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OBJETIVO

Proporcionar a los alumnos de la carrera de Arquitectura e Ingenieria Civil un panorama general de los procedimientos y
lineamientos técnicos basicos de valuacion inmobiliaria; su integracion y aplicacion a situaciones reales, considerando

los factores fisicos, politicos, econdmicos y sociales que intervienen para identificar el valor comercial de un inmueble
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INTRODUCCION

El interés de conocer el valor de un bien es tan antiguo como la historia de la humanidad. El intercambio de objetos o
bienes necesarios para una persona por bienes sobrantes para otra se hacia estableciendo entre las partes, una
equivalencia en cantidades hasta tlegar a un mutuo acuerdo. De lo anterior, surgidé la necesidad de contar con
especialistas en la materia, por lo que a través de tiempo se han venido desarrollando y perfeccionando las normas y

procedimientos de valuacién, especificamente de los bienes inmuebles.

Inicio el presente trabajo con los antecedentes histdricos, con las Instituciones y los personajes que aportaron sus

conocimientos para el desarrollo de la valuacion inmobiliaria en nuestro pais.

Se presenta un panorama general de la Ciudad de México, considerandola como la aglomeracion urbana mas compleja

que en forma continua se extiende y ocupa una gran parte del Distrito Federal, (la zona metropolitana corresponde a la

extension territorial de las unidades politico-administrativas que ia forman).
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Se describen los conceptos basicos y los factores de diferente indole que afectan a los bienes inmuebles, aplicandolos

en la valuacién inmobiliaria a partir de Ias normas y procedimientos vigentes.

Con la finalidad de mejorar la descripcion de las edificaciones en los procedimientos de valuacion vigentes, se propone

ampliar su clasificacion acorde a la diversidad de los usos actuales.

La investigacion y analisis def mercado inmobiliario es parte fundamental en la valuacion inmabiliaria, ya que a partir de
esta, se definen y desarrolian los métodos de valuacion reconocidos por la Comision Nacional Bancaria y de Valores,

mismas que se aplicaran en |a obtencidn del valor comercial de dos inmuebles.

Asimismo contempla los parametros aplicados por la Tesoreria del Distrito Federal, para el pago del Impuesto Sobre
Adquisicion de Inmuebles, ya que la funcién de la Tesoreria es precisamente establecer la normatividad para el pago de

dichos impuestos, de acuerdo al valor comercial de los inmuebles.
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|. LA CIUDAD DE MEXICO

El Distrito Federal se localiza entre los Estados de México al norte, oriente y poniente y Morelos al sur, en una cuenca cerrada de 9,600 Km? de
superficie, sin una corriente fluvial importante y a 2,240 mts. de altitud sobre el nivel del mar. Ha sido histéricamente la mas importante de las
subdivisiones geograficas del altiplano central, dominando tanto a éste como a su periferia.

El crecimiento urbano de la Ciudad de México es consecuencia de un proceso de ocupacién muy antiguo y de adaptacion e integraciéon al medio
ambiente rural. Sus asentamientos no son €l resultado de una evolucién planificada. Expresa la historia concreta de nuestra sociedad, y su vitalidad
viene desde sus origenes, constituidos mediante la imposicidn previa de relaciones productivas y sociales. Estas colectividades han sido
condicionadas por los cambios politicos, econdémicos y sociales, que absorbidas por la ciudad, enfrentan opciones criticas determinadas por el
proceso de urbanizacién caracteristico de nuestro desarrollo en los altimos decenios.

Ei proceso de urbanizacion introduce cambios profundos en el campo, hace desaparecer las actividades econémicas basicas del medio rural,
absorbiendo a las comunidades y al campesino a las actividades urbanas; ademas, apoyada en una industrializacién ain limitada, hace crecer la
ciudad, incorporando a la mancha urbana todos los espacios proximos, dando una nueva direccion a sus problemas.

El acelerado crecimiento de la poblacion de la antigua Ciudad de México, el Distrito Federal y la Zona Metropolitana a alcanzado graves
proporciones, ya que la tasa de crecimiento natural de la poblacién en la zona Metropolitana de la Ciudad de México de 1930 a 1950, fue del 4.5%
anual; disminuyendo actualmente al 0.9%, con lo que en 1990 solo la poblacion en el Distrito Federal llegé a los 8'235,744 habitantes, y a noviembre
de 1995 a los 8°483,625 (fuente INEG| Conteo de Pablacion y Vivienda, 95 £.U.M. Resultados preliminares).

ESTADO Y MOVIMIENTO DE LA POBLACION
EN EL DISTRITO FEDERAL

POBLACION TOTAL POR SEXO 15850 - 1990

ANO TOTAL HOMBRES MUJERES % HOMBRES % MUJERES

1950 3050 442 1418 341 18632 101 46.50¢ 53.50

1960 4 870 876 Z 328 860 2542 016 47.80 52.20

1970 6 874 165 3319038 3555127 48.30 51.70

1980 B 831079 4 234 602 4 596 477 48.00 52.00

1990 8 235744 3 8359 911 4 295 833 47.80 52.20
FUENTE: Distritc Federal, Resultados definitivas; VI, VI, IX, X ¥ XI, Censos Generales de Pablacién y Vivienda. 1995, 1960, 1970, 1980 Y 1980. INEGI INEGI 'POBLAXLS/CIPCC
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REPUBLICA MEXICANA-DISTRITO FEDERAL

FUENTE : TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL
SUBTESORERI A DE CATASTRO Y PADRON TERRI TORI AL
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DISTRI TO FEDERAL-REGIONES CATASTRALES

FUENTE : TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL
SUBTESORERIA DE CATASTRO Y PADRON TERRI TORI AL
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Ei procesa de urbanizacion y de desertificacion han acelerado el agotamiento y degradacién de los recursos naturales, esto se observa 1anto en el
agua como en los bosques, suelos y cubierta vegetal que ha sufrido fuertes afectaciones.

Cada vez son mayores las distancias para traer el agua necesaria para satisfacer el consumo de la poblacién, contando hasta 1295 con 409 fuentes
de abastecimiento, con un volumen promedio diario de extraccion de 1,199.84 miles de metros cibicos sin considerar los sistemas Cutzamala,
Lerma Norle y Sur que abastecen 2,452.55 miles de metros cubicos por dia en su conjunto, distribuida por una red primaria de 868.57 Kildmetros ¥
una secundaria de 10,600.10 Kildmetros. a/

El drenaje que permite la salida de las aguas residuales de origen industrial, doméstico, de servicios y pluviales que evite las inundaciones y no
termine de desertificarla, sigue siendo un problema de importancia, asimismo su expansion sobre las antiguas unidades lacustres, la explotacion de
tos acuiferos y el subsuelo compresible, junto con el caracter sismico de la cuenca, condiciona también {os asentamientos, sus edificaciones y
equipamientos, contando hasta 1995 con 1,467.04 Kms. en la red primaria y 9,899.90 en la secundaria, para recibir en el Drenaje Profundo, Emisor
Poniente y Tlneies de Tequisquiac un volumen de 2'348,116 miles de metros cubico anuales. a/

En cuanto a la basura se generaron 4'129,610 toneladas en ese misma afio, contando con 1,727 vehiculos recolectores y 13 hectareas de rellenos
sanitarios. b/

Con el crecimienio de la poblacién, se ha producido el incremento de su extensidn fisica. Como esle proceso se ha efectuado en terrenos
disponibles e irregulares, grandes porciones de ta aglomeracion han adquirido el aspecto de un mosaico de barrios yuxtapuestos.

El fraccionado y discontinuo tejido urbano aisla las diferentes colonias y barrios haciendo muy dificil los desplazamientos de un punto a otro. El sub-
equipamiento de ciertas areas y la concentracién de servicios y fuentes de trabajos en otras, provoca la saturacion de las vias de acceso,
agregandose las migraciones de una poblacion que reside en el oriente y busca su trabajo en el centro y noroeste, ademas de la llegada y salida de
personas y bienes, que dificulian y aumentan ain mas ei costo econémico y social de la ciudad.

En ese sentido, para atender las necesidades de los hahitantes, el sistema de transporte colectivo “ Metro °, que en constante crecimiento, es el
principal medio de transporte de la ciudad, que ademas conforman los transportes eléctricos, autobuses urbanos, taxis colectivos y vehiculos
particulares con un total de 2°608,500 unidades.

Dado que el proceso de urbanizacion (regular e irregular) es producto del concepto de vivienda individual, se ha generado la extension horizontal de
la ciudad, provocando muy pocas ventajas a la gente de escasos recursos que no cuenta con los medios necesarios para edificar su vivienda,
habitando en su mayoria colonias ubicadas en la periferia y en los viejos barrios centrales.

A pesar de Ia existencia de zonas residenciales en el poniente y sur, (hoteles y comercios de lujo, grandes edificios de oficinas, etc.) puede decirse
que la Ciudad de México es producto de la urbanizacién de la clase poputar.

a/ (Fuente: DDF Secretaria General de Obras y Direccitn General de Construccién y Operacion Hidraulica)
b/ (Fuente: DDF Direccién General de Servicio Urbanas)
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Segin los resultados definitivos del Censo General de Pobilacién de 1990, existian en ese afo un total de 1'7898,171 viviendas en e! Distrito Federal,
de las cuales eran 1'166,385 propias, 458,829 rentadas y 163,957 en ofra situacion o no especificada.

Ademas de la insuficiencia del agua potable, la dificultad para drenar las aguas negras y a la compresibilidad de su subsuelo, la insuficiencia del
transporte colectivo, la carencia de viviendas adecuadas, los asentamientos irregulares y sin servicios, la falta de seguridad, los congestionamientos
de transito, la contaminacion y el desempleo; los problemas de la ciudad aumentan debidc a la influencia que tiene principalmente para los
municipios préximos del Estado de México y para el pais en su conjunto.

VIVIENDAS PARTICULLARES HABITADAS POR TIPO DE TENENCIA SEGUN CLASE DE VIVIENDA

DISTRITO FEDERAL
CLASE DE VIVIENDA TOTAL PROPIA RENTADA EN OTRA NO

SITUACION _ESPECIFICADO
CASA SOLA 946,356 778,846 82,857 80,278 4675
OTRO a/ 829,673 377,692 372,001 70,207 4773
VIVIENDA MOVIL 197 67 11 78 41
NO ESPECIFICADO 17,945 9,780 4,260 2,597 1,308
TOTAL 1,789,171 1,166,385 458,829 153,160 10,797

a/ DEPARTAMENTO EN EDIFICIO, CASA EN VECINDAD O CUARTO EN AZOTEA

NOTA EL TOTAL DE VIVIENDAS PARTICULARES NO INCLUYE LOS REFUGIOS DEBIDO A QUE NO SE CAFTARON
CARACTERISTICAS CLASE DE VIVIENDA
SE EXCLUYEN 7,521 "VIVIENDAS SIN INFORMACION DE OCUPANTES", LAS CUALES SE CLASIFICARON EN EL RUBRO
" NO ESPECIFICADO DE LA VARIABLE "CLASE DE VIVIENDA PARTICULAR"

FUENTE: "DISTRITO FEDERAL, RESULTADCS DEFINITIVOS; X1 CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA, 1980". INEGI
VIVPARTE XLS/C/IPCC
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ED

Ante esta situacién critica, las propuestas, los planes y las obras se multiplican. De una cierta zonificacién de actividades producto de las viejas
restricciones, las obras piblicas, particularmente las obras viales, han alentado una lenta reestructuracion de la ciudad a lo largo de las arterias de
comunicacién, paralelamente a la multiplicacién de los servicios publicos y equipamientos urbanos, como escuelas primarias, secundarias, jardines
de niiios, centros de salud, centros culturales y comerciales de barrio, supermercados, etc. Cabe sefialar que ia participacion de la poblacion en las

diversas areas de su competencia a sido importante para la modificacion y renovacion del habitat urbano, planteada en una estructura soctal que
tiende a favorecer su participacion ha través de sus diferentes alcances.
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Il. ANTECEDENTES HISTORICOS

En México, en el ultimo cuarto del siglo pasado, al triunfar la Republica sobre el Imperio de Maximiliano, se inicia lentamente la recuperacion
econémica del pais, que enfocada a la agricultura, mineria, los ferrocarriles y en forma reducida a la industria alcanzé un periodo de estabilidad
durante los afios del gobierno del General Porfirio Diaz.

En esa época, los créditos que otorgaban los escasos Bancos existentes fueron del tipo refaccionario o de habilitaciéon o avio, no requiriendo de
avaluos comerciales como los que hoy conocemos, sine que se otorgahan basados en la confianza y honorabilidad de los acreditados, es decir, 10s
créditos eran personales, basandose en los balances presentados, aunque la garantia fuese la hipotecaria y la prendaria.

Los escasos availos que se practicaban fueron de caracter judicial, sin apegarse a normas plenamente establecidas, y en su mayor parte al leal
saber y entender del perito designado.

Los trabajos de valuacion inmobiliaria en nuestro pais se iniciaron en las postrimerias del siglo pasado, exclusivamente con fines tributarios del
Impuesto Predial, que fue cuando se establecieron las bases para el catastro de la Ciudad de México, publicAndose la primera Ley del Catastro el
dia 23 de diciembre de 1896 en el Diario Oficial de la Federacidn.

El seilor José Ives Limantour, Secretario de Hacienda, de la cual dependia el Catastro, ordend al Ingeniero Salvador Echegaray que estudiara los
métodos catastrales establecidos en Inglaterra, Francia, Holanda, Espafia, ltalia y en los antiguos imperios Aleman y Austriaco. Después de
compararlos, el ingeniero Echegaray concluyé que la legislacion catastral italiana era la gue mejor que se adaptaba a nuestro medio, redactando
posteriormente el proyecto del Mandamiento de Catastro, auxiliado por el ingeniero Isidro Diaz Lombardo y el Licenciado Manuel Calvo y Siefra, el
cual fue publicado en el Diario Oficial de la Federacién los dias 14 y 15 de febrero de 1899, designando al Ingeniero Echegaray como el primer
Director del Catastro. En él se establecieron las normas para la formulacién de los avalios catastrales mediante el método fisico para las
construcciones, eliminando por ser lentos y poco precisos los procedimientos de valuacidn tipo presupuesto, en 10s que habia que calcular
cantidades de obra aplicando precios unitarios por cada renglén. Por primera vez se clasificaron las construcciones por tipos, asignando precios
unitarios por metro cuadrado cubierto y depreciandolos por su estado de conservacidn, con lo que se agilizé su elaboracion.

Durante el primer cuarto del presente sigle, el crédito con garantia hipotecaria era muy escaso, rara vez se otorgaba, y cuando se concedia no era
tomado en cuenta el valor comercial de la garantia, sino la solvencia econdmica y moral del deudor, esto es, sin la base técnica de un verdadero
avallo, ya que lo que se tomaba en cuenta era el valor fiscal que presentaba en las estimaciones catastrales siempre atrasadas a la realidad.

En ocasiones no era este el criterio decisivo, sino meramente la opinién de un técnico, Ingeniero o Arquitecto que dictaminaba sobre el valor de la
garantia segun su " leal saber y entender ",

En 1925 se cred la Direccion General de Pensiones y de Retiro en beneficio de los empleados federales. Esta Institucion tenia entre sus funciones
la de olorgar créditos con garantia hipotecaria con el fin de facilitar la compra de sus casas habitacion. Al principio, los prestamos de pensiones
concedidos no se basaban en avalilos, sino en meras opiniones de sus inspecteres. Con la experiencia se demostro que este procedimiento no dio
resultados positivos ya que los créditos no quedaban suficientemente garantizados, creandose el Departamento de Valuacion con el objeto de
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establecer los valores reales de los inmuebles que pretendian adquirir los empleados solicitantes del crédito, aplicandose procedimientes y normas
catastrales pero ya con un criterio comercial, esto es, avallios de caracter fisico o directo, pero con valores acordes a |a realidad.

Mas tarde, el gobierno reestructuré el sistema bancario, fundando instituciones que cooperaron decisivamente en el desenvolvimiento economico del
pais, gracias a las facilidades del crédito abierto.

Ei Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S.A. actualmente Banobras se cred el 23 de febrero de 1933, con el objeto de realizar
una funcién no encomendada a otros bancos; en &l se trataba de abrir una fuente de crédito a los gobiernos de los estados y municipios, para que
pudieran llevar a cabo las obras publicas en sus respectivas regiones. El otorgamiento del crédito estaba sujeto en todos los casos a previos avaluos
y estudios financieros sobre |a recuperacion del préstamo, desempefando satisfactoriamente su comision, y lo hizo tan eficazmente que pronto se
hizo necesario superar la limitacién que le imponia su ley organica, que le prohibia conceder créditos hipotecarios a la iniciativa privada. Para ello el
11 de noviembre de 1933, fue necesario crear una instilucién filial del banco, organizandola dentro de las normas de las instituciones de crédito
privadas "La Asociacion Mipotecaria Mexicana, S. A." primera institucion que emitié cédulas hipotecarias para el otorgamiento de crédito a la
iniciativa privada.

Poco después, la Direccion de Crédito de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, en la circular del 4 de mayo de 1935, obligaba a las
compaiiias de seguros a justificar la inversion de sus reservas técnicas en bienes raices y derechos reales, debiendo ser el Banco Nacional
Hipotecario, Urbano y Obras Publicas, S. A. en su caracter de Banco Fiduciaric Nacional, el encargado de practicar los correspondientes avalios. En
ese afo el banco adn no disponia de un departamento u oficina de avaldos, ni con los servicios de técnicos especializados en la materia, viéndose
obligado a efectuar la valuacién de todos los bienes de tas compafias de seguros y las que solicitaba las Asociacién Hipotecaria Mexicana, S. A.
para someterlas a la consideraciéon de la H. Comisién Nacional Bancaria.

A partir de estas fechas se comenzaron a crear los departamentos u oficinas de avallos en cada uno de los bancos existentes, siguiendo la técnica
catastral y de la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro. Posteriormente, el Ingeniero Edmundo de la Portilla establecio que los avalios que se
produjesen fueran realmente de caracter comercial, deberia tomarse en cuenta la productividad del inmueble, esto es, que se deberian considerar
las rentas reales o efectivas, o0 en su caso, las estimadas cuando no estuviese rentando. lguaimente, deberian deducirse los gastos correspondientes
a impuesto predial, consumo de agua, gastos administrativos y de conservacion, asi como los vacios efectivos o virtuales para llegar a un producto
liquide anual, que capitalizade a una tasa de interés acorde al tipo de inmueble, obtener el vator de capitalizacién del mismo y promediando con el
valor fisico o directo llegar al valor comercial, procedimientos que practicamente sin modificaciones son los que se contindan practicando hasla la
fecha por los peritos valuadores y por las instituciones bancarias.

La Tesoreria del Distrito Federal ha publicado diversos manuales de valuacion. En los tdltimos tiempos se puede sefialar el Instructivo para la
Valuacién de Predios publicado en 1965; en él se clasificaron las zonas dei Distrito Federal en urbanas, industriales y risticas, fijandose lotes tipo
como resultado de los estudios generales de los predios de cada regidn catastral. Se establecieron reglas para coeficientes de premios y castigos,
seqln las caracteristicas fisicas para lotes regulares e irregulares, en esquina, por desnivel, frente, etc.

Las edificaciones se clasificaron en antiguas y modernas, definidas por literales, de acuerde a su estructura, recubrimientos, acabados, instalaciones
y complementos, demeritando el valor por su edad y estado de conservacion. Se indicaba en que colonias del Distrito Federal predominaban los
diferentes tipos de construcciones. Asimismo, en la capitalizacion de rentas se establecia que los bienes raices destinados al arrendamiento,
producian un interés legitimo y, mientras méas razonable mas seguro era debido a su caracter lucrativo, dado que el monto del capital invertido
producia un interés legitimo; obteniéndose el valor catastral en base a una renta mensual y a una tasa de interés acorde al uso del inmueble.
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El Instructivo de Valuacién publicado en 1981 maodificé el procedimiento de aplicacién de premios y castigos para el calculo del valor del terreno, ya
que al valor unitario de suelo de la zona, se aplicaban los méritos 0 deméritos de acuerdo con las caracteristicas que presentaban los lotes distintos
a la generalidad.

En las edificaciones, como consecuencia de la diversidad de inmuebles, se implementaron modulos constructivos para cada uno de los tipos de
construccion, asi como |a clase y presentacion, incrementando notablemente el nimero de clasificaciones.

En el afio de 1982 se modifict la Ley de Hacienda del Distrito Federal, entrando en vigor el impuesto Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles (antes
Traslado de Dominio), surgiendo como uno de los requisitos para enterar el impuesto el presentar un avalio “comercial” del bien transmitido. El
avalio que se presentaba sequia los criterios catastrales a los que se les aplicaban valores minimos. Posteriormente se implementaron los valores
de referencia, mismos que se utilizaron para la revision té&cnica hasta 1990. El 7 de enero de 1991 se publicé el Manual de Procedimientos y
Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria y de la Autorizacién de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores, dejando sin efecto los
tnstructivos anteriormente publicados, estableciendo las normas a seqguir para la valuacién inmobiliaria para efectos fiscales. Es de hacer natar que
los procedimientos de valuacion inmobiliaria para efectos fiscales han extendido a su aplicacion para otros fines.

Es importante sefialar que la Tesoreria del Distrito Federal de ia Secretaria de Finanzas, cuenta con amplia informacion relativa a la propiedad raiz:
el Catastro de la Ciudad, en el que se encuentran registrados, los inmuebles, sus caracteristicas fisicas, cualitativas, cuantitativas y administrativas.
Asimismo, los valores unitarios de suelo y construccion para el calculo del Valor Catastral de las edificaciones asi como los valores de referencia
para el pago del Impuesto Sobre Adquisicidn de Inmuebles, que son resultado de los estudios efectuados sobre los elementos urbanos, las
caracteristicas fisicas, de los diferentes niveles socioecondmicos y del anélisis del mercado inmobiliaric de las distintas zonas o colonias del Distrito
Federal, asi como del valor de reposicion nuevo de las construcciones que parte del anélisis de jos diferentes usos y tipos de edificaciones.
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. CONCEPTOS BASICOS

Como se expreso anteriormente, la inquietud de conocer el valor de los bienes es tan antiguo como el hombre, y dado que el concepto “Valor* puede
interpretarse de diversas formas, en el presente capitulo se exponen 10s conceptos béasicos que intervienen en el proceso valuatorio.

lll. 1 NOTAS SOBRE EL PARADIGMA DEL VALOR

La fundacién y proceso de la Ciencia econdmica cursa dos vias paralelas: La primera es la creacion y consolidacién del mercado mundial y 1a
segunda, es la confirmacion de la mentalidad cientifica y el desarrollo de la metodologia de {as ciencias. La primera via es un lento proceso de cinco
siglos que van del siglo Xili al siglo XVIII; El segundo proceso cubre del siglo XIV al siglo XVIII aproximadamente. Asi, la formacion del mercado y el
renacimiento son los prerequisitos de la ciencia economica.

CREACION Y
P CONSOLIDACION DEL
MERCADO MUNDIAL

FUNDACION DE LA

CIENCIA ECONOMICA

CONFIRMACION DE LA
MENTALIDAD CIENTIFICAY
DESARROLLO DE LA
METODOLOGIA CIENTIFICA

4

Ei Pensamiento Ecaondmico presenta una transicion del la Filosofia Religiosa de los padres de la iglesia de la que estaba imbuido hacia el
Mercantilismo Arreligioso y la Fisiocracia entre los siglos XVI y XVIIl. La Fisiocracia es la primera propuesta tedrica sobre el funcionamiento de la
economia, en 1a cual se plantea un movimiento econdémico de la circulacién del producto entre las clases sociales de Francia en la mitad del siglo
XVIIIL

Adam Smith aprende el método analitico de la Fisiocracia directamente de Francoise Quesnay, el padre del pensamiento fisiocratico, para aplicarlo
a un modelo tedrico basado en la realidad inglesa, surgiendo su obra “Acerca de Naturaleza de la Riqueza de las Naciones” aparecida en 1776.
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Smith aplica el método abstracto deductivo derivado del Racionalismo Francés y asimila la traduccion del Materialismo Empirico Ingles. De esta
forma, la economia politica inglesa formula Ley del Vator cemo ley fundamental que determina y explica la produccian y distribucion de la riqueza.

Sin embargo, median diferencias notables entre la economia politica econdmica inglesa y el pensamiento econémico de Carlos Marx. Hay que
sefalar que los clasicos de la economia politica formulan la teoria del valor como fundamento analitico para explicar el comportamiento del sistema
economico.

La teoria del valor sustenta que la divisidn social del trabajo conduce al desarrollo del intercambio y que este a su vez, conduce a la produccion de
mercancias, es decir, bienes econémicos que poseen un doble caracter: Un © Valor de Uso " y un “ Valor de Cambio . El valor de uso es la utilidad
de los bienes econdémicos 0 capacidad de satisfacer necesidades especificas; el valor de cambio es 1a equivalencia entre cantidades de trabajo que
poseen los bienes al intercambiarse unos con otros en el mercado, en donde el dinero es un medic de intercambio, de esta forma la regulacién del
intercambio de productos esta regida por la Ley del Valor.

Sin embargo, el valor como cantidad de trabajo tropieza con un problema y es: Cémo medirlo; David Ricardo, que lleva el andlisis del valor a su
limite, no alcanza a formular la solucién de la Unidad de Medida Invariable para medir el valor y se queda pensando en la posible existencia de una
Unidad de Medida Invariable para medir el valor que es variable, ya que las cantidades de trabajo que poseen los bienes econémicos pueden variar.
Estas dificultades hacen pensar que si los valores no pueden medirse y éstos no pueden explicar con claridad fa determinacion de los precios, se
determinan por el iado del consumo en la medida en que los demandantes pagan un precio determinado por un bien, en funcién de la unidad que
representen.

En la paradoja del agua y los diamantes de Smith se revela la confusidn de los conceptos. La paradoja dice que mientras que el agua es un bien que
reporta una gran utilidad al ser humano, reporta a la vez un precio bajo, en tanto que los diamantes, siendo menos dtiles que el agua, poseen un
precio muy elevado. Esto se explica porque el agua posee poco valor y los diamantes poseen mucho valor. Desde este angulo la utilidad no
determina el precio, sino &l valor.

No obstante que Smith asume una posicién ambigua en la cual el valor determina el intercambio al equipararse en cantidades de trabajo y la utilidad
influye en el precio y, que Ricardo no logra descifrar el misterio de como medir el valor, Carlos Marx primero define un meétodo abstracto, deductivo
y dialéctico, su objetivo analitico lo determina como el modo de produccion capitalista, su objetive analitico es la explicacion de las Leyes que
determinan la produccién y reproduccion del modo de produccion capitalista. Su problema analitico consiste en como operar esas leyes en la
produccion y reproduccion del capital.

A diferencia de los clasicos, Marx consigue proponer una forma de medir el valor y distingue entre los factores que determinan su magnitud y los
factores que determinan la fijacion de los precios. Explica la compleja relacion de valores y precios. Su base es distinguir el trabajo concreto del
abstracto y explicar a este Gltimo como consumo de trabajo efectivo medido en tiempo de trabajo y discriminar entre los factores que determinan el
valor en la reproduccidn.

Con una teoria del valor mas precisa, Marx arma su sisterma tedrico considerando la relatividad historica del sislema capitalista y reordena la
problemética de los clésicos. Desarrolla la Teoria del valor, delimita la diferencia entre valor y precio, explica las categorias basicas del modo de
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produccion capitalista; mercancia, valor, dinero, capital, plusvalia y salario. Acomete el proceso de acumulacién como interaccion de estas
categorias y pasa a analizar la circulacién del capital para rematar en |a distribucion de la riqueza.

lll. 2 DEFINICIONES

Valor.- Es la equivalencia entre cantidades de trabajo que poseen los bienes al intercambiarse unos con otros en el mercado, en donde el dinero es
un medio de intercambio.

Costo.- Valor y costo no son necesariamente iguales; esto solo puede suceder en algunas ocasiones, y es importante hacer notar que seran iguales
en un momenta determinado, pero no se conservan asi a través del tiempo.

En el ramo de ios bienes raices, el concepto costo se refiere a la cantidad neta necesaria para crear o reproducir un inmueble y valor incluye la
ganancia que e duefio deberé tener al vender su propiedad, es decir, el precio de venta es igual al costo mas la plusvalia en que se esta incluyendo
la ganancia o utilidad. Es de hacer notar que debido a que el suelo no puede ser producido solo tiene valor, mas nunca costo.

Precio.- Es la cantidad de dinero fijado y a veces dado por un producto. Intervienen fundamentalmente para fijar los precios dos factores
determinantes: La utilidad que afecta a ta demanda y |a escasez que afecta a |a oferta.

Oferta.- Son los bienes que un propietario este dispuesto a vender a un precio determinado.

Demanda.- Son los hienes 0 productos que {as personas estan dispuestas a adquirir a un precio determinado a partir de la necesidad o el deseo de
poseerios,

Estos tres Gltimos conceptos se ven ligados entre si refiriéndolos en forma resumida. Para que se cumplan no deben de maodificarse otras
condiciones o factores.

Si el precio sube: La demanda disminuye y aumenta la oferta.

Si el precio baja: La demanda aumenta y la oferta disminuye.

Si la demanda sube: El precio sube y aumenta la oferta.

Si la demanda disminuye: | El precio baja y disminuye |a oferta.

Si la oferta sube: El precio disminuye y aumenta la demanda

Si la oferta baja E! precio sube y disminuye la demanda
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El valor real del inmueble lo determina atima instancia, la oferta y la demanda. Al existir mucha oferta y poca demanda, el valor de los inmuebles
se demerita y por lo tanto, se paga menos, ademas en ocasiones existe una serie de imprevistos por parte del propietario que lo obliga a bajar el
precio del bien, por razones y necesidades propias.

lll. 3 LOS BIENES INMUEBLES

La distincién entre los bienes muebles y los bienes inmuebles se origina en la naturaleza de las cosas, los bienes muebles son los que pueden
trasladarse de un lugar a otro de cualquier forma, en cambio los inmuebles no pueden trasladarse, ya que |a raiz es lo que lo que le da el caracler de
bien inmueble.

Ef Articulo 27 constitucional establece lo relacionado con la propiedad de las tierras y de las aguas comprendidas dentro del territorio nacional. Con

la finalidad de establecer fa diferencia de los bienes inmuebies y ios muebles, se transcribe lo dispuesto en los Articulos 750 y 751 del Codigo Civil
para el Distrito Federal,

DE LOS BIENES INMUEBLES
ART. 750.- Son bienes inmuebles:
I. Elsuelo y las construcciones adheridas a él;

Ii. Las plantas y arboles, mientras estuviesen unidos a la tierra, y los frutos pendientes de los mismos arboles y plantas mientras no sean separados
de ellos por cosechas o cortes regulares;

Ili. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él
adherido; -

IV. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacidn, colocados en edificios o heredades por el duefio del inmueble, en tal forma que
revele el proposito de unirlos de un modo permanente al fundo;

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos analogos, cuando el propietarios los conserve con el propdsito de mantenerlos unidos
a la finca y formando parte de ella de un modo permanente;

VI. Las maquinas, casos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca directa y exclusivamente a {a industria o explotacion de la
misma;

Vii.Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras donde hayan de utilizarse ias semillas necesarias para el cultivo de la
misma;
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VIIl.Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificades por el duefio de éstos, salvo convenio en contrario;

IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las cafierias de cualguier especie que sirvan para conducir
los liquidos o gases a una finca, mientras o para extraerlos de ella;

X. Los animales que formen el pie de cria en los predios risticos destinados total o parcialmente al ramo de la ganaderia; asi como las bestias de
trabajo indispensables para el cultivo de la finca; mientras estén destinadas a ese objeto;

Xl. Los diques y construcciones que, ain cuando sean flotantes, estén destinados por su objetos y condiciones a permanecer e un punto fijo de un
rio, lago o costa;

XIl.Los derechos reales sobre los inmuebles;

XIILEI material rodante de los ferrocarriles, las lineas telefénicas y telegraficas y ias estacicnes radiotelegraficas fijas.

Art. 751.- Los bienes muebles, por su naturaleza, que se hayan considerado como inmuebles, conforme a lo dispuesto en varias fracciones del
articulo anterior, recobraran su calidad de muebles cuando el mismo duefio los separe del edificio, salvo el caso de que en el valor de
este se haya computado el de aguellos, para constituir algin derecho real a favor de un tercero.

El régimen de los inmuebles toma en cuenta, por lo juridico, las ventajas de su inmovilizacidn con el establecimiento de registros y padrones, o cual

no es posible tratandose de muebles. En México existe el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio, ademas del Catastro en cada uno de los

Estados, lo que permite iener un padrén de fos inmuebles, de sus caracteristicas y propietarios.

Los inmuebles se consideran no solo por su naturaleza, sino también por su destino y por el objeto al cual se aplican, y se definen en tres grupos:

1. Por su naturaleza

2. Por su destino

3. Por el objeto al cual se aplica

1. iInmuebles por su naturaleza.- Son lgs propiamente llamados bienes raices y su fijeza impide su traslacion fisica. Podemos mencionar la tierra,
los edificios, toda clase de obra, incluyendo las partes que la integran y son indispensabies para su funcionamiento. Se incluyen los arboles que
estan adheridos a 1a tierra, etc.
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2. Inmuebles por su destino.- Por su naturaleza pertenecen al duefio de un inmueble, que por ser accesorios del mismo y necesarios para ia
explotacitén a la que se destiné el inmueble no pueden ser separados de él. La ley los ha reputado como bienes inmuebles. Se dividen en:

s AGRICOLAS
e [INDUSTRIALES
o COMERCIALES

» CIVILES

3. inmuebles par el objeto al cual se aplica.- Se refiere a los derechos reales constituidos scbre los mismos. Esta categoria, solo se concede a
los derechos reales y no a los personales, y dentro de |0s primeros solo aquellos que estan conslituidos sobre los inmuebies. Por lo tanto el
derecho real que se constituye sobre un inmueble se le considera como bien inmueble como se menciona en la fraccién 12 del Articulo 750 del
Cddigo Civil: "Los derechos reales sobre 10s inmuebles”. Citando como ejemplo a las servidumbres de paso, tas plantas superpuestas, etc.

Es importante sefialar que en el presente trabajo solo se analizara lo relacionado a los inmuebles por su naturaleza, esto es los bienes inmuebles o
bienes raices.

Ill. 4 FACTORES QUE INFLUYEN EN EL VALOR DE UN BIEN RAIZ

t os bienes raices se ven afectados por factores que influyen y son determinantes en su valor, los podermos definir de acuerdo a la siguiente tabla:

a) Sociales

b) Econémicos
c) Politicos

d) Fisicos

e) Psicoldgicos

a) FACTORES SOCIALES.- Establecen la oferta y la demanda incluso cuando estan en constante evotucion.

— Aumento de la poblacion.

16
TES:!S PROFESiOHNAL LOS PROCEDIMIENTOS DE VALUACIGN INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE MEXICO
A R @ U I T £ C 1 U R A JUAN MANUEL RIVERA NAVA




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

Cambio en el criteric de disefic arquitecténico.

Variacién de la calidad de la construccion en la zona.

b) FACTORES ECONOMICOS.- Influyen en la demanda de |los bienes raices, limitando o permitiendo la posibilidad de las personas para adquirirlas.

Problemas de empleo.

Cantidad, calidad y localizacion de los recursos y servicios.

Modificacién o movilidad de las zonas comerciales, industriales o agricolas.
Escasez o0 abundancia de dinero.

Modificacidn de los tipos de interes.

Aumento o disminucién de la produccion.

c) FACTORES POLITICOS.- Delimitan las zonas, modificando el uso del suelo y el desarrollo de las mismas a partir de las reglamentaciones ¢

|

leyes.
Cambios en los reglamentos de zonificacién o construccion,
Medidas de orden sanitario y su aplicacion.
Reglamentacion para el fomento de la habitacion o de otro tipo de zonas.

Leyes que modifiquen las rentas.

d) FACTORES FISICOS.- Influyen en ei desarrollo de los asentamientos humanos

I

Topografia
{Ubicacién en la ciudad
Calidad de los suelos

Zonas de riesgo naturales, por zona de cavernas, minas, rios, etc.
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Zonas de riesgo por instataciones que contaminen con residuos solidos, liquidos o anbientales

Deterioro del paisaje urbano por anuncios publicitarios, zonas de telerancia, comercio ambulante, bandalismo, saturacion de vias de
comunicacion -

Deterioro del paisaje natural por desforestacion, ercsion y perdida de la vida silvestre.

e) FACTORES PSICOLOGICOS.- Son los que influyen mentalmente en los interesados en adquirir un bien.

Se pueden sefialar los medios
publicitarios, los comentarios familiares, vecinales etc.
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IV. NORMAS QUE REGULAN LA VALUACION INMOBILIARIA

Un avalio es un dictamen técnico que identifica y describe una propiedad, obteniendo su equivalencia en dinero; estimandola en 1érminos
razonables de la utilidad caracteristica de las cosas, sin ninguna tendencia o presién. Es un trabajo técnico que requiere amplios conocimientos (que
deben actualizarse), por lo que no debe tenerse una postura de suficiencia con la que se pierda el contacto con los elementos y factores que crean y
afectan el valor de un bien.

Existen diversas leyes y normas relacionadas con los bienes inmuebles, y en consecuencia, en su aplicacion en la practica valuatoria y con las
diversas actividades relacionadas con los bienes inmuebles.

IV. 1 LEGISLACION Y BIENES INMUEBLES

En el capitulo anterior se hizo referencia a lo dispuesto en el Articulo 27 constitucional y 750 del Cédigo de Procedimientos civiles, sin embargo, es
importante mencionar la diversa legislacién relacionada con ios bienes inmuebles:

CONSTITUCIONAL

CIVIL

MERCANTIL

FISCAL FEDERAL

FISCAL LOCAL

« LEGISLACION PENAL

» LEGISLACION URBANISTICA

Especificamente las leyes y normas relacionadas con los inmuebles son:

o LEGISLACION CONSTITUCIONAL: . Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
Ley de Expropiacién.

Ley General de Bienes Nacionales.
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¢ LEGISLACION CIVIL:

o LEGISLACION MERCANTIL.

» LEGISLACION FISCAL FEDERAL:

» LEGISLACION FISCAL LOCAL.:

» LEGISLACION PENAL:

o LEGISLACION URBANISTICA:

Ley Generai de Profesiones.

Ley de General de Institucicnes de Crédito de Crédito.

Ley General de Instituciones de Seguros.

Ley de Mercado de Valores.

Reglamento de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
Reglamento de la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas.

Cadigo de Civil para el Distrito federal en Materia de Fuero Cémun y Federal para
toda la republica.

Cdodigo de Comercio.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Ley del impuesto Sobre la Renta y su Reglamento.
Ley del Impuesto al Valor Agregado y su Reglamento.
Cdadigo Fiscal de la Federacion.

Cddigo Financiero del Distrito Federal.
Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria
y de la Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores.

Ley Orgénica de los tribunales de Justicia del Fuero Comin dei Distrito Federal
y sus correspondientes para los Estados.

Ley General de Asentamientos Humanos.
Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.
Programas de Desarrallo Urbano def Distrito Federal.

Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.
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V. 2 INSTITUCIONES QUE REGULAN LA VALUACION INMOBILIARIA

Las dependencias que regulan la valuacién de inmuebles en el Distrito Federal son las sig uientes:

® LA SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO. COMISION NACIONA L BANCARIA Y DE VALORES

® DEPARTAMENTQ DEL DISTRITO FEDERAL. SECRETARIA DE FINANZAS. TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL

® SECRETARIA DE LA CONTRALORIA Y DESARROLLO ADMINISTRATIVO. COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES

Para los efectos del presente estudio, inicamente se mencionan las disposiciones m&s im portantes emitidas por la Comision Nacional Bancaria y de
Valores y por la Secretaria de Finanzas:

CIRCULAR 1201 DE LA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

La Comision Nacional Bancaria y de valores, mediante la circular 1201 publicada € 14 de marzo de 1994, emitié las disposiciones de caracter
general para la prestacion del servicio de avallos bancarios, normatividad que a la fe ch ase encuentra en vigor.

El articulo 46, fraccion XXIl, de la Ley de Instituciones de Crédito, las autoriza para practicar avallios, y segun prevé, tendran la misma fuerza
probatoria que las leyes que asignan a |os avaldos practicados por corredor pablico o perito.

Asimismo, el articulo 48 de Ia citada Ley previene, entre otros aspectos, que las caraderisticas de los servicios que realicen las instituciones de
crédito, se sujetaran a lo dispuesto por la Ley Orgénica de! Banco de México, el cual en Telex-Circular nomero 33/88 del 23 de marzo de 1988,
emitid las reglas a las que habran de sujetarse esas instituciones en la formulacion de avalios, mismos que siguen teniendo aplicabilidad en base a
lo que dispone el Articulo Cuarto Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito, publicado en e! Diario Oficial de a Federacion el 18 de
julio de 1990.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y |a responsabilidad que asumen las institucio ne s ante terceros por los avalios que formulen y suscriben de
manera conjunta con los peritos que lo practican, la Comisién Nacional Bancaria y de V aores, con fundamento en lo dispuesto en los articulos 77 y
125, fracciones IV y IX, de la Ley de Instituciones de Crédito ha expedido las disposiciones a las que habran de sujetarse las Instituciones de Crédito
en la formulacion de avaluos:

Los avaltos que eiaboren las Instituciones de Crédito, deberan apegarse a los formatos establecidos por este organismo, conteniendo todos los
elementos que en los mismos se indiquen.
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Contratar los servicios de personas que se encuentren inscritas en el registro correspondiente a cargo de dicha Comision,

Deberan formularse en papel membreteado de la Institucién, contener el sello que utilice la misma, el nombre v la firma del Delegado Fiduciario o
del funcionario autorizado por la Institucion para tal efecto, con mencién del cargo que desempefia y clave asignada al mismo.

Contendran también la firma del perito que practique el avallo, con los datos relativos a su registro vigente ante el propio organismo y la
especialidad correspondiente.

Se har4 constar el nombre de |a persona que lo solicite, los fines para los cuales se requiera, la descripcidn y ubicacion precisa del bien valuado,
el numero de cuenta predial en su caso, nombre del propietario y Ia fecha en que se practiquen.

Deberan contener el valor fisico y de capitalizacién, los cuales deberan fundamentarse con un estudio de mercado en la zona, en el que se
consideraran aquellos factores o condiciones particulares que influyan o puedan influir en variaciones significativas de los valores, razonando en
todo caso los resultados de la valuacidn.

Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberan incluirse en el avaldo, salvo que |as erogaciones relativas modifiquen significativamente
el monto de la inversion.

il valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los fines para los cuales se requiera el avaltio, observando a tal efecto
las disposiciones legales y administrativas previstas, asi como las deméas emitidas por otras autoridades en materia e avalios, que en su caso
sean aplicables.

La valuacién de toda clase de terrenos debera consignar, segin corresponda, la informacién referente sefialada en el Formato Guia publicado
(Circular 1202).

En el caso de terrenos urbanos, el valor unitario del lote tipo debera tomar en cuenta el programa o planes parciales de desarrollo urbano de la
localidad o se afectara, en su caso, con los factores de premio o castigo que le corresponda de acuerdo con los criterios mas recomendables.

En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el desarrollo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales u otros), se debera utilizar el método de
calculo del valor residual.

Para la valuacién de edificaciones se deberan precisar todos los tipos de construccién que puedan determinarse, acorde a su uso, calidad y
descripcion de los elementos de construccion, que se indicaran en forma pormenorizada y completa, sefalandose para cada tipo un valor de
reposicion nuevo al que se le deducirdn los deméritos que procedan.

Todas aquellas instalaciones especiales, obras complementarias o elementos accesorios que formen parie integral del inmueble, deberan
considerarse como un valor unitario correspondiente, sefiatando el valor de reemplazo asi como su factor de depreciacion.
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En los avaltios de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, el valor del local, departamento o despachc debera determinarse
en funcion del porcentaje que le corresponda con relacion al valor total del terreno, areas comunes e instalaciones generales del edificio,
valuadas en forma separada y detalladamente, asi como el valor de las areas privativas e instalaciones propias en su caso.

Para determinar ei valor de capitalizacion de un inmueble, deberan considerarse la renta real o en su defecto, renta 6ptima o renta estimada,
indicando el motivo por et que se fijas estas dos Ultimas, debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de construccidn apreciado.
Asimismo las deducciones que procedan, segin sea el caso.

Los avalios de unidades industriales, comprenderan el valor Fisico del terreno, de las construcciones, de 1a maguinaria, del equipo y demas
elementos incorporados al inmueble de manera permanente.

Se determinara el valor de reposicion nuevo, al que se le aplicara en su caso, el factor de demérito que corresponda, ademas del valor de
capitalizacion fundado en un andlisis de productividad de a industria en su conjunto.

Los avallios que las Instituciones de Crédito practiquen sobre inmuebles de su propiedad o de las sociedades inmobiliarias, no incluirdn:

-El vajor de puertas para bovedas de valores

-Cajas de seguridad

-Mostradores méviles

-Circuitos cerrados de television

-ANUNcios

-Instalaciones para vigilancia y aquéllas que sean propias de las actividades operativas.

A los avallos se deben acompafiar los planos o croquis debidamente acotados o a escala, y fotografias interiores y exteriores de las partes mas
representativas del inmueble.

Para ia practica de los avalios a que se refieren estas disposiciones, las instituciones de crédito sélo podran utilizar los servicios de peritos
valuadores independientes que se encuentren inscritos en el registro correspondiente a cargo de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores:

El registro sera provisional o definitivo.

El Registro provisional tendra una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a dieciocho, con vencimiento al dia Gitimo del mes de junio o
diciembre del afio siguiente al de su otorgamiento.
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El Registro definitivo se otorgard, en su caso, con base en la evaluacién que el organismo efectie de la actuacion del perito valuador de que se
trate, y tendra vigencia de tres afios contados a partir del mes de enero o de julio de afio de su otorgamiento; su renovacién debera solicitarse en
la misma forma y términos de aquél, excepto en lo referente al informe de la actividad valuatoria del perito, que debera comprender (nicamente
el afic inmediato anterior al mes en que se reciba la solicitud en la Comisién.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es independiente de las autorizaciones o registros que, para efectas distintos, dispongan otros
ordenamientos para el desempeiio de |a actividad valuatoria.

El registro se otorgara discrecionalmente por el organismo, a solicitud expresa de Institucion de Crédito, suscrita por el Delegado Fiduciario o
funcionario autorizado por la Institucién para ese efecto, con mencién del cargo que desemparia y clave asignada al mismo.

Los valuadores registrados conforme a estas disposiciones, quedaran sujetas a la inspeccion y vigilancia de la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores, a la cual deberén proporcionar la informacién y documentacion que les sea requerida en ejercicio de dichas facultades. En todo tiempo
y de manera discrecional, la Comision podréa solicitar a las Instituciones de Crédito el listado de sus peritos valuadores en activo, asi como la
informacién y documentacién a que se refiere el parrafo precedente.

Cuando de la inspeccion y vigilancia que compete a fa Comisién, o por cualquier otro medio, se detecte o determine incumplimiento de
cualquiera de las disposiciones aqui contenidas; realizacion de actividades en condiciones que revelen incapacidad técnica: que los datos o
valores asentados en los avallos 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 valuatoria, la propia Comisién podra aplicar al perito, de acuerdo a
la gravedad de la falta o faltas incurridas, medidas correctivas:

|.- Amonestacién por escrito.

I1.- Suspensidn minima de seis y maxima de doce meses.

{Il.- Cancelacién definitiva del registro.
Para la imposicion de las medidas correctivas a que haya lugar, la Comision Nacional Bancaria y de Valores debers oir previamente al
interesado.

MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE VALUACION INMOBILIARIA Y DE LA AUTORIZACION DE SOCIEDADES
Y REGISTRO DE PERITOS VALUADORES DE LA SECRETARIA DE FINANZAS.

La Secretaria de Finanzas en los articulos 16, 35 y 36 del Cédigo Financiero del Distrito Federal, establece Ios requisitos que deberan cumplir los
avallos para efectos fiscales, especificamente en el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria y de la
Autorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadaores publicado el 10 de marzo de 1997,
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Capitulo I.
Disposiciones Generales

ARTICULO 1°.- Este Manual tiene por objeto sentar las bases para la autorizacion de sociedades y registro de peritos valuadores para la realizacion
de avallos para efectos fiscales; establecer las normas y lineamientos para la practica de avaltios, su forma, contenido y revisioén, asi como definir el
procedimiento para la aplicacién de sanciones por la comisién de infracciones.

ARTICULO 2°.- Cuando en este Manual se haga referencia al C6digo, se entendera que se trata del Cédigo Financiero del Distrito Federal. Cuando
se sefale ia Autoridad Fiscal se entendera que se refiere a la Secretaria de Finanzas, a la Tesoreria de! Distrito Federal y a la Subtesoreria de
Catastro y Padrén Territorial, mismas a ias que se mencionara como Secretaria, Tesoreria y Subtesoreria, respectivamente.

Para los efectos de este Manual se entenderd como avalio al dictamen técnico gue permita determinar el valor real de un inmueble a partir de sus
caracteristicas fisicas, de ubicacion, de uso, de la investigacion exhaustiva, analisis y ponderacién del mercado inmobiliario y que plasmado en un
documento que cubra los requisitos minimos de forma y contenido, elaborado por sociedad autorizada con auxilio de perito valuador registrado, sea

la base para la determinacion de los impuestos sobre adquisicion de inmuebles, traslado de dominio y predial, asi como de las demas contribuciones
que asi lo requieran.

Se entendera por sociedades a las instituciones de crédito, sociedades civiles y mercantiles y a las personas morales autorizadas cuyo objeto
especifico sea la realizacion de avalios. Asimismo, se entenderd por peritos valuadores a las personas fisicas registradas que auxilien a las
sociedades para la realizacion de avalios.

ARTICULO 3°.- L a realizaci6n de los avaltios a que se refiere el Codigo se regird por los lineamientos establecidos en este Manual y alendera a la
aplicacion de las normas y procedimientos que rijan en la sana practica de la valuacion inmobiliaria del pais.

ARTICULO 4°.- La Autoridad Fiscal, para los efectos de este Manual, procedera a:

I.- Lievar el registro de las sociedades autorizadas y de los peritos valuadores que auxilien a las primeras en la practica de avallios para efectos
fiscales.

.- Autorizar a las instituciones de crédito y a las sociedades civiles y mercantiles a que se refiere el Céadigo para que realicen aval(los para efectos
fiscales. Asimismo, otorgar el registro como perito valuador a las personas fisicas que promuevan las propias sociedades y de las cuales conozcan
tanto su calidad moral como técnica para gue les auxilien en la practica de avalios en términos del Codigo.

lll.- Revisar los avalitos formulados para los efectos del Cédigo y realizar los anaiisis y comprobaciones que estime pertinentes.

IV.- Requerir informacion relacionada con la practica de avallos a las sociedades autorizadas, asi como a los peritos valuadores registrados.
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V.- Determinar, actualizar y dar a conocer los valores de referencia y los factores de eficiencia de las caracteristicas de los inmuebles, necesarias
para la revision de avallos.

Vi.- Imponer sanciones por violaciones al Cadigo y a este Manual.

VIl.- Mantener Ias relaciones institucionales con las autoridades y agrupaciones pertinentes en io relativo a la valuacién inmobiliaria.

VIIL.- Establecer los contenidos minimos de cursos de capacitacién que tengan por objeto cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 35,
parrafo segundo, inciso ¢) del Cédigo Financiero del Distrito Federal; asi como otorgar reconocimiento a los cursos de instituciones de educacion
superior.

IX.- Las demas que se hagan necesarias para la debida aplicacién de este Manual.

ARTICULO 5°- En términos del articulo 36, parrafo tercero del Cadigo, solo surtiran efectos fiscales los avallios que sean realizados por

instituciones de crédito y las sociedades civiles y mercantiles con autorizacion vigente en los términos de este Manual y que ademas lo hayan hecho
con el auxilio de peritos valuadores con registro y sin impedimento legal para hacerlo.

Capitulo 11,
De la Autorizacion de Sociedades y del Registro de Peritos Valuadores

ARTICULO 6°- Con el objeto de dar cumplimiento a los requisitos establecidos por la legislacién vigente, las Instituciones de Crédito y las
Sociedades Civiles y Mercantiles interesadas en obtener aulorizacién para practicar avallos deberan presentar ante la Subtesoreria la
documentacion y requisitos correspondientes.

Capitulo Il
De la practica de avallos

ARTICULO 15.- Los avaldos a que se refiere este Manual deberan satisfacer los requisitos de forma y contenido, asi como los administrativos aqui
establecidos.
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Capitulo V.
De la suspensidn y cancelacion

ARTICULO 32.- Para la suspension y cancelacién de la autorizacion y registro previstas en el articulo 36 del Cadigo, por no ajustarse a los
procedimientos y lineamientos técnicos de este Manual se procedera de conformidad con lo que se establece en este capitulo, independientemente
de las sanciones pecuniarias previstas por el Cédigo.

ARTICULO 36.- Cuando la Autoridad Fiscal conozca la realizacién de una infraccion que amerite suspension o cancelacién, procederd como sigue:

1° Girara oficio a fa institucién de crédito o sociedad civil o mercantil autorizada y/o al perito valuador haciendo de su conocimiento las razones por
las que se considera que cometié la infraccion, otorgando un plazo de 10 dias habiles para que sefialen, en un informe por escrito, lo que a su
derecho convenga.

2° Si el informe rendido presenta elementos que la Autoridad Fiscal estima que son suficientes para considerar que no cometié la infraccién,
procedera a notificarlo a la institucion de crédito o sociedad civil o mercantil y al perito. En caso contrario procedera a la aplicacién de la sancién
que corresponda.

3° Si en el informe rendido se reconoce la comision de la infraccién y se incluyen pruebas de que fue cubierta la diferencia de la contribucién omitida
y 5uS accesorios, se reducira en un 50% la sancidn, excepto en el caso en que la infraccién amerite la cancelacién.

4° Si no se rinde el informe dentro del plazo establecido, se tendrd por aceptada la infraccion y procederd la aplicacion de la sancién
cerrespondiente.

ARTICULO 37.- De la resolucion por la que se imponga una amonestacion, suspension o cancelacion se turnaré copia a la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores, a la Comision de Avalios de Bienes Nacionales y al Colegio de Notarios del Distrito Federal. Asimismo, ia sancién impuesta
se hara del conocimiento de la institucion de crédito o sociedad civil o mercantil cuando la misma corresponda a uno de los peritos valuadores
acreditados por ella.

ARTICULO 38.- Las sanciones a que se refiere este capitulo se aplicaran sin perjuicio de las que correspondan por la infraccién a otros
ordenamientos o que puedan constituir delitos fiscales.

ARTICULO 39.- La aplicacidn de sanciones se hara sin perjuicic de los efectos fiscales que los avalios produjeron en la determinacién de las bases
para el pago de las contribuciones respectivas.
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VALUACION DE INMUEBLES DE PROPIEDAD PARTICULAR Y DEL DOMINIO PRIVADO GUBERNAMENTAL DE LA COMISION DE AVALUOS
DE BIENES NACIONALES

En virtud que le coresponde a fa Comision de Avallos de Bienes Nacionales intervenir en las distintas operaciones inmobiliarias en las que
intervengan las diferentes Dependencias y Entidades de la Administracion Publica del Gobiemo Federal, conforme a lo dispuesto en el Articulo 63
de la Ley General de Bienes Nacionales publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 8 de enero de 1982, y que el presente estudio persigue
otros fines, no se describen su normatividad y métodos de valuacién utilizados.
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V. LAS PARTES DEL AVALUO

En el presente capitulo se describen las partes del avallio, con la interpretacién que debe darse a cada concepto en cuanto a los datos de
identificacion, los elementos urbancs asi comeg el uso y la descripeion del inmueble a valuar. Analizando en el capitulo posterior l0s métodos de
valuacidén inmobiliaria, atendiendo {a normatividad establecida en (a Comisidn Nacional Bancaria y de Valores y por la Secretaria de Finanzas.

ANTECEDENTES

CARACTERISTICAS URBANAS

DATOS DEL TERRENO

CONSIDERACIONES PREVIAS

METCDO FISICO O DIRECTO

RESUMEN

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
CONCLUSION

VALORES REFERIDOS (EN SU CASQ)
CERTIFICACICN DEL AVALUQ

ANTECEDENTES

CARACTERISTICAS URBANAS

DATOS DEL TERRENO

USO Y DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
CONSIDERACIONES PREVIAS

METODOS DE VALUACION
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CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
CONCLUSION

VALORES REFERIDOS (EN SU CASQ)
CERTIFICACION DEL AVALUQ
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V. 1 IDENTIFICACION Y AUTENTIFICACION

La Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, a través de |la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, mediante la circular 1202 publicada el 14 de
maszo de 1994, emitié el Formatc Guia que se debera seguir para la practica de avaluos bancarios, mismo que se desarrolla en el presente trabajo
para terreno y construccion, considerando que para efectos fiscales, especificamente para el pago del Impuesto Sobre Adquisicion de inmuebles,
el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion inmobhiliaria establece en su Articulo 15 que los avalios deberdn satisfacer los
requisitos minimos de forma y contenide asi como los administrativos y la fraccion | del Articulo 16 sefiala los datos de identificacion y
autentificacion que deben expresarse al practicar un avallo:

Articulo 16 Fraccion |.- En cuanto a los datos de identificacion y autentificacion:

a) El numero de cuenta de las declaraciones de valor catastral del inmueble objeto de valuacion y el o los niameros de cuenta del pago de los
derechos por el uso, suministro y aprovechamiento de agua que tuviese;
) Laubicacion del inmuebie;
¢) El nombre del propietario del inmuebie y su domicilio para oir notificaciones;
d) El nombre de 1a institucion de crédito o sociedad civil o mercantil que realizd el avalio y su namero de autorizacion;
e) El nombre y nimero de registro del perito valuador que auxili¢ en la practica del avalio;
f) En cada hoja, el sello de la institucién de crédito o sociedad civil o mercantil y la firma de su representante ante la Autoridad Fiscal;
gy En cada hoja, 1a firma del perito valuador que auxilié en la practica del avalio;
h) Lafecha en que se realizo el avaluo y la fecha a la cual se esta retrotrayendo el valor en caso de que asi se requiera;
i) La clave del area o del corredor de valor, del uso, rango de nivel y clase de cada porcion de construccién ademas de su denominacion, asi
como de cada factor de eficiencia gue identifican al inmueble o a porciones del mismo;
jy  Etnombre y domicilio de la persona que directamente solicitd el avalio, independientemente de la persona que hubiese pagado los honorarios
respectivos, y
k) Elmotivo del avalio.
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AVALUOQ N°: Control para identificar e! dictamen.

EXPEDIENTE: Referencia del sclicitante.

NOMBRE DE LA INSTITUCION DE CREDITO O SOCIEDAD CIVIL O MERCANTIL QUE REALIZA EL AVALUO:

NUMERO DE AUTORIZACION:

SOLICITANTE:

DOMICILIO:
VALUADOR:

REGISTRO DE LA C.N.B.:
REGISTRO DE LAT.D.F.:
FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO:

DOMICILIO:
PROPOSITO O DESTINO
DEL AVALUO:

Nombre completo de la persona fisica 0 moral (empresa, organismo, entidad paraestatal u otro) que requiera
el servicio.

De la persona fisica o moral que directamente solicita el avaldo.

Nombre completo y profesion en su caso de |a persena que realiza el aval(lo y se responsabiliza de su
contenido.

Numero de acreditacion ante la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Ndmero de autarizacién ante la Tesoreria del Distrito Federal.

Es la fecha en que se practicd {a visila o inspeccion al inmueble. De no referirse el avalio a la fecha actual,
deberd expresarse el motivo por el cual se sefiala otro distinto.

Indicar si es lote de terreno baldio, casa habitacion unifamiliar o plurifamiliar, cine, edificio de productos, etc.
De acuerde con la informacion proporcionada por el solicitante o propietario del bien a valuar, indicar si es
privada o pablica. La propiedad privada podra ser: individual, colectiva (condominio o copropiedad), o
derechos reales sobre inmuebles (certificados de participacion inmobiliaria, certificados de vivienda). No
seran molivo de avaldo los inmuebles sujetos a régimen ejidal, comunal, o aquéilos que por disposiciones
legales, sean de la competencia de otra autoridad.

Es la persona fisica 0 moral que ampara la escritura del inmueble ¢ aquella que expresamente haya
sefalado el solicitante.

De la persona fisica o moral que propietaria dsel inmueble segun escritura.

Las razones para 1a practica de un avaltio pueden ser entre otras, para establecer la base del impuesto sobre
de traslado de dominio o adquisicién de inmuebles, adquisicién o enajenacion, (compraventas, sucesiones,
donaciones, permutas daciones en pago, etc.), expropiaciones, financiamiento o crédito hipotecario, seguros,
fianzas, etc. El valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los fines para
los cuales se requiera el avalao.
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UBICACION: . Indiquese el numero oficial, nombre de 1a calle a la cual tiene al frente ( 0 calles, en caso de tener varios
frentes) numero de iote, de {a manzana, nombre de ia colonia, fraccionamiento o barrio, delegacion politica,
sector, codigo postal, nombre de la poblacién, municipio y entidad federativa. Si el terreno tiene algan
nombre, indiquese éste, entrecomillado. En inmuebles de dificil localizacién, indicar las vias de acceso, con
distancias aproximadas ¢ kilometraje, o referidas a puntos importantes.

NUM. DE CUENTA PREDIAL: . Citese el nimero de la cuenta predial que emite |3 autoridad en la materia y en su caso indicar si es global.

NUM. DE CUENTA DE AGUA: . Citese el nimero de la cuenta de agua que emite la autoridad en la material y en su caso indicar si es
global.

V.2 CARACTERISTICAS URBANAS Y DEL TERRENO

El Distrito Federal se divide en zonas en urbanas, industriales y rusticas, asimismo existen zonas mixtas, las cuales estan formadas por una
combinacion de los usos de inmuebies. Se clasifican basicamente a partir de las caracteristicas de uso y tipo de las edificaciones predominantes,
del indice de poblacion, nivel de ingresos de las familias, de |a infraestructura, servicios publicos y equipamiento urbano, indice de saturacion, vias
de acceso y su importancia, [a contaminacién ambiental y el uso del suefo.

La fraccion Il del Articulo 16 del Manual de Procedimientos y Lineamientos Tecnicos de Valuacion inmobiliaria establece los datos que se deben
describir en cuanto a las caracteristicas de! inmueble.

Il.- En cuanto a ias caracteristicas del inmugble:

a) La descripcidn de etementos urbanos significativos del drea o corredor e que se ubique e inmueble, destacando, en su caso, aquelios que o
distinguen de otras areas o corredores del Distrito Federal,

b) Ladescripcion del inmueble y su uso actual y polencial;

c) La descripcién del terreno en forma fal que permita reconocerio y, en su caso, distinguir los elementos que lo hacen diferente de los del drea o
corredor en que se ubigue;

d) La descripcién de cada porcién de construccion que permita reconocerla y, en su caso, {os elementos que la hacen diferente de ias clases
similares;

e) Ladescripcion de cada instalacion especial, elementos accesorios y obras complementarias que posea el inmueble, y

f) Las superficies correcias de terreno, de porciones de la construccion, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias
y, en el caso de condoeminios, del indiviso que corresponda.
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En la Circular 1202 de la Comision Nacional Bancaria se senalan los elementos que se deberan observar

CLASIFICACICN DE LA ZONA  Existen diversos tipos de zonas, las cuales se definen de acuerdo a sus caracteristicas particulares que, se
definen como:

A) HABITACIONALES

De lujo.

» De primer orden.
De segundo orden.
De tercer orden.

De interés social,
Popular o proletaria
Campestre.
Rusticas

En transformacion a
En formacién

Etc.

B) COMERCIALES Y DE OFICINAS

De lujo.

De primera.

De segunda.

De tercera.

De mercados, centrales de abasto.
Plazas comerciales.
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C) INDUSTRIALES
industria ligera.
Industria semipesada.
Industria pesada.
Industria artesanal.
Parques industriales.

D) OTRAS
Administrativas.
Turisticas.
Hospitalarias.
Cuiturales.
Escolares.
Las consideradas segdn las autoridades de la ocalidad.

TIPO DE CONSTRUCCION Se especifica el tipo de consiruccién dominante en la calle o en la zona ademas su calidad, niumero de niveles;
DOMINANTE mencionando si son casas habitacion, edificios departamentales o de oficinas, bodegas, talleres, comercios,
efc., pueden clasificarse en [as siguientes calidades de edificaciones :

A) TIPO ANTIGUO
Corriente.
Econdmico.
Mediano.

Bueno.

B8) TIPO MODERNO
Corriente
Econdmico
Mediano
Bueno
De lujo
Edificios mixtos, comerciales, despachos, hasta “n” pisos.
Comercios, departamentos, especiales, industriales, bodegas, etc.
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INDICE DE SATURACION . Es el porcentaje aproximado de construccién existente con relacién al nimero de lotes de la zona o calle.
EN LA ZONA
POBLACION . Sedebe indicar si es nula, escasa normal, media, semidensa, densa, flotante u otra dominacién urbanistica,

sefialando el nivel socioecondémico, a partir de la observacion directa o de fuentes de informacion existentes.

CONTAMINACION AMBIENTAL . En su caso, sefialar si la hay y describir su grado y en que consiste. A veces en altos grados de
contaminacion se tendra que asesorar de un técnico especializado anexando su dictamen.

USO DEL SUELO . En su casg, 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 las carlas de usos y desiinos
respectivos. Este concepto se complementa con los relativos a densidad habitacional e intensidad de
construccion.

VIAS DE ACCESO E . Describir el tipo de vialidad, tales como: carreteras, libramientos, periféricos, caminos vecinales, avenidas,
IMPORTANCIA DE LAS ejes viales, 0 vias preferenciales, viaductos, etc. Su importancia conforme a lo establecido en el Plan
MISMAS Director: primarias, de acceso controlado etc.; la proximidad, intensidad del flujo vehicular, etc.
INFRAESTRUCTURA Y Cerresponden al conjunto de obras que constituyen los soportes de la movilidad y el funcionamiento, haciendo
SERVICIOS PUBLICOS posible el uso urbano del suelo, tales como:

Abastecimiento de agua potable: Red de distribucién con suministro mediante tomas domiciliarias
hidrantes para servicios publicos, pipas, carros-tanque de frecuencia regular,

. Drenaje y alcantarillado; Redes de recoleccion de aguas residuales en sistemas separados para aguas
negras y pluviales o sistemas mixtos, fosas sépticas, etc.

. Red de electrificacion. Suministro a través de redes aéreas, subterraneas o mixlas.

. Alumbrado pablico: Sistemma de cableado aérea o subterraneo, posteria de madera, metélica, de concreto,
sencilla u ormamental.

. Sistema de alumbrado que utiliza |a posteria de la red de electrificacién,
- Tipo de luminarias, lamparas incandescentes, fluorescentes de vapor de mercurio, yodo y sodio u otros.

Paramento de vialidades (guarniciones cordones o maochuelos) de concreto, seccién trapecial, de hombro
redondo, de piedra basdliica, de cantera, etc.

. Banquetas o aceras: Ancho, materiales empleados (concreto hidraulico, asfaito, cantera natural, elementos
prefabricados, piedra bola), franjas jardinadas integradas.

. Vialidades: Tipos y anchos andadores, calles, avenidas con o sin camellén, vias preferenciales con pasos a
desnivel, viaductos, etc.

. Pavimentos: De concreto hidraulico, concreto armado, de asfaito; elementos prefabricados, piedra bola,
piedra [aja; adoquin o cantera; terraceria con un riego de impregnacion; terraceria simpie.
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. Materiales empleados en los camellones: Concreto hidraulico, elementos prefabricados, canteras, piedra
faja, piedra bola, jardinados, con sefos, arbolados, fuentes, eic.

. Plantas de tratamientos de aguas residuales propias del fraccionamiento

. Redtelefénica, aérea o subterranea, gas natural: red con tanque estacionario local o de suministro directo.

. Plantas de fratamientos de aguas residuales propias del fraccionamiento.

. Recoleccion de desechos solidos (basura).

. Seguridad y vigilancia.

. Sefal de television por cable.

. Transportes urbanos y suburbanos en general: Servicios de transporte colectivo. Distancia de abordaje,

frecuencia.
EQUIPAMIENTO Y Corresponde al conjunto de edificios y espacios destinados a dar servicios especializados a [a paoblacién, o
MOBILIARIO donde se realizan actividades comunitarias; siendo los principales:

URBANO
. Educacional (jardin de nifios, primaria, secundaria y bachillerato).
. De salud ( consultorios, clinicas y hospitales).
. Comerciales (centros comerciales, mercado, rastro y abasto).
. Culturales (biblicteca, museo, teatro y centro social).
. Recreativos (parques, jardines, plazas y cines).
. Deportivos {canchas, centros deportivos y esladio)
. De comunicaciones (correo, telégrafo y teléfono)
. De transporte (terminales de transporte colectivo, ferrocarriles y aeropuerto)
. Municipal (bomberos, panteones, basureros, policia, y oficinas publicas)
. Nomenclaturade calles y sefializacion.

TRAMO DE CALLES . Indicar el nombre de la calle, la orientacién de la acera, las calles limitrofes y su orientacion segln
TRANSVERSALES corresponda. En su caso mencionar la distancia a la esquina mas préxima.
LIMITROFES Si el predio est4 en esquina, es cabecera de manzana 0 manzana completa, se mencionaran los nombres de
Y ORIENTACION todas las calles y sus orientaciones.
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COLINDANCIAS

AREA TOTAL

TOPOGRAFIAY
CONFIGURACION

CARACTERISTICAS
PANORAMICAS

‘DENSIDAD
HABITACIONAL

INTENSIDAD DE
CONSTRUCCION

SERVIDUMBRE
Y/QO RESTRICCIONES

Debera citarse la fuente de procedencia {(de la solicitud, de la escritura presentada, segun medidas
catastrales, de planos proporcionados, medidas tomadas en el lugar, etc.)

Si se trala de un terreno de forma irregular {poligonal), ¢ de un departamento en condominio, las
colindancias se mencionaran, preferentemente, recorriendo la figura del inmueble en un orden légico (el de
las maneciilas del reloj).

En igual forma gque el concepto anterior, indicar la fuente de procedencia.

En aquellos casos en los que se disponga de informacion que refleje una diferencia apreciable entre
medidas y/o area de escrituras, respecto a las determinadas per medicién directa, de planos presentados o
algun documento expedido por autoridad competente, se debera consignar la informacién de las diversas
fuentes, sefalando en el Capitulo CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUOQ, el area qie sera utilizada
en el calculo del indice o indices de valuacion, justificando la razon de su uso.

Deberan sefialarse los accidentes topograficos del terreno en cuestion, tales como, pendientes
{ascendentes ¢ descendentes), su incidencia; depresiones, promotorios, etc.

En cuanto a la configuracién, se debera mencionar la forma, describiendo 1as irregularidades existentes.

Deberan sefialarse, en su caso, todas aquellas caracteristicas que ameriten o demeriten al inmueble, tales
como frente a zonas jardinadas o arboladas, asi como a cementerios, asenlamientos irregulares, plantas de
transferencia de desechos solidos, zonas de tclerancia, etc.

£s el niamero de viviendas que podran consiruirse 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.

Es el nimero de M2 de construccion que puede edificarse en un terreno, dependiendo de su drea y se
obtendra de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, cartas de usos y destinos u otro documento gque
expida la autoridad correspondiente.

Sefalar aguellas que provengan de alguna fuente documental como, escritura de propiedad, alineamiento,
reglamentacién de la zona o fraccionamiento, etc.
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V. 3 USO Y DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE.

Conforme a sus necesidades y satisfactores, el uso de las edificaciones coincide con el destino original o potencial de las mismas, |a clase la
establece la calidad del proyecto, los materiales y el procedimiento constructivo llevado a cabo en su construccién de acuerdo a los siguientes usos:

USO GENERICO: CORRESPONDE AL USO Y APROVECHAMIENTO QUE EN GENERAL TIENEN LAS EDIFICACIONES.

(H).- HABITACION:

INMUEBLES DESTINADOS EXCLUSIVAMENTE A VIVIENDA, CON LA POSIBILIDAD DE COMERCIQ Y
SERVICIOS EN PLANTA BAJA.

(S).- SERVICIOS:

INMUEBLES DESTINADOS AL COMERCIO, © SUMINISTRO DE MERCANCIAS O A LA PRESTACION
SERVICIOS EN GENERAL (OFICINAS).

(1).- INDUSTRIA:

INMUEBLES DESTINADOS A LA ELABORACION, PROCESO Y ALMACENAMIENTQ DE PRODUCTOS
INDUSTRIALES.

{A).- ESPACIOS ABIERTOS:

SUPERFICIES CONSTRUIDAS DESCUBIERTAS.

(C).- COMPLEMENTARIOS:

EDIFICACIONES QUE POR SUS CARACTERISTICAS PROPIAS FORMAN PARTE O
COMPLEMENTAN LAS FUNCIONES DE UNA INSTALACION INDUSTRIAL O DE PRODUCTOS.
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USQ ESPECIFICO: CORRESPONDE AL APROVECHAMIENTO PARTICULAR QUE TIENEN LAS EDIFICACIONES.

(H) HABITACION

UNIFAMILIAR

MULTIFAMILIAR O PLURIFAMILIAR

MIXTO

VIVIENDA DESTINADA AL ALOJAMIENTO DE UNA FAMILIA, INDISTINTAMENTE DE SU CALIDAD Y
DIMENSIONES. INCLUYE COMERCIO EN PEQUENA ESCALA.

AGRUPAMIENTO DE DOS O MAS VIVIENDAS, DESTINADAS AL ALOJAMIENTO FAMILIAR
INDISTINTAMENTE SU CALIDAD Y DIMENSIONES. INCLUYE COMERCIO EN PEQUENA ESCALA.

AGRUPAMIENTO DE UNA O MAS VIVIENDAS DESTINADAS A HABITACION EN COMBINACION CON
INMUEBLES DESTINADOS A ACTIVIDADES COMERCIALES NORMALMENTE EN PLANTA BAJA.

(S) SERVICIOS

OFICINAS

COMERCICS

LOCALIDADES QUE POR SUS CARACTERISTICAS Y USO SE IDENTIFICAN COMO:

1- PUBLICAS.- AQUELLAS OFICINAS DESTINADAS A DAR SERVICIO AL PUBLICO EN GENERAL.
2- PRIVADAS.- AQUELLAS DESTINADAS A USO PARTICULAR EN SUS DIFERENTES ACTIVIDADES.

LOCALIDADES QUE POR SU USO CARACTERISTICAS Y DIMENSIONES SON DESTINADAS A LA
COMPRAVENTA, EXPOSICION Y DISTRIBUCION DE MATERIA PRIMA Y PRODUCTOS
ELABORADOS.

1.- ALMACENAMIENTO Y ABASTO.

2.- TIENDAS DE PRODUCTOS BASICOS.

3.- TIENDAS DE AUTOSERVICIO Y DEPARTAMENTALES.
4.- VENTA DE MATERIALES Y VEHICULCS.

5.- TIENDAS DE SERVICIO.

6.- RESTAURANTES, BARES Y CENTROS NOCTURNOS.
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SALUD

EDUCACION Y CULTURA

RECREACION

ALOJAMIENTO

INMUEBLES QUE POR SUS CARACTERISTICAS, USO Y DIMENSIONES ESTAN DESTINADOS A
CONSULTA, TERAPIA, REHABILITACION E INTERVENCION QUIRURGICA, SIENDO ESTAS DE USC
PARTICULARES © DE SERVICIO COMUNITARIO.

1.- HOSPITALES.

2.- CLINICAS Y CENTROS DE SALUD.
3.- ASISTENCIA SOCIAL.

4.- ASISTENCIA ANIMAL.

INMUEBLES QUE POR SUS CARACTERISTICAS USO Y DIMENSIONES SON DESTINADOS A LA
ENSENANZA, ACERVOS CIENTIFICOS Y AL CULTO.

1.- ESCUELAS, COLEGIOS E INSTITUTOS.

2- MUSEOQOS E INSTALACIONES PARA EXPOSICIONES.
3.- CENTROS DE INFORMACION.

4.- INSTALACIONES RELIGIOSAS.

INMUEBLES LOCALIDADES O INSTALACIONES QUE POR SUS CARACTERISTICAS Y USO SON
DESTINADOS AL ESPARCIMIENTO Y EJERCICIO FISICO.

1.- ENTRETENIMIENTO.
2.- RECREACION SQCIAL.
3.- DEPORTIVOS Y RECREATIVOS,

INMUEBLES DESTINADOS A LA ESTANCIA HABITACIONAL TEMPORAL.
1.- HOTELES.

2.- MOTELES.
3.- CASAS DE HUESPEDES Y ALBERGUES.
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SERVICIOS FUNERARIOS INMUEBLES DESTINADOS A LOS SERVICIOS DE INHUMACION, VELACION Y TRAMITACION DE
SERVICIOS EN GENERAL.

1.- MAUSOLEOCS Y CREMATORICS.
2.~ AGENCIAS FUNERARIAS.

COMUNICACIONES ESPACIOS DESTINADOS A LA INFORMACION, TRASLADO Y MANEJO DE PERSONAS Y
Y TRANSPORTES ARTICULOS VARIOS.

1.- ESTACIONES Y TERMINALES.
2.- ESTACIONAMIENTOS.
3.- INSTALACIONES PARA COMUNICACIONES Y TRANSPORTES.

(1) INDUSTRIA

LIGERA PRODUCCION Y MANEJO DE PRODUCTOS DE FACIL MANIPULACION Y ALMACENAJE

MEDIANA PRODUCCION Y MANEJO DE PRODUCTOS DE REGULAR DIMENSIONES Y CAPACIDAD DE
ALMACENAJE

PESADA PRODUCCION Y MANEJO DE PRODUCTOS DE GRAN PESO, DIMENSIONES Y CAPACIDAD DE

ALMACENAMIENTO
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(A) ESPACIOS ABIERTOS

ESPACIOS VERDES DESTINADOS AL DESCANSO AL AIRE LIBRE Y A LA CIRCULACION PEATONAL.
1.- JARDINES Y JARDINES.

2.- ESPEJOS DE AGUA.

3.- PLAZAS.

4.- ANDADORES.

5.- PATIOS.

(C) COMPLEMENTARIOS

INFRAESTRUCTURA 1.- PLANTAS, ESTACIONES Y SUBESTACIONES.
2.- TORRES, ANTENAS, MASTILES Y CHIMENEAS.
3.- DEPOSITOS Y ALMACENES.

4.- CARCAMOS.

5.- SILOS.

AGRICOLA-PECUARIO 1.- AGRC-INDUSTRIAS
2.- ESTABLOS.

3.- RASTROS.

4 .- CABALLERIZAS.

5.- GRANJAS.
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USO Y DESCRIPCION
DEL INMUEBLE

TIPO DE CONSTRUCCION

CALIDAD Y CLASIFICACION
DE LA CONSTRUCCION

NUMERO DE NAVELES

EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION

VIDA UTIL REMANENTE

ESTADO DE CONSERVACION

CALIDAD DEL PROYECTO

UNIDADES RENTABLES
O SUSCEPTIBLES DE
RENTARSE

Debhera describirse el uso del inmueble, ia distribucién de sus espacios agrupandolos de acuerdo a las
calidades de los tipos constructives identificados y al nimero de niveles.

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

Sefialar si es antigua, moderna o mixta, en sus distintas calidades observadas, de acuerdo a las
clasificaciones establecidas por la autoridad.

Indicar el nimero de plantas o niveles de que se compone el inmuebie, cuando sea el caso, sefialar la
altura libre de piso a techo.

Cuando se valtien unidades aisladas de un edificio, mencionar el total de niveles del mismo y el o los
correspondientes a la unidad valuada, ejemplo: del edificio 16; del departamento 2.

A juicio del valuador, se mencionara ta edad aparente o0 la cronologia en base a la fuente documental
presentada, seialando, en su caso, fecha de reconstruccién y/o de su remodelacidn indicando si es parcial
o total o en %.

Sera el residuo de la vida dtil o econémica total asignada a cada tipo de inmuebie, menos la edad
aproximada del mismo.

Se podran hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno, nuevo,
recientemente, remodelado, reconstruido, etc., sefialando las deficiencias relevantes tales como,
humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas, asentamientos y otras.

Indicar tas cualidades o defectos en base a ia funcionalidad del inmueble, clasificindolo en: obsoleto,
adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado, funcional, bueno, excelente, etc.

Mencionar el total de ellos, agrupandolas segun su uso, ejemplo; total 8 { 2 comercios y 6 departamentos).
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A. OBRA NEGRA O GRUESA

CIMIENTOS + Se consultaran los planos estructurales y de no haberlos, se supondra la cimentacién Iégica de acuerdo con
el tipo de construccion y la calidad el terreno en la zona; en caso de duda, se pondra indicar:
aparentemente...

ESTRUCTURA . Se describird el lipo de estructura, mencionando materiales ( muros de carga, trabes y columnas, de

concreto armado o acero, etc), asi como el sistema constructive, dimensiones de claros y alturas,
secciones de trabes y columnas cuando lo justifique la magnitud de la construccidn.

MUROS - Material, anchos, refuerzos y si son de carga o divisorios: Se indicara la altura cuando se distinta de la
normal y de dird cuando tenga acabado aparente.

ENTREPISOS - Se mencionara el material, sistema constructivo { concreto macizo, losa reticular, pretenzada, aligerada u
otra), asi como el tamaiio de sus claros: Pequefios (hasta 4 m.) medianos (4 a 6 m.) y grandes (mas de
6 m.).

TECHOS . lgual a entrepisos, agregando si son inclinados, a 2 o 4 aguas.

AZOTEAS . Seindicara si estan impermeabilizadas, enladrilladas o mixtas.

En este renglon se informara sobre los pretiles indicando matertal, seccién y altura.

BARDAS . Material, espesor, altura y si tiene acabados aparentes, aplanados y pintura, remates cuando sean
significativos en valor, asi como si son medianeras, o de uso comin ( en condominio).

B. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS - Seindicara el material y su calidad: yeso a regla y plomo, a reventén o al "talochazo”. Tirol planchado u otro
acabado, repellados o aplanados de mezcla a regla y plomo, a reventdon. En su caso sefialar si son
aparentes.
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PLAFONES

LAMBRINES

PISOS

ZOCLOS

ESCALERAS

PINTURA

RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES

C. CARPINTERIA
PUERTAS

Se indicara el material y su calidad: yeso o mezcla a regla o nivel, a reventén o al ® talochazo ". Falso
plafdn de yeso y metal desplegado y si tiene tirol. Los falsos plafones se describirén 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 " tipo glaciar de 0.61 por 0.61 m., con suspensién oculta. En caso de plafones de
madera se indicara la calidad de ella y se tratara de describir el disefio.

También conviene mencionar los locales en que se encuentran, si son plafones especiales o si son
aparentes.

Se indicard material, calidad, colocacion y ubicacion. Si son de madera, se describirdn en carpinteria.
Mencionar la altura, zona de ubicacién y calidad de ellos.

Se indicar@ materiai, calidad, colocacion, medida y ubicacion (no se describiran en este concepto las
alformbras y pisos de maderas).

En su caso, mencionar zoclos indicando el material, medida y calidad.

Se indicara el material, sistema constructive y uso (principal, de servicio 0 de uso comdn). Cuando sea
necesario se descrihira el barandal y el pasamanos y cuando haya deficiencias de disefio y de construccion
se deben mencionar. Agregar si son interiores y exteriores.

Se indicara el tipo y de ser posible la calidad. En el caso de bariz o laca en carpinteria, se hara hincapié en
la cantidad y calidad.

Son principalmente las aifombras fijas al piso; de materiales ahulados o plasticos, tapices y telas en muras
o plafones; corchos, micromadera, etc., se indicara calidad si es posible marca y ubicacion.

Se indicara la clase y calidad de madera, espesor de triplay cuando sea posible, si son de tambor o
entableradas, si son de triplay ¢ madera. Del marco, se dirda su madera y si es de medio cajén 0 marco y
chambranas o algun disefic especial. En su caso mencionar fas dimensiones inciuyendo el espesor de las
mismas.
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GUARDAROPAS

LAMBRINES O PLAFONES .

PISOS .
D.- INSTALACIONES .
HIDRAULICAS

Y SANITARIAS

E.- INSTALACIONES .
ELECTRICAS

F.- PUERTAS Y .
VENTANERIA METALICAS

G.- VIDRIERIA

H.- CERRAJERIA .

Se indicara la clase de madera. Silas puertas son corredizas o abatibles, si tiene cajones y/o entrepaiios, si
estan forrados en su interior. Se mencionaran las alacenas o muebles de madera, libreros empotrados y
canceles. Cuando se justifique sefialar sus dimensiones y ubicacion.

Se indicara el material, asi como su calidad, ubicacidn y dimensiones.
En este capitulo se mencionaran también ventanas, tapancos, vigas decorativas, etc.

De las redes de alimentacion se indicaran los materiales, si son aparentes u ocultas. Del mobiliaric se
mencionara su tipo; cantidad de muebles, asi como su calidad y color, y de ser posible marca y modelo. En
el caso de lavabos con mueble se describira este y de indicara el tipo de cubierta, material y si se justifica, su
medida; si es marmol indicar la clase. Se indicara también ia calidad de l1as llaves y de los accesorios de
hafio. Se describirdn también los canceles en banos.

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

Ce los calentadores se mencionara la marca, capacidad y combustible.

Indicar tipo de lavaderos, instalaciones de lavadora, etc.

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

Se mencionara si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, sin son normales o profusas y el tipo de
salidas (de centro, @ muros o spots). Si hay luz indirecta o plafones tuminosos, tipo de lamparas cuando son
empotradas, apagadores y contactos, calidad de accesorios y en su caso, informar si hay corriente trifasica,
asi como el tipo de tablero vy la calidad de unidades de él.

Se indicara el material y su calidad. Ejempio: Aluminio “Duranodic”, anodizado y el color o natural en su
caso; perfiles tubulares y su calibre, cuando sea posible; si es del tipo estructural y clases de perfiles: ligeros,
medianos o pesados rejas y protecciones indicando material y clase (ornamental, sencilla, forjada) eic.

£n los casos en que los perfiles de cualquier material sean especiales, se debe mencionar y también la
dimensién de los claros.

Se indicara tipo (vidrio sencillo, medio doble, cristal flotado, especial, etc.) y de ser posible senalar el grosor.
Se describiran los espejos, bastidores y marcos siempre gue sea relevante. Se mencionardn en este concepto
los domos acrilicos, indicando su tipo y calidad asi como las placas de acrilico en ventanas y canceles, Se
describirdn los emplomados, los tragaluces, indicando medidas.

Se indicara la calidad y en su caso la marca o marcas dominantes. Se mencionara ios cierrapuertas y
bisagras hidrauticas.
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l.- FACHADAS . Mencionar los materiales predominantes, si son aparentes, si hay revestimientos; en su caso de granito,
marmol, cantera, prefabricados, etc., Indicar medidas y profusion.
Se deben diferenciar los materiales de fachadas principal e interiores, cuando proceda.

J. INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS. Mismas tablas utiliza la Tesoreria del
Distrito Federal para la elaboracién y revision de avaldos) Para los efectos de ta correcta interpretacion de estos conceptas, se entiende
por:

INSTALACIONES Aquellas que se consideran indispensables o necesarias para el funcionamiento operacional del inmueble.
ESPECIALES

- Elevadores y montacargas.

- Escaleras electromecanicas.

- Equipos de aire acondicionado o aire lavado.
- Sistema hidroneumatico.

- Riesgo por aspersion.

- Alberca y Chapoteaderos.

- Sistema de sonido ambiental.

- Calefaccién,

- Antenas parabdlicas.

- Pozos artesianos.

- Sistemas de aspiracion central

- Bdvedas de seguridad.

- Subestacion eléctrica.

- Sistemas de Intercomunicacién.

- Pararrayos.

- Equipos contra incendio.

- Equipos de seguridad y circuitos cerrados de t. v.
- Otros
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ELEMENTQS ACCESORIOS Son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso especializado, que
en si se convierten en elementos caracteristicos del bien analizado, comeo:

- Caldera en un hotel y bafics publicos.

- Deposito de combustibie en piantas industriaies.
- Espuela de ferrocarril.

- Pantalla en un cinematografo.

- Planta de emergencia en un hospital.

- Butacas en una sala de espectaculos.

OBRAS COMPLEMENTARIAS  Son aquellas que proporcional amenidades o beneficios al inmueble, como son:
- Bardas, celosias.
- Rejas.
- Patios y andadores.
- Marquesinas.
- Pérgolas.
- Jardines.
- Fuentes, espejos de agua.
- Terrazas y balcones.
- Eventualmente cocinas integrales, cisternas, o aljibes,
equipos de bombeo, gas estacionario.
- Otros,

NOTA: Independientemente de la clasificacién, propuesta, se hace notar la necesidad de describir estos conceptos separadamente de las
construcciones, con ei fin de que la determinacion del valor de cada uno de ellos, considere los valores unitarios correspondientes.
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VI. LOS METODOS DE VALUACION

Los actuales métodos de valuacion para obtener el valor de l0s bienes inmuebies son:

* METQODO FISICO O DIRECTO

e METODO INDIRECTO O POR RENTABILIDAD
¢ METODO DE MERCADO

» METODO RESIDUAL

Para lo cual es necesario llevar a cabo la investigacion y andlisis del mercado inmobiliario, que apegado a las normas nos permita contar con la
informacién para establecer los metodos de valuacion a seguir.

La Circular 1202 sefiata que se expresara ia justificacion de aplicacion de valores unitarios, fuentes de consuita, investigaciones de mercado o todos
aquellos aspectos relevantes del inmueble o la zona, que en forma alguna incidan en el valor del bien en estudio.

De acuerdo a l0s incisos a)y y b), fraccion 11 del Articulo 16 del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobitiaria se
debera cumplir con:

a) La descripcion y razén del métedo o métodos y factores de eficiencia que se aplicaron para determinar ef valor dei inmuebie;

b) La investigacion exhaustiva del mercade inmobiliario, con las fuentes de informacion reconociendo en cada oferta las caracteristicas
particulares que fundamentan el valor de la misma, asi como las relaciones numéricas o factores de homologacion necesarios para
establecer a partir del anatisis pormenarizado respective, los valores unitarios que se consignen para el suelo y tas construcciones. Los
valores de referencia que la Autoridad Fiscal emplea son para la revision de avaldos,
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Vi. 1 CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

El aumento y mejoramiento de las vias de comunicacion, de la infraestructura y el equipamiento urbano, en ciertas zonas de la ciudad y el deterioro
en otras, se refleja en cierta medida en el valor de los bienes.

Uno de los primeros datos que deben tomarse en cuenta, es su ubicacion; por lo que la preferente ubicacidn de un inmueble nos indica un principio
preponderante en la obtencion de un valor.

Es importante sefialar que el interés hacia un inmueble en particuiar aumenta, si cuenta entre otros, con la cercania de mercados, escuelas, parques,
hospitales, etc. y son casi definitivos en el estudio correspondiente.

Todos estos puntos estan relacionados con la zona y con el aprovechamiento del inmueble, ya que es muy diferente un terreno en zona residencial
de [ujo, en la que su utilizacion es para casas habitacion que cuentan con servicios, espacios y acabados de la misma categoria y la que se tiene en
zona industriales, en {a que se toman en cuernta distintos servicios, como la abundancia de agua, energia eléctrica en aita tensién, cercania a
vialidades rapidas, etc.

Para cada una de las zonas se debe analizar €l tipo y la calidad de la infraestructura y del equipamiento urbano, comparandolos con otros similares,
analizando de acuerdo a la investigacion, con valores de oferta y analizando su comportamiento, lo que nos permitiréd establecer los criterios y
procedimientos a seguir.

La Tesoreria del Distrito Federal elabord el Anexa al avalie (técnico) mismo que presenta la forma simplificada en que se deben referenciar los
inmuebles investigados y su analisis:

INVESTIGACION DE MERCADO INMOBILIARIO
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CASO: Ndmero secuencial de la investigacién de mercado utilizable para cuatro ofertas obtenidas o seleccionadas de
terrenos y de terrenas con construccidn en la zona © zonas similares.

UBICACION: Calle, namero y colonia nominal del inmueble investigado.

CALLE: Nombre de la calle.

NUMERO:

Nimero exterior e interior (en su caso).

COLONIA NOMINAL;

Nombre de la colonia nominai.

CARACTERISTICAS:

Propias del inmueble investigade, ejemplo: Ubicacién sobre la calle, tipo de zona, superficie, uso def suelo, etc.

FUENTE TELEFONO:

Ndmero telefénico.

ANALISIS DEL MERCADQ INMOBILIARIO {CONSTRUCCION)

CASO: Nomero secuencial relacionado con el de la INVESTIGACION BEL MERCADO INMOBILIARIO, solo en caso de
terreno y construccién. En el caso de terrenos ofertados no se utiliza.
OFERTA S: Informacién obtenida de la investigacion.

FACTOR DE COMERCIALIZACION O
NEGOCIACION:

Factor probable de negociacion gue influye en la oferta investigada considerado por el valuador de acuerdo al

comportamiento del mercado inmobiliario en un tiempo determinado.

VALOR AJUSTADOQ:

Valor de oferta por factor de comercializacién.
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CLASIFICACION: Clave de uso, rango y clase del inmueble investigado.

V.U.RN. $/M2: Valor unitatio de reposicién nuevo, resultado del citado en el apartado correspondiente para mismo tipo de

construccién (Ver valor unitario de reposicidn nuevo (V.U.R.N.).

EDAD ANOS: Edad probable de las construcciones investigadas.

CONSERVACION: Estado de conservacién del inmueble investigado expresado en clave de acuerdo al "Manual de Procedimientos”.
SUP. M= Superficie construida del inmueble investigado .

V.U.NR.: Valor unitario neto de reposicién obtenido de aplicarle al V.U.R.N. el factor de ecad y conservacidn correspondiente.
TOTAL §: Resultado de multiplicar el V.U.N.R. por la superficie construida.

Existen publicaciones especializadas que nos permiten tener referencias del costo de reposicidn nuevo para cierto tipo de construcciones, pero es
importante tomarlas con ciertas reservas, dado que la informaciéon que presentan son para prototipos ahi establecidos que regularmente no
cuentan con los mismaos espacios o caracteristicas e instalaciones del bien valuado.

UNITARIO DE REPO

ION NUEVO ( V

CASQ: Nimera secuencial determinado para aplicarse en el renglén correspondiente, del ANALISIS DEL MERCADO
INMOBILIARIO (CONSTRUCCION).

$IM2; Valor por M? relacionado con el correspondiente del ANALISIS DEL MERCADQ INMOBILIARIO (CONSTRUCCION).
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FUENTE: Citar la fuente de donde se obtuvo el dato y la informacion complementaria que permita reconocer el V.U.RN.
obtenido y las consideraciones adicionales.
FECHA: Fecha de la obtencién del dato.

ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO ( SUELO )

VALOR UNITARIO APLICADO $/M?

CASO:

Numero secuencial relacionado, en su caso, con el del ANALISIS DE MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION),

0 en ef caso de terrenos, con ja INVESTIGACION DEL MERCADO INMOBILIARIO .

VALOR SUELO §:

Para terrenos es la informacién obtenida de la investigacién. En caso de terreno v construccion es el resultada del

VALOR AJUSTADQO menos el VALOR TOTAL de las construcciones.

SUP. M%

Superficie del terreno ofertado.

V.U.S. $/M2 (VALOR UNITARIO DE
SUELO):

Es el valor del terreno ofertado entre su superficie.

FACTORES DE HOMOLOGACION:

Son los factores considerados de castigo o premio aplicables de acuerdo a ias caracteristicas de cada caso, para

igualario a las condiciones de la generalidad de la zona.

Fre:

Es el factor resultante de haber multiplicado todos los factores de homologacién que intervienen.
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VALOR RESULTANTE $/M= Es el valor unitario una vez aplicado el FRe de la homalogacién.

VALOR UNITARIO APLICADO $/M2: Es el valor unitario aplicado en el avaluo.

INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS

RENTA MENSUAL APLICADA $/M 2

CASO: Numero secuencial de la investigacién de mercado de rentas.
CLASIFICACION: Uso y tipo de construccidn del caso investigado.

UBICACION: Calle, namero, colonia y la superficie construida del inmueble investigado.
RENTA MENSUAL: Renta mensual obtenida del caso investigado.

RENTA $/MZ; Renta mensual por metro cuadrado.

RENTA MENSUAL APLICADA $/M?%; Es la renta aplicada en el rubro correspondiente.

VI. 2 METODO FISICO O DIRECTO

Es el procedimiento mediante el cual se obtiene el valor de un inmueble a partir de la aplicacion al bien a valuar de la investigacion y anélisis de!
mercado inmobiliario para suelo y del valor unitario de reposicién nuevo para la construccién, afectandolos por los factores fisicos de mérito o
demérito correspondientes.

Para la obtencion de! valor fisico de los inmuebles, especificamente lo relalivo al valor del terreno, el andlisis de la ubicacion y de los elementos
urbanos que rodean al inmueble a valuar es un factor importante y constituye el primer paso en el proceso.
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Después de investigar la zona en estudio, de anzlizar los valores de suelo y obtener el valor de! terreno, debemos estudiar el valor de las mejoras
introducidas en él, considerandolas como partes fisicas inmovilizadas y aptas para el uso determinado, dejando para su analisis posterior su
productividad.

Con la finalidad de facilitar la descripcion de los valores y factores de eficiencia que se utilizan para la revisién técnica de avalios para efectos
fiscales, se correlacionan algunos de los articulos del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion inmobiliaria con las tablas
descritas en cada una de las fracciones det articulo 30 del propio Manual, el cual sefala que |la Autoridad Fiscal realizara observaciones directas del
mercado inmobiliario para elaborar las tablas correspondientes:

ARTICULO 22.- La Autoridad Fiscal utilizara para la revision de los avalios el método de comprobacion establecido y basandose en indicadores del
mercado inmobiliario reflejado en los valores unitarios de referencia y factores de eficiencia.

ARTICULO 23.- Para la revision del valor del suelo en los avallos se estara a lo siguiente:

. Valores Unitarios de Suelo: Corresponde al valor expresado en pesos por metro cuadrado, organizados en una tabla por area y corredor de
valor,

ll. Area de valor: Grupos de manzanas con caracteristicas similares en infraestructura, equipamiento urbano, tipo de inmuebles y dinamica
inmaobiliaria.

VALORES DE REFERENCIA DE SUELO POR AREA DE VALOR REGION-MANZANA

La Tabla A "Valores de Referencia de Suelo por Area de Valor Regién Manzana" organizadas por delegacion politica del Distrito Federal. Cada
area estara descrita por las regiones y manzanas catastrales que comprende. En la clave de cada drea corresponde: la letra inicial "A" que
significa "area”, los dos numeros iniciales que identifican a la delegacion y los tres numeros finales a una secuencia de area dentro de la
delegacion. Cada area de valor se encontrara relacionada con el valor unitario de suelo que le corresponda, expresado en pesos (Ar. 30 fracc. ).

DELEGACION CUAUHTEMOC (%)

CENTRO NORTE ADB035 004 039 044 045 048 049 050 051 052 054 055 056 057 058 059 060 061 2,280.00
062 063 064 065 066 067 068 069 071 072 073 074 075 076 077 078
079 080 081 082 083 084 085 086 087 088 089 090 091 092 093 094
095 096 097 098 099 100 101 103 104 107 108 109 244 245

(*) Tabla ejemplificativa/Tablas 97-01
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IIl. Corredor de valor: Tramo de una via principal que por sus caracteristicas y uso comercial, industrial, de servicios o de oficinas, tiene un valor
mayor al del area de valor respectiva; corresponde a los terrenos de l0s inmuebles con frente o colindantes a una calle, avenida o calzada del
Distrito Federal, a las que se ha determinado un valor de referencia aplicable como punto de partida para revisar los valores de dichos terrenos.

La Tabla B "Valores de Referencia de Suelo por Corredor de Valor" organizados por delegacion poiitica del Distrito Federal. Cada corredor esta
descrito por el nombre principal de la via y el tramo que comprende. En la clave de cada corredor la letra inicial "C" significa "corredor”, los
ndmeros identifican a la delegaci6n y las letras a una secuencia de corredores dentro de la delegacion. La misma tabla vincula cada corredor con
el valor unitario de suelo que le corresponde, expresado en pesos (Art. 30 fracc. II).

VALORES DE REFERENCIA DE SUELO POR CORREDOR DE VALOR REGION-MANZANA

DELEGACION CUAUHTEMOC *

IN
2,964.00

C-06-N

{*) Tabla ejemplificativa/Tabias 97-01

IV.- Factores de eficiencia del suelo: Son los méritos y deméritos que se pueden aplicar a la revisién del valor de un terreno segun sus
caracteristicas una vez determinado el vator unitario de referencia que le corresponde.

ARTICULO 24 .- Los factores de eficiencia del suelo que se aplicaran para la revisién a los valores de referencia de las areas y corredores de valor
segln las caracteristicas del terreno respectivo seran:

- FACTOR DE ZONA

. FACTOR DE UBICACION
FACTOR DE FRENTE
FACTOR DE FORMA
FACTOR DE SUPERFICIE
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LA TABLA C “FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

I. Factor de zona (FZo): Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicacion dentro de un area de valor especifica. Para la aplicacion
de este factor se entendera por calle moda a la calle cuyas caracteristicas de trafico vehicular, anchura y calidad de carpetas, anchura, calidad y
mobiliario urbano de aceras y camellones, en su caso, se presenta con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Caracteristicas - Factor {FZo)
1. - Unico frente a la calle moda de la zona. 1.00
2. - Ningtin frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a calie moda 1.00
3. - Al menos un frenté a corredor de valor 1.00
4. - Sin frente a calie alguna 1.00
5. - Al menos un frente a calle supericr a la calle moda o a un parque o plaza y ninguno a 1.20
corredor de vaior
8. - Unico frente o todos los frentes a calle infericr a la calle moda 0.80

.- Factor de ubicacién {FUb): Es et factor que afecta el valor unitario medio correspondiente al area o corredor de valor en su aplicacién a un
predio, en funcion de la posicién del mismo en la manzana en que se ubica.

Caracteristicas Factor (FUb)
1. - Sin frente a via de circulacion. 0.70
2. - Con frente a una sola via de circulacion 1.00
3. - Con frente a dos vias de circulacién. 1.15
4. - Con frente a tres vias de circulacion. 1.25
5. - Con frente a cuatro o mas vias de circulacién 1.35
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{ll.- Factor de frente (FFr): Es el factor que afecta el valor unitario del drea o corredor de valor al aplicarse a predios con menor frente del que
autorizan 10s reglamentos correspondientes.

Caracteristi'cé; """ Faétor (FFr)
- Frente igual o mayor a 7.00 metros. 1.00
- Frente igual o mayor a 4.00 y menor a 7.00 metros. 0.80
- Frente menor a 4.00 metros. 0.60

Nota: Los predios cuyo frente tenga como minimao una dimensién de 6.90 metros se considerardn con frente de 7.00 metros.

IV.- Factor de forma {FFo): Es el factor que afecta al valor unitario del area o corredor de valor en su aplicaciéon a un predio de forma irregular, es
decir, que no es de forma rectangular. El cuadrado se entendera como un caso particular del rectangulo. Asimismo, se entendera por:

a) Rectangulo inscrito (Ri): El mayor rectdngulo que puede inscribirse en un predio haciendo coincidir su frente con él, o uno de los frentes del
predio;

b) Areas restantes (Ar): Aquellas areas del predic que quedan fuera del rectangulo inscrito;

c) Porcion anterior (Pa): Aquella parte del rectangulo inscrito cuyo fondo no es mayor que tres veces el frente. Incluye ademas todos los
rectangulos que pueden inscribirse en las areas restantes que tengan frente a alguna via de acceso;

d) Porcion posterior (Pp): Aquella parte del rectangulo inscrito que no es porcién anterior. Incluye ademas todos los rectangulos que pueden
inscribirse en las dreas restantes sin frente a una via de acceso;

e) Areas irregulares con frente a la calle (Ac). Aquellas areas restantes con frente a alguna via de acceso que no forman parte de la porcion
anterior, y

f)y  Areas irregulares interiores (Ai): Aquellas areas restantes sin frente a alguna via de acceso que no forman parte de la porcidn posterior.
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FFo=

a) Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor a tres veces el frente y cuya poligonal conforme ocho o menos angulos

\! Ri/STo

FFM (Ri) Rectangulo inscrito / (STo) Superficie Total del predio

b} Para terrenos cuyo fondo sea mayor que tres veces el frente o cuya poligonal conforme nueve 6 mas angulos FFo=EPa+EPp+EAc+EAi

Epa = 1(SPa/STo)

De donde:

EPa: Eficiencia de la porcién anterior del rectangulo
inscrito

SPa: superficie de la porcién anterior

STo: Superficie total del predie

De donde:

EPp = 0.70(SPp/STo)

EPp: Eficiencia de la porcién posterior

SPp: Superficie de la porcién posterior

STo: Superficie total del predio

EAc = 0.80(SAc/STo)

EAi = 0.50(SAi/STo)

& 6
8 §
© & De donde: 12 6 De donde:
12 . . e
3 EAc: Eficiencia de las dreas imegulares con frente a la 3 = EAI: Eficiencia de las dreas irregulares interiores
& 12 via de acceso g 12
6 5 SAI: Superficie de las dreas irregulares interiores
6 3 SAc: Superficie de las dreas iregulares con frente a la [ 3
6 B 66 via de acceso . = b STo: Superficie total del predio
STo: Superficie total del predio
AREAS IRREGULARES CON AREAS IRREGULARES
FRENTE A LA VIA DE INTERIORES
ACCESO
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V.- Factor de superficie (FSu): Es el factor que afecta al valor unitario del area o corredor, al aplicarse a un predio mayor de dos veces la superficie
del lote moda. El lote moda es el lote cuyo tamafio se repite mas en el 4rea 0 en el corredor del valor.

RLm FSu RLm FSu

Hasta 20 1.00 11.1 12.0 0.80

RLm = SLo/SLm 21 3.0 0.8 12.1 13.0 0.78

31 40 0.96 131 14.0 0.76

RLm = Relacién con el lote moda 4.1 50 0.94 14.1 15.0 0.74
5.1 6.0 0.92 15.1 16.0 0.72

Slo = Superficie del lote que se esté 6.1 7.0 0.90 16.1 17.0 0.70
valuando 71 8.1 0.88 17.1 18.0 0.68

8.1 9.0 0.86 18.1 19.0 0.66

SLm = Superficie del lote moda 9.1 10.0 0.84 18.1 20.0 0.64
10.1 11.0 0.82 20.1 y mas 0.62

Clave Tipo Lote moda
H5 Habitacional hasta 50 hab./Ha 1,000 m?
H1 Habitacional hasta 100 hab./Ha 500 m?
H2 Habitacional hasta 200 hab./Ha 250 m?
H4 Habhitacional hasta 400 hab./Ha 125 m?
H8 Habhitacional plurifamiliar 600 m?
H25 Habitacional con servicios hasta 200 hab./Ha 250 m?
H45 Habitacional con servicios hasta 400 hab./Ha 125 m2
H2I, H4l Habitacional industria mezclada 500 m?
H2IS, H41S Habitacional industria mezclada y servicios 500 m?
A" Industria vecinal 500 m?
A Industria aislada 2,000 m?

* De acuerdo a lo establecido en los programas delegacionales 87-88 (reimpresién 1995).
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Vi.- Factor Resultante de tierra (FRe): Es el factor que se obtiene de multiplicar los cinco factores sefialados en este articulo.

FRe = FZo x FUb x FFr x FFo x FSu

Nota: Para efectos de revisién inicial, el factor resultante de tierra nunca sera menor que 0,60; deberdn utilizarse sélo dos decimales para cada factor

a) DEL TERRENO

Se asentara el valor o valores unitarios que seran del analisis proveniente de la investigacidn exhaustiva del mercado inmobiliario ponderandolo
con los datos estadisticos comparables de las caracteristicas conocidas de los terrenos investigados analizados. Se determinaran los factores de
eficiencia que finalmente conduzcan al valor unitario que sera aplicado al Iote en estudio.

AREA DE VALOR: VALOR UNITARIO: § SUP. LOTE MODA: M2.

FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

VALOR DEL TERRENO: $

Para la determinacion del valor de la construccion, se deben tomar en cuenta dos factores genéricos:
Factores de orden fisico,

Factores de orden funcional y econémico.

61

TESiS PROFESIOCHNAL LOS PROCEDIMIENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE MEXICO
A R @ U 4 T & C 7 U R A J U AN M ANUEL RIVERA NAV A




ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

. Los factores de orden fisico los podemos definir como los materiales de construccidn, en cuanto su resistencia, calidad, aspecto, ia vida probable,
ya que su valor puede ser mayor o menor segln su gjecucion.

Es parte importante a considerar un inmueble en remodelacién o en proceso de demolicién, ya que en ciertos casos, la estructura de un inmueble
conserva un valor determinado, circunstancia que en algunos casos debe tomarse en cuenta para la obtencion del valor.

Los factores de orden funcional 0o econémico, los podemos analizar si comparames dos inmuebles en condiciones semejantes, no podemos
deducir gue su valor sea igual; es evidente que la mayor o menor adaptacién a su destino, la versatilidad arquitecténica y funcional constituyen
datos importantes, por lo que ¢l proyecto arquitectonico, el destino y adaptabilidad inciden en el valor de un inmueble.

Como ya se indicd anteriormente, existen ciertas publicaciones que nos permiten tener referencias del costo de reposicién nuevo para cierto tipo de
construcciones, pero es importante tomarlas con ciertas reservas, dado que la informacion que presentan son para los modelos ahi establecidos,
gue regularmente no presentan las mismas caracteristicas e instalaciones del inmueble a valuar.

E! Articulo 25 del Manual de Procedimientos establece que para la revision del valor de la construccion de los avallos se estara a lo siguiente:

I. Valores Unitarios de Construccion. Corresponde al valor expresado en pesos por metro cuadrado, agrupados por uso, rango de niveles y clase.

II. Porcion de construccién. Dentro de las edificaciones de un inmueble se considerara como aquelia construccién diferenciable del resto de las
edificaciones por su uso, rango de niveles, clase, y faclores de eficiencia aplicables.

. Uso. Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene cada porcién de construccion diferenciable al momento de valuarse un inmueble.
Dicho aprovechamiento genérico se define basicamente a partir de la actividad principal que se desarrolla dentro de ella, indistintamente del tipo
y cantidad de actividades que la complementan, de acuerdo con una tipologia predeterminada de usos.

La Tabla D "Usos de la Construccion”. Cada uso tiene una clave alfabética y se desglosan los usos especificos que cada uno comprende a manera
de ejemplo (Art. 30 fracc. IV).

USOS DE LA CONSTRUCCION *

O GENERI ME S MPRENDI

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

(') TABLA EJEMPLIFICATIVA
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IV.- Rango de nivel. Corresponde al nimero de plantas cubiertas dentro del que puede encontrarse cada porcién de construccion. Inciuye
sotanos, cobertizos, vestibulos, accesos y todo aquel elemento con techumbre de una edificacion de acuerdo con una tipologia

predeterminada de rangos de nivel.

La Tabla E "Rango de Niveles de la Construccion". Cada rango tiene una clave numérica o alfabética y se aportan en la tabla ejemplos de
construcciones para facilitar su entendimiento (Art. 30 fracc. V).

RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCION

COMERCIO, DEPORTES, OFICINAS, OFICINAS CON COMERCIO Y/Q SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, CULTURA, SALUD, INDUSTRIA, ABASTO.

05

3AS5

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

10

6A10

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

15

11A15

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

20

16 A 20

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

99

21 O MAS

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

RU

RANGO UNICO

COMERCIO, DEPORTE, ABASTO, INDUSTRIA, COMUNICACIONES Y CULTURA.
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V.- Clase. Es el grupo al que pertenece una construccion de acuerdo con las caracteristicas propias de sus espacios, servicios, estructura e
instalaciones basicas, asi como de los acabados tipicos que le corresponden, la cual tiene asignado un valor unitario de construccion. Se
divide en Habitacional y No Habitacional.

La Tabla F "Clase de la Construccion". Cada clase tiene un valor unitario, un nombre genérico y una descripcion ejemplificativa que incluy
caracteristicas de los espacios construidos, servicios, estructura, techos y/o entrepisos, pisos, muros, herreria e instalaciones (Art. 30 fracc. VI).

1 POPULAR Espacios con alguna diferenciacion por uso (comedor, recdmara); servicios minimos incompletos (sanitarios, d
aseo y para la preparacion de alimentos); con procedimientos y materiales constructivos elementales

inconclusos; con techos predominantemente de laminas metalicas, cartén, asbesto o similares; sin acabados
minimos econdmicos; pisos de concreto con acabados de cemento escobillado o pulido; muros aparentes

aigunos aplanados con mezcla; herreria y canceleria senciflas, vidrios pequefios y delgados; instalacione
basicas incompletas y/o visibles (eléctrica e hidraulica).

2 ECONOMICA |Espacios con diferenciacién por uso (sala, comedor, recamara (s); servicios minimos completos (cocina, bafio);
con procedimientos y materiales constructivos formales; con estructura y techos y/o entrepisos de concreto
armado, maderas, terrados, bévedas y similares, con claros no mayores de 3.5 mts.; acabados sencillos; pisos
de mosaico de pasta, vinilicos, losetas, alfombras; muros aplanados con mezcla y/o con yeso y pintura; herreria
y canceleria sencillas, vidrios pequefios y delgados; instalaciones minimas completas (hidraulica, sanitaria,
eléctrica y gas)

3 MEDIA Espacios totalmente diferenciados por su uso (sala, comedor, recamaras); servicios completos (cocina, bano(s));
con procedimientos y materiales constructivos de mediana calidad; con estructura y techos y/0 entrepisos de
concreto armado, maderas, terrados, bovedas y similares, con claros no mayores de 4 mts.: acabados de
mediana calidad; pisos con losetas, mosaicos de pasta, azulejos, alfombras; muros aplanados con mezcla y/o
con yeso y pintura, papel tapiz, tirol, pasias; herreria tubular de lamina y/o canceleria tubular de aluminio con
perfiles sencillos, vidrio medio doble y traslicidos en bafios; instalaciones completas (hidraulica, sanitaria,
eléctrica y de gas).
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mplementarias (estudio, despacho, sala de
t.v.); servicios completos (cocina, cuarlo de servicio y patio, dos 0 mas bafios y 4rea de lavanderia); con
procedimientos y maleriales constructives de buena calidad; con estructura y techos y/o entrepisos de concreto
armado, maderas, terrados, bovedas y similares; con algunos acabados de buena calidad; pisos de losetas,
adoquines, maderas, terrazos, marmoles, azulejos, alfombras; muros aplanados con mezcla y/o con yeso y
pintura, tirol, pastas, vinilicos, tapices, maderas, azulejos y marmoles; herreria y canceleria metalica, aluminio
y/o maderas; vidrio medio doble, translicidos y especiales; instalaciones completas y especiales integradas a la
construccion.

5 ESPECIAL Espacios totaimente diferenciados por usos y especializados por uso, presentando muliiples &areas
(MUY BUENA) complementarias (biblioteca, estudio, despacho, desayunador, terrazas, sala de juegos, gimnasio, alberca,
vestidores, lavanderia, planchado, cuarto de maquinas, cuartos de servicio, elc) con procedimientos
constructivos especializados; estructura a base de muros de carga de espesor propio de esta clase, con
refuerzos verticales y horizonfales de concreto armado, metélicos, maderas, terrados, bévedas y similares; con
algunos entrepisos a doble altura o mas, claros cortos mayores a 4,00 metros, s6tanos; pisos con recubrimientos
de lujo tales como: placas de marmol y /o cerdmicas de grandes dimensiones ( con entrecalles o biseladas),
adoquines, canteras, alfombras y/o tapetes gruesos anudados o de pelo alto; duelas machihembradas y parquet
de maderas: tropicales, caoba, cedro, encino; muros con acabados tales como: aplanados con mezcla y/o con
yeso liso o rasticos y/o esgrafiados de pastas pigmentadas (de marca), en su caso pinturas de alta calidad,
tapices de tela 0 seda lambrines de piso a techo de maderas tropicales, caoba, cedro, encino; herreria y /o
canceleria de fierro forjado, perfiles tubulares de grueso calibre, aluminio adonizado, calibres grueso, y/o
maderas finas con tratamiento para intemperie; vidrios especiales y /o cristales diversos, espejos, domos,
vitrales, emplomados, acrilicos; profusién de instalaciones basicas y complementarias tales como tinas de
hidromasaje, sonido ambiental, aire acondicionado o lavado, intercomunicacién, seguridad.

{*)Tabla ejemplificativa para el uso habitacional.

Tabla G "Valores de Referencia de la Construccion por Uso, Rango de Niveles y Clase” con los valores unitarios que les corresponde, expresados
en pesos.

La Tabla G "Valores de Referencia de la Construccion por Uso, Rango de Niveles y Clase” con los valores unitarios que les corresponde,
expresados en pesos. Tablas 1997-01 (Art. 30 fracc. VII).
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE *

H 02 ta2
F HABITACION

HABITACION CON COMERCIO Y/O
SERVICIOS EN PLANTA BAJA

h & W N =

1,251.65
1,834 .61
2,738.09
4,088.69

05 3as

N A.
1,333.40
2,031.29
3,034.64
4,534.29

10 6a10

N. A,
1,489.65
2,240.25
3,709.17
5,013.68

15 11 A15

N. A
N AL
2,381.61
3,935.04
5,316.38

20 16 a 20

OB WON2R(R ONNA2AOOBE ON=22| A WK 2

N. A
N. A
2,701.21
4,460.53

OR |

6 027.79
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98 21 O MAS N. A

N.A.
2,747.31
4,537.36
6.127.66

BN —

N. A, NO APLICA
(*) Tabla ejempificativa para el uso habitacional/Tablas §7-01

ARTICULO 25 FRACCION VI.- Factores de eficiencia de a construccion. Son los méritos y deméritos que podrén aplicarse a la revision del valor
de una porcién de construccién segun sus caracteristicas, una vez identificado el valor de referencia de la construccién que le corresponde.

ARTICULO 26 .- Los factores de eficiencia de la construccién que se aplicaran para Ia revisién a los valores de referencia de cada porcién de
construccion segun sus caracteristicas, serdn:

.- Factor de Grado de Conservacién (FCo): Es el factor que refleja la reduccién o incremento de valor en relacién al mantenimiento que se le ha
dado a la construccion,

[L.- Factor de Edad de las Construcciones (FEd): Es el factor que aplica el demérito en valor a las construcciones por el paso del {iempo.

La Tabla H "Factores de Eficiencia de la Construccion" (Art. 30 fracc. VIIi).

FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo)

RUINOSO 0.00 |A las construcciones que por su estado debieran ser demolidas se les considerara en

este estado de conservacion (elementos estructurales fracturados, partes destruidas,
losas caidas, etc.).
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ML MALO 0.80 (Se consideraran en este estado fas construcciones cuyos acabados estén
desprendiéndose, la herreria esté atacada por la corrosion, tenga gran cantidad de
vidrios rotos, muebles sanitarios rotos o fuera de operacion, algunos de los elementos
divisorios 0 de carga se noten agrietados y en general se prevea la necesidad de
reparaciones mayores para volverios habitables en las condiciones propias de la
categoria a la que pertenecen.

NO NORMAL 1.00 Se consideraran en este estado, las construcciones que no presenten las
caracteristicas anteriores, aun pudiéndose apreciar en elias humedad en muros y
techos o necesidad de pintura en interiores, fachadas, herreria y en general que
requieran soio labor de mantenimiento para devolveries las condiciones de la categoria
a la que pertenecen.

BU BUENO 1.10 Se consideraran en este estado, las construcciones que notablemente hayan recibido
un mantenimiento adecuado y que estén en perfectas condiciones para realizar la
funcion del uso que les corresponde y de la categoria a la que pertenecen.( *)

(") Aplicable sdlo cuando la edad del inmueble sea superior a 10 afos.

DONDE: FEd = Factor de edad
FEG = _0.100 VP + 0.80 (VP - E) VP = Vida probable de la construccion nueva
VP E = Edad de la construccién
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VIDA PROBABLE DE LAS CONSTRUCCIONES
CLASE CLAVE
uso 1 2 3 4 5
HF,DLOQSyYK 40 60 70 80 80
c 30 40 50 70 g0
A 10 20 30 40 20
I 30 30 50 70 80

Nota: Para efectos de revisidn inicial el valor de las construcciones, después de la aplicacion de los factores de eficiencia, nunca seré menor que el 60% del valor de las mismas consideradas
nuevas, excepto en las consirucciones precarias y/o ruinosas. Cuando la construccion cuente con losas de concreto armado de cualquier tipe (planas, vigueta y bovedilla, reticulares y
ofras) su vida probable sera la misma que la que corresponde alos usos H, F, L, D, 0, Q, Sy K -

ARTICULO 27.- Para la revision de avalios de inmuebles en régimen de condominio se calculara el valor de revisién del total del terreno y se
aplicara el indiviso respectivo; asimismo, se desglosara cada porcién de construccién de las edificaciones e instalaciones comunes, se calculara su
valor de revisién y se aplicara el indiviso correspondiente.

ARTICULO 28.- Para la revision del valor unitario de suelo s6lo se llegard a aplicar un factor resultante que disminuya hasta en un 40% el valor
unitario de suelo correspondiente al area o comredor ai que pertenece; asimismo, en la revisién del valor unitario de una porcién de construccion
sélo se llegaran a aplicar factores de eficiencia tales que conjunta o separadamente disminuyan hasta en un 40% el valor unitario carrespondiente
al uso, rango y clase de la construccidn.

ARTICULO 29.- Para la revision de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias de un inmueble se requerira que
estén desglosadas y valuadas por separado. L.a Autoridad Fiscal podra realizar andlisis especificos para disefiar coeficientes para la revision.

La tabla | "instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias” se refiere a (Art. 30 fracc. 1X) ya sefaladas en el capitulo
anterior:

a) Instalaciones Especiales (IE): Aquellas que se consideran indispensables para el tipo de inmuebles que las contiene.
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b) Elementos Accesorios (EA): Son aquellos que se consideran indispensables para el funcionamiento de un inmuebie de uso especializado, que

en si se convierten en elementos caracteristicos del bien analizado.
¢) Obras complementarias (OC): Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.

X.- Las tablas complementarias que se requieran para !a revisién de los avallos.

b).- DE LAS CONSTRUCCIONES.

Para la valuacién de las construcciones, y atendiendo a la descripcion y clasificacion de los diversos tipos observados, se procedera a la
determinacion de los valores unitarios de reposicién nuevo para cada uno de ellos.

VALOR DE REPOSICION . Es el valor presente de las construcciones considerandolas como nuevas, con las caracteristicas que la

NUEVO técnica hubiera introducido dentro de los modelos considerados equivalentes. Este valor considera
entonces los costos necesarios para sustituir o reponer las construcciones en condiciones similares,
analizandolas con base en los conceptos que integran las partidas de las diferentes calidades de prototipos,
mismos que deberan actualizarse periodicamente, segin las 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 Reproduccién Nuevo, que a diferencia
del anterior, este considera los costos necesarios para reproducir una construccion idéntica a la original, es
decir, respetando fas caracteristicas y técnicas que se hubieran utilizado en la fecha de su edificacion.

VALOR NETO DE .  Este valor sera la diferencia de restarle al valor de reposicion nuevo el demérito correspondiente.
REPOSICION
- Es la perdida de valor ocasionada por la depreciacién acumulada, originada esta por el deterioro fisico asi
como por obsolescencias funcionales y/o econdmicas segln el caso. Para los efectos de la determinacion del
Indice Fisico o Directo, se recomienda considerar Gnicamente la depreciacion por deterioro fisico debido a:
- Edad
- Estado de conservacion
La determinacién de estos conceptos, se hara en base a los métodos que la practica ha considerado como
aceptables (Linea Recta, Ross-Heidecke, y otras) En los casos que proceda la aplicacion de factores de
demeérito o depreciacién por obsolescencias funcionales y/o econémicas (inadecuacion, cambios de estilo o
moda etc.) estos afectaran al Indice Fisico o Directo, incluyendo al terreno.
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FEd: FCo.

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES $

C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES

| VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES $ J

| VALOR FISICO TOTAL: $

VI. 3 METODO POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

Permite obtener el valor de capitalizacion de un inmueble a partir de la renta efectiva que produce o bien en funcién de la renta estimada o que
pudiera producir dicho bien de acuerdo con a investigacion y anélisis del mercado inmobiliaric de rentas.

Para efectos del Manual los articulos 18 y 20 sefialan la mecanica a seguir cuando las caracteristicas de los inmuebles sean tales que ameyiten la
aplicacién de procedimientos de valuacion distintos al método fisico que se utiliza para la revisién en la Secretaria de Finanzas.

ARTICULO 19.- Cuando las caracteristicas de los inmuebles sean tales que ameriten la aplicacion de criterios técnicos distintos a los establecidos
para la revision a la que se refiere el Manual, los avaldos deberan traer anexa una memoria de analisis, dicha memoria sera cbligatoria cuando:

l.- Se hayan utilizado factores de eficiencia distintos a los contemplados en el método de revision de estos lineamientos.
.- Se hayan ulilizado factores de eficiencia que redunden en reducciones al valor mayores al 40%.

[[L.- Se hayan utifizado métodos de valuacién distintos al utilizado por la Autoridad Fiscal para la revision.
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ARTICULO 20.- La memoria de andlisis debera contener como minimo, segln sea el caso:

l.-  Una explicacion de los motivos por los que se aplicaron 10s métodos de valuacion o factores de eficiencia.
Il.-  Un desglose de la informacién que sustenta los calculos.

lll.- Una descripcion de los calculos.

V.- Aguellas notas que la institucion de crédito o sociedad civil o mercantil que elabord el avaldo estime aclaran algun punto en especial.

Para la aplicacion de este método, se debe considerar que toda vez que la propiedades soportan gaslos, es necesario tener pleno conocimiento de
los mismos; mientras mas se reduzcan las gastos eventuales, mas alto serd su valor de capitalizacion.

Los gastos inherentes los podemos clasificar en 2 categorias: Fijas y Variabtes y estos se definen como las deducciones que se deben efectuar.
« Gastos fijos.- Son aquellos que mensualmente se erogan y solo cambian al transformarse al inmueble o la legisiacion.
o Gastos variables.- Son producto de circunslancias especiales o de reparaciones imprevistas.

También podemos dividirios en tres grupos, partiendo de la dimension del inmueble:

. ADMINISTRATIVOS.
. DE OPERACION.
. IMPUESTOS Y PAGO DE SERVICIOS.

paa0sc N

. Honorarios del administrador.

. Gastos legales.

. Cobranza.

. Publicidad.

. Sueldos,

. Oficina.

. Prima de seguros.

. Papeleria.
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. Limpieza.

. Aire acondicionado.

. Elevadores.

. Equipo de bombeo.

. Teléfono.

Némina.

« Mantenimiento.

. Impuesto predial.

. Consumo de agua.

. Energia eléctrica.

. Otros.

L.a aplicacion de los conceptos sefialados acaba con la posibilidad de que se fije un mismo porcentaje de deduccion a todos los inmuebles. No debe
aplicarse sin analizarse para cada caso en particular, ya que dara un producto neto falso, obteniendo al capitalizarlo un valor equivocado.

DEDUCCIONES

La determinacion de las deducciones se definen a partir de los siguientes conceptos:

. Vacios.- Se estima que un bien inmueble en arrendamiento se desocupa un periodo de tiempo determinado, el cual depende de su uso,
ubicacion, calidad y de la renta solicitada.

- Administrativos.- Los administradores profesionales cobran cierta cantidad por su trabajo, que va del 6 al 12% de la renta. Existen casos en que
el propietario del inmueble se encarga de la misma, el cual significa un gasto intangible, pero debe calificarse en el rengl6n de las deducciones.
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+  Mantenimiento.- Parte de los gastos de operacidn son los gastos por mantenimiento y conservacion, los que se subdividan en preventivo y
correctivo, el que segln el caso varia del 5 al 8% de la renta.

Impuesto predial - Este impuesto es local y varia de un estado a otro, en el Distrito Federal el pago se realiza mediante una propuesta
prellenada por la autoridad fiscal o la autodeterminada por e! contribuyente para el pago del impuesto en forma bimestral. Para este efecto, et
calculo del impuesto en base renta se debe aplicar el procedimiento establecido en el Cédigo Financiero del Distrito Federal.

Derechos por consumo de agua.- Generalmente en los inmuebles que estan bajo régimen de propiedad en condominio el consumo de agua
que se hace de las areas comunes es parte de los gastos que se efectian, por lo que solo en estos casos se debe considerar en este rubro.

Consumo de energia eléctrica.- Igual que el punto anterior, es parte de los gastos que se efectian en inmuebles bajo régimen de propiedad en
condominio.

Depreciacion fiscal.- Para inmuebles en arrendamiento, actualmente no se utiliza debido a que se derogaron la fraccion VII del Ariculo 90 y el
articulo 91 de la Ley del |.S.R.

Impuesto Sobre la Renta.- En caso que el inmueble sea utilizado como casa habitacion, el arrendador debera pagar solo el [.S.R. a través de
pagos provisionales trimestrales y de una declaracion anual. Pero en caso de que el inmueble sea utilizado comercialmente también deberan ser
pagados el LAy el LV.A,

De acuerdo a los lo dispuesto en los Articulo 90, de la Ley del Impuesto Sobre Ja renta, las deducciones autorizadas a los arrendadores son las
siguientes:

Impuesto predial y otras contribuciones.
Gastos de mantenimiento.

Intereses pagados sobre présiamos para compra, construccién o mejoras del inmueble rentado.
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. Salarios, comisiones, honorarios y sus respectivos impuestos.
- Primas de seguros que amparen los bienes respectivos.
- Lasinversiones en construcciones, adiciones y mejoras al inmueble en renta.

En sustitucion de los puntos anteriores, también existe la opcién de aplicar la deduccién sin comprobacién (deduccion ciega), que consiste en
deducir el 50% de los ingresos en el caso de casa habitacién y el 35% en los demas casos.

METODO TRADICIONAL - Establece que el Indice de Capitalizacién de un bien raiz, resulta de considerar los ingresos netos anuales
que produce o pueden producir un inmueble y seleccionar una tasa de capitalizacién acorde con el mismo,
que haga rentable el mercado de inmuebles de productos.

La expresidn matematica aplicable es:

lc = Rna#c

En donde:

lc = Indice de Capitalizacion

Rna= Ingreso o renta Neta Anual

tc = Tasa de Capitalizacion
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TASA DE . Se aplicard tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo a edad y vida remanente del inmueble
(edificaciones), uso © destino del mismo, estado de conservacion, calidad del proyecto, zonas de ubicacion,
CAPITALIZACION oferta y demanda, calidad de las construcciones y otros.

Actualmente se han venido aplicando otros procedimiento que, basados en el mismo principio de
capitalizacion de rentas propone:

a).- Determinar la rentabilidad de activos fijos considerando el efecto inflacionario, Ia situacién legal relativa
al tipo de contrato de arrendamiento, la depreciacién anual de la construcciones y otros impuestos

La tasa de capitalizacion que se indica, es la correspondiente a una inversion, la cual debera estar en
funcion del riesgo de dicha inversion y referida a las tasas de rendimiento que imperan en el mercado de
capitales en el ambito nacional o internacional.

b).- Considerar rentas brutas anuales y tasas aplicables a condiciones no inflacionaria y de bajo riesgo

VI. 4 METODO COMPARATIVO O DE MERCADO

La circular 1202 de la CNBYV indica que eventualmente, si la informacién existente es suficiente, se podra optar por la aplicacién del método
comparativo o de mercado para el inmueble en su conjunto, terreno y edificaciones debidamente soporlado en operaciones realizadas. Estos datos
formaran parte del informe, tal es el caso de viviendas de desarrollos habitacionales homogéneos; oficinas, comercios, estacionamientos bodegas
en condominio, etc.

De lo anterior, se desprende que este método de valuacion no debe aplicarse para obtener ef valor de inmuebies ubicados en zonas heterogéneas,
esto es, con caracteristicas, uso, edad y clase dislintos al bien valyado, en razén que el valor no sera resultado de un estudio debidamente
justificado.

Por ofra parte, en los inmuebles similares, es poco probable que se conozca el precio pactado en las operaciones realizadas, por lo que las ofertas
detectadas en las revistas especializadas, periédicos y en campo, son {os medios con que normalmente cuenta el valuador para analizar ef mercado
inmobiliario.
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En el “Capitulo V1.1 Consideraciones Previas al Avalio” se sefala el procedimiento a seguir para analizar las ofertas y las caracteristicas de los
inmuebles investigados, aplicando en el siguiente cuadro la conclusion de dicho estudio.

PROMEDIO

Bajo este método de valuacion, la aplicacién del valor promedio a la media aritmética por metro cuadrado obtenido, permite establecer el valor de la
unidad privativa en su conjunto,

VI. 5§ METODO RESIDUAL

Es el procedimiento que permite determinar el valor potencial de un bien raiz y esta basado en proyectos de desarrolios inmobiliarios reales o
hipotéticos, acordes con el uso de suelo autorizado, la vocacién del mismo, el mejor aprovechamiento que pueda obtenerse de él y las condiciones
de financiamiento que prevalezcan a |la fecha del anélisis.

El método residual es aplicable a inmuebles en diversas circunstancias, entre las que se pueden sefalar:

- Fraccionamientos

- Inmuebles dafiados con reparacion econdmicamente factible
- Condominios verticales

« Condominios horizontales

« Unidades habitacionales

- etc.
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Es importante sefialar que existen terrenos baldios o inmuebles que presentan situaciones juridicas gue limitan o anulan la posibilidad de
comercializarlos:

« Terrenos ejidales, comunales o del dominio publico de la Federacion

» Terrenos expropiados para utilidad publica

- Terrenos transmitidos con restriccion en el uso del suelo

+ Terrenos restringidos a reserva ecoldgica, espacios abiertos, uso agricola o forestal

« Terrenos con fimitaciones reglamentarias (Programa de Desarrollo Urbano y/o Reglamento de
Construccién)

+ Inmuebles limitados para el cambio de régimen, cambio de uso, etc.

» Asentamientos irregulares

USO DEL SUELO

Los programas de Desarrollo Urbano del Distrito Federal son instrumentos de planeacion cuyo objetivo fundamental es valorar la calidad de vida de
los capitalinos, estableciendo las bases de coordinacion entre los diferentes agentes que intervienen en el desarrollo de la ciudad.

La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal 1997-2000 regula tos siguientes aspectos.

+ La planeacion del desarrollo urbano
- El ordenamiento territorial del Distrito Federal
+ El establecimiento de los usos del suelo, su zonificacion y su clasificacién

Se concreta a través de los siguientes programas:

» Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.- Contiene las estrategias de desarrollo urbano para todo el Distrito Federal,
especificando las metas generales en cuanto a mejoramiento de ta calidad de vida de la poblacion, asi como el ordenamiento territorial, en el que
se incluye la clasificacién del suelo delimitando el suelo urbano y el suelo de conservacion. Adicionalmente, determina las bases para elaborar
los programas delegacionales y parciales de desarrollo urbano.
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= Programa Delegacional de Desarrollo Urbano.- Contiene los objetivos, metas, estrategias e instrumentos para el desarrolfo urbano, asi como
la zonificacién, usos de! sueio, politicas en materia de vivienda, reservas territoriales, agua, drenaje, transporte y vialidad, medio natural y
equipamiento urbano en el termritorio de la delegacion respectiva y en particular en las areas de actuacion, [os lineamientos en zonas de alto
riesgo e imagen urbana.

» Programas Parciales de Desarrofio Urbano.- Indican los lineamientos para la planeacidn del desarrollo urbano y el ordenamiento. territorial de
areas especificas. Los programas parciales (antes ZEDEC'S), son de caracter especial y generalmente se han elaborado por solicitud vecinal,
tomo consecuencia de las transformaciones derivadas de la propia dinamica de la ciudad y las aspiraciones y preocupaciones de las residentes
de una determinada zona.

Si bien los planes de desarrollo urbano son basicos para la elaboracién de un avalio, en el caso especifico del método residual, se deben tomar los
siguientes datos:

Ademas de los datos del terreno a valuar, y en su caso los de |a construccidn, los elementos basicos a considerar para el desarrollo del proyecto son
los siguientes:

« Contaminacion ambiental (segin inspeccion)

- Caracteristicas panordmicas (segln inspeccién)
- Infraestructura (segtin inspeccion)

- Equipamiento urbano (seguln inspeccion)

« Uso del suelo

» Vias de acceso e importancia de las mismas (segin inspeccion)
- Servidumbre y/o restricciones

- Lotetipo

» Densidad habitacional

» Intensidad de construccion

. etc.

Elementos que una vez considerados, permiten lievar a cabo el estudio del proyecto respectivo, |a investigacion y analisis del mercado inmobiliario
y los costos directos, indirectos y utilidades.
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- ANALISIS DE SUPERFICIES

- Area total del terreno L
~  Area de donacion R
- Vialidad
- Lotificacién '

- Construccién

- Demolicién

- etc.

- VALOR DE VENTA

- Obtenido de aplicar el valor unitario medio de la zona o calle, segun investigacién del mercado
inmobiliario, a la superficie del terreno

« COSTOS DIRECTOS

- Estudios y proyectos
- Demoalicidn, construccion, urbanizacidn, etc.
- Licencias, permisos, fianzas, derechos, etc.

« COSTOS INDIRECTOS

- Gastos de administracidn

- Intereses y gastos de inversion
- Comisién de venta

- Gastos de publicidad

- Impuesto predial durante [a obra

- UTILIDAD
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Por lo tanto, para fa obtencion del valor del terreno se aplica:

V Ve = Valor de venta = Valor unitario de suelo x SUPERFICIE
TGa = Total de gastos = Costo directo + costo indirectoc  + UTILIDAD
Git = % de gastos e intereses aplicables al valor del terrena (en fraccién)
“xr = Valor del terreno
STt =  Superficie total del terreno
vut = Valor unitario del terreno

VVe = TGa + (Git x “X"

X = VVe - TGa
1 + Git

Valor unitario de terreno de brefia:

VUt = X

STt
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VI. 6 CONCLUSION

Es el valor obtenido en los diversos métodos utilizados

330 T T %0 s

VALOR FISICC O DIRECTO

VALCR DE CAPITALIZACION DE RENTAS

VALOR DE MERCADO

VALOR RESIDUAL

Interpretando el contenido de la disposicion CUARTA de la Circular N® 1201, en este capitulo se analizardn los indices obtenidos en el estudio, en

funcién del tipo del inmueble, de factores de comercializacién aplicables al caso, demérito por obsolescencias funcionales y/o econdémicas, que
afecten el bien en su conjunto, razonando estos resultados para concluir el valor comercial.

SRS

VALOR COMERCIAL: Esta cantidad representa el valor comercial del inmueble producto de la ponderacion de los valores obtenidos por los
métodos utilizados.
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En su caso, a peticion expresa del solicitante, se determinara el valor referido para los efectos fiscales, segun lo que establece el segundo parrafo
del Articulo 40. del Reglamento del Cédigo Fiscal de la Federacién:

REGLAS PARA AVALUOS REFERIDOS A UNA FECHA ANTERIOR
Cuando los avaluos sean referidos a una fecha anterior a aquella en que se practiguen, se procedera conforme a lo siguiente;

|. Se determinara el valor del bien a la fecha en que se practique el avallo, aplicando, en su caso, los instructivos que al efecto expidan las autoridades fiscales.
Il. La cantidad obtenida conforme a la fraccion anterior, se dividird entre el factor que se obtenga de dividir el indice nacional de precios al consumidor dei mes
inmediato anterior a aquél en que se practique el avalto, entre &t indice del mes a! cual es referido el mismo; si el avaldo es referido a una fecha en que no se
disponga del dato del indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad se dividira entre el factor que corresponda, segun el nimero de afios transcurridos
entre la fecha a la cual es referido el avaldo y la fecha en que se practique, de acuerdo a la tabla que dé a conocer para tales efectos la Secretaria de Hacienda.

VALUADOR. Se deberd indicar: Nombre completo, firma y datos relativos a su registro, periodo de vigencia y |a especialidad correspondiente.

INSTITUCION BANCARIA: Debera contener, el sello de la institucién, nombre y firma del Delegado Fiduciario o funcionario autorizado por la
Institucién para tal efecto con la mencion dei cargo que desempefia y clave asignada al mismo.

Para efectos fiscales, el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria establece:

ARTICULO 17.- Los avaltios deberan presentarse en los formatos registrados por las instituciones de crédito y sociedades civiles y mercantiies sin
omisiones ni alteraciones, escritos a maquina, debidamente sellados y firmados, incluyendo las hojas complementarias y/o memeorias de analisis
que abunden o aclaren un punto especifico.

ARTICULO 18.- Los avalGos estaran vigentes durante seis meses a partir de la fecha en que fueron realizados, en 1anto no cambien las
caracteristicas fisicas del inmueble o las condiciones generales del mercado inmobiliario.

ARTICULO 21.- Las instituciones de crédito y las sociedades civiles y mercantiles quedan obligadas a guardar copia de los avallos durante cinco
afps posteriores a su formulacion para cualquier aclaracion o requerimiento de la Autoridad Fiscal.

83

TES!S PRQFES|ONAL LOS PROCEOIMIENTOS DE VALUACION INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE MEXICO
£ R QO U L T £ € 5 U R _A J U A K MANUVUEL RIVERAE NA&YVA




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

VII. INMUEBLES VALUADOS

Vil. 1 AVALUO DEL INMUEBLE UBICADO EN EL NUMERO 97 Y 99 DE LA CALLE REPUBLICA DE ECUADOR,
COLONIA CENTRO, DELEGACION CUAUHTEMOC.

Solicitante: Fideicomiso Centro Histérico

Domicilio: Republica de Chile esquina Donceles, Colonia Centro, México, D. F.

Fecha del avaldo: 17 de oclubre de 1997

Inmueble que se valua: Lote de terreno y construcciones

Régimen de propiedad: Privada (en condominio)

Propietario del inmueble: Fideicomiso Centro Histdrico

Domicilio: Republica de Chile esquina Donceles, Colonia Centro, México, D. F.

Propobsito o destino del avalio: Conocer su valor comercial

Ubicacion del predio: Calle Repiblica de Ecuador N° 87 y 99, Colonia Centro, Delegacion Cuauhtémoc, C. P. 08010, México,
D.F.

Ndmero de cuenta predial: 004-080-17-000

Ndmero de cuenta agua 004-060-17-000-000

Clasificacion de fa zona: Habitacional popular, comercial y de servicios.

Tipo de construccion dominante en Casas habitacion y locales comerciales antiguos de calidad econémica.

la calle:
Indice de saturacién de la zona: 100%.
Poblacién: Densa-fiotante.
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Servicios municipales: Completos; Agua potable, energia eléctrica, alumbrado publico, drenaje, pavimento asféltico, banquetas,

guarniciones, lineas telefdnicas y transportes.

Equipamiento y mobiliario urbano: Completo; Escuelas, mercados, comercios, centros de salud, centro deportivo, templos y oficinas
gubernamentales.

Contaminacion ambiental: No satisfactoria, producida por ruides y humos de vehiculos automotores.

Vias de acceso de importancia de Eje 1 Norte y Eje Central Lazaro Cardenas, vialidades primarias.

las mismas:

Calles transversales, limitrofes y Predio ubicado sobre {a calle Republica de Ecuador, acera orientada al norte, entre las calles de

orientacion: Republica de Argentina y Republica de Brasil al oriente y poniente respectivamente.

Medidas y colindancijas. Segin Escrituras

Al norte: En 23.30 m, con la quinta calle Repibiica de Ecuador
Al sur: En 23.70 m, con casa n® 87, de la calle Republica de Brasil
Al oriente: En 18.30 m, con casa n°® 101 de |a quinta calle de Republica de Ecuador
Al poniente: En 19.30 m, con la casa n° 95 de la quinta calle de Replblica de Ecuador
Superficie total: 416.90 M?. segun escritura.  458.39 M2 segun levantamiento
Topografia Y configuracién: Lote de terreno plano, de forma irregular intermedio
Caracteristicas panoramicas: A Locales comerciales antiguos
Servidumbre y/o restricciones: Las que marca el Plan Director para el Centro Histérico
Uso del suelo: H-48 habitacional hasta 400 hab/ha.
Intensidad de construccién: Media hasta 3.5 veces el area del terreno
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Uso actual:

Numero de pisos:

Estado de conservacién:
Calidad y clasificacion de la
construcciéon: (T.D. F.)
Edad aproximada de la
construccion:

Vida atil remanente:
Unidades rentables:

Calidad del proyecto:

Sobre un terreno plano de forma irregular se desarrolla un edificio de productos con locales comerciales
y viviendas, consta de:

Planta baja.- Cuatro locales comerciales; cada local cuenta con area de atencion al ptblico, bodega,
medio bafio y tapanco. Pasillo de acceso, patio central, y dos viviendas. Cada vivienda con sala-
comedor, cocina, alcoba, recamara y bafio,

Planta alta.- Cuatro viviendas; cada una cuenta con sala-comedor, cocina, alcoba, recamara y bafio. Por
separado se encuentra una vivienda desarrcllada en dos niveles que cuenta en planta baja con patio,
cuarto, bafio y patio de servicio. En planta alta con pasillo, sata-comedor, cocina dos recamaras y baiio.
Dos del edificio

Bueno; remodeiado recientemente (1994)

Mixta. Habitacidén muitifamiliar con comercio del tipo econémico, F-02-2

Mas de 100 aiios, remodelada en 1994
Aproximadamente 57 aios con mantenimiento adecuado
Cuatro locales y siete viviendas

Adecuado al uso que fue proyectado

A) OBRA NEGRA

Cimientos:

Estructura:
Muros:

Entrepisos:

Probable mamposteria de piedra braza
Muros de carga, castillos y trabes de concreto armado
Tabique rojo recocido y sillares de tepetate de 35 a 40 cm. de espesor
Losas aligeradas a base de viguetas prefabricadas de concreto armado, bovedilla de cemento-arena y
capa de compresion
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Techos: Losas aligeradas a base de viguetas prefabricadas de concreto armado, blocks huecos de cemento-
arena y capa de compresion

Azoteas: Con relleno de tezontle, enladrilladas e impermeabilizadas con chaflan y pretil.

Bardas: Las propias de 1a construccién

B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Aplanados: De mezcla cemento-arena en general

Plafones: Aparentes

Lambrines: Azulejo de color en zona himeda de bafios y cocina

Pisos: De concrelo acabado pulida en general. En bafios azulejo antiderrapante.

Escaleras: A base de perfiles estructurales con huellas de placas de lamina troquefada.

Pintura: Vinilica en general y esmalte en cocinas, bafics, herreria y carpinteria

Recubrimientos especiales: No presenta

C). CARPINTERIA

Puertas: Entableradas mixtas de madera de pino y vidrio sencillo de 3 cm.

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS Completas y ocultas con alimentaciones y ramaleos de cobre; bajadas de P.V.C.
Muebles de baio y cocina: Blancos econdmicos del pais; en viviendas tarja en cocina de lamina esmaltada

E) INSTALACIONES ELECTRICAS: Ocultas, minimas con salidas a centros, accesorios tipo quinzano
F) PUERTAS Y VENTANERIA

METALICA: Ventaneria de fierro estructural en bafios y cortinas metalicas en locales comerciales,
G) VIDRIERIA: Sencillo y opaco en bafios
H) CERRAJERIA: Econdmica del pais
I} FACHADA: Aplanada de mezcla y pintada con pintura vinilica conservando la apariencia colonial
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J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
Cisterna capacidad 48 m*® y bomba de agua de medio caballo, acceso y patio central

Fisico o Directo y por Capitalizacién de rentas

Método de valuacién de valuacién:

Se analizd la investigacion del mercado inmobiliario, para obtener el valor del inmueble a partir del valor fisico y de las rentas que sea susceptible
de generar el inmueble en las condiciones actuales del mercado.

OFERTA DE TERRENOS EN VENTA

1 Rep. de Bolivia N° 58, Centro | Baldio Calle moda, esquina, H-41S 512-0779 30800 ------ 1'40000000
2 Rep. de Venezuela S/N, Centro | Baldio Calle moda, intermedio, H-41S 360-1646 538.00] ------ 1'300,000.00
3 Talavera N? 15, Centro C/Terreno | Calle moda, intermedio, H4I1S 373-7025 54000 ------ 1100,000.00
4 Rep. de Bolivia N® 11, Centro | C/Terreno | Calle moda, intermedio, H41S 523-0558 420.00 ------ 900,000.00
5 | Luis Moya N° 83, Centro C/Terreno | Calle moda, intermedio, H41S 531-7838 1,590.00| ------- 3'500,000.00

8 ? 132, Centro Habitacional |intermedio, H41S, H/02/3 530-6333  |----- 80.00 2,300.00
7 Academia N°® 38, Centro Habitacional |Intermedio, H41S, H/02/2 595-7471 |- ------. 64.00 1,800.00
8 Rep. de Chile N° 43-12, Centro | Habitacional |Intermedio, H4IS, H/02/2 Ensitic  [-------- 45.00 1,000.00
9 Rep. de Chile N° 43-45, Centro jHabitacional |Intermedio, H4IS, H/02/3 Ensitio |-------- 45.00 1,000.00
10 | Rep. de Peru N° 43, Centro Comercio Comercio, H4IS, C/02/2 tomelin @ j-------. 35.00 2,750.00
11 Rep. de Perl N° 43, Centro Comercio Comercio, H4IS, C/02/2 Lomelin |-------. 80.00 2,250.00
12 | E. Riguidet N°® 47, Centro Comercio Comercio, H4|8, C/02/2 Lomelin = {------_. 80.00 2,850.00
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Para efectos de obtener el Valor Unitario de Suelo de la zona se analizaron las ofertas de cada uno de los casos investigados, eliminando los
premios y castigos para obtener el valor medio (Banda de valor)

a/ Probable cierre de operacidon

b/ Los factores de homologacion se aplican a la inversa de los factores de suelo.
{No se consideran los factores de Frente y Forma)
Se elimina el caso 1 por estar fuera de mercado.

La variacion de los valores resultantes es del 19%

1 1'400,000.00 0.90 1'260,000.00 398.00( 3,165.83 1M 1/1.15 1/0.96 0.90 2,863.70
2 1'300,000.00 0.95 1'235,000.00 539.00 2291.28 11 1/1 1/0.94 1.06 2,428.00
3 1'100,000.00 0.85 1'045,000.00 540.00| 1,935.18 1M ~1n 1/0.94 1.06 2,051.00
4 900,000.00 0.95 855,000.00 420.00| 2,035.71 L7k 11 1/0.96 1.04 2,117.14
5 3'500,000.00 0.90 3'153,600.00 1,580.00| 1,983.40 11 11 1/0.78 1.28 2,838.00

VALOR UNITARIO DE SUELO (REDONDEADO):  § 2,300.00

Ei V. U. R. N. Se obtuvo del andlisis de los parametros BIMSA para edificaciones econdmicas en consonancia con la propuesta de usas genéricos

y especificos

VALORES PROPUESTOS POR USO, NU

E NIVELES

LASE

USO ESPECIFICO N° DE | CLAVE 1 2 3 4 5
NIVS.
UNIFAMILIAR 1-2 02 1,380.00 1,830.00 2,610.00 3,158.00 4,265.00
MULTIFAMILIAR 3-5 05
MIXTO 6-10 10
11-15 15
16 0 MAS 20
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RENTA DE VIVIENDAS

RENTA DE COMERCIOS

6 Departamento habitacién 28.75
7 Departamento habitacién 28.12
8 Departamento habitacién 24 .44
9 Departamento habitacién 24.44

RENTA UNITARIA PROMEDIO (REDONDEADA): $ 26.00

10 Local comercial 55.00
i Local comercial 64.00
12 Local comercial 36.00

RENTA UNITARIA PROMEDIO (REDONDEADA): $ 50.00

A) DEL TERRENO

AREA DE VALOR: AQ6035

BANDA DE VALOR: $ 2,300.00

SUP. LOTE MQODA: 125.00 M2.

EE

IEN

Calle moda

Intermedio

Frente mayor a 7.00
mts.

Irregular

458.39/125 = 3.67

1.00

\f449.69/458.39 Para Rlm 3.67 FZox FUb x FFrx FFo x FSu = FReg
FSu=0.96
1.00 1.00 0.990 0.96 0.95

UNICA 458.39 2,300.00 0.95 2,185.00 1'001,582.15
VALOR DEL TERRENO: $ 1°001,582.15
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B} DE LAS CONSTRUCCIONES

FEd: 1-(0.9x 3)/60=0.96 FCo: Normal =1.00
| F/02/2 COMERCIQOS 257.65 1,830.00 0.96 1,756.00 452,433 .40
Il B/02/2 VIVIENDAS 542.00 1,830.00 0.96 1,756.00 951,752.00
il N/C OBRAS EXTS. 68.48 250.00 0.96 240.00 16,435.20
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES % 1°'420,620,60

C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES

VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES $ 30,608.80
CISTERNAS........ocvienee 28,108.80
BOMBA ' C. F.5.....ccccovinrrannns 2,500.00

VALOR FISICO TOTAL: $ 2'452,811.55

RENTA BRUTA MENSUAL REDONDEADA: $ 27,000.00

COMERCIOS 257.65 50.00 12,882.50
VIVIENDAS 542.00 26.00 14,092.00
RENTA BRUTA MENSUAL $ 26,974.50

DEDUCCIONES MENSUALES:

a) VACIOS 2,160.00| 8.00 |PARAEL CASO, SE CONSIDERA UN MES AL ANO
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b) IMPUESTO PVREDIAL 3,550.00| 13.15 |ART. 148 FRACC. Il Y 152 FRACC. | CODIGO FINANCIERO D.F.

Ef valor Catastral Base Renta es igual ala renta bruta mensual por 2
meses por factor 38.47

Comercios ($12,882.50 x 2) 38.47 = § 991,179.55
Viviendas ($14,092.00 x 2) 38.47 = $ 1°084,238.48

El excedente es igual al Valar Catastral menos el Limite Inferior de
Valor Catastral (Rango Q)

991,179.565-897,224.45= $ 93,955.10
1'084,238.48 - 897,224 45 = § 187,014.03
Porcentaje para aplicarse sobre el excedente del Limite Inferior
93,955.10x 0.84639= § 795.23
187,014.03 x 0.84639 = $ 1,582.87

Se suma {a Cuota Fija $ 6,773.00 (Rango Q) determinando impuesio
predial antes de descuento:

79523 +6,773.00 = $ 7,568.23
1,582.87 +6,773.00 = § 8,355.87

Impuesto bimestral a pagar considerando los factores de descuento
para uso no habitacional (0.585) y para uso habitacional (0.32):

Comercios 7,568.23 x 0.585 = § 4,427.41
Viviendas 8,355.87 x 0.32= $2,673.00
Total Bimestral = $ 7,100.00

Total Mensual = $3,550.00

C) AGUA 93.00| 0.34 |ART. 196 FRACC. 1l CODIGO FINANCIERQ D.F.
\ d) CONSERVACION Y MANTENIMIENTO 1,080.00| 4.00 |PROPUESTO
e) ADMINISTRACION 1,620.00| 6.00 |PROPUESTO
f ENERGIA ELECTRICA (EN SU CASO) 0.00| 0.00 [NO SE CONSIDERA
a) SEGUROQS (EN SU CASO) 0.00| 0.00 [NOSE COCNSIDERA
h) OTRCS 0.00; 0.00 |[NO SE CONSIDERA
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i) DEPRECIACION FISCAL 0.00{ 0.00 |[ART.80FRACC.VIILISR (DEROGADQ)

i DEDUCCIONES FISCALES b), ¢}, d) y ) 6,343.00] 23.49 |ART.90FRACS. ILIL 1, IV, Vy V! LISR

k) IMPUESTO SOBRE LA RENTA 4,023.00; 14.90 |SEGUNARTS. 80,80-A y 141 INCISO B
SUMA DE DEDUCCIONES 12,626.00| 46.00

TASA DE CAPITALIZACION

Para el presente sjemplo se aplicara ia siguiente formula:

TC =TMi + (DT /VP) ED

Conde:
TC = Tasa de capitalizacién
TMa = Tasa maxima (12%)
TMi = Tasa minima (8%)
DT = Diferencia de tasas (4%) Sustituyendo: TC = 0.08 + (0.04 / 60) 3 = 0.082
VP = Vida probable (60 anos)
DE = Edad del inmueble (3 afios)

VALOR DE CAPITALIZACION

RENTA BRUTA MENSUAL $ 27,000.00
DEDUCCIONES $12,526.00

RENTA NETA MENSUAL $14,474.00
RENTA NETA ANUAL $173,688.00

El indice de Capitaiizacion es igual a 1a Renta Neta Anual entre 1a Tasa de Capitalizacion:

Ic=Rna/Tc Sustituyendo: 173,688/ 0.082=2'118,146.34
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CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL AL 8.02% RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE: $ 2’418,146.34

VALOR FISICO $2'452,811.55
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS $2118,146.34
VALOR DE MERCADO e

PONDERANDO EL PESQ ESPECIFICO DE L.OS VALORES OBTENIDOS AL 50% SE CONCLUYE:

[VALOR COMERCIAL [$ 2285,000.00 7]

(DOS MILLONES DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.)

Esta cantidad representa el valor comercial del inmueble al 17 de octubre de 1997

México, D. F., a 17 de octubre de 1997.
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PLANOS ARQUITECTONICOS
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ANEXO FOTOGRAFICO
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FACHADA
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SALA-COMEDOR RECAMARA
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VIl. 2 AVALUO DEL INMUEBLE UBICADO EN EL NUMERO 62 DE LA CALLE YUCUCHITO, FRACCIONAMIENTO
RESIDENCIAL CAFETALES, DELEGACION COYOACAN.

Solicitante: Sr. Hugo Uribe.

Domicilio: Mismo que se valda.

Fecha del avaluo: 22 de octubre de 1997.

Inmueble que se valua: Lote de terreno y casa habitacion.

Régimen de propiedad: Privada.

Propietario del inmueble: Sr. Hugo Uribe.

Domicilio: Mismo que se valuia,

Propdsito o destino del avalio; Conocer su valor comercial.

Ubicacion del predio: Calle Yucuchito N° 62, Lote 18, Manzana 28, Residencial Cafetales, Delegacion Cayoacan, D. F. C.P.
04918 Distrito Federal.

Numero de cuenta predial: 160-855-15-000

Namero de cuenta agua 160-855-15-000

Clasificacion de la zona: Habitacional de Segundo orden.

Tipo de construccién dominante en

la calle: Casas habitacion desarrolladas en dos niveles del tipo moderno de mediana y buena calidad.
Indice de saturacién de la zona: 95%.
Poblacién: Normal a la zona
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Servicios municipales: Completos; Agua potable, energia eléctrica en red aérea, alumbrado publico en posteria metalica con
lamparas de vapor de sodio; drenaje y alcantarillado; pavimento asfaltico, banquetas y guarniciones de

concreto hidrautico, lineas telefonicas transportes urbanos cercanos y recoleccion de desechos solidos.

Equipamiento y mobhiliario urbano: Completo; Escuelas, mercados, centros de salud, centro deportivo, templos, nomenclatura de calles y
sefializacion.
Contaminacién ambiental: No satisfactoria, preducida por ruidos y humos de vehiculos automotores.

Vias de acceso de importancia de

las mismas: Calzada de las Bombas y Av. Armada de México, vialidades primarias.

Calles transversales, limitrofes y
orientaciéon: Predio ubicado sobre la calle Yucuchito, acera orientada al sur, entre las calles de Ojitlan y Oziotepec al

suresie y noroeste respectivamente.

Medidas y colindancias. Segan Escrituras

Al norte: En 10.00 m, con el Iote 14
Al sur: En 10.00 m, con la calle Yucuchito, su ubicacion
Al oriente: En 18.94 m, con el lote 15
Al poniente: En 14.566 m, con el lote 17
Superficie total: 175.20 M. segin escritura.
Topografia Y configuracién: Lote de terreno plano, de ferma irregular intermedio.
Caracteristicas panoramicas: A inmuebles similares.
Servidumbre y/o restricciones: Las que marca el Plan Bireclor para el Fraccionamiento.
Uso del suelo: H-01 habitacional hasta 100 hab/ha.
Intensidad de construccion: Baja hasta 1.5 veces el area del terreno
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Uso actual:

Numero de pisos:

Estado de conservacién:
Calidad y clasificacion de la
construccidn; (T.D. F.)
Edad aproximada

de la construccion:

Vida datil remanente:
Unidades rentables:

Calidad del proyecto:

Sobre un terreno plano de forma irregular se desarrolla una casa habitacion, consta de;

Planta baja.- Garaje a descubierto para dos autos, vestibulo de acceso, estudio, medio bafio, sala-
comedor, closet de visitas, cocina, cubo de escaleras, patio de servicio y jardin.

Planta alta.- Paso, recamara principal con vestidor y bafio, dos recamaras y bario.

Planta azotea.- Recamara con closet y bafio.

Dos y azotea

Normal

Unifamiliar de buena calidad. Tipo H-02-4

10 afios
Aproximadamente 60 afios con mantenimiento adecuado
Una, la casa hahitacién

Adecuado a su uso

A) OBRA NEGRA

Cimientos:

Estructura:
Muros:

Entrepisos:

Techos:
Azoteas:

Bardas:

Probables zapatas corridas de concreto armado
Muros de carga con castillos y trabes de concreto armado
Tabique rojo recocido de 14 cm. de espesor

Losa plana de concreto armado en claros cortos

Losa plana de concreto armado en claros cortos
Relleno de tezontle, enladrilladas e impermeabilizadas con chaflan y pretil.

Tabique rojo recocido de 14 cm. de espesor con refuerzos de concreto armado
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B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

Aplanados:
Plafones:
Lambrines:
Pisos:

Escaleras:

Pintura:

Recubrimientos especiales:

C). CARPINTERIA
Puertas:

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS

Muebles de bafio y cocina:
E) INSTALACIONES ELECTRICAS:
F) PUERTAS Y VENTANERIA

METALICA:

G) VIDRIERIA:

Yeso a regla y plomo con acabados de tirol ptanchado.

Yeso a nivel en cocina y bafios y tirol chino en el resto de la casa.

Loseta Vitromex de piso a techo en cocina y parquet de marmol travertino en zona hiimeda de bafios.,
Parquet de marmol travertino en vestibulo y comedor, loseta Vitromex en cocina, concreto acabado
pulido para recibir alfombra en sala, estudio y recamaras; firme de concreto escobiliado en patio de
servicio y garaje; loseta antiderrapante en bafios.

Rampa de concreto armado con escalones forjados de tabique, recubiertos con placas de marmol
fravertino.

Vinilica en general; bamiz y laca en carpinteria, esmalte en reja de acceso, muros y plafones de cocina
y bafios.

alfombra de mediana calidad en sala y recamaras.

Tipo tambor de triplay de pino, closets con entrepafios y cajoneras con puertas tipo tambor abatibles,
balaustradas y pasamanos de madera de pino.

Completas y ocultas; alimentaciones y ramaleos de cobre. bajadas de P.V.C.; albafiales de tubo de
concreto

Muebles de color de mediana calidad con accesorios completos y cocina integral de madera de pino con
tarja de acero inoxidable.

Ocultas, con salidas normales a centros.

Canceleria a base de perfiles de aluminio natural de 2" en claros medianos y grandes, puertas de lamina
troquelada y reja tubular.

Especial y medio doble de 6 mm. de espesor.
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H) CERRAJERIA:
1) FACHADA:

De mediana calidad marca Schlage y en puertas metalicas marca Phillips.

Aplanada de mezcla cemento-arena serroteada y pintura vinilica.

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Cisterna de 12 M3., bomba de agua de medio caballo, tanque de gas estacionario de 300 its. De
capacidad, bardas y patios.

Método de valuacion de valuacién: Fisico o directo y por capitalizacion de rentas

Se analiz6 la investigacion del mercado inmobiliario, para obtener el valor del inmueble a partir del valor fisico y de las rentas susceptibles de
generar el inmueble en las condicicnes actuales del mercado.

1 Hda. De los Morales Baldio Calle meda, intermedio €03-1122 160,00 | ------ ééo,’OO0.00
2 | Yucuchito esq. Alotepec Baldio Calle moda, intermedio 673-2100 14600 | ------ 243,820.00
3 Calzada de las Bombas Balidio Calle superior, intermedio 671-5190 20600 | ------ 410,000.00
4 Santa Cecilia Baldio Calle moda, intermedio 523-0558 16600 | .----- 230,000.00

OFERTA DE INMUEBLES EN RENTA
B

Habl acional | Intermedio, H/02/4

604-2842

. 64.00
6 Santa Cecilia 14, Cafetales Habitacionai | intermedio, H/02/3 230-3030 |- ------- 244.00 78.00
7 Vista Hermosa, Santa Cecilia Habitacional | Intermedio, H/02/3 518-3283  |-------- 225.00 72.00
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Para efectos de obtener el Valor Unitario de Suelo de |a zona se analizaron las ofertas de cada uno de los casos investigados, eliminando de
acuerdo a sus caracteristicas fisicas, los premios y castigos correspondientes.

1 220,000.00 0.90 198,000.00 160.00| 1,237.50 1M . 1,237.50
2 243,820.00 0.90 219,438.00 146.00] 1503.00 11 1/1.15 11 0.87 1,307.81
3 410,000.00 0.90 369,000.00 205.00] 1,800.00] 1/1.20 111 11 0.83 1,5600.00
4 230,000.00 0.80 207,000.00 166.00| 1246.00 171 11 11 1..00 2,117.14

VALOR UNITARIO DE SUELO (REDONDEADO): % 1,350.00

al Probable cierre de operacisn
b/ Los factores de homologacién se aplican a la inversa de los factores de suefo.
(No se consideran los factores de Frente y Forma)

El'V. U. R. N. Se obtuvo del analisis de los parametros BIMSA para edificaciones economicas en consonancia con la propuesta de usos genéricos
y especificos

VALORES PROPUESTOS POR USO, NUMERO DE NIVELES Y CLASE

USC ESPECIFICO N°DE | CLAVE 1 2 3 4 5
NIVS,
UNIFAMILIAR 1-2 02 1,380.00 1,830.00 2,610.00 3,158.00 4.265.00
MULTIFAMILIAR 3-5 05
MIXTO 6-10 10
11-15 15
16 o MAS 20
RENTA DE VIVIENDAS
Casa habitacién 3516
Casa habitacion 31.97
Casa habitacion 32.00
RENTA UNITARIA APLICADA (REDONDEADA): $ 33.00
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A) DEL TERRENO

AREA DE VALOR: A04085

BANDA DE VALOR: $ 1,350.00

SUP. LOTE MODA: 500.00 M2.

FICIENCIA DE SUELO

Calle moda Intermedio Frente mayora 7.00 Irregular 175.20/500 = 0.35
mts. \| 145.66/175.20 Para RIm0.35  FZox FUbx FFrx FFox FSu = FR
FSu=1.00
1.00 1.00 1.00 0.91 1.00 0.91

UNICA

175.20

1,350.00

0.91

1,228.50

215,233.20

VALOR DEL TERRENOQ:

$ 215,233.20

B) DE LAS CONSTRUCCIONES

FCo: Normal =1.00

UNICO H-02-4 204 65 3,158.00 0.87 2,747.46 562,267.69
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES $ 562,267.69

C) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES
VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES $ 30,500
VALOR FISICO TOTAL: % 808,000.89

RENTA BRUTA MENSUAL REDONDEADA: $ 6,750.00

H-02-4

20465

33.00

6,753.45
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a) VACIOS 540.00| 8.00 |PARA EL CASO, SE CONSIDERA UN MES AL ANO

h) IMPUESTO PREDIAL 560.001 830 |ART.149 FRACC. Y 152 FRACC.| CODIGO FINANCIERO D.F.

El valor Catastral Base Renta es igual ala renta bruta mensual por 2
maeses por factor 38.47

($6,750.00 x 2) 38.47 = $ 519,345.00

El excedente es igual al Valor Catastral menos el Limite Inferior de
Valor Catastral (Rango Q)

519,345.00 - 498,458.05 = § 20,886 95
Porcentaje para aplicarse sobre el excedente del Limite Inferior
20,886.95 x 0.82419= $ 17.21

Se suma ta Cuota Fija $ 3,482.30 (Rango Q) determinando el
impuesto predial antes de descuento:

17.21 + 3,482030 = § 3,499.51

Impuesto bimestral a pagar considerando los factores de descuento y
para uso habitacional (0.32):

3,499.51 x0.32=50.32
Total Bimestral = $1,119.84
Total Mensual = $ 559.92 = 560.00

C) AGUA 0.00) 0.00 [ART. 196 FRACC. Il CODIGO FINANCIERO D.F.
d) CONSERVACION Y MANTENIMIENTO 27000 400 |PROPUESTO
e) ADMINISTRACICON 405.00| 6.00 |PROPUESTO
f) ENERGIA ELECTRICA (EN SU CASO) 0.00; 0.00 |[NO SE CONSIDERA
q) SEGUROS (EN SU CASO) 0.00{ 0.00 |[S/DATO
h) OTROS 0.00f 000 (NOSE CONSIDERA
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E
i) DEPRECIACION FISCAL 000y 0.00 |ART. 90FRACC. VIl LISR (DERCGADO)
) DEDUCCIONES FISCALES b), ¢), d) y €) 12.35| 18.30 |ART.90FRACS. I, Il lI, IV, Vy VI. LISR
k) IMPUESTO SOBRE LA RENTA 48437 710 |SEGUN ARTS. 80,80-A y 141 INCISO B (j = 943.00)
SUMA DE DEDUCCIONES 1,719.37| 25.47
TASA DE CAPITALIZACION
Para el presente ejemplo se aplicara la siguiente formula:
TC=TM + (DT/VP)ED
Donde:
TC = Tasa de capitalizacién
TMa = Tasa maxima (12%)
TMi = Tasa minima (8%)
DT = Diferencia de tasas (4%) Sustituyendo: TC =0.08 + (0.04 / 80) 10 = 0.085
VP = Vida probable (60 afos)
ED = Edad del inmueble (10 afios)
VALOR DE CAPITALIZACION
RENTA BRUTA MENSUAL $6,750.00
DEDUCCIONES $1,719.37
RENTA NETA MENSUAL $5,03063
RENTA NETA ANUAL 3 60,367.56
El indice de Capitalizacién es igual a la Renta Neta Anual entre la Tasa de Capitalizacion:
lc=Rna/Tc Sustituyendo: 42,564.00 /x0.085 = $532,050.00
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CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL AL 8.5% RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE: $ 710,206.59

VALCR FISICO $ 808,000.89
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS $ 710,206.59
VALORDEMERCADO

En razén a que las rentas solicitadas para este tipo de inmuebles se ve afectada por las condiciones econémicas, se considerara el valor fisico
como el valor comercial del inmueble

| VALOR COMERCIAL _|'$ 808,000.00

( OCHOCIENTOS OCHO MIL PESOS 00/100 M.N.)

Esta cantidad representa el valor comercial del inmueble al 22 de octubre de 1997

México, D. F., a 22 de octubre de 1997.
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ANEXO FOTOGRAFICO
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FACHADA PRINCIPAL
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VI. 3 AVALUO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA CALLE 5 DE MAYO S/N°, POBLADO DE SAN ANDRES
TOTOLTEPEC, DELEGACION TLALPAN D. F.

Solicitante:

Domicilio:

Fecha de! avalto:

Inmueble que se valla:
Régimen de propiedad:
Propietario del inmueble:
Domicilio:

Proposito o destino del avalio:
Ubicacioén del predio:

Nimero de cuenta predial:

Niamero de cuenta agua

Arq. | Macias B.

Sin dato

17 de mayo de 1898

Lote de terreno sin construcciones
Privada

Sin dato

Sin dato

Conocer su valor comercial

Calle 5 de Mayo s/n°® San Andres Totoltepec, Delegacién Tlalpan, C. P. 14010, México, D. F.
053-883-31-000

No presenta

Clasificaciéon de la zona:

Tipo de construccion dominante en
la calle:

Indice de saturacion de la zona:
Poblacion:

Servicios municipales:

Habitacional suburbana

Casas habitacion modernas del tipo econdémico

90% hacia el lado oriente y norte del terreno; 5% hacia el sur y poniente
Escasa

Incompletos; Agua potable, energia eléctrica, alumbrado publico, drenaje, pavimentoo asfaltico y
transportes
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Equipamiento y mobiliario urbano:

Contaminacion ambiental:

Vias de acceso de importancia de

las mismas:

Incompleto; Escuelas y mercado
No satisfactoria, producida por ruidos y humos de vehiculos automotores que circulan por la calle 5 de
mayo

Carretera Federal México- Cuernavaca, vialidad primaria

Calles transversales, limitrofes y

orientacion:

Medidas y colindancias. Segun plano

Al norte:
Al sureste:
Al peste:

Al sur:

Superficie total:
Topografia y configuracion:

Caracteristicas panoramicas:

Servidumbre y/o restricciones:

Uso del suelo:

Intensidad de construccion:

Predio cabecero ubicado sobre |a calles 5 de Mayo, acera orientada al suroeste y Del Rosedal al sureste

En 142.50 m, y 54.50 m. Con propiedad particular
En 123.00 m, 65.00 m y 49.00 m con calle Del Rosedal
En 269.50 m. Con calle 5 de Mayo

En 4.00 m, con pancoupe formado por las calles 5 de Mayo y Del Rosedal

Segun plano 27,750.00 m2,

Lote de terreno semiplano de forma irregular, con tres frentes

A terrenos baldios y casas hahitacion modernas econdémicas y precarias

Las que marca el Programa Parcial del poblado rural de San Andres Totoltepec ( 29/05/95 ), del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Tlalpan

HA Habitacional Agricola

Baja, con una superficie maxima construida hasta 270 m?. Debiendo tener el 70% de area libre del

terreno y hasta 6.5 m. de altura desde el primer desplante hasta la cumbrera o losa
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UBICACION EN LA ZONA
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UBICACION EN LA MANZANA
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PROYECTO DE URBANIZACION
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Fenorecro CALLE 5 DE MAYO S/N
SAN ANDRES TOTOLTEPEC
DELEGACION TLALPAN, D. F.

135

TP S1S PROFESIONG L LOS PROCEDIMIENTOS DE VALUACGION INMOBILIARIA EN LA CiUBAD DE MEXNICO
A R G U I T E € T U R A JU AN BMANUEL RI!VERA NAVA




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

Uso actual: Lote de terreno con tres frentes de forma irregular y con topografia semiplana

Uso potencial: De acuerdo al Programa Parcial de Desarrollo Urbano para San Andres Totoliepec es probable su

subdivisién en 37 lotes para uso habitacional con 20% del area total del terreno para donacién.
Método de valuacién de valuacién: . Método Residual

Se realiz6 la investigacién del mercado inmobifiario en la zona, misma que se analizé para compararia con el resultado del método de valuacién
aplicado. Asimismo se elabord el proyecto de lotificacion y el analisis de los costos directos e indirectos que intervienen en la urbanizacién para
obtener el valor del terreno en ias condiciones actuales.

OFERTA DE TERRENOS EN VENTA

1 Calle del Rosal N° 73, Colonia San Pedro Martir Baldio Calle Moda, cfservs. En sitio
2 | Calle Clavel N° 5, Colonia San Pedro Martir Baidio Calle Moda, c/servs. En sitio
3 Prolongacion 5 de Mayo, Colonia San Pedro Martir Baidio Calle Moda, c/servs. En sitio
4 | Diligencias N° 28 Colonia San Pedro Martir Baldio Calie Moda, c/servs. En sitio

Para efectos de abtener el Valor Unitario de Sueio medio de la zona se analizaron las ofertas de cada uno de los casos investigados, eliminando
los premios y castigos de cada caso, segiin sus caracteristicas.
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1 900,000.00 0.10 810,000.001 1,185.- 683.54 111 11 111 1.00 683.54
2 256,000.00 0.10 230,000.00 320.- 720.- 111 171 in 1.00 720.00
3 140,000.00 0.05 133,000.00 175.- 760.- 1M 1M 17 1.00 760.00
4 216,000.00 0.05 205,200.00 326 .- 629.45 111 1M 111 1.00 629.45

VALOR UNITARIO DE SUELLO (REDONDEADO) ($/m?: 700.00

a/ Probable cierre de operacion
b/ Los factores de homologacion se aplican a la inversa de los factores de suelo.

La variacion de los valores resultantes es del 11%

URBANIZACION

CALLES INTERIORES

TERRACERIAS
Desmonte 10.00 m? 1.12 11.20
Excavacion de caja mat “A" ¢/facarreo 5km 0.84 m? 62.11 5217
Excavacion de caja mat “B” c/acarreo Skm 1.68 m? 64.79 168.85
Excavacian de caja mat “C" ¢facarreo Skm 0.28 m? 20229 56.64
Formacion de terraplén y compactacion 95% inc Materiales y 280 m?* 81.67 228.68
acarreos
Despalme c/acarreo desperdicio 5km 2.00 m?* 63.43 126.86
SUBTOTAL (§) 584.40
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PAVIMENTO-BANQUETAS

Construccién de Base compactada 100% inc material bancos 1.40 m? 100.68 140.95
Riego de Liga 0.9 It/m? 7.00 m? 418 29.26
Carpeta concreto asfaltico 7cm espesor compactada 100% 8.05 m? 3958 318.62
Sello de carpeta arena-asfalto 0.5Ly/m? 7.00 m? 275 19.25
Guarnicion concreto hidraulico 152x457mm 2.00 m 71.80 143.80
Banqueta 1.5m+base+guarnicion 46x15cm 2.00 m 237 .44 474.88
SUBTOTAL ($) 1,126.76
AGUA POTABLE
Zanjas mat"A"tatud 0:1 61x81icm increlleno y 1.00 m 26.41 25.41
acarreo mat sobrante
Cama de arena p/tubo hasta 15 cm 1.00 m 424 4024
Tuberia 102mm PVC 1.00 m 38. 38.76
Caja de valvulas 2x2x2m 0.01 pza 6,441.19 64.41
Valvula compuerta fofo 102mm 0.01 pza 2,060.30 20.80
Toma domiciliaria 19mm 0.14 pza 431.36 60.39
SUBTOTAL ($) 21481
ALCANTARILLADO SANITARIO
Zanjas mat “A™talud 0:1 81x122cm inc relleno y 1.00 m 33.68 33.098
acarreo sobrantes
Cama de arena p/tubo hasta 203 cm 1.00 m 5.03 5.03
Tubo drenaje concreto simple 20 cm 1.00 m 39.26 39.26
Pozo de visita 1.22m prof incl excavacn zapata, 0.02 pza 263083 52.62
brocal c/tapa, escalera y relieno
Conexion domiciliaria drenaje D14 pza 1,581.0 22275
SUBTOTAL (3) 353.64
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DRENAJE PLUVIAL

Zanjas mat “A™alud 0:161x122cm inc rellenc y acarreo 1.14 m 33.98 38.74
sobrantes
Cama de arena p/tubo 203 cm 1.14 m 5.03 573
Tubo drenaje concreto simple 20 cm 1.14 m 39.26 44.76
Pozo de visita 1.22 m prof incl excavacn zapata, brocal citapa, 0.02 pza 2,630.83 52.62
escalera y relleno
Coladera y registro pluvial banqueta 0.04 pza 1,081.84 43.27
SUBTOTAL (%) 185.12
ELECTRIFICACION-ALUMBRADO
Zanjas mat “A” talud 0:1 61x61 cm inc relleno y acarreo mat 2.00 m 26.41 52.82
sobrante
Cama de arena p/rubo hasta 15 cm 2.00 m 4.24 4.48
Banco de ductos 4x102 mm PVC-concreto colado in-situ 200 m 427 66 855.32
Registro domicilio eléctrico 40x60 cm 010 pza 307.62 30.76
Cable cobre c/aislamiento THW cal 10 4.00 m 3.56 34.24
Cable desnudo 4/0 2.00 m 7.64 15.28
Registro domicilio eléctrico 40x60 cm 0.02 pza 307.62 6.15
Cable cobre c/aislamiento THW cal 10 2.00 m 8.56 17.12
Cable desnudo 4/0 1.00 m 7.64 7.64
Poste de alumbrado 11 cm c/luminaria 250 w vapor de sodio 0.02 pza 3.656.85 73.14
Transformador trifasico c/relacn 13200/220-127v 60 Mz 30 kva 0.01 pza 15,247.82 152.48
SUBTOTAL ($) 1,253 .43
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TELEFONIA
Zanjas mat "A’talud 0:1 61x61 om inc relleno y acarreo mat 0.00 m 26.41 0.00
sobrante
Cama de arena p/lubo hasta 15 ¢cm 1.00 m 424 4.24
Bancos de ductos 2 vlas concrete precolado 1.00 m 292.96 292.96
Registro domicilio eléctrico 40x60 cm 0.14 pza 307.62 43.07
SUBTOTAL ($) 340.27
TOTAL DIRECTO 4.058.43
PROYECTO Y LICENCIAS (5%) 202.92
INDIRECTO Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA (20%) 811.69
TOTAL (3/10 M3 5073.04
URBANIZACION CALLES INTERIORES ($/M?) 507.30
URBANIZACION
CALLES PERIMETRALES
TERRACERIAS
Desmonte 500 m? 1.12 5.60
Excavacion de caja mat “A” ¢facarreo 5km 042 m? 82.11 26.09
Excavacion de caja mat “B” ¢/facarreo 5km 084 m? 64.79 108.85
Excavacion de caja mat “C” c/acarreo 5km 014 m? 202.29 56.64
Formacion de terraplén y compactacion 95% inc Materiales y 140 m? 81.67 228,68
acarreos
Despalme c/acarreo desperdicio Skm 100 m? 63.43 126.86
SUBTOTAL (%) 292.20
140
TE$+98 PROFESIQOQNAL LOS PROCEDIMIENTYOS DE VALUACION NMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE KEXICO

A R O U I T E C 7 U R A JU AN MANUEL RIVERA NAWVA




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO ESCUELA NACIONAL DE ESTUDIOS PROFESIONALES

PAVIMENTO-BANQUETAS
Construccién de Base compactada 100% inc material bancos 0.7 m? 100.68 140.95
Riego de Liga 0.9 W/m? 38 m? 418 2928
Carpeta concreto asfaltico 7cm espesor compactada 100% 403 m? 39.58 318.82
Sello de carpeta arena-asfalto 0.5L{/m? 35 m? 275 19.25
Guarnicion concreto hidraulico 152x457mm 1.00 m 71.90 143.80
Bangueta 1.5m+base+guarnicion 46x15cm 1.00 m 237.44 474.88
SUBTOTAL (§) 563.38
AGUA POTABLE
Zanjas mat"A"alud 0:1 61x61cm inc relleno y acarreo mat 1.00 m 26.41 26.41
sobrante
Cama de arena p/tubo hasta 15 cm 1.60 m 424 4024
Tuberia 102mm PVC 1.00 m 38.76 38.76
Caja de vélvulas 2x2x2m 0.01 pza 6,441.19 64.41
Valvula compuerta fofo 102mm 0.01 pza 2,060.30 20.60
Toma domiciliaria 19mm 0.14 pza 431.36 60.39
SUBTOTAL (%) 214.81
ALCANTARILLADO SANITARIO
Zanjas mat “A"talud 0:1 81x122cm inc relleno y acarreo 1.00 m 33.98 33.98
sobrantes
Cama de arena p/tubo hasta 203 cm 1.00 m 5.03 5.03
Tubo drenaje concreto simple 20 cm 1.00 m 39.26 39.26
Pozo de visita 1.22m prof incl excavacn zapata, brocal c/tapa, 0.02 pza 2,630.83 52.62
escalera y relleno
Conexian domiciliaria drenaje 0.14 pza 1,591.04 222.75
SUBTOTAL ($) 353.64
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DRENAJE PLUVIAL

Zanjas mat "A’talud 0:161x122cm inc relleno y acarreo 1.14 m 33.98 38.74
sobrantes
Cama de arena p/tubo 203 cm 1.14 m 5.03 573
Tubo drenaje concreto simple 20 cm 1.14 m 39.26 44.76
Pozo de visita 1.22 m prof incl excavacn zapata, brocal citapa, 0.02 pza 2,630.83 52.62
escaiera y relleno
Coladera y registro pluvial banqueta 0.04 pza 1,081.84 43.27
SUBTOTAL (3) 185.12
ELECTRIFICACION-ALUMBRADO
Zanjas mat "A" talud 0:1 81x61 cm inc relleno y acarreo mat 1.00 m 26.41 52.82
sobrante
Cama de arena p/rubo hasta 15 cm 1.00 m 4.24 4.48
Banco de ductos 4x102 mm PVC-concreto colado in-situ 1.00 m 427.66 855.32
Registro domicilio eléctrico 40x60 cm 0.05 pza 307.62 30.76
Cable cobre c/aislamiento THW cal 10 2.00 m 8.56 34.24
Cable desnudo 4/0 1.00 m 7.64 15.28
Registro domicilic eléctrico 40x60 cm 0.01 pza 307.62 6.15
Cable cobre c/aislamiento THW cal 10 1.00 m 8.56 1742
Cable deshudo 4/0 0.5 m 7.64 7.64
Poste de alumbrado 11 cm c/luminaria 250 w vapor de sodio 0.01 pza 3,656.85 73.14
Transformador trifasico c/relacn 13200/220-127v 60 Mz 30 kva 0.00 pza 15,247.82 152.48
SUBTOTAL (8) 626.72
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TELEFCNIA

Zanjas mat “A"talud 0:1 61x61 cm inc relleno y acarreo mat 0.00 m 26.41 0.00
sobrante

Cama de arena p/tubo hasta 15 cm 1.00 m 4.24 4.24
Bancos de ductos 2 vlas concreto precolado 1.00 m 292.96 292.96
Registro domicilio eléctrico 40x60 cm 014 pza 307.62 43.07
SUBTOTAL (3) 340.27
TOTAL DIRECTO 2,576.14
PROYECTO Y LICENCIAS (5%) 128.81
INDIRECTO Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA (20%) 515.23
TOTAL ($/10 M?) 3,220.18
URBANIZACION CALLES PERIMETRALES ($/M2) 322.01

a) Analisis de superficies (segun proyecto de urbanizacién):

Conforme al proyecto de urbanizacion, se tiene contemplado fraccionar el terreno en 37 lotes con una superficie media de 450 m? de tipo
unifamiliar habitacional-agricola (HA), un area de donacion de 5,873.50 m?; destinando el resto a vialidades vehiculares interiores y mejorando
las vialidades perimetrales del terreno original.

HABITACIONAL AGRICOLA (HA)

HA BAJA 450 M? 70% 6.5 M (2 NIVS))
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1) Superficie de lotificacion 17,880.00 m?

64.43%

2) Superficie de donacion 5097350 m? 21.53%

3) Superficie de vialidades interiores 3,896.50 m? 13.92%

Superficie total del terreno: 27,750.00 m? 100.00%
Superficie de vialidad exterior 3,265.00 m?

b) Valor de venta:

De acuerdo con la investigacion del mercado inmobiliario de la zona, el valor medio de terreno urbanizado es de $ 700.-/m?.

Valar de venta (Lotificacion)

17,880.00 m? X 700 $/m? = $12'516,000.00
¢) Costo directo:

C.1 Vator del terreno sin urbanizar

1.00 “X"
c.2 Estudios y proyectos 27,750.00 m*> x 0.50 $/m? 13,875.00
C.3 Costos de urbanizacion
interior 3,888.50 m? x 507.30 $/m? 1'976,694 .45
exterior 3,265.00 m* x 322.01 $/m? 1'051,362.65

C4 Permisos, supervision y fianzas

para obras de urbanizacién

(6% det costo de urbanizacion) (1°'976,694 .45 + 1'051,362.65) x 6% 181,683.43
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C.5 Licencias, IMSS, sindicato,
derechos, etc. (5% del costos
de urbanizacion) (1'976,694 .45 + 1'051,362.65) x 5% 151,402.86 0
TOTAL DE COSTO DIRECTO $3'375,01839 + 1.00°X

d) Costo indirecto:

D.1 Impuesto prediai calculado para un periodo de 6 bimestres (1 afio) a razén
del 0.5% del 25% del valor del terreno

0.005x6 + 0.25
D2 Gastos administrativos (estimados en el 4% del valor de venta) 12'516,000.00 x 4% 500,840.00

0.007 "X*

D.3 intereses y gastos de la inversion
Terreno (20% de su valor) 0.20 X"
Urbanizacion (20% del costo directo) 3'375,018.39 x 20% 675,003.68

D.4 Comision de venta (estimados en el % del valor de venta) 12'516,000.00 x 5% 625,800.00
D.5 Gastos de publicidad (estimados en el 2% del valor de venta) 12'516,000.00 x 2% 250,320.00

Subtotal de costo indirecto $2'051,763.68 + 0.207 X7
D.6 Utilidad (20% del costo directa) (3'375,018.39 + 1 "X" x 0.20 67500368 + 020 X

TOTAL DE COSTO INDIRECTO | 2'726,767.38 +  0.407 XJ
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COSTO DIRECTO $3'375,018.39 + 1.000 “X"

COSTO INDIRECTO $2'051,763.68 + 0.407 “X"

TOTAL DE GASTO $5'426,782.07 + 1.407 “X°

VALOR DE VENTA = TOTAL DE GASTOS
12'516.000.00 = 5'426,782.07 + 1.403 *X"

DESPEJANDO “X" (VALOR DE TERRENQ) DE LA ECUACION:
“X'=12'516.000.00 - 5'426.782.07 = 5038,534.42
1.407

VALCR UNITARIO DE TERRENO

5'038,5634 .42

181.57
27,750.00
VALOR UNITARIO DE TERRENO REDONDEADO = § 180.00 /m?
A) DEL TERRENO
AREA DE VALOR: A14131 BANDA DE VALCR: $ 180.00 SUP. LOTE MCDA: 450.00 M2.

FACTORES DE EFICIENC!A DE SUELQ

UNICA 27.750.00 180.00 1.00 180.00 4°895,000.00
VALOR DEL TERRENO: $ 4'995,000.00
VALOR TOTAL: $ 4°995,000.00
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El valor unitaric obtenido en el presente analisis representa el precio probable que en el menor tiempo puede obtenerse por el terreno en las
condiciones actuales, por lo que se determina como ef valor comercial

(CUATRO MILLONES NOVECIENTOS NOVENTA Y CINCO MIL PESOS 00/100 M.N.)

Esta cantidad representa el valor comercial del inmueble al 17 de mayo de 1998

México, D. F., a 17 de mayo de 1998.
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ANEXO FOTOGRAFICO
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TERRENO VALUADO
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