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JUSTl!'IC/\CI~l DEL TE•IA 

Al considerar al valuador cano un tá::nico, del:'!r.ios necesarianente ro::onocc.! 

que deben corcurrir en el conoci"nimto fun11<!1ental del valor y sus toor!as; 

as1 cano, las sl\lidas !:ases de una profesión =no la Irgcnier!a o la Arqui

tectura, ¡:ara que aunada sus conocimientos tá::nicos los teóricos, sirvan de 

"fJlutinante entre estos dos factores que detetminan el bien url:aro, 

rl valuador en un t6:nico al que la socie:iad recurre cano consultor,. no es 

una persona c:ue i':tpone o da un valor, es un aralist.~ que encuentra un valor, 

En su dictanen se hasarán diversas Operaciones: . canpra"'Venta, se:ruros de i!). 

mup.bJ.es, hii;otecas, peritajes, por dananda, !10%° daF.os, se proyectan erlificJos 

cama, conjuntos, colonias y aun c.iudOOc!),. 

El valuador por tanto, debe ser ura perrona en la qµe la fcmnaci6n profesici

nal se encuentre siEl'lpre acwalizada, la actividad constructora dem eStar -

l :!<Jada a fil. 

As1 mi!l'llo su ccnoc.!miento rool de los valores dados por al oferta y la dsna!!. 

da, valares de mcrca.:lo, valores f!sicos, valores t'Ollerciales, valores de re

posici6n, valores catastrales, valores do <0apitalizad6n, etc.; serán· sistan

cúiles oara su luen criterio valuatcrio, y ¡:ara ru acertado análisis clcl va

lor, 

Jl.ido que el valuador es un consultor, deberá estar al tanto de la Io:J itla

ci6n actual relacJonada ex>n la propia:lad ra!z, debe !11¡;,¡ tener contacto - -
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constante con contadores, ecaoonistas, aJ::o:.¡ados, notarios, etc.: g.¡imes ~ 

nejan dire::tanmte el aspe:::to legal y fiscal del imnleble urb3no, m much:ls 

casos el valuaclor trabaja ligado a ellos y se COlllfierte en un Asesor Técni

co de 1m¡:ortancia. 

ID rnisno ocurre cumrlo se trata de proyectos urbanos, ¡:or ru constante con

tacto con el Valor del Mercado, y con el Valor de capitalizaci6n de Rentas; 

los son:leos ¡:or productividad m una zona detexminada clarlín m la rnayor!a -

de los casos, la pauta a seguir en detmrninado proyecto. 

llanos querido a¡:untilr rolo p>rte de la pr<>paraci.6n e<tra profesional del V~ 

luador, para sa"ialar de una manera ruperficial la ne::es:Ldad cµe time de un 

b.lm a¡:oyo en la prfu:tica cono en el estudie; el valuador debe ser sianpre

un cro~ci:iion"\l acble.lizaUo. 
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Cl\PITULO I 

ms¡o¡¡L\ n:: L\ WUVJ\CI0:1 r:r :.n::nco 

I.- l'Oc:as noticias tmenos de la distrihlc16n.de la propie:lad entre los 111!:. 

bles <pe ocu¡nban el territorio me<icano, oiamo vinieron los españoles 

mtre los acolluas, las tierras se div1d1an en la fonna siguiente: 

A) TlatDcatlalli o Tlatocanilli, qie eran las tierras o sanenteras 

del señor, royos productos se destinalnn al rostmimiento de la 

casa Real y alqunos gastos oficiales. 

B) Tecpantlall1, eran tierras dadas en urufructo, sin más obl.!(la

c16n qJe dar pajares y flores m señal de tonmaje, reparar los 

Palacios y Jardines Reales y cono.irrir a la corte. Estas tie

rras eran trarumisibles de padre a hijos¡ esto. es, eran heredi

tarias, pero 0<tin;¡uiérxlose la 11nra directa volvían al Rey. 

C) Pitlalli, eran tierras adf!.11r1das p:>r dádivas del Rey, en r~ 

perua de servicios. !l.ts poseedores tmtan la propie:lad abro!!!_ 

ta¡ la tranS11it!an a rus hijos y ¡xxUan venderlas, !1Cro ro a -

los plebeyos. 

o) Tecpitlalli, eran las tierras transnit:Was por herencia, desle

los primeros pobladores, que las apropiaron al. establecerse en 

el pa1s. 



E) YaiDtlalli, (Tierras de la guerra), obtenidas p:ir derecro de -

conquista, que se re¡:ardan entre los reyes y señores, quienes 

las dabm a los guerreros en ¡:ago de rus tuzañas, con obUga

c16n de dar en ¡:ago, caoo renta una parte de los prcductos. 

F) Teopantlalli, tierras de los tanplos, cuyos productos se dedi

cal:an al sostenimiento del culto, de los sacerdotes y de los -

tanplos. 

G) Mitlachinallo o cacalanill1, tierras de la guerra, dest.imdas

a obtener ;Los pro:luctos necesar1os para hlcerla, cuando se ll!!!_ 

gara el caso. 

Ios ¡:ueblos terl1an otra especie de propi<Wd cxmunal y era la s:lg\liente1 

A) Altepetlalli, tierras del ¡:ueblo, que se lalral::an en canlin -

aplicándose rus prcductos al !?"JO del triblto y a los gastos -

municipales. 

B) cal¡utlall1, o Cal¡lllli, tierra de los !:arrias, en que estaJ:an 

divididos los ¡lleblos, adninistrado por un jefe quim asociado 

a los mlis arx:ianos, lleval:an un r6JistrO gmeral de los veci

ros. Se divid1an en lotes, aplicando uno a cada fomilia de -

los vecinos para que los disfrutaran en urufructo, sienlo - -

trammisible tan rolo de rudre.• a hijos, pero si dejal:an de -

tratnjar por dos años o se c<tirgu1a la f«nilia, volvia la pt'2_ 

piedad al cal¡lllli, para darla a otro veciro. 



II.- Dltre los Aztecas, la conc¡uista de 4 p.ieblos OCl11a.rCanos qJe hiciera -

el rey Tenoch, rErlurxlaron en el proyecto de Méo<iro 1 Tenochtitllin, el 

cual en ru ensancluniento se vio dividído m 4 calp.illi o l:arrios cµe 

fueron: 

Moyatla, al Slroeste (ll:>y San Juan), Tropan-Zoquipan al Slreste (hoy San P!!_ 

ble), Olecopa al Noroeste (Jvy Santa Mar:!a la Refonda) y At;,..coal.co al llar~ 

este (toy San Sehlst!an). 

Divididas en solares cano de 50 varas de lollJitud por 40 de latitud, en los 

que de manera unifonne se hallabm distril:uidas habitacimes y luertos1 sus 

Edificios fabricados unos dmtro del <>:¡ua, eran en general de ma¡¡n1fica - -

construcción, todos de terrado, canter:!a y tezonUe, con rostes aposmtos -

decorados don mánnoles y jaspes, tapices y pieles; alfanlrados con esteras

de palma y rodrodos de bell1slmos jardines rejos y aérros, m los que no -

faltaron estanques ni rurtidores1 rac:!an fuerte contraste con los tenplos y 

los palacios, las casas las q.Je en general eran pobres, he::h'ls de adobe, -

los muros estaban r<?J<>Stidos con mezcla de cal f ira con alguna coloración -

pintada al fresco; los tocll:>s eran de zacate robre morillos de madera, dis 

p.iestos m capas rupcrp.1estas que se luc!an lmpennrobles m la estaci6n de 

lluvias. 

Con Moct:ezuna II, vino el apo;¡ro y grandeza p6stuna del Re.ino Azteca y por

consiguiente la de su capital. 

"Blificada en el centro del lago q.ie OCÜ¡:al:a el fondo del Valle de Mioc.!co, -

rol:.erbio anfiteatro de más d¡º4S ~~~ .<c~do C011pleta el Iztaociluatl 
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y el Ajusco, carunicl.lnse con tierra en distintas dire::ciones ¡xir medio de 

4 grames calzadas. La principal que part:la de JXtapalapa, era tan ancta,

cano ó:ls lanzas y tan bien airada que ¡xxUa ir ¡xir ella och:> a caballo a la 

par; al ll01ar a Ch.truhloc:o, casas y torres se tallaln e:iificado a uno y -

otro lado parte robre la tierra, y parte robre el agua, la calzada torda y 

tonaba recta de Slr a Norte, malia le.¡ua antes de tenninar, la interrunpia

una especie de lnluarte de fuerte construcci6n, con dos ¡:uertas, una ¡:ara -

entrar y otra para salir, coronado por dos torres y S<gUido a uno y otro l~ 

do de dos muros almenados del alto de dos ranbres. Ddlnle renate, ya junto 

a la c.!udad, un gran ¡:uente l<Nadizo, que cano los idrnticos de las otras -

calzadas, serv1a para aislar al poblru:lo durante la noche; salvando el ¡:uen

te, extcnd1ase la calle principal en una lon:¡ itud cano de dos tercios de l.!!. 

qua, bordrodo de grandes casas, aposmt:animtos y mezq.¡itas; la cual, con:h,!_ 

eta al cmtro de TmochtitLID, era la ciudad con más de 50,000 casas tan -

grame cano Sel/illa y córtloln, de calles ancros y rectas con una mitad de -

tierra y otra de agua ¡xir la que discurr1a los traficantes en rus canoas, y 

unidas todas en los cruceros por anch:>s y sólidos ¡:uentes" • 

"La ciudad rodroda de agua, tml'a en su cmtro culminando el gran tanplo, -

el Teocalli o Tanplo Mayor; lluitzilopochtli y TLUoc tml'.an rus respectivos 

santuarios en la cima de la construcci6n11
• 

Una .innensa lnrtla rodealn a to:lo el recinto sa:;rado y rus runeroms depen

dencias. Fray llcrnardino de Slhlgún nos lab1a de 78 e:iificios alojados d92. 

tro de ese recinto, la mayor parte de los cuales estalnn de:iicildo:i a diver

sos nlínenes; serian a manera de capillas, cada alificio ten1a ru nanbre ~ 

ticular, C011prmdido dentro del citado recinto, se encontrata el Calmecac, 



institución de efucaci6n, o CSOlela o :Ms concretanente especie de monaste

r1o y de oola:r:Lo donde habitaron los sace:rtlotes en gran rfr.lero, los aiales;:, 

Educal:an a los jéllenes. 

Maná:s de ese monasterio, rabia m el tanpl.o Mayor otros edif.ic1os, t:anbién 

de la misna !ndole, que lleralnn igual rx:mbre de caJmecac, OJn otro qie ~ 

v!a ¡:ara dist:ln;¡Uirlos mtre sí; adnitl'.ase rolo en el Calmecac, a los !Ujos. 

de los nobles, recibiaido bajo 5ellera disciplina, mucac.i6n civil y rellgié_ 

sa. 

lbbl'.a grandes ¡:>Jlacios, simdo los princip!lles el de las casas viejas de -

Moctemna, q.ie ocu¡:>lbln Ul1il gran manzana 1111\itada al oriente por lo cpe son 

ley las calles del •~ante de Pi<rlad, el de llzayacaU g.1e sirvi6 de morada a 

los es¡:niioles, a ru dereclu, h1c1a el oriente, las casas de la aves y el P!!. 

lacio de Mocte2U11a Zoccyotzin o casas ru<Yas en dorde se oonstruy6 des¡:ulls

el palacio de los Virreyes y cµe es actualmente cl Palacio Nacional, trnt

bién, lubúi una caro para fieras. 

Para rurtir de conestibles y otros objetos a la cilldad, tab!a mercados si"!. 

do el más célebre cl de Tlatelolco, en Olyo ra::into lub!a m1l']istrados para 

destacar las contimd.:ls entre los trafica.'ltes. la plaza cstalxl cerrada con 

portales y tan lllsta, cµc, m solo un dia no ¡:udieron los españoles visitaE_ 

la y "era tal la cantidad de g"'1tc q,e solir.1"'1te el runor y cl zunbido de -

las voces y ¡:e.labras oonal:an mfis de una l0JUa", sUJ(!n testl."nonio de llernal

D1az. 

El agua p:rtablc ven!a de los veneros de C!ap.lltepec y era conéhlcida por un-



caño de tierra can¡:acta "tan fuerte cano la -"~··- · -·~

cronista Herrera. El conducto era doble,.de···ruert:e que'P>ra Hmpiar uno, -

carrSa par el otro el a:;ua; la cual, se V:ené!ta /is., l{eval:a en las canoas -

que entrahln por los canales. 

De cada [llerta del gran Tcocalli, ¡nrt:ian largas calzadas q.i.e canunicahln a 

la isla de Tenochtitll.'1 can la tierra filme; sien:la el principal de estas -

caninas, el de Tlaco¡nn. que conduc:ia lusta Azcapotzalca. 

Ia sa:¡unda calzada m 1mp:>rtancia era la de Dcta¡:ala¡:a, la que en el runta

en que se unta con la calzada que :Iba a Coyoacán se erjqi6 el fuerte de X!!.:' 

l.Ot:J., en toror de un caudillo chiclllmeca. 

Ia tercer calzada era la del Tepeyác y rab:ia otra cpe carr1a lusta orillas

de la laguna don:le estaba un anbarcadcro ¡ara las canoas. 

Las calles de la ciudad eran de tres clases: unas de tierra, pero tan asm-

das y ¡:ul:i<las que Sl aspecto hiw decir a Fray Toribio de llcnavmte "F.s tan 

barrido el SJelo y tan asoodo y liso, que auncpe la planta del pie fuera -

tan delicada cano la mano, no recibiere el pie detrimento nirguno m andar 

descalw"; eran anclus, al grado de que pod1an caber 10 6 12 h:rnbres calnl-

gamo de frente. La sa)unda clase de calles era'l los canales misnos, el Dr. 

Cervantes de Zalazar contaln 75 acequias, "Rodó este laberinto, dice; est:a

l:a cruzado por innlillcrables ¡:uentcs que canunicalnn el doble sistaru:i de - - .. 

agua y tierra". DCS[llés de SUClillbir la ciudad lnjo los es¡»i\oles, acer:.iias 

y canales se fueron sccar<lo, quedando sólo aquellos ir<lispcnsables para - -

cierto tr:ífico interior. La tercera clase de calles era mñ<ta, en parte de 

t !erra y en parte de a:;ua. 
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~~ cier i3~e~o~o~d~.Í:s21·000 ¡¡~ Cort:Es, dec1di6 coosti:uir la me 

va ciudad confoane a las reglas establcc1das y consagradas por la LEl)'isla

ci6n de aq.iellos tian¡xis. 

Ia Ley del Clidigo de Part:idas prmulgadas en el año de 1263 dice: "Cono debe 

el Rey ser guardado en sus cosas, que smn muebles o ratees, ¡xirque las lla

man as1", transcribiendo lo siguiente. 

"Ccnpl1danente noo ¡xidrie el Rey seer cuardado, si tedas sus cosas no fuesen 

guardadas por h:lnra del: onde sin todas aquellas q.ie habanos dieras, aun h1 

ra otras que q.ieranos a:¡ora decir m que debe el ¡:ueblo guardar' et estas -

EOn aquellas que llanan muebles o ra1ces: et las muebles se mtimdm por -

aq.iellos que viven et se mu"'1en ¡:ar si Mturalmmte, otro si por las otras -

que tna;JUer no ron vivas que se non rucrlm PJt" si motver, pero muevrnlas: et 

rakes EOn las heraladas et las lal:ores q.¡e so non ¡:uedl!l m011er m nin:¡una -

dest.!ls maneras que dicha rabonas. Et dt!StaS heralades que ron ratees, las -

unas son q.iitanente del Rey aso cono silleros o l:xxle;¡as o otras tierras de -

lal:.ores que qual manera quier CJJe sem, cpe hobiese heralado o conprado o g!!_ 

nado apartadanmte para si; et otras h1 lu, que pertmescen al re;¡no. Asi -

cano villas o castiellos o los hooores q.ie los reyes dan a rus ricos IDncs -

p:>r tierra, etc. 11
• 

Se atril:uye al virrey Don 1\ntonio de Mmdoza la pr±nera ordmanza sobre med!_ 

das, q.ie rigió en Ilueva España, y que fue pranulgada m la capita.l de.~ oo: .. 
lonia el 4 de julio de l 53 6. Confoane a esta ordmanza, la unidad de medida 

es el P"JO o vara (a) , la vara o paso consta de 5 pies o tercias. 

(a)· Ia sul:divisi6n más comtín de la vara es m ¡:ulgadas, una vara time 36 -

p.ilgadas. 



Una tierra, se llllnal:an un, fuMo .de 96 varas o pasos de cabezada p:ir 192 V!!_ 

ras de lan]o. 

r.Jna caballeda consta, se::¡Wt esta ordmanza, de 192 varas o [>!SOS de ~ 

da ¡:or 384 varas o pasos de lorgibld. Fste paso es indudablenentc el que -

los a;¡r:imensores llanabm salanónico, se considera.ta la la:,¡ua oon¡:uesta de 

J,000 pasos mlan6nicos o de 3 millas de a l,000 pasos dada una. 

se uso tanbién del marco ¡nra las medidas agrarias. 

El marco equivale a 2 varas y 7 ocravas, de las varas modernas medcanas -

usabln los agrimE!lsores un rordel de 8 marcos equivalente a un cordel o - m.!!_ 

cate de 23 varas modernas mCKicanas. (e) 

Para medir una calnlleda de tierra, usal:an los pr.!!cticos, un mecat~ o cor

del de 69 varas o paros salan6nicos; c:i.ralnstancias que es necesario tCJler

en cuenta al estudiar t1tulos antiguos y CKpresar m medidas métricas la ~ 

pacldad a:¡raria an¡nrada por diclxls t1tulos. 

Por mando, el 19 de septienbrc de 1567, el virrey Don Gast6n de Peralta, -

conde de Sant-Estwan refo!'1l6 y adicionó dieras medidas, las <¡Je esbJVicron 

m pr5ctica !usta el año de 1857 en que se adopt6 el Sistena <1étr1co Da:1-

mal, CJlle:lan'lO en practica mucJ-os años desp,iéS, y ilÚn tcy SOll lss U~S _<ll\- e_ 

algunas alejadas poblaciones de pro111ncia. 

(e) I.a vara mccicana es la unidad de las medidas l1nmles, equivalente a 838 

miUmetros. 



Se divide tanbién en dos me:lidas: 3 tercias, 4 cuartas, a ochavas. En te

das las me:lidas de tierras se usal:an anti<)u1r.1ente, el rordel tiene 50 varas 

mexicanas. Todas las grandes l!neas se expresal:an m cordeles. 

En los desl irrles y meii<l;!s de terreros, no se usaban de la le;_¡ua que era m!!_ 

dida itineraria y qro:¡ráfica, Una lO]Ull time 100 cordeles o ma::ates; o -

sea, 5, 000 varas. 

• EL srrro DE Gl\N\lXl Ml\\'OR " 

Todan las antiguas c.oo::P.~ion¡..s de alguna importancia relativa a terrenos, -

están expresadas m sitJos de ganado ma:,<>r. 

Las fracciones de sitios se expresan gmeralmmte, m cal:nllerias y varas -

cuadradas. La fit]ura de "Un sitio para estancia de ganado mayor" cano se -

de::1a ant:iguanmte, es un cuadrado que mide 5, 000 varas modernas ¡nr cada -

uno de sus lados. En consecumcia, del centro de diclo cuadrado a cada uno 

de rus árqulos hay una e<tcnsi6n lineal de 3,535 y 1/2 varas, y la que hay 

mtre dos árqulos o¡uestcs es de 7, 071 varas. 

El árm ruperficial de un sitio de ganado mayor es de 25'ooc,ooo de varas -

cuadradas, 

" EL··sri~ rif:\~ikDR" 
'_,.;~::__~;-~--==~ 0----0~ ·-·-,----=--

El sitio de ganado mmor. era aqui ~LLa ¿3:· ¡/3 ;~~a)~• Cada' ~ode 
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ws lados. En consa::uencia, del centro de dicto cuadrado a· cada í.tno de rus

lirgulos hay W1a extmsión linml 1,663 2/3 varas; entt~''d~s:lirgulos o¡:ues

t:os, W1a e<tmsión de 4, 714 varas. 

" EL CR.ll\DEro DF. r.IÍNAIJO Mrn:íR. n_<' 

<I;·::.: 
Un criadero de ganado maior es un cuadrado q.iE! mide 1; 666 2/3. varas, m cá-

da uno de rus lados. 
~;: .. ,, _: -.,·f~:;;~:;. ~~L~::·i~/·:.~: .. ·; 
. _ . :.~.::."~:L::.~ :~-~-_;·_·,:f_!_·,: .. · , .. 1 -_ 

·"·.;~~;~~-:·, ··-:-~ - :·-~;:-~: ~" .:>' . . ·'--

El criadero de ganado menor, Eq.ii~~J:~¡.:li}c~~~jf~e~sifu de g"'1!_ 

do ma:ror; m conS001mc.ia, un sitto'álg~~~~~~~t:lene4 cikleros de 
-,-;- "'.;'/·:· ;~-;,~J:'..::_:-~:~ij~ :·.~·_"o_·-;_:-.-.;,:: 

; ~: ·. . -~ ,· '._''.:"?." • 
:,.,_ 1;~. ;.~·:.~~-::·· -. ~~;);: '-·~C~o--

·i"~·c ~:;;,~:¿.;...~¿-~ : '~"----'"' 

ganado mmor. 

11 LA CAmLLEru'.Á DE TimRA " 

la calnller1a, es otra de las me:lidas a¡rarias más 1m¡:ortantes, ¡:ues todos

los t1tulos relativos a la peque'.a propia:lad se refieren a calnller1as de -

tierra y en todas las ventas y arrendanimtos que de la pequefu propied.:id -

rGstica se meen m la actualidad, se tiene presente cl nú:nero de catall~ 

r 1as de que esa propi<rlad se conpone. 

Ia cal:aller1a se consideró tanbim dividida en 2 me:lidas: 

A) Caballer1a: la caballer1a de tierra c.~ un !"l"alelOJI<mO rectlirgulo, cu-
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ya !::ase mlde 532 .. varas y cuya altura mlde 1,104 varas. El liroa superf.!:_ 

c1al de la cahlller1a de t:!.erra, es de 60~,408 varas cuadradas. 

Las fracciones de cal::aller1a se ecpresan ord~ianente ¡:or fanSJas <le ""1!. 

lradura, esta eenbradura es de ma1z. Tiene un área superficial ñe 76,176 

varas cuadri>'.las. una cablllería contiene 12 fanOJas <le sanbradura: o sea,-

12 fracciones de 50, 734 varas cuadradas cada unn. Pero en los estados -

del Centro y Norte de la Rerúblicn, se ac:ostunbra conslderar la cablller1a 

dividida en 8 fana¡as de satthraclura. 

D) Malia cal:aller1a: !·!alia cah1ller1a es un cui>'.lrado, cuyos lados miden -

552 varas cada uro. SJ área superficial es de 304,704 varas cuadradas.

Esta divisi6n de la caballer1a <'S muy ¡:oco usada en la pr&:tica. 

rs unn sul:d_ivisi6n de la cal:aller1a, fra::umtanente usada en aquellas canaE_ 

cas. Una suerte de tierra equivale ecactanente a la cuarta ¡nrte de unn ca

rolleda. r:s un o:u:alela:?rmo ro::tárqulo, cuyos lados menores Miden cada -

uro T76 varas y cuyos lados 'ltayores miden cada uoo 552 varas: su área -

su¡ierficial es de 152,352 varas cuadradas. 

Fana¡a de S011bradura de ma1z, cano ya se dijo anterionnente, es la divis:L6n 

m.!!s canún y usual de la caballerfa de la tierra, la propiedad m1n±r.a se "'PI"~ 



12-

sal:a sianpre en fana:¡as 

solar para casa o molino: esta divisi6n o medida se usa m!is bien ¡:nra femar -

predios urblnos en ruestras pequeñas ciudades y en los rublrbios de las gr"!!_ 

des, pero no para fraccionar la propiedad rústica. 

Con el nanlre de rolar se entendta ant:!guanente, toda fraooiái de terreno m!!_ 

nar que un cuarto de caballerlil o ruerte de tierra, pero en la actualii.d se 

da el nanlre de rolar a un OJadrado de 50 varas por lado; con ~ea ruperfi

cial 2,500 varas o.iadradas. 

A esta wperf icie se' le da t:anbién el- nanbre de venta, IJJerta, ejido de 

molino, etc. 

Fundo l8Jal: se entiende por fundo lE!]al, la wperficie concedida ¡::ar la -

ley a cada (lleblo y destinada a servicios ¡;úblicos o uros de utilidad gene-

ral. Este fundo es un cuadrado o.iyos lados miden cada uno, 1,200 varas y "!:!. 

ya !irea superficial es de 1 '440,000 varas o.iadradas, la Js:¡lesia del [lleblo -

debSa ser el centro de dicro cuadrado; la cual, debe tenerse presente cuardo 

se trate de rooonoccr, deslindar, identificar y mcrlir un fun:lo le:_¡al. 

El re¡:arttniento de terreros en la c:llldad de Mé<ioo, se hizo por donaci6n de 

rolares a los conquistadores y primeros ¡:obladares dentro y fuera de la tra

za de la ciu1ad, SOJÚn rus méritos y nos encontrrnios el prher avallio practf. 

cado par el cabildo de la c:llldad el 14 de agosto de 1528, en ~e hace libra

miento a 11odrJs:¡o de ¡::ontccUlos de $44.00 oro por las otras g.¡e hizo en la -

ciudad y el 9 de mayo de 1510 oot1fic6 al cabildo al maestre ~1art.fo, al ari-



pe Cl\le ro rnarrnm ni mida nin;ura hlerta o mlar sin qué' le lleven el titulo , 

de pro¡>ie:iad oo !"'na de MUlta, en febrP.rO de 1531 ro• encontriI!los L1 prlme

ra in::onfoonídad ,,rcsentada ror Antón ce Le5n en nanbre de los mercaderes -

de la ciudad, apeló a las ordenanzas, aranceles y tasaciones; nos enccn~ 

mos sucesivirlente en esta pr:imera mitad del siglo XVI diferentes ordenan

zas dadas a los alarifes de la ciudad ¡nra cue, no se midiera nim.ún oolar 

sin autorizaci6n del cabildo; ecistien:lo un acta tiI!lbién, del cal.:ildo de -

la ciudad, de una canisilin de los dip<1tados J>lra ver si est!ln hien los COE, 

deles y medidas de solares y hlertas que nresent6 el alarife, otm:gárdose 

¡:oler a Di<JJo Valciez i:ara que colre, las renta" e Jmruestos debien:lo pres

tar una relaci6n tr1rnestral. 

,rn el año sllyuiente, se acord6 palir que "" diera ~jurisiiccilin a la ciudad

de :-16<ico sobre los ~ueLlos del l"]o de te<coco' as1 cano, sohre Tacuhlya,

'lllcUln, 1\tzcapotzalco, Tenayuca, Tepeac¡uilla, cuerravaca, üaxtepec v D::apil!_ 

tla; en dici<l111lrc de 1536 se present6 una ooticilin, ¡:ara que, se tallen las 

obras de las casas y racer una contritUci6n más equitativa; sucesivancnte -

en el resto del siglo XIII y XVII encontriI!lOs en los archivos diferentes ~ 

ticiones sobre tasaciones o valuaciones, con sus resultados. 

Ins primeros avalúas practicados ror ¡:-eritos designados por lM autoridades 

se ejecut.,ron en el~ a.Po de 1607 con :nativo de tener recursos µira llevar a~ 

, cato las ol.:as de dc=¡ue, de las irJUilS e<ce:lentes del Valle y de la ciudad 

de M€><ico, en este misno año se qravaron todas las casas, previo airaltlo del 

1\rq. llrdrlls <le li\ Conchil, ruien declaró que Pl valor total ascen:l!.a a la ".:!. 
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1na ~de~ $20' 267 ,555.00, lo que produjo una contril:ución de $213, 000. OO. 

Eh 1629 oolrelfino una trágica inundación, haciérdosc tristanente célelre el

nguacero de San Mateo, que duro 36 lnras. Se calculó que m!is de 300, 000 i!!_ 

dios perroieron, las canoas transitalnn a rus anchls des::le Tlatelolco hasta

la Pie:lad, las misas se de::l'.an en las azoteas y del santuario de Guadaluoe -

salió un concurso nuneroro de canoas, acanpañado a la Virgen entre rezos y -

letan1as. 

Fue tan terrible la inundación que, se renitió al Rey y a ru rml consejo de 

IrX!ias, la rolicitud de trasladar la ciudad a un p.iesto que está a una le:¡ua 

distante y m!is sO]UrO (Santa Fe), y la raz6n de no eje::utarse fue q..te los "!'.. 

quite::tos y maestros de f1ilr icas jus:Jaron ma:liante el avalúo que eran ne::~ 

rios m!is de $50'000,000.00 para a:lificar de nue\fo la ciudad. 

Danos rápida ouenta de cano estalla la capital de :'1\leva España rada el pri

mer tercio del siglo XVIII, la ciu:lad de Mé<ico en 1628, se;¡ún Juan Gónez de 

Tram10ntes, el tr'1dicional allnrrad6n de San Lázaro, la antigua allnrrada de 

los indios, 18 conventos de religiosos clasificados sB]Wi las 6rdenes a que

cada WlO pertenool'.a, 8 hJspitales, 2 parroquias, 4 COlB.JioS y por Últi"no cu!. 

mina con el Palacio Rml, al costado Oriente de gran Plaza lolayor, la Cate-

dral que queda al Norte, la casa de cabildo que queda al 9.tr, la casa Arzo

bispal frente al costado Norte del Palacio l'llcional, la Universidad frente -

al mercado del volado=, la !U=cd:l viérrlose en foi:na muy e><igua, la que ror

esos tianpos se lullaba en rus orillas y el acueducto o arquer1a, que desde 

Santa Fe se trata a la ciudad, por sobre más de 900 arcos. 
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rl'l .;¡_ afo _del7J7, se foi:r..5 el plaro de la ciudad ce !!é<ico, los arquitootos

don Pa:'lro de Arrio.S;, don :·liguel de Herrera, don H.:muel Alvares, alarife ma

yor de' la_ ciudad, y clan Francis:xi Valerda, veo:ior de Arc;uits::tura, determ~ 

ron lo's lSmites de la ciudad., fClI!llSndose un plano de la mis:'a en perspecti

vas, que se conseivan et nuestro musro de la CiOOad de 1'1é<ico, y el que e~t1i 

l lero de detalles. la catedral a¡:arooe aGn sin sus torres, en la Pla>.a i-la:,<>r 

estA'. la feria: ~os cajones, la harca, la acequia, los ¡:uents, los acueduc

tos, el arco de san Fqust!n, los edificios públicos, los mrrios y cuanto en 

aquella saz6n fon10bJ W'ootivamente lo 'lUe se ralla poblado en la ciudad, -

posterinnnmte en l7 SO, se for:OO un nueVO plano de la ciudad, el oue ~-eñala

c on gran presicilin las acequias o canales, marcando los ¡:uentes princifales. 

r:n 1702 don ilanucl ele Villavisencio le.tantó un plaro de la ciudad por on:lcn

del Virrey don llart1n de llayortJa, se ralla en este rnapra dividida la ciudad

de 11éd.co y sus bJrrios en $ cuarteles Ma}')l"es, que meen estos el número ele 

32. 

A continuaci6n se trans::ribe un aval!io, practicado el a de JMl'O de 1784 a la 

casa actualmmte rorcada con el No.69, de la calle de Venustiaro carranza, -

entonces de cap.ichinas. 

"Don José r:l.!g1o :lclgadillo y don José lluitrlin y Velas:o, vooinos de esta -: 

ciudacJ. y r.ueztros e<aminados en el nobil!silro arte de Arc¡uitootura, por mn

br&.1iento del seior don Antonio Ro:lr!guez de Sor.la, cawllero del on:len del 

santiago y con:le de san rartolané de Xala, pa!B!r<ls a re::onocer, medir y va

luar la ca&:1 que es cie ru lt'lbitación l' posee por suya rropia, cita _en esta -

e iu.:ll!l "'1 la calle del comento de s<ñoras rel:itJiosas capuch.tnas; y me:11o el 

sitio en qJe se lulla, tiene de frente, que mira al !:brte veinte y cirxx> va-
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ras y cuarta; y de fondo tiene c1ncuenta y seis varas y ura sesfaia, en la -

cpe se manifiesta <¡O~struida una f§brica con entrewelos, y alto, que se -

canpone cano s.lgue: ¡x:ir la calle, el zagulin de ru entrada y jlU1to a él wia

cochera. Patio principal y en fil a la derechl, el ruarto del ¡:artero, jun

to al cual se ralla una sala, con rdnara que goza con ventana a la calle, 

con una reja de fierro, a ilac16n de diera sala, se hllla una b:xl<l]a grande 

con una ventana y reja de fierro; junto a ésta, otra menor, y al desanl:o<]ue 

de la p.ierta, se ralla un paradizo, en el cual está ura c:cl:nlleri'<a con dos 

ventanas con lunlreras de fierro, al frente se ralla un cuarto chico, c:ue -

sirve de cei»dero, con ventana y reja de hierro <pe da al sa;¡undo ¡:atio, -

doooe ~ una fuente de agua lllnpia ¡x:ir la merced que goza. 

Ia escalera principal est1I oolre b5veda, con paros, escalones de chiluca, -

guarnecidos al rodapié, con azulejos. 

Junto a la p.ierta de la 1:o:Ja:1a grande, se encuentra otra escalera ch!ca, ~ 

lre 1:6veda con p>sos de tenayuca y azulejos en las ltlellas de sus escalones, 

que es la rublda de los entresuelos pr:l.nci¡ales, la escalera tiene el pasa

mano de fierro y desonl:urca fonnarv3o uno de sus dos arcos, un tinajero con ' 

enverjado de fierro, en dos corraiores cubiertos, p.ies, aunque estos son -

tres, uno de ellos es ¡:or dorxle canienza la vivienda alta, h:lciendo antesa

la con balcón, al ¡;:itio y pas.:mano de fierro. De la antesala se entra en -

la sala principal, y de ésta en un estudio, que ir.lbas piezas lacen fachada, 

con tres l:nlcones tcdos de fierro, pero el de erroo:!io adornado con molduras, 

salaustres y rolerones. De la principal sala se entra en la reclinara, que

tiene dos !:aleones de fierro iqllales a otros dos, cpe tiene, un gabinetito

que se ralla rn ella; de cstli rectinaru se entra en otra se:;un<la, que tiene-
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un lnlc6n lgual a los que antes se lnn mencionado, de esta se;¡unda rec:&nara 

se entra en la asistencia, y de ésta al =na:lor, q..ie tiene ventana y reja -

de fierro a los corro:lores, frente a dicro cana:lor, esttin un cuarto que siE_ 

ve de reposteda y time ventana y reja de fierro. Tras de ésta diera pie

za, cal total se¡:araci6n, está el oratorio, q.¡e tiene su ¡uerta al corro:lor 

principal y una vmtana con reja de fierro, un ¡nsadizo a tres ccrra:lores -

que ron ccrnunicaci6n de las piezas interiores, la cxx::ina cm un brasero ~ 

<JO en uno de rus costados y rccintado el rodapil\, de toda ella con azulejos 

que, sobre fondo blanco meen labor de varias figuras, a la entrada de di

era cocina, tiene una mmilla y un romito con branaderas al virnto, en el 

corro:lor m.Ss iIDJOsto, time un tronera con brocal, o J>'lsananD de madera, 

por donde, con el gobierro de una garruchera de fierro se rube "JU" límpia. 

Eh el otro corro:lor time un cuarto de atizador y junto, se rolla una esca

lera, por don:le se sube a la azotea que está guarnecida con pasananos de -

fierro, que defien:le el precipicio del claro del principul patio". 

"Iil materia de que está construida la fátr ica es de b.lena manposter1a: en -

lo tajo, de piedra dura, en el prllnero y segun:lo alto do tezontle, rccinta

da de piedra ne;¡ra en lo ""ter ior e interior, muy adorn.'da toda do canterla, 

cuyas labores están sujetas, sB]1in doooe corresponden, a 6rdcnes de arqui

tectura. tos piros de los patios, ro:::intados; los pioos de los cuartos, ~ 

briafados sobre zoclos. !Jos piros altos, así do mtrcruclos cano do la - -

principal mbitacilin, de roleras, maquc:udas la do los ruperiores; los te

cros de vigas, toda de escatill6n L:lbrado canaL:ldo de ycoo, con perfiles de 

cann1n; las puertas y ventanas, de tableros y lnsti.dores de cedro, forradas 

de cotrnso y pintados p:i.1sos, al 6lco. IDs corro:lorcs principales robre ªE. 

cos, la cubierta de los altos sustentada robre cclunnas do canterla, cal -



- _,, 
plan::has y zapatas de cerlro. Ia es::alera que sube a la azotea, sobre, alfil!:. 

das de madera con pasos de tenayuca. Ia fuente de agua, con w cañer:!a en

carriente de ru derrane a la calle. 

"De que, rabi!hlonos l:v;clx> cargo muy por merudo de cada cosa de por s1, así 

del terreno, safon la situaci6n, cano de lo modernísimo y de bien construi

do de la fábrica, y el muero fierro que en verjas y pasananos oon rus flo~ 

nes tiene, rellanos que vale la cantidad de oc!alta y un mil sciscimtos P2. 

sos, que declaranos a ruestro leal saber y entmdcr sin dolo, ni cn::ubierta 

alguna. Y as1 lo finnanos en Há<ico, a oclx> de mayo de mil setecimtos - -

octaita y cuatro años. -José El:!<Jio Delgadillo, José ruitr6n y Velasco-" 

DI 1789 era la plaza mayor, un confuso laberinto de jacales, pocilgas y ""!!. 

tras de petate, dentro de las cuales, se cx:ultahm fácil'llente de día y de -

noche los criminales que canet1an toda clase de delitos; desde las 7 de la 

ooche entraban en la plaza, gran cantidad de vacas y pcnnanec!an en ru si

tio hasta la mañana, alimentándose con las mscaras y desperdicios, arust<I!!_ 

do y en mueras ocasiones dañando a los transruntes. RCNilla]:!<Jedo anpezlS -

eon la transfonnación de la ciudad, activa y cell5S1TI1cnte mandlS colocar los , 

postes y cadenas de lúerro, que, rustib.lyeron al viejo muro del atrio de la 

Catedral, la lx>rca y una col\Il\M con la estatua de Fernando VI, que era de 

mal aspecto, los p.testos trasladados a la plaza del volador y en esta se -

fonnlS un mercado bien ordenado, el piso de la plaza se nivellS, encontrtindo

se al h:lcer las obras, el Calendario Azteca y la Piedra de los sacrificios, 

se cubrio la acequia, se crelS la policía, se rBJUlarizlS el alunbrado ¡ilbli-

calles y nuneraci6n de las casas, se fOJ:11aron nuwos paseos 
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runerosos v:ldos ~· al:uoos. 

Don Frarc;ig,o de Se:lano, ¡:ubl.ic6 en el año de 1790} .in cenoo o ¡;adr!n con· 

el valar de las propie:ladas de la ciudad de 'lfuico, en 17~4 man:l6 el corrle 

de nevillagiga:lo, l±:tpiar l1\ ciudad, hacierrlo un nlaro o re:¡ulador, fonna

do por el maestro 'Myor de arruitectura don Ir¡racio castera el 24 de jun:lo 

de ese misno a=lo, rara establecer 11 la oonsi6n de la cantrihlcit5n11
, ruc de

ben hacer los dueios de fircas, rora, la contrituci6n y substencia de los 

enpcrlra:lon, con las din'is ruc a<arcsa el infonnc,e .Igualmente rara el el~ 

ro cor=i"liento de las tras clases en (1Ue cst:.i div:ld:lrlo el terrero, por la 

d iferercia de las construcciones. 

En 1807 el teniente coronel, don rae:¡o Garda, lc<Jant6 y grató en colre con l 

dihljos, adornos y vistas de don !lafael X:l:nero y planes, un plano de la e~ 

docl, la que contal:a con 397 calles y mllejoncs; 78 plazas, ".'lazuelas i• ru:!, 

quer!as; ura cate1ral, 14 parroquis, 41 conventos, 10 col~ios prircipales, 

7 lnspitales, 3 ra::cr¡imimtos, un jospicio de robres; y la real ffilrica de 

J1ll'OS y cigarros (e:lificio de la ciudadela), la divisi6n de la ciudad por

cuartclcs y la list1 alfabética de talas las calles. 

Slcwi6 a tan ilustre gobernante, don Miquel de la r;rua '.llllanarca, marqulls 

de Prarciforte, h::mbre servil, cuyo defecto sirvi6 para le:¡arnos irrlisuti

b le y hei:mosíshl obra de arte: la estatua ecuestre de carios 'N, CJJe fue

proye:::tada y furdida en brorce ¡:ar don llaooel 'lblsa, la que fue descubier

ta oole:1nenente el 8 de dici<mbre de 1803, 

Hasta entorces a eccepci6n de los aval(ios practicados por P.rdrlls. de. la ~o::m-· 
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que fueron practicados por profesionales siguiendo el sistena de ruantif ~ 

c:l6n de partidas, el resto de los bienes era tasado por el trib.tnal de pro

pios y arbitrios que era el mcargado de fijar las rentas, tanto de los pr!?_ 

pies, que eran las tierras inalterables, cuyas rentas tenl'.an por objeto q.Je 

los vecinos no tuvieran graviIUen alguno en los gastos p.íblicos, o al mmos

que ru contrib.lc16n fuera s5lo para llenar el déficit: el arrendmiiento de

propios se hacill en renate ¡:úblico al mejor postor, y en presencia de los -

alcaldes y rcq idores y ante un oidor en los lugares dorde residiera la au-

diencia. l\parte de disponer del producto de los propios la lbcierda ~·lunic.!_ 

pal disponill de los árbitros, los que caisist1an en: sisas, derrmias, con-

triblciones y concesiones; las tres primeras eran im!]Jesto, de los que los 

indios estaban ...:entes, los que s6lo podian ser gravados por los cabildos -

para la c:oostrucc:lén de [>lentes necesarios a los misnos irdios y rrunca por

m.1s de la sexta ¡:arte de lo que el Rey contrib.lyera por merco:! para la obra. 

Lls concesiones eran rentas co:lidas por el Rey a algunos municipios de lo -

que le tocaba a t1tulo de trib.ltos, pero de cánaras, etc. 

Di el año de 1806 y en virb.Jd de que la mayor parte d<? las transacciones 02 

merciales 5" hac1an a "lbna Fide", lo que ocasionaln no pocos pleitos y pr2 

blanas, el diario de Mé<ico, ¡:>Jblic6 en los !lo. 340, 341, 342, 356, 363, 

368, 378, 379, 392, 393, y 394, del año de 1806, art1rulos que se lLr.laron-

11Ncx:iones elancntalcs robre el canercio 11
, dctci:minad.:ls r:or surx:isicioncs o -

principios de la ciencia o::onónica, divididas en capibJlos que, aparecian -

en diferentes fcclus y que ron fundJ:lcnto del valor de las cosas robrantc -

íltil y sobrant<? inútil, necesidades nat:uraks, necesidades ficticias, util.!. 

dad o inutilidad de las co&Js, furdanento del precio de las oos.:is, variación 
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de los pre:::: ... _, de los mercados o pasajes se juntan los que, ne:::esitan ra

cer canbio, ¿Qié se entiende ¡:or canercio?; en dorde los editores ilustra

lnn al pieblo sobre la fOlllla de hlcer las transacciones canerciales y obte

ner pre:::ios justos con tase en la le¡ de la Oferta y la DtJnarda. 

Al consunarse la indepcrdcncia nacional, el aspecto ')eneral de la ciudad -

era rmlmente el aspecto de una poblaci6n :·tararea, i\ustera y solonne, la -

plaza ma:,or sÜJUi6 sien:lo el centro de las actividades de la ciudad, la que 

carec1a de verdaderos paseos p'.iblioos, de diversiones, de allJ1lbrado rufici"!!, 

te y hasta de SQJUridad, a las 8 de la noche toda la población cntral:a en -

silmcio, las garitas se cerraban, se daba el toque de queda y nadie salta

ni entraba más a Mé<ioo, hasta el d1a sÚ]Uimte. 

La corporación municipal intcnt6 resolver los servicios urbloos de mayor 11!:.. 

gencia y a pesar de las revueltas intensivas, de los prorunc:tanientos, de -

los espectáculos bélicos callejeros en cpe se colocaban trincheras en las -

esquinas de las calles y los contrincantes se b.llacmban de torre a torre -

de las iglesias, y en cpe un presidente rubía y otro ca1a. 

La ciudad smt!a de tianpo en tionpo el beneficio de manos que le hlc!an -

prosperar as1 en dicionbre de 1830, el s.indicato prJmcro del ayunt:aniento -

ercancr<l6 a los arquite:::tos don Joaqu1n de Hercdia y don Francisco de Paula 

Jleredia, el avaldo uc los terreros ric la ciudad, los que se ¡ubl:tmron en -

la manoria e:::or6nica de la municipalidad de MC.Cioo por 01-den del E<no. AY'l!}_ 

t:anicnto, por una canis:iÓn de ru seno en 1830. 

Para lo cual se E!11plco la sÜJUiente técn1ca: 
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"O:mo la diferencia de valares d~e de la 

ma:r<>r o menor distancia de la ciudad, nace -

de aquí que, estos se consideran ¡:ucstos en

los cruceros o centros de los cuartos esqui

nas, lo que tanto sirven, para valorar las -

calles de Norte a Sir, que ron las gcie aqu1-

van e><presadas, cano las de oriente a Poni"!!_ 

te: p.ies el valor del centro de ura calle, -

es el ténnino medio de los muros de las es

quinas, y par esta causa sierdo cada rúnero

oon1ln a cuatro calles, anitimos poner las que 

giran de oriente a Poniente • 

.Enti&idase c:pe cada valar es el de una vara

cuadrada del terreno". 

Por pr1mera vez, el 3 de Junio de 1836 se e<pidi6 la ley q.ie establecits una 

ccntr:lhlci6n de 2 al millar al ano solre el valor de las fincas urtnnas de

la ciOOad de Mélico. 

Para lle.rar a práctica esta ley que establec1a q.ie el pago deb1a de hacerse 

¡::or senestrcs vencidos, con una pena de uno al millar par cada 15 d1as de -

retardo en el pago, ¡=o, sin que esa pena flldiera p'1S'.lr de l al millar¡ se 

estableci6 una O[ic:im Rec:iuc1ldora, la <}le deme luO'.)o nanbr6 peritos que -

practicaran el avalúo de todas las cosas gcie deb1an ¡:ogar :imfllestos. Los -

avaltlos se iniciaron el lo. de octubre de 1836, sien'.lo los peritos don Joa

qu1n de l!crc:dia, don José del Mazo, don Vicentecasarin, don José Ma. Dan1n-



quez, don Maruel Cortes y don JUan Manuel Delgado, todos arquitectos de r"'!!. 

oocido crédito. 

Los avalCios eran practicados por un perito designado par la oficina y otro -

perito ajeno a la oficina, cuando h>b!a incanfotmidad, se nanbral:n otro y se 

designal:n un tercero en discordia, no ¡nra que prevaleciera ru opini6n, sino 

que se tonaba un pranaiio de las tres estJmacioncs y el rerultado era la -

cantidad fijada, para el ¡n:¡o de la =ntril:uci6n. 

La ubicación, el est:.:ldo material de los e:lificios, la oferta y la denanla;

eran los elenentos pr.incip>les para fijar ru valor, tonando en =nsideraci6n 

t:anbilín el producto, pero oor.o elanmto sa::uMario. 

las adjudicaciones de finc.:is rústicas y urbmas, fuerm valuadas par el va

lor correspondiente a la renta cµe ¡xigal:nn rntonces, calculado =o ré:lito -

el 6% illlUill, llevándose a cabo la dcSilllort1zaci6n sin respetar en mucros ca

ros el avalCio rcrultante, rcg idos oolanente por la voluntad o el capricro de 

los denunciantcs. 

El enperador Maximiliano ratific6, mejorando las condiciones de la propia:lad 

de los ¡:ueblos, pranulgando un decreto dado en Ch>¡:ultepoc el 16 de septien

lre de 1866, dando a to:los los ¡:ueblos que carec1.an de fondo legal y de eji

do, conce:!i€nloselos. 

Eh 1869, el sr. in:Jeniero civil y arquitecto don Mariano Tellez Piz.:irro, a~ 

dado par los srnores in:Jenieros y arquitectos don Francis::o de Garay, don -

JUan cardar.a, don José ~-la. Rc:¡o, don illis G. /\nzorena, don Dlsebio y don Ig-
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mcio de la !Udalqa, don Juan y don Rani5n /lqoo, dan l\nt:mio Torres Torija,

don Manuel F. Alvarez y algunos otros, f0Il11i5 una tarifa de precios de tcrr~ 

nos en los diverros p.mtos de la ciudad, llOJardo a establecer que el sist~ 

ma anplrodo rasta entonces, que fijaba los precios en los cruceros de las -

calles, no era conveniente, e<!XJniendo la razón siguiente: "Fijar el precio 

en los cruceros :implica des:lc luOJo, dar el misno valor a cada una de las -

cuatro e!ql:!nas, que constituyen el crucero, cuando preci!illlente por ru si

tuac.t6n relativa, delxn considerarse diferentes, sino por ru importancia "2. 

mercial en las calles céntricas, cuando menos, en general, por ru orienta

ci6n, cano t:anbién por cualquiera otra circtlnstancia que favorezca o perju

dique a al.gura de ellas. 

En efecto, por la manera m que está orimtada la c:ludad una de las ouitro

t<nlrá. Wl frente al 9.1r y otro al orimte, es la mejor situada: la otra, la 

o¡:uesta, o sea ru contra es:pina, con un frente al Norte y otro al Fl:micnte 

es el peer: y las otras dos en cordicicncs idénticas, en um frente al 9.lr

y otro al Fonicntc, y en la otra un fronte al Norte y otro al Oriente. o:m 

ese sistana el perito se vel'a obligado a adoptar tásit.:rncnte para cada una 

de las cuatro e9:Jlliras el misno precio, ya que lo encontral:o fijado dctCJ:l11!_ 

nadanentc en la tarifa a!Jroroda por la aroch~ci6n, y s6lo pccll'a discurrir o 

di=tir robre los valores que deberían corresponder al terreno de las di

versns fincas en cada una de las cuatro callesº. 

Entonces los precios se fijaron a mitad de calle, tanando en cons1Lleraci6n

que dccre=cn en un sentido y aunental:an en lo o¡>iesto y t:anardo en cuenta -

las s:il}Uimtes circunstancias: 
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la. Ia sitl.W!!l\n relativa a la orientac:Uin de la casa. 

2a. Ia f.iqura del terreno que 00.JJ!'I la firca y le pertenece, tcman:lo oono

tipo un rect:&>;¡ulo; en que el frente y el fcn:lo estén m la relac:Uin -

de 1 a 2; variando esta relación, se deberful est:fmar de mlis mérito - -

cuando el frente o faclrula aunenta relativanente al fcn:lo, y viceversa; 

desnereciendo un terreno por la irr13JUlar:l.dad de ru figura y su ma¡ur

de la dos. 

Ja. Ia posesi6n del terreno, por igual en toda la al tura, p.tes desnerece -

una finca, y es por el terreno, cuamo en algún o algunos de rus pisos 

superiores ray partes entrantes, pertenecientes a propio:lades vccinas. 

4a. Ias serv1dlJTllres: si soporta el terreno la de all:añales, desaguas, lu

ces, ch.:tmeneas u otra servidunbre o.ialquiera, so:.JÚn lo nocivo o gravo

.., de ella, tiene que disnÍlUlir el valor. 

Por el decreto del 10 de dicionbre de 1882, se adoptó para toda la Rqúbli

ca !~<><i.cana el sistcna métrico dec.tnal, pero ya el 15 de marzo de 1857 se 

l\lbta dado una ley sanejante, en la q.ie, se cstablecta en el artkulo 30, -

que los valores de los terrenos y las a:.Jlli1S se derivan de los acb.tales y se 

ro::lucirSn a las nue1as unidldcs de med1da; los precios de estos ser ful los -

que se e<prcscn m todas las ¡:artidas del avalíio, en el art1culo So., frac

ci6n 2a. se mcncional:a acentar adanlis el h>norario del avalllo. 

Ia primera ley de catastro en el Distrito Federal, fue publicada en el d1a

rio oficial correspondiente al 23 de dicienbre de 1896, rjqiendo la fonna-
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ci6n de un catastro, fiscal, ge::rnétricc, parcelario, mixto, ccn sistena de

avalúo por clases y tarifas, perpetuando por medio de una ccnservaci611 con~ 

tanta y ccn avalúes re1Tisables perilídicanente; sien:lo los Heiores :!n;enie

ros don salvador D::ho:_¡aray, don Isidro DL>z I.anblrdo, y el Lic. don Manuel

calvo y Sierra, los re:lactores del proyecto del rSJlanento del misno. 

El rSJllmento ordenaba, q.ie se partiera de una trian;¡ulaci6n de pr.!mer orden 

descemien:lo gradualmente hasta una de cu.:irto orden, para fijar p.¡ntos tle -

apoye a las poligonales, ccn las cuales se liga el levantanimto parcelario 

¡revinien:lo hlcer dos veces las medidas de las ll'.neas. 

Eh los años de 1904 y 1905 se dictaron "instrucciones" para la tr1argula

ci6n, pol:igonales, alin<>Jllimtos, di.lujo tle planos y ncrncnclatura, nunera

ci.6n y signos, asl¡¡nado en tfu:!ninos gmerales, el 50% de la contrihlci6n -

precial n cada mtidad, municipio y gobierno del Distrito Federal. 

Eh el año de 1902 el irqeniero don Mariano Tcllez Pizarro, fonnul6 una nue

va tarifa de precios ¡:ura el m~ de terrmo en la ciudad de Mé<icc; poste

riotll\ente al fusionarse los ayuntanimtos con el gobierno del Distrito Fed~ 

ral, se detennin6 una situaci6n fiscal hctcro;énoa y dificil debido a la d.!_ 

versidad de leyes, q..ic cst.lhm rn vigor, r:or lo que, fue noces.:irio fonnular 

una nU"'1'1 ley q.ie cancnzó a ro:;ir cl 10 de enero de 1930, cuyc cap1tulo II 

se refer1a a los tn¡:uestos robre la propio:lad, rústica y urhlna; esta ley -

fij6 el tipo de ui sobre rmtas "1msuales auncntando un o. n q.ie aritméti

canmte es la proporci6n q.ie =cs¡xmde a las cuotas que se ¡a;¡alnn por !'!!. 

vimentos y lJmpia y que desparecieron en la ley de lacico:la de 1929. 



27 

Las rentas de las casas y viviendas ocu¡>l(k1s por sus propietarios o ¡:arien

tes, eran est.lmadas ¡:or la Junta calificadora de rentas1 trnía intervenci6n 

esta junta, de estimar rentas al no corres¡xin:ler la renta declarada con el 

valor del predio, y que se pres.mía sJrnulaci6n de contrato o caso de sul:a

rrendaniento. 

Relacionando las p:irciones de los predios, se fonnó el "Iote Tipo", que re

laciona el valor de la tierra en cada pralio, de acuerdo con proca!Jrnientos 

y tablas uniformes, que detellllimn los incranentos y casti<)os que corres¡xi!l 

den de acuerdo con su ubicac16n, fonna y dj¡nen5iones. 

La detcr:ninac:!tin de las unidades tipo de las construcciones, se hizo clasi

ficándolas por tipos so:JlÍll los materiales, calidad de mano de obra y produ!:_ 

tividad ma:lia. 

El sistana que se usa resta esta fecla es con levantanientos in:lividuales -

de manzanas, divididas en los predios que las fonnan con detalle de las - -

consuucciones, que las ocu¡nn, asÍl]tun núncros de cuenta por divisiones, -

de pralios y fija las tases de i':lposicien sob:"c las qJc dcbc:i tril:ut:'1r to

dos los pralios del Distrito Falcral, bls.'irdose en los aval<íos catastrales, 

manifestaciones e.le arrcrtl."'ilicnto, avisos de t=aslad~ de daninio, etc.; y -

calcular el Í'l\p.leStO sffialM:Jo los plazos ¡>:U'a el J:l'l<JO y fornular las noti

ficaciones, llE!'lando un rÍIJUroSO ra_¡istro <le valores canerciales y catastr!!_ 

les ¡:ara las propie:ildes url:anas y rusticas de!Xle-cl ª~ºde 1981, a esta f!!c

cra. 

fh el año de 1925, se eral en bE!leficio de los enpl-1os del gobierno; la -



28 

D1re:x:16n General de Pensiones Civiles y de Retiro, la q.¡e tenia entre otras, 

la .func16n de otorgar cré:litos con garanHa hi¡:ote::aria a rus afiliados, con 

el fin de facilitarles la adquisic:i6n de habitaci6n, crron:!o el Oep:i.rtdnento 

de Avallios, con el objeto de estahla:er los valores reales de los innuebles, 

siguien:lo p;ra ello !:ajo un aspecto canercial las nonnas ele catastro, 

Eh el año ele 1933, se cre6 la J\sociaci6n lli¡:ote::aria Me<icana, que fue la -

pr1mera instituc16n que eniti6 cálulas hipota:ar ias ¡::ara el otorganiento de 

crlidito a la iniciativa privada, el que estal:a sujeto a t<Xlos los casos a -

aval!íos previos sobre la pos:íbl.e ra:uperaci6n dcl prllstano, cuya capac1Jacl -

de re::uperac16n es na:esaria ¡:ara el utorganimto. 

PosteriOimente en el año de 1933, la Secretaria de llacienda y crédit:O Fdbli'.'···. 

co, obliga a las canpaü:tas de sa_¡uros a justificar la invers16n de 'w;·~;~·~· 
vas en bienes ra1ces, a través de avaltíus practicados por el banco.f1ducia-

rio, encargado ¡:ara el efecto. 

Las instituciones hi¡:.otecarias y fitluciarias del pa1s, ª" han visto obliga

das deme entonces a prOJranas de scla:ci6n de profesionales capacitados ~ 

ra practicar los avalGos, creando una especialidad en las profesiones liber~ 

les de Jh:¡enieda y Jlrquita:tura, la que fue rose para la furdac16n prancui

da por el arquita:to íliln6n c. l'quayo del Instituto Mecicaoo de Valuac16n, en 

el año de 1958. 

"cuadro can¡::arativo de precios oficiales del metro cuadrado de terreoo m·va

r :!os lugares de la ciu::lad de M!ixico, 

1985. 
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$ 16.02 

$ 16.91 

$ 

1985 

$ e,100.00 

$ 13,500.00 

"' "' 
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CAPITULO II 

DFFINICIOllFS Y PlUl~IPIOS rASICOS 'EN JA l'AACJ'fil'\ 

DE UN AVNJJO 

"l CllE ES lA Vl\Ull\CIO!l?" : 

R¡drl'.anos'definir valuác.i6n cano el "l::iroce:l!mi~to de e.•t~ eJ.. ¡recjo 
justo de una cosa, de un ~to o de un sei:v1c:lo". 

Sal cual fuere la correcta definic:!6n del temlino valuáci.íisn, ·poi!át.)!I a~ 

rar que estas escasas ¡nlabras, p.¡e:len transfoonar en fomia notable la_ act:!. 

v.ldad profo.siorol de un irdividuo; ya que Se'l InJeniero o Jlrquito::to. 

El valuador par tanto, tiP.ne oue ser un elanento oue este en contacto <lira:_ 

to con el mm:frniento de los bienes ratees, en todas sus xanas y var:!lldan -

fases, 

Al establooer lo ~e es "la valuac.i6n", ros terdranos c:ue referir-y ""~ 

pn-nos del conoci-niento del valor, ¡:t)l' lo ~e deba.tos anl_)e2ar ¡:or distin

guir cuales y que ti¡:o~ de valares v<rnos a en::ont:r.ir. 

Ia ap:trici6n de las pr.tneras rociones del corcepto de valor, son sin duda 

a nteriarcs a la era cristiana. Io mtjs immrtantc oue dejiS la ant:!r¡ua Gre

cia, a<lat>Ss de rus vestir¡ios cult:urale.•, fueron algun.1s idea3 tl'cn.lr-"'lente 

e::or6nicas acC?rca del traba1o, la divisi6n del tral:o1o, cl camb:lo de mone

da, 
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Las "ten:J"""ias de .los fil6ro~os Plat6n y Arist6teles, ron conservadoras y 

·socialistas a la vez, ru ideal es una a=oronfa :nodesta, restrimida, una 

pro:lucci6n meiiccre, poca circulación de la moncrla, roces canbios¡ miran 

e on malos ojos al cauercio y la navE1Jaci6n y cordcron los pr/;stroios con

intereses a los crue consideran cano un favor 1r.1istoso y ¡:or consiguente

gratuito. 

Con motivo del constante crec:ir.liento de la ciudad de /l&<ico, el cual se d.!:_ 

be a diversas causas, entre otras, a la mlr¡raci6n de gente de provincia -

hacia esta capital en b.tsca de tramjo, a la divers:Wnd de zonas econónic.1.s 

relacionadas con las fuentes de trab:ljo, a la vialiifod, a las zonas libres, 

a las zonaR cfl1lercia1P.s, a las zaras rabitaciomles y a las roras irrlustr~ 

les: se tan oríq iredo cmtbJ.os en los valores de terrenos y en la constru -

cción dentro de la zoro l!'.ctro¡-olitana, rulmás de la rob.lral plusvaUa aue -

se genera 110r el transcurro del tien¡-.o. 

Si bien es cierto, oun la valuación ne prooios nue efectúa r01Ulamente la 

Tesorprfa del Distrito F(tle.ral, a través üe su Dirección de catastro, ra

permitido nue no se pierdan de vista las inc:Wercias en los C'f'lbios de va

lor de la tierra y de la con.•trucci6n: es necesario aue el producto de esas 

valuaciones, tenia un contenido rror-orcionado y eruitativo. r.stos el<!'\r.n

tos resilt'n de fun:l10ental lP\¡-ortancia dentro de la fijación de las tases . 

sobre las que deberá cobrarse, de manera justa el ímruesto predial robre -

los terrenos y edi!icacJ.ones en el Distrito Federal. 

l • OBJETIVO DF IA V/\IJ.ll\CIO:t: 

Fstabla::er los )Jt'cco.límientos de la val11aci6n de.terrenos url:unos, confieren 



.una mayor equidad a la aplicaci6n del. I11¡:uesto Prroial'. 

2. snmsrs DE PROCJDD!mnos: 

S irVe de base al proc<dimiento el concento de valor unitario me:lio de zona'

es decir, el valar ror metro cuadrado $¡!1
2 ,¡n:anedio, corres¡:urrlicnte a la -

zona de estudio. Con objeto de obtener la mayor orecisi6n ixisilile dentro -

de la deteimin>ci6n de e.;e valor unitario 'Tle:lio, 13.s zonas en estudio, se

delimitan de tal manera, aue presenten caracter!sticas de lnn():!eneirlad en -

su Wice socio-ecor6uico, su desarrollo y el tiro de e:lad de rus constru::. 

c iones en ru caso. 

Ura vez delimitada la zona en estudio cerno se in:lica, se deÍlanira colonia -

catastraL 

As1 la primera porte del proce:l:lmiento, se refiEO'e a la ohtenci6n del valor 

unitario medio de colonia catastral, cuyo cálculo se race 'Tle:liante tlicni

cas de estai1Atica ciue deteminar!in, adems <"!el propio W~. (Valor unitario 

medio), la fle<iliilidad aceptable rlentro del ramo de confiahilidad pre:lete;: 

miMdo. 

Este valor unitario :ne:lio CVU'I), sirVe de base ¡:ara la obtenci6n del valor-. 

··catastral· del lote ilxliv:ldual. 

El proco:iioient:o estadístico ircluye, la observaci6n de valores presentes -

en la colonia catastral y el mTalúo directo ¡:or valuadore" profesionales, -

corredores de bienes ra!ces, tá:nicos hi¡x>tec:arios y otras fuentes afines,

, de los elc:tentos de la mu<>stra c:ue se dise;e p:!ril tal efecto. 



los factores :lndiv1duales que ¡uooen presentar¡;e son: 

Ubicación dentro de la manzana, fm:ma, frente, ubic:aci6n y superficie. 

Ia foxma de calcularlos se establ.e::era posterionnente. 

Eh estas oond1c1ones el valor catastral del lote será: 

Valor catastral del 'rerreno a vtM. X F .R. X SJPEm'II:IE. 

Eh dorde FR es el factor que resulte de tonar en cuenta todos los factores

f1sicos del lote <pe no ron generales a la colonia • 

Si las caracter1st1cas irdividuales del lote son las misnas <pe las caract.!!_ 

r1sticas generales de la colorua, su factar resultante será FR = l, es d.!!_ 

cir la Unidad. 

Eh resunen, el procedimiento consiste: 

al Detenninar la rBJ i6n en estudio. 

b) Delimitar colonias catastrales. 

e) Obtenl!r el vwL, de la a,>lonia catastral en b.lmo. 



d) Detenninar los factores f1sicos generales de las -

colonias, 

e) calcular los factores f1sic:os in:lividuales de los 

lotes, si los Jubiere. 

f) calcular el valor catastral del tarrrno, <JUe ruma

do al valor catastral de las crlificaciones, dará -

cano resultado el valor catastral del pre:lio. 

J. SJIDlVISIOO DE c:ol:roIAS Cl\TASI'RALES: 

O'.>lonia catastral, es la ¡:orci6n de zona en estlldio que, para mayor preci-

si6n del misno, lu sido del:fmitada de tal manera que presente caractcr1sti

cas de h:mogeneirlad en su indice rocio-econ6nico, en el ti¡x> y edad de sus 

construcciones y en su desarrollo. 

Trat:án::lose de zonas conerciales, se deberán b.lscar caractcr1sticas de h:mo

geneirlad adicionales, tales cono instalac:iones, tiro y cal1.iad .de mercar1c1a •. 

J,2, OBJEl'lVO: 

Obtener con un alto grado de cxmfiabilidad, el valor unitario catastral ¡;or 

zonas; es decir, el valor unitario ($/.·12), ·prcne:lio de la colonia catastral. 

J ,J. l'roCIDl!1I!NrO: 



3.3.l; Oelimitar· la zona En estudio. 

3.3.2{ Verificar En canpo la h:mogeneidad de la zooa en estudio y, et ru ., 

caso, Sll:dividirla procurando tanar m cumta el m!ixtllo pos:lble da 

caracter1sticas de h:mo,eneidad. 

3.3.3, ~!arcar los limites de la colonia catastral en planos 'escalas 112000 

a 1:5000 de preferencia. 

4. l-UESl'RID =rJISl'ICO: 

El valor unitario m<rlio de la rolonia catastral (VlM), ser& detenninado me

diante técnicas de estadl'.stica que incluyen: el dise'\o de una muestra de -

los terrenos CXlllprend:idos en la colonia catastral del tanaño y ubicac.f.6n -

adecuados a la zona en estudio. Para obtener el valor unitario de los ele-

mentas de la muestra se recurrirá a las fuentes de 1nfonnaci6n necesarios. 

5, FUEl1I'F.S DE ll;FOR-11\ClCN: 

5.l. Avallíos directos de los elcnentos de la muestra, relizados p:¡r va-

luadores profesionales o personas relacionadas con el me:iio de Bie

nes Rakes, (Corre:lores, Técnicos-llipoteca:ics, etc.). 

5. 2. Ofertas de terrenos En venta a travi!s de anuncies al ¡:líbl:lco. 

5.3, Resultados de re:,¡istros estad1sticos. 
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5,4. otras fuentes afines. 

6, RHlISl'RO DE 013.SER\ll\CICNES DE VAfm: 

Tanto los valores de los elanentos de la muestra cano las observaciones de 

valor ex:tras que se obten;¡an, se re:¡istrar:in m faenas aprobldas ¡:ara este

fin aconpañaclas de s.is anei<os y contmdrán cano ml'.n:lmo los s:!guimtes datos: 

6,l. Plano Wicando los lSmites de la colonia catastral y la ubicac16n

de los elenmtos <!Xtras. 

6,2, Listado de factores fisicos presentes m la colonia catastral, gm~ 

ralea a la misna y cuya incirlen:::ia se ¡:uede considerar impl1cita en 

tal valor unitario mo:lio de la colonia. 

6.3. En s.i caso, listado de factores fisicos presentes únicanente mal

guna suhzona de la colonia catastral, indicando m el plano corres

[Dndientc el alcance de la influencia m estos factores f1sioos. 

6.4. En !ll caro, listado de factores f1sicos presentes slilanmte en al<J!!. 

nos lotes de la oolonia y que, por lo tanto, serán tonadºª _01 cum-__ 

ta únicamente para el cálculo del valor catastral individual en - -
eros lotes. 

De presentarse en alquna colonia catastral, los casos :indicados m 

los incisos 6,J, y 6.4., debér.1 tonarse en cumta esta ciralllsta!!, 

c:l.a en el proce:i}miento estad1st:l.oo matan.St:l.oo, <!Je se siqa de- - -



acuerdo' ·at: :!licfro · .. :4; 
. ':· ',-··. 

6.5. Ubica~Í6n ~ car.,citer1stiijas Us~s de los. iat~, cuyo valor se re-

';:'·::·<·'-'·./> :>:.>'- ".-·. "- -·-:<·'_. ___ ·: -.!? .. -_.'·/'.',,_--. __ ::}i'-/.,"_ ··> . '.·' 
Fuente.de infozmaci6n utilizada pn'a obtener el .valor unitario·~ 

···J:r~i~te. 

6. 7~ Tipo de valor fuente (avalGo, directo, oferta, C011pra-venta, etc. y 

en su caro consideraciones y ajustes para nrurnalizarlO). 

6,8. Fumte de infctmaci6n de las caracter1sticas f1sicas. 

6. 9. Valor unitario resultante. 

7. CALCULO DEL VAIDR UN1'171Rio MEDIO DE L1\ cou:mA CIW\SI'RllL: 

Utilizando los malios indicados en el :lnciro 4., las fuentes de 1nfoanaci6n 

mencioradas en el incL"° 5. y los rerultados de&:ritos en el inciro 6., se 

detmroinará el valor unitario mcrlio (VtU) de la colonia catastral y w fle

xibilidad aceptable dentro del ra!IJO de confiabilidad praletC1J11inado. 

Si los trab:ljos hlsta aqui descritos, estuvieren sim:lo desarrollados sin -

la colaboraci6n de perronas faniliarizadas con las técnicas de la estad1st!_ 

ca, la actividad descrita en el inciro 4. [llcrle wstituirse con tumos rc

rultados, ¡:or la ecperiancntada opini6n de persanas calificadas solrc el ~ 

lor unitario mcrlio que del::n adoptar la zona lDnCXJeneízada. 
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B. CAialID DEL VN.J:Ii'. CATl\Sl'Rllr.. DE c:All.\ =DE T.ElUUNO: 

8.1. De no presentarse factores f1sicos particulares del lote de terreno 

diferentes de los factores f1sicos generales a toda la colonia ca

tastral, el valor catastral del terreno será el resultado de multi

plicar el valor unitario maUo W!), por la ruperficie del terreno. 

9.2. Eh el caso de presentarse factores físicos particulares del lote de 

terreno, al resultado del inciso B.1. se le afectará multiplicándo

lo por un factor resultante (FR) , a.iyo cála.ilo se i.rrlica a cont~ 

ci6n. 

51 no 9:lil consülerados factores fisicos generales a la colonia ca

tastral, calcillese aquellos factores presentes en el lote y ¡pe pl!!_ 

den ser: 

Factor de Topograf:!a (Ft) 

Factor de ubicaci6n (Fu) 

Factor de superficie (Fs) 

Factor de frente- ---(F - fr) 

Factor de fcmna (F f) y 

a.2.1 Factor Topo:¡rlifico (Ftl: ESte faCti:ir ;.e ptesmta generalmente por -

grupos de lotes, motivo por el ·cual ..; valar piedeDbtencrse con el 

m~ de las diferencias, 6'ple'1clo pira J.á. obtenci6n del valor un.!, 

tario medio de la colonia catastral; 

Si se tratar.1 de un lote aislado se procederá cono s1Que: 
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F te l-0.56 t Ft " Factor de to¡x:qraf:la. 

t = Talud o grado de in

clinac:!6n (F.sta va

riable debe ser ma

:.<>l" que O.lo, pero -

menor que l.OO). 

Para obtener el grado de inclinac:!6n o talud de predios en lréia -

con desniveles descendentes o ascendentes de más de 10 grados de .i!!_ 

clinaci6n con respecto al nivel del arroyo de la calle se castiga

dn ¡:or este concepto. 

una vez tral:ajado el terreno ¡:ara su aprovecraniento se considerar! 

cano terreno ncmnal, pa.ra ru. valuac16n apl:tcaroo el valor sin cast!, 

go. 

l). VALOR FISICXl 

El valor f1sico de ura propiedad es la runa del valor del terreno, más el -

valor de las construcciones, m§s el valor de las instalaciones espcclales. 

11) V<ilor del terreno 

Si se trata de un terreno en zona o rolle autorizada pa.ra construcciones -

productivas, si valor depende de su capacidad pa.ra producir una renta, una

vez que ten:Ja las construcciones ade::uru:las; es decir, su valor está m r~ 

ci6n con la rentabilidad cspec1f.ica de la zona: si en el caro particUlar -

del edificio ¡:or valuar, las construcciones no ron las ad=iadas, de todas 
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maneras, se le dar& al terreno su valor conercial; es de::ir, en to:los los -

casos, ¡:ara detei:mi!1ar el valor f l'.sico se est.ímar& el valor cxmercial in:le

penclientenente de las construcciones. 

Si se trata del terreno de una casa rabitaci6n unifaniliar, donde la mayor!_ 

a son ocupudas por el propietario, t:anbién se est1mar:! el valor cxmercial -

del terreno; pero el criterio es diferente que m caso anterior. 

Para estimar el valor del terreno del predio por valuar, se estima pr1mero

el "valor de la calle" y a partir de este valor se detennina el valor uni~ 

rio del terreno m particular, afectando el valor unitario de calle de - -

acuerdo con las caracter1sticas propias del terreno, mtre las ,·rue se ercue.n. 

tran las s.iguienten: 

Fonna y d.imensiones 

Confiqurac16n 

c:anstrucciones colindantes y ve::inas 

Desniveles sobre mnqueta 

Orientaci6n, etc. 

ws valores de calle no sien pre corres¡:onden al valor medio de la zona, la 

mayorta de las zonas no tienm valores hcnrr¡éneos con eccepci6n de ruevos

fracciollinientos. 

Ias zonas se agrupan o se clasifican as1: 

Zonas residenciales, de lujo, de la•, 2a. y econá«1cas "' 



Z<inas cauerc:l.ales de la. y de 2a. y de mereados. 

Zonas mixtas. 

Las zonas .nlxtas alulxlan en la ciudad de :-líocico,:deb1do al eno1111e cirecimiE!!_ 
. ~'. :,. :~ ~. -: . 

~º~-~~~:~\'' ... -.~ :~·· ·-to sin re;¡l<rnentaciones adecuadas, 

:, __ . __ 

Por conocer el valor de calle, se ¡::uede s~ir·aiquncl de í.éis proceÜmi.eiitos 

siguientes: 
',i;_¡ _. ''·"::-~_;_'. 

;)':_,_;_<::-. 
---- -=- ~;:-;_;_~~-~-::.-

l 1 Por antecwentes de valures conf~os'en la ni~ c:a'11~ de liutiica-" 
ci6n o en calles cercar.as con caracterS.stic<is sG:iejan~~;: las insfitú.:.. 
cienes que se dedican a· la pr~c:tlca constante de ia .;,'iilili.~i6n iio/~. ~!!. 
gistro do valores de operacionen rrolizadas. 

2) I\:lr canp:iraci6n co:i valores conocidos de otra ZO."la con car~cter!sticas-

iguales, de a~"Ucrdo con la ~pcrie:icla del pc=ito, el valor conocido se 

afcctabl en más o :n('.nos p:ira dete:::ninar el valor en la C.llle objeto dol 

avallío. 

31 Por inl/estigación directa - se ¡uc:k recurrir a la info:maci6n de otros 

peritos o corralores de 1'ienes ra1cos, pedir en carteles de venta o en 

los anuncios del pcri6dico. Titnbién es una lllena guia, ccn alguMs re~ 

trice iones el catálogo de valores catastrales que señala los valores de 
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calle en el Distrito Federal y qúe se mantienen actualizado. Eh algu

nas ciudades de la República, tanbilin deben e<istir catlilCXJOS de vale-

res catastrales. 

41 T"'1bim se p.iede est1mar el valer de un terreno, ¡:or el método residual 

o deductivo, sienpre que se trate de una zona canercial dcrxle se autor.:!:_ 

ce la ccnstrucci6n de edificios de productos. 

l'.1lilc¡úe este méta:!o será objeto de un tena en ~ticular, vanos a e<¡x>'-

ner en foi:na general en que consiste: 

se establece una hip5tesis: 

Valer de cap.!.tali2aci6n + Valeres F1eiccs 

sea: VF.= Vale= F1eico 

ve= Valer de capitali2aci6n 

e= Valer de l.As COnstrucciones 

X= Valer del Terreno 

E= Valci da los Éla:1entos Accesorios 

I= Val~.'éie ias Ins'"...;lac~;,,. .Especiales 
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El valor de. las construccione,., rlc los elmPntos accesorio" y de instalacio

nes .esoeciales, tanbién corrr-"!"On:len al alificio rur:uP.sto. r!lte métoclo aun

C)lie de· fá'.cil ·interpretación, es ,nu!' latorioro y se reculere mucha esperirn--

. · cia. par~: detecminar el e:lificio adecuado, calcular el valor de sus construc

c ioÍles v ·aol:!car la renta aea::uada, rus dcducciOnes y tiro de capitaliza-

ci6n. 

Des:le lu~o qtie en la detecmimci6n del valor de calle intervienPn Msica--

. mente,. la e<periencia del):"'rito a través de ru trato contiruo con valores -

y operaciones real.es, Una vez dcterninaih el valor de calle, cpe corresp:m

deia ubicaci6n del pralio p:ir valuar, se est111a el valor unitario para el "'. 

terrero en par•,icular, le acuerdo cano ya merciora:10,., con las c.u-actedsti

cas propias del terrero. 

De tales caracter!Gticas, únic<t'lrnte se trat..u-á'. lo relativo a la fOI:ll~ v -- · 

d1uiiisioiícs, va cue la otras: conf:!.'.Jlll"aciores, oualan a .juicio y e<r-cri~:Li 
del valuador. 

B) Valor de las con..c;trucc}ones 

· Ia csti~.aci6n del vdor de las ccnotrucciones, es muy diferente a la estt:ia

ci6n del valor col tarrcro, r.e reruieren cá'.lculos '.' operaclonc• rnro€ricas --

rroo1~1s con las r:ue se ll0)i\n a valores perfe:::t;:rnente dci.finidot:o. 

Fl mi'!rodo más ~encillo es el si')uiente: 

Se calcula robre los planos de las dif~entes planta" de la r.a!ia o e:lif:l.cios, 

la ruperficie cubierta por J.1 construcci6n. 



':-',, .· .. ,. 

Se separan las &:eas construidas, ele a~erdi,_ cxin la '.iii.f ei~t:e~cal1.dad de - -
los distintos elenentos i;iue te-qa. la-.éX.lstrübC~;.:.as( i;x?f;eje;;-p1P}:>-:" <, 

-~~~·~,, -,·.,._ ~;z:,. ,··j-,:· 
- -;:.-· ~s~ "7';.~~~:~~j_ · .. ·.:. 

Si se trata de \ll1a casa habÍ.tac:l6n, . ¡xxli1in ;;.f;;;li: j ti¡x)~ d~ ciii1;.Q;~io-.: -
nes, se;¡Wt ru calidad. 

:; ;,~,. '·;}\.)• ;,\>-~··: 
'l'ipo l- La parte principal: recepc:l6n y habitaciones. 

Tipo 2- tos cuartos de servicw. 

'l'ipo 3- Garages cubiertos. 

Si se trata de un e:lificio de departanentos, podrán edstir mayor ntínero de 

tipos de construcciones: 

'l'ipo 1- Recepc:l6n y hallitac:!lin de los distintos dcpartanentos. 

'l'ip:i 2- Hall de accero y pasillos de d!stril:uci6n. 

'l'ipo 3- Planta baja, :lrm ue estacionaniento. 

'l'ipo 4- CUartos de setVicio. 

una vez calculada el :irea de los diferentes tipos de construcc:!lin, que se-

raya selecc:!onado por tener caracterfot:!cas diferentes y por lo tanw ·vale~ 

res diferentes, se analiZa el valor por meb:o cuadrado de cada uno· de_ los. ,.. 

tipos. 

La ·suna de los productos de cada una de las &:eas selecc:~s ~ ~i'va-
lor unitario, nos da el valor de las construcciones;· -

-, ..:<·.:'. .. ·: ' ~:. 

los valores unitarios de construcc:!6n, ron f~ciles de ~nocer;'í;or las per~ 
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nar. 1 ingenieros, arq~itectos o contratistas¡ que están dentro del rano de la 

a:mstrucci6n y se p.:·~lm tener tabllados para cl uso de los peritos valuad~ 

res, quienes no sJanpre est:.m en foill\a activa dentro del r<lllo de la cons

trucci6n, La tab.llaci6n de estos valores debm mantener actualizada y es -

muy conveniente conservar los datos de af.os anteriores y establecer 1ndices. 

Si las oonstrucx:iones p:>r valuar ron nuevas, o de reciente ccnstrucci6n se

aplican 1nta,¡ros los valores a la fecha. 

Si las construcciones tienen una e:lad de dos años o más, se est:!ma el valor 

actual y se les aplica un coeficiente de depreciaci6n por w edad, para es

to, se estima ~vida ~de la construcci6n y se denerita proporcionalml!!!, 

te a los años transcurridos, 

Para la est:!maci6n de la vida litil de una casa o oiific_io, se deben tonar -

en cuenta varios aspectos: 

F.stado de conservaci6n.- Se apreciará la calidad de ws elenentos estruci:!!_ 

ralea o resistentes y de los acabados e instala

ciones. 

Tendencias arquitectónicas.- Se tonará en cuenta, si de acuerdo con deter

minada tendencia arquitect6nica, m que tien

po la casa o edificio quedari! fuera de llpoca. 

Transfonnai:1lln de la zona. - El constante crecimiento de las ciudades, ~ 

vaca el desplazaniento de zonas o::merciales y 
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residenciales que hacen ~e una zona que fue -

t!picanente residencial cxrno la colonia del V~ 

lle por ejenplo, se convierta en zona cxrnercial 

y las residencias en WlO o dos niveles de 20 ó 

JO años de edad, en :nuy bien estado de conser

vaci6n se encuentren; "an:xJadas'' p:>r e:.lificios 

vecinos o colindantes, para estas casas ru vi

tla t'.itil ya tenninó o ser:! muy corta, 

La est:!macilín del valor <le las construcciones se h> presentado en fozma ge

neral; pero si es conveniente aclarar c;ue para seleccionar los diferentes -

tipos de construccián ¡:or valuar y detenninar su valor unitario, se deben -

temar en cuenta varios íactores adaaás cie la calidad cano oon: mayor o me-

oor densidad de instalaciones sanitarias, mayor o menor dens:Wa.; de mw:os -

div:.:siorios, llffiplitud de espacios o claros que ¡:ue:lan rro.uerir estructura -

especial, etc. 

Dl algunos casos especiales con gran:ies salones, cano una sala de teatro, -

cine o lxxi01a, se p.iede r=ir a la est:imación por metro ct'.ibicó; ._· 

C) VZt1or '~ª los clonentos accesorios 

F'..c consideran cano elanentos accerorios en unn construccie5n, las obras que

no están dentro de las tirros cubiertas c¡ue tienen un valor, ¡:ueden ser en

tre otros: bardas, jardines, ¡ntios, terrazas, aluubrauo e<terior, -escal~ -

ta, etc.; en general son obras mtcriores. Para estas obras, si no son muy 

:importantes es suficiente una estiwción glol:ill de cada una, o <le acuerdo_ -

con su im!Xlrtancia, cubicarlas y encontrar el valor unitar1o. 



48 

C,Al' ITU LO III 

r.Os griegos, ~in enlm:go; llegaren a establa::er la diferercia entre el "va-
l 

l~ de U!c" y "1 ",;alor de c"1tbio" siendo l\rist6teles cons:lrlerado r.or esto-

el precuroor del "valor suhjetivo", al af.innar "1e este eciste s5lo en la -

mente del Jrml:re y es ru. <:'Uf en lo crm. 

hla1l Snith, a !].1ien muelos consideran el verdadero crmdor de la econ:m!a -

Cientl'.f.!ca, fue el pr:blero que founul6 una troría sisten~tica del valor. -

Publica en el ru1o de 1776, ru obra "I.a !U<!\leza rle lae1 naciones 11 ,en la que .. 

expresa CJUe el trabajo arual de cada naci6n constil:l.lye con el fordo con el-

que ori7inalmentc se proporcionan todas las medü1as de ecistencias y canod.!_ 

dad <]lle arual"lente conrune, y consiste, o en el innslJato proñucto de ese -

tral:ajo, o en la CCJ'lpra, con ese producto a otras naciones. 

Para Snith, la relabra valor tiene dos s:!gnificaclos: el "valor de yro y el 

valor de cambio" • 

Las cosas que tienen un <Ml<tno valor de uro, tiene frecuenten·~t<>'uri valor'-: 

peoue~o de C"1tbio, o rulo y vicever&l. '·, , , : ::''; . 
-- ;"o-o=-,:_ .-- _ ~',o-·~,~~~4~-~-~_:~ ~~~~=,c~~-c':~é'-- --· 

I.a toorfa de Snith, · c~nsiderara al. tralnjo ~o.al ~~~~lel~ento y en 

gran rúnero de caros ei linico ces~ de ~IX:!6n.}: 



Debe obserVarse -dice Sllith- que el valor reiil de las diversas po.rtes =~. 

nentes del precio se m:...!e la canti<lüd de trabljo que uno ¡:uede =nprar o ª!! 

quirir. El trabajo no s6lo mide el valor de una ¡:arte dcl precio que se -

transfonna en trabajo, sino tanbién el de la parte c:ue se convierte en rm

ta y el de la q.ie se resuelve en beneficio. 

"Sal.ario, beneficio y renta", ron las tres fuentes originales de in:Jrero, -

asi caro de todo valor de cambio. Snith ¡nro sin transici6n de la teor1a -' 

valor-trabljo a al de valor-costo. 

llablanos mtonces, de que el precio natural de las cos.>s resulta de la suna 

del salario, del beneficio y de las rentas pagadas se::¡\in las cuotas ordina

rias¡ es decir, establo::e cone<iones mtre el valor obtm.!do ¡:x:>r el trabajo 

y el costo de producci6n inte;¡rado ¡:x:ir elenmtos ya e<istE»tes. 

uav:W Ricarúo, sabio o::onanista conten¡:x:iráneo de Snith, mcjor6 la teor1a de 

éste, al marcar concretanmte la difermcia entre la cant.ídad de trabajo -

que cuesta producir la mercanc1a y la del que con ello se ¡:ueda conprar. 

Establ.eci6 la ley del ''valor-trabljo", que es la base de ru sistcna y defi

ni6 con m.'is claridad la naturaleza de la rmta, asi oano la correlaci6n "!!. 

tre el salario y el beneficio. 

Dav:!tl Ricardo, analiz6 el valor <le!Xle el ¡:unto de vista de la ofert.:i y de-

clar6 que cl "valor" de un art1culo depenle de la cantidad relativa dt> tra

bajo que requiere su elaloración. l'h otros tél:minos inlica q.ie el costo de 

producci6n de un art1culo detc:;.lina GU valor. 



so 

Esta escuela, en el cam¡:o de la valuaci6n de biaJes innuebles, delcara gue

los valares de la propiE<lad innobiliaria está definido por su costo mE!los -

depre::iac16n. 

El corcept:o de David rucardo, robre la oferta y la denanda, :!rdica que es

tas se derivan del costo, ya que, al transcurrir el tienpo, costo, debe s:r.¿ 

nif .icar el valor. 

El e::onanista alenán J. H. Ven TlurieJt, contriluy6 preferE!ltenente a la tro

rl'a de la distrihlc16n, que se !:asa en la d1str11:uc16n mattJinalista de.la -

fmrnac16n del precio de los servicios productivos. 

Rel:i7.6 un profundo an.'ilisis de la disninuc16n de rmdinliE!ltos e hizo la d!. 

ferencia de la cxmtriluci6n del capital y la tierra. 

Eh el s.!glo XIX Carey, eniti6 la· troda del costo de reproducc16n menos de

preciac16n y E!l esta misna ép:ica John Staurt <Ull se da a conocer principa!_ 

mente por su teor1a .im¡:uestos confiscatorios en el increnE!lto negativo del

valor de la tierra. Chnsidera gue la tierra constan tonen te time un incre

mento del valor, el cual time gue pertene::er a la nacilín. 

Eh 1820 Tlnnas Malinus, dio a conocer la toorl'a del "valor daninante" y e.!!_ 

tud16 el valor des:ie el ¡:AJJ1to de vista de la denallla. &gWi él, todo arti

culo posee el ¡xx:ler de e<lgir otros articules o bienes y ese intercanbio se 

encuentra det<:m11!1ado por la oferta y la denanda re3les. 

Ios S6JU1dores de David Ricardo, adnitieron q.ie el tral:ajo detei:mina el --
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valor de la mercanc!a, aunque cayeron en un mundo de contradicc:!cnes; co

rres¡x:irdi6 a Carlos :·tan<, aclara cx:mceptos y en 1867 aflll!ló que el detenni

nante en la magnitud del valor de un articulo es el monto de trabJjo y el -

tien¡x:> socialmente necesario para producirlo. !J:J anterior depende de cir

cwistancias diversas, tales como la habilidad me:lia de los trabajadores, el 

desarrollo ele la ciencia y el grado de "" aplicación a la tl'<:nica producti

va, las canbinaciones sociales de la técnica de la producción, la ab.lndan

cia y la eficacia de los me:lios productivos y las cordic!onos naturnlcs. 

l\lfro:I Marshall, en 19JB rostiene que el anteceror trorico ele Marx fue Ri

cardo, y re::onoce que el primero de ellos llelr6 en Sl tooda del "valor-tr!!_ 

bajo", hasta consecuencia ecternas, nociones que e<ist!an ya en el se:¡wido; 

no obstante, la interpretaci6n de que el valor proviene ecclusivanente del 

trabajo, realizada ¡x:>r Mao<, dio o:mo rerultado la ectinc16n de la escuela

Ricardana. 

Muctns otros pensadores conten¡x:iráneos, hm sentido la inquietud de estu

diar las diversas teor!as anitWas robre el valor y hm dado a ru vez inte

resantes ¡:untos de vista. 

Eh !l.IM, daitro de todo este conjunto de pens:rnicntos onitidos en diferen-

tes líp:lcas, se observa cl desarrollo ele nue1as idms, tales CCT.10 E:l. recono

cer la calidad de vados :irados de la tierra su deprcciaci6n, los efectos -

de la ubi<:.:\ción robre el valor, el principio de la detenninac1.6n de rendi-

mientos, oferta y elcrnancla, utilidad y cocasez, cte. 

Eh la !!poca actual, tratar de es>larecer toda esta g;na de ideas, es uno ele 
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los objetivos princip.1les de los econcmistas contenporánros; sin enl:ru:go, -

e<iste una tendercia.a re.'<>lver pr.lr.1ero los problanas tá::nicos que corducen 

a lii estimación del valor. y se la prestado ¡;oca atenciGn a lle:.¡ar a esclar.!!_ 

cer la definici6n de valor. 

¿ QJE 1::5 l::L VAIDR 7 

Ia definición del dicx:ionarlo (lle;¡ran llill), de a::onanl'.a mcxlerna en si e<li

ci6n de l 9a5 dice: "El concepto de valor ordinarimnente se usa en econcm!a

para denotar valor en Cillloio". Este valor en cambio de una mercanc!a se ec

presa =no la cantldad de otros bienes o dinero que deben darse para obte

ner una unidad del bien citado. 

El valor del art1culo depende de dos elenentos: ru desoobilidad y ru esca

sez. Si un artkulo es apetecido (debido a SJ uro, cualidades aqradables,

etc), tienen valor para el individuo, si nadie quiere ClJnbiar a!f¡o ¡x>r a.
el valor será nulo, lo mimio que si es sobradamente, (.:aro del aird. 

se p.tede estimar que para que e<ista un valor, es necesario que e<ista tan

bim un lnnbre y un objeto, as1 <.."Ono, q.ie ese objeto despierte en el lnnbre 

el desoo de p:::>seerlo; ah:lra bien, el valorarlo o ooa, en el manento de con

cederlo W1. valor cictenninado, lo que se est.'.l efectuando es una canparación. 

11:xlr1irnos citar diveroos ejonplos para darnos cuenta de que las cosas y los 

objetos tienen distintos valores p:>r cacla persona, Eh esta desigualdad, e.!!. 

t:.!in tasados todos los actos ue canercio, sienpre que se realicen sin ninJU

na presi6n e><traña. 
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DisrlNI'OSTIIOSDEVl\LORF.S, 

El<iste:n una gran variedad de valores, ror lo <?Je ca~i pXíén~~-af~ ;;;e -

rey tantos, núneros de cualidades o características '¡;iro~:iá"s delos obj~tos- ' 

que sean susceptibles de canparaci6n. 
. -· :! (_;·::. ;:: ; :.~'. .:;·. 

,-.-,. 

l\dan Snith, al roblar de los dos valores que tiene un objeto/ valor de uso, 
y valor de canhiO, ¡:one cano prototipo del pr.fmero al ~-. que ti.ene.~ · .: 

gran valor de uso y prácticanmte un v.ilor de canbio contia un ~~iJno valor 

de uso. 

- _- -- -

Se ¡:uede citar otros mucros valores, tales cano el valor est:fmativo de un -

objeto, etc. 

Elcistm valores "sobrenaturales", cuando se refierm a todos aquellos obje

tos ligados a la innortalidad. Valores lunaoos, cuando se relacionan con -

las cualidades del h::mbre. Valores materiales, los que se blsan m las ca

racter1sticas propias de los objetos. De aqu1 que mucros autores partan ~ 

ra definir el valor de dos teodas b"ísicas: la del valor objetivo y la del

valor rubjctivo. 

Se entiende =no valor objetivo, el costo de crear o reproducir un objeto.-· 

Se af 1rma que rus valores son in triseco al bien valuado-:,; di!peii:leºd.en:iJstO -o--

de fabricaci6n o de reproduccilin. 
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La valoraci6n rubjetiva, difiere m cuar<io pasanos del lnnbre aislado al In!!. 

bre en colectividad o en sociedad; en el se:¡ur<lo caoo, danina la opinión <Je

neral solre la lmportancia que ha de atrih.tirse a la mercancl'.a cuando se le

o:mpll'a con otras, estimaci6n que se traciuce en el cambio; de lo que se ócrl~ 

ce que el valor cae en el terreno de la econanl'.a rolo cuando se luce valor -

social y es el resultado de múltiples apreciaciones individuales; "'presado

de otra fonna, para el mundo de los n03ocios lo que intercs:i es ante todo, -

el valor de canbio. 

los fUl1drelentos del método de rentas y de can¡uraci6n de ventas, se !:asan en 

el valor rubjetivo; mientras que el fWlilir.lento del m6todo de costos se b:ls:i

en la te:ir1a objetiva del valor, esta últi"oa te:iria, afirma que el valor de 

per<le direct..""llente del costo. 

Valor y costo r:c ron necesariir.lcnte iguales, esto sólo ¡:ue.le succrler en al

gunas ocasiones y es i'llportante racer notar que serán iquales rolo en manen

tos dctei:minados, pero no se conservan as1 a través del tia:ipo. 

Eh el r""° de los bienes ratees, cl roncepto de costo, se refiere a la cantf. 

dad neta necesaria para crear o reproducir un innueble y valor incluye la e¡~ 

nancia que cl dueño deber.1 obtener al vender su propialad; es decir, el pre

cio de costo más la plusvalta en el que se est.1 incluyendo la g'1M!1cia o ut.!_ 

lidad. 

Valuar es estlmar la equivalencia de un producto o de un servicio. El valor 

no ¡:uede d.:lrse con e<actitud, s6lo ¡:ue1e ser esti-oado en tt;r.tinos de can¡ur~ 

ci6n de la deseabilidad de otros productos o servicios, 



!A OF.ERI'A Y LA DS-ll\NlA. 

la econan1a considera que un bien es todo aquel objeto ca¡:az de aunentar la 

riqueza de una sociedad. 

La utilidad y la escasez, son los req.iisitos pr1moriiiales del valor y anl:os 

deben estar presentes ¡:ara que este e<ista. 

El valor est<'i influenciado ¡:or la utilidad caractedstica que posem los o!?_ 

jetos, tanto por el uro de ellos se ¡:ueda IBcer y la satisfaccilin que pro

porcionen, cano por la capacidad de e<citar el desro de posesilin. 

la relaci6n del h:rnbre, implica reacciones subjetivas del objeto. las rel!!_ 

e.Iones sociales de prcxluctos derivadas del esfuerzo lunano genera el valor. 

El valor est.i al misno tiempo influenciado por la escasez o por la relativa 

posibilidild de escasez. Esto afecta a la oferta, mientras que la utili&d

que ¡:ue:le tener el objeto, afecta a lü danarda. 

La oferta depende del núnero de productos que ecisten en el mercado en un -

n>:Illento dado, en tanto la denard.l depende del deseo o ne::esidad que se ten

ga del producto y de la capacidad de =npra que ecistfa. 

Eh runa: la utiliiiad de un producto afecta necesarillnente a la donanda, ya

que siendo en beneficio clar<Jllente estable::ido y apreciado, trae ¡x>r conse

cuencia el auncnto de deseabilidad y por lo tanto un rúinero mucln mayor de

pcroonas que se interesan en obtenerlo. Sin anl:ru:go, la denanda depmde -
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ad~s del deseo de ¡:oseerlo "la capacidad de canpra", c:ue p.iede !:Imitar y 

hasta lle:¡ ar a desa¡::erecer en Wl m011ento dado, el deseo de ccnsa;¡uir ese -

bim. 

Ibr otra parte, la escasez de Wl pralucto que sutt¡e cuardo e<ista una rela

tiva ciiG¡xinfoili\lad üel miano, afecta directmlente a la oferta, lo que trae 

ccnse:."Ullncia en aunento no de valor objetivo, sino de val.ar rubjetivo, par

lo que qui2á la li"ti.t,ci6n, ciel ráncro de perronas q..ie ruedan obtener ese -

objeto se mee mS~ restrin¡Srlo. 

Por lo tanto, la oferta depende tanbién de la di"!"nibilidad ¡:ara obtener -

el producto. 

Es la wna de dinero pt'rl:lda y algunas veces obtenida pot un pro:lucto, esta

wna e.ridentenente inlica que el pro<lucto está en venta. Intervimen ~ 

mentalmente ¡:ara f:ljar los precios dos factores detenninantcs: la utilidad

que afecta a la donartll y la escasez C!JC afecta a la oferta. 

Precio, es la raz6n de C31lbio o proporci6n en q.ie se intercanbian el dinero 

y la mcrcanc!a: dicro en otra fotma, la runa de uinero que se ¡;uooe obtener 

mroiante la ccsi6n de uro unidad cie un bien. 

U.YlS WE r,OJlilR"lllll EL l':'.IX:IO, U\ OF=A '{ IJ\ Ol'l·ll\N:li1; 

Estos tres factores: precio, oferta y denarda, llOll altanen';~ .lm~tes en 
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el nnmdo e::oronico y en fonna reSllllida a¡:untaranos aqu1 las tres leyes fun-

damentales que los rigen sianpre y cuando pennanezcan inalterables las dc

ml!s condiciones. 

1,- Eh relaci6n con el pr..,io, 

Si la denanda aunenta 

S1 la denanla disninuye 

·.';," 

3, - Eh rel.aci6n a la __ oferta 

S1 la oferta aun'ent.i ' 

Si la. oferta disn1nuye 

I.a dananda disninuye y aunenta 

la oferta. 

El precio sube y disninuye la 

oferta, 

El precio !:aja y aunenta la 

oferta, 

E:J. -~ecio afsninuye y aunenta 

. la denanda ~ 

El pr..;io ~ y ia ¿ananda 
diariinilye, 
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Deisten varias defin:U::iones de valor cie mercado, entre las que mencionare

iws las s.iquie:ites: 

"Valor de mercado", sa:¡tln las cortes de california, es el prro.lo ma:;or en -

tminos de dinero que el .innueble ¡:ueda tener, una vez pro¡:uesto en venta, 

abiertanente y ¡:or un ti8'1¡:o razonablanente para encontrar canprador, el -

cual debe tener conoc:üniento de todos los usos y prop6sitos para los que es 

(it.il; ¡:nra los que tiene capo.cidad de utilidad. 

B:onanistas contanporúnoos, afitmln que el valor de mercado es el pre=iO -

que un vendalor est.1 disµicsto a aceptar, y un canprador accwe a pogar, "!!. 

tanda aml:X>s bien infonnados y dentro de circunstancias normales objetivas y 

Slbjetivas. 

DI las del'wici<'~''ª anotadas, se encuentran tres elanentos esenciales: 

A) El más alto prec.lo que se ¡:ue:ie obtener y pagar. 

-B) Conprador y vendroor, vcddica y ampl:lanente infomiados, tajo cordic.to-

nes noDttales. 

- -- C) -- Situac.l6n estable y de=llo natural. 

Eh 6U11a, podsnos pra:isar que el valor de meicado es el in&s alto pr_ecto, · "!!. 

tJmado en tl!miioos de moneda en el cual una propiedad que _M ÍÍ1do et¡:uesta_. 
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en mercado abierto, durante un tienp:> razonable, en::uentra ccr.iptador, que -

libre de toda coacción y ¡:or su propia voluntad adl1Uiere el conoci'1liento de 

todos los 6rdenes a que se ¡:ue:Ja ffiaptar el producto y rara los oue tiene -

e a¡>'lclilad de ser usado. 

v:= DE Ull mm RAIZ. 

D<isten una gran varielad de valores de tm bien ral'.z, s(.!JÚn las distintas -

finalidades que se persigan: las más iJnrortantes y que con ma~r frec."Uencia 

se utilizan m los tral:ajos de valuación son las siguientes: 

V1W)R DE PI.llZll. 
1 

Es aquel valor cstable::ido en un mercado abierto ¡:or un nlíiero de transaccie_ 

nes reales efe::tuadas entre vendelores y canpradores, sobre .irrnuebl!!s de ~ 

mejantes caracter1st:lcas, espa::1ficarnente cada UM de estas operaciones impl!_ 

ca el im¡:orte expreSi>:lo en dinero <.!lle un canprador ra pagado ¡:or una propie- -

dad en un determinado m:mento, siempre y cuanlo se bll:iere efe::tuauo en foill\'1 

justa. 

Olardo reüizan numerosas ventas en cl mercado, el rcrultado es estable::er co-

mo base de las transacciones, valores de plaza corre::tamente definidos. 

Eil el llal.er que tienen -un :lmuieble estinado parª cubrir rieg¡os futuros pre.ti:_-· 

slliles. Este valor- se expresa cera:> rerultado de un ·reajuste del valor ccr.ier -
1 

cial; el cual fuu determinado con rase al valor en :ilaza. 
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Es el .import" que serS necesario :invertir ¡nra roonplazar un irnrueble; con

las mí.snas carac:tertst:icas y cordiciones que pose.ta. 

Es aquel que se estable::e tananlo cano blse los valores dados por la ofici

na de catastro de la localidad y <JUe sirvm gmeralmmte para fijar los pr~ 

cfos •. 

WIUlR FISICXJ. 

Es el que timen una ¡:ropiclad tanardo m cuenta sólo su costo de re¡:osi

ci6n menos su deprec1aci6n. 

Vll!DR DE 11rm;.;;n.il.ll\D. 

se o!X:iene por la capitalizac:i6n ele las rentas anuales recibUlas de una ~ 

pieda:I, ya afectadas por las da:lucciones propias correspordientes. 

VAIDR ca·!ZiCJ:J.. 

Para los efectos del aval lío canercial de un bien ra1z, en la cantidad e<pr~ 

sada en moneria, justa y problble que se ¡xidrá ol:tener por um propiewd en

un mercaclo abierto y en una fo:hl determinada. Lo anterionnente mpresado

debe servirnos caoo una shnple guia, aunque incanpleta, de lo que del:eltos -

enteroer por valor y cons=ientenmte C:educir la ilCtivid:u:l de valuar. 

AsJntisno, ru conoc.imiento real de los valores dados ¡:x>r la oferta y la de-



61 

manda, valores de mercado, valores f1sic:os y valores ccr.ierc.iales, valores -

de re¡:osici6n, valores catastrales, valores de capitdlizaci6n, etc.; serán

rustanc.iales para ru b..ten criterio valuatorio, para su acertado an.'ilisis -

del valor. 

Q.lerenos situar al valuador ante el desarrollo del pa1s. Es irdúdable que

el valuador =no profesional se debe a la rociedad en que vive, ¡:or tanto -

ru res¡:x:msabilidad ante ella es innesurable, la conciencia que de este deber 

se tertja es vital, en el b..tcn desanpeño de su trare10. 

La d:lnánica del pa1s eo<íge confianza rn rus ciudadaros, parte imrort:ante -

del erario nacional se fonna con las recaudaciones efectuadas m mse al -

criterio del valuador. 

El é><ito de un b..ten fallo, tanto fis::al cono judicial ¡:uede deberse a un -

b..tcn avalOo o un b..trn peritaje o:::on6nic:o. 

ias fuertes inversiones oficiales y privadas relacionadas tanto con la vi

vienda, la educac16n, la salud ¡::ública, etc., debrn esta.- orientadas en ru

aspecto innobiliario ¡:or estudios a::onánicos bien rmlizacios. 

Los crl'<litos que otorgan la llanca Ofic:L:ll se a¡:oyan en aval(los hi¡:otecarios, 

en !:ase a estos avalúes se dispone del capital que le~ banoos custodian, 

¡:or lo que la aiuidad y el b..tm juicio del valuaclor son indis¡:ensables, ta!!. 

to para el de.xlor cono ¡:ura el acreedor hi¡:otecario. 
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Ia &ica profesional en rerunen,debe prevalecer robre todas las activida

des del valuador, tanto en ru tral:ajo cano en ru vida privada, la i'lla3en 

confiable del valuador deberá ser res¡aldada con todos los actos profes12_ 

nales en q.ie este interven:ia. 

En s.rna, ¡xxlr!anos re9.l'lir en los dict:ánene.~ valuatorios, la dooisi6n ha -

de ser recta, fardada l.irnoia de runisiones rue la falseen. Ia verdad debe 

sobrep::>nerse a los aprenios crnistoros, a las ecM)ercias autoritarias y a -

los incentivos pecunarios. 

VA1DR ro:t CXHFJ\Rl'.CIO!I m EL :'-lm:AlJO.-

En los lugares clorde se desarrollan las construcciones de casas en serie, -

repitiérdose en varios ti¡x:¡s y en fraccionanientos con caracter1sticas sen~ 

j antes, es n.1s o menos fácil que al tratar ele valuar una casa, se ¡:uroa ca.!!. 

parar con otra y otras senejantcs y <1lle se ofrecen en venta; pero en la !te

p:lblica ~lc<icana, hasta mee unos 20 aros no lubt:i construcciones en serie

cada r.rooictario corotruí:l ru cnsa a ru CJUsto v en lotes de ::ruy cliver'''" -

e aracter1sticas. 

En la actualiclad, en la ciudad de ~lé<ico rolroiente hay construcciones en -

serie en vivienla de inter€s rocial v en almlros ~raccioM'lient:os roevos, -

cano en el F<!o. de 'lá<ico, Valle lbraclo, l'O.llC!Jarcs, ranas Verdes, ~: alqunos 

otros, en el Distrito Fe:leral, el 9lr en la 7.ona de cropa. 

Se\\ejantes pJra canrarar y desde lUOJO en ef1dicios de ;n:oductos, se consi 

dera que ro hay dos cpe Saln :!gua les. 



El<isten un sin l'Ú!lero de tipos de valor i 

Valor objetivo, valor rubjetivo, valor canercial, valor catastral, valor -

de mercado, valor de venta, valor de contado, valor rotencial, valor o::o~ 

mico, valor intrensicO, valor CKtrPnsico, valor verdadera, valor rm.l, va-

lor justo, valor estable, valor de renta, valor espa:;ulativo, valor arual, 

valor de re?=Jsici6n, valor s:x::ial, valor de re::uneraci6n, Wllor de caoital, 

valor depreciado, valor de se;¡uro, valor de li<]Uidaci6n, valor de or~.st<rno, 

valor de mejoras, etc. 

uis escuelas de teoda del valor, a:rno la 'lercantilista, Fisi6crata, Clás!_ 

ca, l\ustriaca, Hist6rica, i<eoc11sica y Hoderra, tan ido "lodificardo rus ~ 

ses, y rosta la fecra ro ray ura definición única de valor. Sin enhrn¡o, -

m ruestro me::lio de valuación ¡nrece rue e<iste uro idro clara ':! genera1'11"!!. 

te aceptada del corce;.>to valor, e<ceptllanlo algunas inquietudes m!is bien de 

tipo te6rioo. 

El: valor e<trl'.nse::o el h:rnbre crea el valor. 

PérO, tanbién los bienes tienen ciertas caracter!sticas ¡nra _ser deseados: 

'Util:!dad; -el p:ider de un bien de dar un servicio o de satisfacer una n.!!_ 

cesulad. , . ~:'·., .· . 

Dananla, la ¡resencia de ura neces1daa rml o• arfif íci{ i la e<isten

bia del roder satisfacer P.!'<l necesidad. 
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Ee:::asc~. cu:Q.::ter!stica relativa a oferta y denarda que influye en el -

BI.tinistro de un bieny q..te ser~ el d"'.*° d(! da.llln:Ja, 

Transferibilidad, el coooepto le¡al de ¡xxler tras¡:asar un bien oarc:!al..: 

o total'llente. 

Vi\LOR FISlCO: aJ:l5Tl1!JOCID:if:S 

Volvanos a insistir en ~e una cosa es costo y otra valor, aunc:iue gencr<11Jlte,f1_ 

te se encuentran relaciorados, 

Las esti'llilciones de costo, se l:k1cen generalmente a raz6n del costo ¡:or metro 

cuadrado de loA diferentes ti¡:os de conatrucc:ión en ura éroca aa,ia. 

!by que adllitir rne no siennre se trata ele construcciones ra::ién tei:minadas 

o por racerse, Rin:> cpe en muclns casos el avalúo se refiere a otros tipos

de e<"1Atruccioncs. 

a Ant:l!Juas 

b l Corrientes 

c ) De calidad 

d ) De estructura 

e) De lujo 

Adm.Ss, se acost1r.ll:r.a hacer las esthaciones a rose ele costo ¡:or 'lletro cua

d raelo. l'n otros raises, se est1ma por Metro cúl'>:!co, lo rne es m.1s razora -

ble. 

o.tardo so esti11~ ¡xn: metro cuadrado, los oostos de ta::h:>s, piros y entre¡>!. 

ros1 p.iB'.len <r¡rup>rse n!cilmente, ya '!'Je se trata de elanentos 1-orizontales 

pero cuardo se trata de muroA, instalaciones Aanitarias, instalaciones el~ · 

tricas ospa:::ialos, 1-ur cuo establa::er al.guros Wices ele pra::ios oara no "::!. 

frir errores. 
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In los bienes innuehles, se cons'id.k~ ~ene.:aI,;ent~ .;¡_ oo~jÍlnto terreno y -

e onstrucci6n, en algunos CB.ks i:ó~o ~ ~~~\irl'aro, 

F.s na::esario lacer rotar qÜe traÍ:are~os dcl valor y ro del cxíst6; La di<:~ 

r en::ia entre costo y valor es rµe, auncue est:ln relaciorados, lay cosas -

eue cuestan muero, y valen ¡=o, o oue cuestan p:ico y v.:ilen :.rucho; o bien 

que ru valor est'i de acuerdo con w costo, sin enhw.Jo, el costo ms_ da -

idea del valar bacierdo los ajustes na::erarios. 

VAIIJR DE TE"Rfll)S IJ!\IWI)S. 

Para rue ¡xxliunos considerar un terreno cano url:Boo, _dere'_e.s~ s.ibiado d~ 
tro de un tejido urlm10, fonnado ¡= las calles, plazasj'.ªlfenida!'•Y:·¡¡de:

m¡!s con los servicios de at¡Ua, drenaje, ela::~.Í.Cf&a; t~Mo!"Os, étc.,que 

foDM la infraestructura. 

Em primer lUJar tenanos un valor de zom de un -terreno_ loti!icahle, ilh1c::!_ 

do en al')Ún ¡:unto dentro o CeL"C",1no de la ciudad. 

Si para convertir la zona, en un fracciora•iento o lotif:!cacl'.6n, ru¡x>nenos 

rµe h1ya 5 c.1lles verticales, 4 rorizontales, y aCU1\U](Tilns las verticalc" 

a la izquierda y las lurizontales arrihl, los crucE>ros '!'Jo::la.n en el rfrc6n 

wperiar iZ"lJicrdo. De este "'odo a,.ira::e claranentP. el ~ de iirea utiUza

ble o venlihle, en relación al ,'lrm rotal de l!l zom; as1, tenonos un rirf. 
mer costo de url::anizacl'.6n, o sro el árm utilizada P.n csoacio• canunes. 

La tcrdencia a::on6nfo.1 natural """1a 1<1cr.r Lls calles lo más a!T¡ostas rue· 

fuera ~siblc y en el !'lenor ní"Mcro, rara tP.!ler un m!to m1n.ú:lo c!e urlnni

zaci6n y un •náxi110 de área verdible. ¿Pero c6no rewl>.a el valar?. Si -

r<Cordanos los mejores. fraccionITTientos. cano el rír6drono Cbn:lesa, Pela~-



cti, í.cmas'de Cla!lllt,,,.,..,, etc.1 veranos que ti!'llell avenidas, lnJle.rares, 
.-_ . _-·.~ .• - /·-. .- '.- :.- > ". :, 

¡:art!Je, almlracio; ·decorativo y todo lo que contr:!hiye a obtener mejor-

c!enan:la y ?Ji lo tanto !Ms valor. 

Fn estos caros la fracx:i6n vendible es aµradmadimente de 40 a 50%, mi"!!. 

tra_s los espacios libres reoresE'ntan 50% a 60%, este uro <JEmeroro de iós · 

- espacios liJTes les da un ~imo valor, qui. rerulta cotTJeniente en zonas de 

1'\p:irtancia. F.l m!n:firoo U9.1al cie .esracios libres es de 30% a 35t, 

-- ·,- - . 
·rl costo_del-terreno. utilizado en espacios libres, ray qJe "'.)'rajar ei aeo.:_· 
mix;o.ietas; ¡:avimerito, -instalciones de ,.-,ia, drena) e, altnlrado, jardines, 

etc; y la- snia rerultánte se divide entre el área vendible y ncs rai el -

costo_ de url:anizacl6n por metro cuadrado vendible. 

rara juzgar el valor de un terrenc, dehmos estimar el poste de urmniza

c i6n de acuettlo con el ti¡:o de fracciol'd!liento PJl que se encuentre. Otro

elenento muy 1m¡:ortante ~e influye, es la ubicaci6n conveniente ¡:ara el-

u ro al q_ie se i;uErle destinar el innuehle1 una casa es conveniente que qu~ 

de cerca del mercado, P.1 cole:iio, la .!r¡lesia, de alg(in !>'17<1UP y l:dnbién -

ue ura l!nm de canunicaci6n. 

Un al.ificic ccrnercial c¡uedar.!i cerca del centro de nEJJocios, de los tancos, 

de las oficims <JUberM!lentales, de un b.len restaurant, una flihrica: bJ~ 

rli material y mano de obra, o sea_ rcx:ibir flicilmente la materia prima y -

contar con una poblaci6n obrera -calif_icada _que viva cerca, adenlis de faci

litar la distril:uci6n_de rus Productos: 



Ah:ira bien, al fumarse ura ciudad, su rúcleo 1Íúc1al t~a: la ·.iglesia, -

el Palacio de Gobiem:>, el mercado, o portal, la &cuela~ Etc •. Ios prJm~ 
: ,,, ~: 

ros pobladores vivirán cerca rn las :ranzanas rnSs pr6:dr.us; al crecer se -

ir4n fonnan:io, anillos sucesivos, l\, n, e, -. •, <_ ••• -_·::-_· .•••••.••• ~ 

A, tendda a rnanzaras 

ll, ten:lda 16 rnanzaras 

e, ten:lr1a 24 manzanas y as1 sucesivamente N podr1a tener, a diez cuadras 

del centro, 80 nanzaMs 

La darorxla será mayor en don:le luy pocas manzanas y !:ajará gradua]J'.1ente al 

alojarse dorrle el nú:ncro de r.unzaras Vil crecirndo. En los más alejado Ju-

l:r.1 ¡=a deranla y nrucms terrenos disponibles. 

Por lo tanto, la curva repr~sentativa de los valores oons:Werándolo~ caro -

alturas, ten:lrá un runto máx.ir.lo en el centro, do=rc.cc: ~ r.1!1iC..J:Tlente cerca -

del centro y terrler.1 a la asistrncia en h rerifcria. 
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Si adenás del trazaüo reticular tuviéramos wa avenida, esta fmrnar1a un 

camiro ~s rápido racia el centro y terrlria mayor dmurr:la. 

a.::ale C]Ue aden.'is del ¡:unto central de or.!J]en, al irse desarrollardo la

ciuc.lad, se estable:en a a.Lguros otros centros cmo uro rruem. iglesia, \Ul 

awcén canercial :ím¡::ortante, un crucero de varias línres de tránsito, -

una estación del metro, o soa lUJares dome se genera una actividad :!mJXlE. 

tante c:ue corresponde a un nueJO milcentro de la ciudad, 

lbtoll:es, la curva de valores tara una IUJE!lla fanna con un p.mto central -

mb alto y otro, ro tan altan que corresporden a los sulx:entros. 

VAUJR DE C'APrrALIZAC:ro;; PARA IN:·UCELES 

r1 valor de capitali.zac:llin de un imueble, es la cantidad de peros que co

mei:ci.almente represente dicto imueble, obtenido este r1isultado a ¡nrtir -

<le rus in]resos netos y ma:liante diversas tá::nlcas de valuación adecuadas 

al iJmleble que espccl'.flcamente se estudia. 

!'ara el desarrollo de este trab>jo, se t:aTU lú¡:6tesis furda:nental que los 

inruebles que se les aplique estas tá::nlcas de capitali.zaci6n, del:e de -

ser ¡:roiuctos, si el imueble ro es escencialrnente de proiuctos este 1nc1!_ 

ce de valor pierde ¡:arcial o totalmente su im¡::ortarcia. 
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Dcisten muy variados sistenas de capitalizaci6n y en este tral:ajo, sólo tr~ 

taranos la capitalizaci6n ctire::ta y capitalizaci6n separada para te=reno y 

construcciones. 

CAPrrALIZt"\Cio:! DIRrCl'A: 

r.ste sistema, es ventajoso cuando para un determinado uso de innuebles y -

en los que eo<iste cierta lllncx¡cneidad en cuanto n E<lad, zona de ubicaci6n, 

estado de conservaci6n, proyecto y pror:orción mtrc los valores de terreno 

y oonst.i:ucciones, se tiene bien establecido tanto su ingreso cx:no su valor 

conercial, m cuyo caro la tasa glotal de capitalizaci6n c¡ua:la cletenninada 

¡:or el oocfic:iente: 

r-=I 
v 

F&mula en la que: 

r a tasa glotal anual de capitalizaci6n. 

I " irqreros netos anuales. 

V= valor de mercado investigaclo. 

Ya ooooclda la tasa global anual ele capitalizaci6n para los innuebles ~ 

gfnoos en cuanto a uro, o:1:ld, zona da ubicaci6n, estado de conservaci6n, -

proyecto y pro¡:orci6n entre los valores de tcrrmo y construcciones; el i!!_ 

dice cle valor de capitalizaci6n para otro innucble clel cual concx:El1\0s SJS

ingreros netcs anuales se deteIInina naliante la f6nnula: 

V= ..1-
r 
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Este m€?tcxio tiene la vent~;ia .de ser fácilmente canprenHtlo y aplicado con

relativa sencillez, me:liante W1a simt>le operaci6n de divisi6n. 

Los .inconvenientes de este método son: 

1. - Dificultad para encontrar en el mercado, los innUebles que satisfagan 

oondiciones lnnoglmeas en cuanto a uro, zona de ubicaci6n, edad, e~ 

do de oonservaci6n, proyecto, pro¡:orci6n de valor entre terreno y - -

construcci6n, valor canercial e lll:]reros conocidos, mediante las ~ 

les se. detecnina la tasa g lobll <mual <Jllt? se aplica a imluebles sene-

jantes. 

2,- El indice de valor de capitalizaci6n, es muy sensible a los c:anbios. -

en la tasa de capitalizaci6n, ejeoplo: 

r 

T,'\.<;1\ GIJJBllL DE CAP, 

$ 100,000.00 7% 

$ 100,000,00 
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4.- Puede considerar,pero no cu;,ntificarla apre::iaci6n o depre::iaci6n del; 

terreno y ronstrucciones m un plazo futuro. 

s.- Puede considerar, pero no cuantifica, la influmcia de una hip0teca -

para el innueble, en su caso. 

6.- Puo:le considerar, pero no cuantifica, la depre::iaci6n monetaria. 

7 .- Ia tasa global de capitalización, es funci6n de m!Utiples elenentos -

que tiende a elE!llarla o dis•inuirla: 

a) La tasa glol.al. de capitalizaci6n involucra entre otros elunentos, 

ries;¡o y productiv:Wad. 11s1 tenenos elencntos 1guales que ¡:or -

sus caracteristicas proclucen efectos contrarios en diera tasa gl~ 

l:al de capitalizaci6n. 

Elenentos que tiende a elevar Uenentos que tiendo a disninuir la -

la tasa global. tasa global. 

Vida ecomica ro:lucida o mal Vida e:oránica rs1ucida o mal estado

estado de conservaci.6n, cµe - de conservaci6n, cn.ie ¡:or proyecto in!, 

requiere de una rlípida aoort~ de::cl&lo tiene una menor productividad. 

zaci6n de las construcciones. 

O:mstrucci6n nueva o de cier- Construcci6n nueva o de cierta edad:

ta e:bd muy bien consavatla, - muy bien conservada, conse:uentenente 

b.len proye::to y conse::uente

muy productiva. 
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b) Elmentf"s que de acuerdo con la proporcWn ~ ~e :intervienen, 

elevan o disninuyen la tasa global. 

EJ.enentos CJUe tiende a elCllllll" Elenentos que ti<inde a disninuir la -

la tasa g lobtl. tasa global. 

Uso del innUeble muy product!_ Uso del innUeble ¡xx:o productivo. 

vo. 

rncert1dunbre en los in:;¡resos SEguridiid en los inJresos y /o do:luc-

y/o deducciones. cienes. 

AltO porcentaje de la rela- B>jo porcentaje de la relaci6n deduc-

ci6n deducciones / inJresos. cienes / in:;¡resos. 

Alto porcentaje de la rela-- B>jo porcentaje de la relaci6n valor-

ci6n valor de construcci.6n / de construcci6n / terreno. 

terreno. 

B>jo porcentaje de la rela- Alto porcentaje de la relación valor

ci6n valor de hipote=a / va- de hipoteca / valor del :!nnueblc. 

lor del :!nnueble. 

c) Elenentos 'llle afectan directanente la < 3lta, pero que por su pos!_ 

ble modificaci6n a futuro, tiunbién afectan la tasa glol:al de cap!_ 

talizaci6n. 

Elenentos que tiende a incre- El.enentos que tierne a disninuir la· -

mentar la tasa globll. tasa glotal. 



73 

Ubicaci6n sin perspectivas de Ubicac:!6n c6n ¡>erSpectivás de mejO)."<)-

mejor1111iento. miento. 

El.lJ!lentos constructivos ¡xx:o- Elsnentos constructivos duraderos del 

duraderos del innueble. :irn\ueble. 

O:rno ¡:ua:lm verse, la tasa global es función de muclns elsnentos y r!?. 

sulta ...-ente dificil fijarla en cualquier caoo particular: 

se coooce que su aplicación, está basada en el blen criterio y e<pe-

riencia de los valuadares y que en general, da blenos resultados Clla!!. 

do el valor de capitalización se coordina, el valor ftsico y el valor 

de venta de innuebles SlJ!lejantes. 

MEroJ0 DI: CllPTI'ALIZJ\ClOll SEPillWXJ PAA\ TERRElll Y CONS!'roO:::IDllFS 

Este m~. est:li lnsado m la f6Imula: 

l.- I = T • 1
0 

+ C • i
0 

+ C • a 

F6rmula en la que: 

I = injreso neto anual 

T = valor del terreno 

i
0 
= tasa n"ta anual de interés para el innueble 

e = valor de las conGtrucciones 

a = <ETOrtizaci.6n anual cie las construcciones 

l 
2.- viíla restante en aaos de las construcciones. 



74 

lil .::<¡:ilicac16n de esta f6i:rnula es la siguiente: 

El 1rgreso neto anual que del-e producir un innueble, es igual a la -

productiva clcl valor ciel terreno, T, in' más la productividad del va

lor de las construcciones, c. in' más la iimortizaci6n anual del valor 

de las construcc:L:lnes c. a. 

De esta f6r.1ula, ¡:ue;le dslucirse estas otras cuatro: 

3.- i = I - e . a 
n ""'"'"-~'-'-

T.¡. C 

4.-

; - :-~ _, :' .::- :·· >-,-

· ·.- · )>-;'. 
S.- T=I!-C(i~+a) 

i 
-~~ 

· 6.• a + ·I - in ( T + e l 

e 

La f6xmula (3) clebe 01\plmrse en i:muel.lles de los qJe se corozca el -

valor del terreno, el valor de las construcciones, los 1n)rcros y la 

vida protable, el01\mtos con los cuales se dctennlna la tasa neta de

inter6s in. Esta f6i:rnula time si.-nulitud con la f&r.lula (2), difi

r icndo en el mr.1errulor del segundo mi<r..bro, en que apare.ce rest:arrlo -

el factor c. a, ¡:or lo que in' será si01\pre menor que la tasa glotal, 

r. 



Este heclD rerulta o)"1io, p..testo c¡ue J.á a:nortuaci6n Cle .las cOnsb:u::eiÓncs, 

está provista eS!"'C1fica:nente en el método de capitalizaci6n separado para 

terreD y construcciones. 

A la e::uaci6n (4), se le coooce cano valor residual de capitalización de -

las construcciones, y se obtiene con alll<ilio del l'.r<lice de valor f~siro e~ 

man:lo éste, el valor de terrero. Il:>r su¡:uesto, se l:Bsa en la hipótesis de 

que el citado valor del terreno, es un dato certero, invest1<]a<lo y confir

mado ma'liante suficiente infonnaci6n del nercado. 

El Wice de valor de capitalización mo:Hante este métolo, se obtiene <>Jr!!_ 

gando el valor de las construcciones obteniaxlo ma:liante la f6i:mula (4) el 

corresp:mdiente al terrero. 

Ia ecuaci6n (5), es el valor residual de capitalizaci6n del terreni>; se o~ 

tiene tambim, ron alL'<ilio del 1n:i1ce de valor físico, tonan:lo cerno dato -

corocido el valor de las construcciones. 

Eh virtud de las dificultades de valorar deb:!dmnmte los denliritOs de ias

construcciones, se ro:xmirnda aplicar este método rolo E'Jl ;.qaeii;;s ci.6as ·.:. -

en '!lle las ~encionadas construcciones SO'l1l nuevas y con proyectos adecua

dos al tamaño y valor del terrero. 

El valor de capitalización maliante este método, se obtiene Sllllilnlo el v~ 

lar de capitaU.zaci6n para el terrmo obtmido mal.ianto la f6J:muÍa: (5.) , al 

.::orros¡:ordiento a las construcciones. 



Ia f6I!l\llla (6), sirve ¡:ara obtener la amortizaci6n de las construcciones, -

conoc:ldos los otros cuatro elanentos del innueble: terreno construcciones, 

~re9J neto anual y tasa cie interés. 

la ventaja c¡ue tiene el método de capitalizaci6n residual, estriln en el -

heclv fur<lanental ele sep'lrar el terreno y las construcciones, tratar<lo a -

caoa una cie ellas en forma diferente y sela::ciona.n:lo a una tasa de interés 

r¡ue es furci6n ele menos elanentos en ccrn¡=ac:i6n con la tasa glotal ele ~ 

pitalizaci6n; a su vez, la tasa neta de interés, in' tiene un rargo de - -

fluctuac:!6n Werior Jel que le oorres¡xmele a la tasa global, r. 

los inoonvenientes ele este método ron: 

l.- Necesidad de obtener del mercado de interés, 1n• de acuerdo con el -

U9J, zona de ubicac:!6n, proyecto, valor canercial del terrcn> y oons

trucciones, e in:Jre9Js oooocidos y fijar ¡nra el innueble una v:lda -

e:::orónica probable. 

2. - Puede considerar, pero no cuantificar la apreciación o depreciaci6n -

del terreno y construcciones en un plazo fut'1ro. 

3.- l'Uo:le considerar, pero r.o cuantificar la influencia de una hipoteca ".". 

i:ara un :lmlueble. 

O:ll1 el objeto de precisar .ideas y reilizar poster~ente, .al.gunos ejerci

clos, vea-.10s algunas defin:!t:lones: 
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1.- nn~ RDIL, es la cantidad de dinero sin dE<iucc.iones c¡ue pe::cilla pc

rüid:!canente el dueiio de un 1nnuehl.e ¡:or el uso de diclv irrnuehle. 

2.- RDW\ EXXllOI=, es la cantidad más elevacla de dinero en el mercado,-

que con SGJW::itlad ¡:uE<le ra::ibir peri6d1ca.1ente el due.'io de un innue

ble, ¡:or el uso de diclv innue!;le, 

3 .- tmm\ s1nm OX'1I'RATO, es la cant.idild peri6Jica que recite el due;o de 

un innueble, misno rera mantenerlo en cond.íciones favorables f"U'a CO!:!_ 

tinuar rent:&lcblo. 

4.- DEIU:CIDll MENSU1\L, es la runa de los gastos mensuales c¡ue realiza el 

dueño de un .ínnueble en el innueble m.ísno, para 111a11tenerlo en é:omi-

c1ones favorables ¡:ara continuar rent:.fudolo. 

'"·-- .·.' 
s.- lIDml l!Em MlNWAL, es la diferencia entre la renta y las deduÍ:c:lones 

del imueble. 

6.- RENm llm'll l\NUAL, es la renta neta mensial multiplicada ¡:or 12. 

7 .- Fl\CIOR DE ProoocI'IVlllAD, es el coc.íette entre el 1ndice de valor de -

capital.ízac16n, !l'lra un innueble y ru renta a:on6:tica. 

El an.Slisis de los gastos, no es el misno año con año y dt! ser ¡x¡sibl.e, -

converor!a estudiar los gastos de un innucble ¡:or un período mayar de un -

año y lacer una pra:licc16n de eoos gastos anuales, tonando m cuenta posi-
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bles cambios, .1mp.Jestos, manten1mimto prcr.¡aiiO, etc. 

Sobre la renta .bruta efectiva, se óa:lucen: 

l. - Gastos fijos. 

2. - Gastos de operaci6n y mantm1miento. 

3.- Gastos ele re¡:osici6n y manten1mimto. 

los gastos fijos son: 

Dn¡uesto prai.Uil y si prccaie agua 

otros. 

los gastos de operac:16n y mantm1mimti:n10n: 

Mnin1strac:l6n, un porcentaje de la renta bruta efectiva. 

Jobzos 

Limpieza 

Elevador ista 

Re¡nraciones 

Jardiner1a 

otros 

I.os gastos ele reposic:l6n de equipo son: 

Re¡:cs1ci6n de alfanl:ras 

Re¡:osic.16n de calmtaclores 

Re¡:osic.16n de instalacíones 

otros 
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la diferencia entre la renta cruta efectiva y la suna de loa 9astos fijos, 

de operaci6n y rnanteni11iento y de rerosiciún de equi¡:o, es la renta '!lle r~ 

ferida a un año es lllsica en el cfilculo del Wice tie valor <le capitaliza

ci6n. 
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CAPITULO 'IV 

FlCl'ORES EXTrnN'.lS: 

OepeOOierdo del desarrollo de un ¡:a1s, se ¡rat1011erá o oo la ne:::esidad de -

adquis1ci6n de los bienes :!nnuebles: esto es e<tensivo a var1os pa1ses o 

piede re:fucirse a una zona o fraccionaniento deternulnado. 

Rldenos dividir en tres grardes grupos, las actividades que ¡:uedm afe::tar 

el desarrollo de un pa1s; desde el ¡:unto de vista roc1al, es inninente q.ie 

el a1J11mto o d:!sniruci6n de la poblac!6n aca=mr1a var1ac!6n en la danan

da lncia los bienes ratees, y cano esto, pieden citarse entre otros los s!. 

guimtes ojenplos: 

- El desarrollo in.roluntar1o de los "cinturones de miseria• alrededor de 

las c:flldades que afe:::tan irdudabl.enente las vec:fn:lades cercanas. 

- Ios mov.!mientos rC!ITOluc1onarios locales con rus consecuerc1as pol1t1ca

y e:::onOnica. 

El s1Inple canbio en el criterio o gusto arq.iitect6nico. El<iste m el -

concepto de valuac!6n, la depreciaci6n cooocida cono depreciaci6n fun

cional cuan:lo esto ocurre a detecm.irodos innuebles, 

- El aspecto ecorónico es .irrludablenmte el más 1Inportante de los facto

res a<terros, que afectan el valor de los innuebles. La abm:lancia de

re:::urros raturales o la es::asez de los mienos propicia riqu02a o mise-
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da. entre los hü>itantes de una zona, lo que se refleja en la carest1a

de alquros el.anentos l:ásicos, en el al:aratalliento de los misnos y rus -

repercusiones en el costo de mano de otra, etc. 

Tanbién cxmo ccnsecuenc:la de lo anterior, e<istirnn más o menos fuentes de 

tratajo que acarrmn a w vez una ma:,<>r o menor pohlaci6n dsnan:lante de -

bienes. 

S:lmult4nmnmte, ten:lrá o ro tendencias a la 1n:lustria.lizac:l.6n, una deter

minada zona o s:lmplanente que:lará cxmo um zora fwñilnentalmente agdcola, 

ganadera o de 0<plotaci6n, cpizás sin mayor na::es:!rlad de adquisici6n de -

bienes. 

Un rergl6n muy :Importante, es el derivado de todo lo anterior y cpe corre!!_ 

porde cano conse::uenc:la de la ab.uv:larx:ia de fumtes de tr.alnjo y de re::ur

oos, etc. i a la al:lmlancia de rccuroos monetarios que re:lurdan m una pol! 

tica cre:Hticia, sJn restricciones y que ayuda a las transacciones, princ!_ 

¡:almmte en lo que se refiere a ruestro objetivo de calcular el valor de -

adcpisici6n de :lmruebles. 

Es muy :Importante des:le el ¡:unto de vista a::oránico, las caracter1sticas -

de la pol1tica impositiva recia una zona o recia un ;:nb, esta pol1tica -

plede derivar la crroci6n de fuentes de tralnjo o de ecplotaci6n en lu;¡a

res m que más belig!lilllcnte se trate las inversiones des:le el plnto de vi.!!. 

ta .Impositivo. 
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Otro aspe:to tanbim muy 1mportante, es la ¡:ol1t1ca de partida monetaria.

Una ¡:ol1t1ca de frecuentes cambios, propicia la neces:!dad de inversiones -

seguras y repercuten in<hldablenente en la ma):'Or o meror desmbil.!.dad hlcia 

los bienes ratees. 

El tercer factor e<terno, es el factor ¡:ol1tico cpe qu:!Ms acarrea varia

ciones en los factores antes menciorados, pero cpe, ¡:or si misno es mpor

tante por w influencia en la variaci6n de los valores. 

Se mencion6 con anterioridad que des:le el ¡:unto de vista rocial, la estab,!_ 

l:!dad ¡:ol1t1ca es uoo de los factores q.ie afectan gran:lenente la oferta y 

la denan:la de los innuebles. I.as leyes y r03lanentos cpe directanente - -

afectan la ¡:osesi6n de los innuebles tanbifn es jgualmente 1mportante, y -

en mueras ocasiones está l:!qaclo con la estabilidad ¡:ol1t.!ca de un pa1s. 

El aspecto laboral, blae cono consecuencia increnento o disn1ruci6n on los 

costos de realizaci6n de un objeto, :!qualmente las ¡:ol1t1cas :h¡:ositivas -

q.¡e ya describmos entre los factores de ti¡:o econ6nico, 

Las leyes y r03lanentos robre productos de capital o robre productos fact!. 

bles de obtener de los imtuebles, afee.flan :!n:ludablenente la denan:la robre

los bienes ra1ces. 

Ios ra]lanentos de planmci6n y construcci6n ron factores :hportantes en -

el desarrollo de conjuntos mbitacionales, fraccionmlientos, etc.' que - -

afectan dir<ct:anente el valor de los imnlebles y lo milmo wcede al variar 

la ¡:ol1t1ca lnbitacional dictada por el gobierrr:i o ¡:or la entidad local. 
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Todos los factores ccterms mmc:!onados con anterioridad, ro s:>n l:fmitati

vcs, ron anicanente enunc.lativcs y la lista ¡:uede mcerse tan grame cxmo

las var.laciones que afecten W>l deteoninada zona. 

Ios anter:!ores ron los que m.1s o:murmente ros afectan y que deber<1n consu!_ 

tarse sianpre q..¡e hlya necesidad de la detC!llllinaci6n del valor de un innu!!_ 

ble. 

In::Urectanente, estos factores se reflejan f1sieanente en un innueble o en 

la zona de su ubicaci6n, ya cµe todos estos factores acarrC>111 una má>c.lma o 

m1n.lma atm::i6n a la ¡xiblaci6n, fraccion<J11i<?nto o :!nclusive la calle en la 

que se enouentra ub.lcado el innucble en estlldio. 

El análisis del desmvolvm>iento de estos factores 0<ternos, ayuda a la d!!_ 

teoninaci6n del plaro r<gUlador de las ciWades que ro es otra cosa que la 

definic16n de las tm:ler.o.las de cro::trniento de las misnas, tratando de p~ 

nmr ordaiadooiente el desarrollo de una zooa. 

Cl::mo se mencion6 con anterioridad, adentis de todoi los factores ccterms -

existen las caracter1sticas intrinso::as del innueble que será necesario -

anal1Zar con m:!nuc:!osidad en el m:mento de efa::t:uar el estudio de valor -

del misno. 

Un irmueble ¡:ara su realizac.i6n, será necesario que lle.re a calx> tres eta-
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pas fund.nentales, la de si proyecto, la de w construcc:!6n y la posterior 

conservac:!6n ¡:ara cunplir J:as fun::1anes para el que fue proyectado. In:lu

dabl.enmte que el factor :!nten-o pr!mardial, es la correcta elatorac:!&i de 

Wl ¡:roya::to ya que si este es el l!decuado, rep&cutirS et un correcto fun

c:lcnaniento de cada una de sis partes, ya sea para el stnple disfrute del

misno o ¡:ara wu correcta irnrersi6n de la que derivará un ren:l:!miento ade

cuado si es que fue ¡roya:tado ¡:ara otro fin que ro sea el del uro directo 

del innueble. 

Para la elal::orac:l.6n del proya::to, se tona m cuenta pr:lnc!palmmte la ubi

caci6n y fama del ¡rw:lc 1 con esto querenos d!l'.:ir, que la ub:lcm:i6n afoo

ta el valor no sello por lo que se refiere a orientac:l.6n, sino por las t"!!_ 

dencias de la zom en que se desarrollar4 el 1nnueble, 

La construcc:l.6n de una cam hlbitac:!6n en un t!!rrer<> ub.!.caclo en um zona -

in:lustrial y de rooiente transfonnac.i6n, acarrmrl! en un fub.lro ccrcaro, -

la construcci6n se encuentre obroleta, ya que el imrueble ro est:.1 ad!l'.:Uado 

a la zom y acarren las molestias consecuentes de una mala util.tzac.i6n. 

La fonna y orientaci6n del terrero, as1 a:mo la to[XXJraf1a del misno, ron

facbres que afectan in:ludablanente tmbién a la rcal1zac16n de un proy!l'.:

to adecuado, pero con costo dctemiimdo se ¡:uede rolventar este prohluna. 

l\denás de las caracter1sticas del terreno, la roluc:!6n en s1 del progecto, 

la correcta distr:!.bJc:!6n de rus depenlencias, as1 00110 la 1nterpretac:l.6n -

de la dan:m<la, lucen que el valor de un :lrotueble se inc:renente o se dener! 
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te, si es que no fue anal.iz.ado con detenimiento los vientos dan.inantes, -

arientac16n, las taidencias, gustos y necesidades ¡nrt:!cUlares del lubil:a!l 

te o ¡:osibles lnbitantes de los imruebles. 

Ia cxirrecta ut1lizac16n de los materiales dis¡:onibles en el mercado. Cano 

antes se dice, la rml1Zac16n =ecta del proyecto no únicanente rE.peraI

t.irá en la canodldad y mayor o menor disfrute de una construcc16n, sino en 

la raHtualidad que de una invers16n ¡:ueda obtener el conprador de un in-

mueble. 

0Jnst=i6n: la interpretac16n fiel del proyecto, as1 cano estricta viJ;¡i

lancia en la util.iz.ac16n del material y la mano de obra, traerán cono CO!!. 

secuencia una CX>nstrucc16n desroble por sus características, rmli.zac16n y 

manterúmiento ¡:oster:io:". 

El aspecto conservac16n, tratado cono un capítulo a¡nrtc es sxnancnte, ya 

que en la pr~tica de la valuac16n ecistcn los conceptos denonirodo dcprc

cúc:Wnes y las cuales adan.:is del ccortmico que ['Jale causar un !11'11 proY<'!:. 

to, e<iste la dcprcciac16n física por la e.<raSl o rula viJ;¡ilancia de la -

conservación de los irmucbles, es factor muy i:n¡urtante en el an111sis del 

valor del irmucblc, el mencionar y cuantificar el estado de conscn'ilc16n, 

sus luno:lades, estado de pintura, instalac:Wnes eléctricas, motor, lnnln,

elevadores, cte., ya epa el atractivo ceue ¡nra un .inversionista o uSJar:!o

del innueble ['Jala representar el misno, estr:iln en el mayor o menor uso -

que ¡:ueda dar a todo y cada uno de los can¡:onentes del misr.o. 
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Estos dos s:m los dos grames gnipos de factores cpe :!n:ludableuente afa::

tan el valor de los irmuebles en la mayor o men::ir invest:!gac16n, oolre ca

da uno de ellos cleperder~ cl criterio del valuador y l:rrnado en ru ecpe

r:lenc:!a, podrá deteminar cpe tan atractivo es el invertir en un irmueble, 

lo cpe reflejado en n!Íllero es lo que cxm:ice cano valuac.l6n de :lmulebles, y 

cuya c:orro::ta 1nfonnac.!.6n al ¡:úhUco lurá que ¡:oco a ¡xx:o la tecrolo;¡!a ~ 

ya suplienlo a la inversl6n sent.lmental y ¡:odr11ToOs pranaver proY0"Ws ade

m4s de l:onitos, e::or6uicattente rmlizahles en benef1c1o dcl propio inver

sionista y del mercado general en bienes ra!ces. 
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AlMENIO O Dm!INX:lDN DE IOB!J\ClDN 

EerABILlD1\0 S:X:DIL DEL PAIS 

ZONJFIG\CION o PLANEX:IIlN 

VU::INJAD 

l\IllN!lAN:IA DE RIDJRs:>S 

runms DE 'I'l'Afl<\JO 

RD:URs:lS Mo=RIOS 

c:nmrros 

POLITICl\ JMroSlTlVA 

PARIIWl MONE:ll\.RIA 

ESTABILIDl\D rotlTICl\ 

LEYES 'i rummmros DE IOSESIDN 

LEYES Ill!DRALES 

LEYES JMrosrrl.Vl\S 

RHiIA'IEmt,GlDN DE PIJ\N&'.CIDN Y 

CJNS'mlCX:ION 

rotlTICl\ lll\BITIV:imru. 
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MATERll\LES 

Ml\ID DE O!W\ . 

INSl'ALl\CIDNrn 

Pl\CILIDl\DES 

TIPO DE MATD!Il\LES 

mlSERVl\CIDN Pml1D1C1\ 

INSTJ\UCIONIB 

cosro Ml\Nl'E1llMIENro 
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lUDra bien, la valuac16n es una téc=nica in!Racta, ¡;orq.¡e no [lle:le reducir

se a f&ruulas, tambil!n [lle:le considerarse cano un arte, ¡;orq.¡e se necesita 

considerar todos los :tn¡:oOOerables cpe afectan n una propie:lad. lll.guros -

de los factores sociales cpe 1nfluym en el valar alllercial de un bien r!!_ 

!z ron: 

1.- l\unmto de ¡:x:iblaci6n 

2.- canb1o en el criter1o arcpitec:t6nic:o de cieno 

3,- Varia<:16n :!rnpretista de la calidad de construoc:USn en la zona 

Estos y otros factores soc:!ales establecen la oferta y la denarda para lA 

propiedad, aun o..tando cada uro de ellos est(i en constante estado de trans!_ 

c16n. 

Factores eooi.:\nicos: 

1.- cantidad, calidad y localizac16n de rec:uroos :lnlustr:!ales 

2,- Mcxl1ficac1ones in:lustr:!ales, agr1rolas y canerc:!ales de ti¡:x:> nacional 

e interna e :lo rol. 

3. - Problanas de cx:u¡:ac16n 

4.- Mcdificac:lones a las leyes obreras y sin:licales 

5.- Escasez o ab.m:lancin de dinero 

6.- Mcxl1ficac16n de los ti¡:x:>s de interl!s 

7 .- llmlmto o di9Jlinuc16n en la produoc16n 

8,- Mod1ficaci6n en los m[llestoS 
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Estos factores influyen en la denan:la de bienes ra!ces, ya que l:fmitan la 

¡:osibilidad de las perronas para. adquirirlas, fijan la cal:ldad de las ron!!_ 

trucciones y cada ~ de ellos está en ronstante estado de canbio. 

Factores pol1t:!cos: 

Algurl:ls factores que afectan el mercado de los bienes rafees ron: 

1.- Cmnbio a los re::rlanentos de construcc.i6n y zonificaci6n 

2.- Ma:l1das de orden sanitario y ru aplicaci6n 

3 .- llSJlanentc de so:;uro rocial 

4 .- ll9Jlementaci6n para fanento de lnbitaciones 

5. - leyes y ro:; lanentos que modifiquen los contratos de las rentas 

El des::u!::r!::!iento y aplic:aci6n de las leyes roturales para la utilizac:.i6n

de las t:le:-raz, hm desa..--rollado el urbanisno. 

Al estimar el valor de los bienes ra!ces rurales o urb'lnos, es necesario -

cooocer todos los factores rocilles, o::orouicos y ¡:ol1ticos cr~e los ¡::ua:len 

afmtar, se deben rosar los juicios en el conoc:fmiento de los principios y 

leyes que c'b:'.: fo:::ia a la utili.zac.Wn ¡roveclDs:i de la tiern. 

De lo anter:lor, ¡:odanos o:in::!uir que un ava!t!o es un test.tnonio candmtente 

escrito que ide.~tific.::I a una propiedad¡ la de=ibe adecuaclanente, y e<¡ir~ 

sa W'.3 op:!r.1l5n ac= de ru valor. Es una ta:"ro tá:nica, que reqJiere an-
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pl:!os conoc1mier.tn ~' ~ctica q.ie deben estarse modif:lcanr:lo de acuerdo con 

la situaci6n de los factores s:>ciales, e::oránicos y ¡:ol1ticos 1mport.antes1 

¡ues ro debe llBJarse a una ¡:estura de suficiencia profesional, que raga -

perder contacto con los elsnentos y afectan el_ valor de una propia!ad. 
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CAPITULO V 

TIIOS DE T.VlüJJOS, su uro y su OBJ:erlVO 

EL PIO:EOO DE VAllll\ClDN JN>lVllXll\L: 

N:mnalmente se efect:Ga un aval<io, desarroll.aroo las siguientes actividades: 

1.- Def:lnic16n del problena. 

2.- Estudio preHminar de valuac16n. 

3.- Prograna de datos. 

4 .- Obtaic16n de datos. 

s.- Clasificaci6n y aralisis de datos. 

6.- Métodos de v;:luaci6n :údiv:ldt:al. 

Estos métoclcs de valuac16n ron: 

- El m~todo de irl:¡rcro (capitalizac16n de :!rgresos netos o _ganancias 

residuales o rmtabilidad) • 

- El método de oosto de rustituc16n. 

7.- o:irrelac16n de las :údicaciones de valor y ~-final. 

s.- Rep:n:te. 

lh much:>s !X'1ses se efect<ia un preces:> de valuac16n iniivülual oon fines -

catastrales. Ibr ejenplo, en New Briswick, canada, un valuador tiene un -

Distrito, en do:oda lleva a calxl todos los avalt!os catastrales; ad~s e~ 

se de propio:lades, el valor de terren:> de propia:lades oon mejoras y depre

ciaciones de men:ado. 
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Esta inf<mnac16n de cada Distrito, se an>liza con cxrnp.itadaras, con el fin 

de controlar la cal.trlad de los aval<los, l.tqar los valores de los diferen

tes Distritos, elatorar estad1st1cas anuales de valores y proyectar la di 

recci6n y ten:ierc1a del crec1!niento url::nro. 

EL PR0CEID DE VAUll\CIDN MllSIVll: 

N:mnalmente se efectúan avaloos indiv:lduales, rejo las s:!guientes cir0lns

tanc1as: 

- IDs innuebles ¡xir valuarse son pocos y dispersos, los propietarios fac!_ 

litan toda infOD11aCi6n solicitada y se cuenta con va1Ulldores e<pertos,

con lr:>mrarios altos y tionpo sificiente para dcsarrollllr el tralnjo. 

Eh canbio, cuando se inicia la fase de valuaci6n en un sistena catastral,

O<iste o:mnalmente estas circunstancias y ne:es:ldades: 

- Se cuenta con p:xx>s e<pertos y fondos 11!nitados, lo cual obl.tqa al ¡a:¡o 

de rueldos modestos, f:rcn:m:lo as1, el cst!mulo de profeslonalisno de -

los colal:oradores. 

Eh un tiempo 11!nitado se ticnm que observar y a.na lizar los valores e<is

tentes de toda wu zona o entidad. /\plicardo un m1n1!no criterio ¡:ara po

der cumplir con el requisito furtlrnmtal de la equidad, es necesario efec

tuar la valuaci6n de un gran nlnero de propiedades, d!ficult~!:'.lose al!n ~s 

i:nr la falta de colalxlrac!6n fran:a o voluntaria de li;," canmntpg1 ¡:nra el 

wninistro de la infonnac!6n necesar 1a. 
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Estas cixcunstancias obligan a la aplicaci6n de un sistena eficiente, pro

ductivo, pra:iro y de tajo costo, incluysido la crreci6n de un otganisno -

responsable con controles té::nicos y aclninistrativos eficientes y a la ut!. 

lizacien de una té::nica avanzada que garantiza avaltlos unifoxmes y ccrnpen

sa<los. 

Este sistena se logra aplicando la valuaci6n masiva. la valuaci6n masiva, 

es una linea de producci6n, doooe se anplea diferente peroor>31 ¡:ara ejecu

tar cada fase del proces:> de valuaci6n. 

las fases del ¡rocero oon: 

- Elalxlraci6n de normas y ¡rocallmientos de valuaci6n, incluye00o fozroul!!_ 

r1os, manuales e instructivos. 

- Dellmitaci6n de colonias url:anas, h:mogmms o clasificaci6n de tierras 

en zaras rurales. 

- Ra::opilaci6n de factores de influencia. 

- An11lisis de anta:crlentes {p:ir los m6toclos de costos, .fn]resoe y merca-. 

do). 

- Dcterminaci6n de valores unitarios. 

- Ra::opilaci6n de los datos de cada pre::ic. 

- Cálculo de valores de terreno. 

- cálculo de valeres de construcci6n. 

- Re.risi6n. 
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Vl\IlllCION DE I.Ol'&S DE TElWXl URIWD: 

Detecm.!naci6n del valor unitario, lnse del terrE'J'X) ¡:or calle, el rnllt:odo de 

va1uaci6n masiva consiste m =n¡:arar propie:lades de valor con:x:::Wo con -

otras propiedades, cuyo valor se q.iiere detecm:!nar, aplicando ¡nra su c.11-

culo ciertos factores de ajuste debido a las diferencias en las caracter1!!_ 

t:!cas de los distintos im:Uebles. 

RimPIIl\CION Y AWILISIS DE l\NI'ECIDINl'ES: 

Ia s.lguiente activ.úlad m el procero de deteim:!.naci6n de valores unitarios 

!::ase de terrero, es la ra:opilaci6n y el amlisis de los anto:a:lrntes de -

valor, o sea datos sol:re vmtas y rentas observa::los. 

El análisis de estos valores observados, consiste m estud:far el tipo de -

info:cmac16n a docullento, la fa::h1¡ las circunstancias de la venta, etc., -

para p:ider cxmprotnr la validez, certichJnbre y confiabil.úlad de los valo

res observados. 

RE'.XlPIIllCION DE Fl\C'rORES DE IWWJN:Il\ EN EL VllIJ:lR DE C1IIli\ a.LLE: 

Esta fase consiste en la ro:opilac16n de todos : os factores que flto'JOcall -

wia varjac1fin de valores unitarios en las difermtes call:es de una colonili

·catastral. 

Estos factores a nivel calle, ron esencialmente los misoos q.ie se obserlan 

p:ira la del1mitac16n de las colonias. 
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DEl'El«IWCION DE Vl\LOR UNlTARIO: 

Para la determiroci6n del valor unitario en todas aquellas calles dorde ro 

hly valores observados, se s.lgue romialMente el sitJUiente proceso: 

Un valuador efect(ia el recorrd.Wo de una colonia catastral, collSlltaroo -

los plaros en los cuales se arotar.'i los ~-alores unitarios y los dan.'is fac

tores observados, inspa:x:iona calle ¡:cr calle, o::m¡nrardo, o::mbimrdo y -

¡:crderardo ¡nra inter¡:clar los valores unitarios faltantes. 

EL MEIOOO (JlE UTILIZA EL o.= DEL =ro DE MEXIOO: 

FJ. catastro del Estado de Mé<ico utiliza el "Métcxlo de Valores l'qra:¡ados", 

pua la determinac:l6n de los valores unitarios. 

Este métcxlo consiste en la obtmci6n de mo:lidas de todos aquellos factores 

que influyen en fanna significativa en el valor de una calle, en la obten-

ci6n de valores de muestra, a través de lios métodos oorocidos de avalúo 1!!_ 

divi<lual, y en la ejecuc:16n de un análisis de rcqres:l6n múltiple para de

termirar la mejor relaci6n furcional entre los diferentes factores de va

lor que h:m s.Wo med.Wos. 

Esta relaci6n furcional tiene la fo:mia: 

v = a ( X¡_ •••• xp !>¡_ •••• bq ) 

En donde: 

V =Valor unitario mo:llo del terrero en una calle. 

X¡_= La i - es:!ma variable :!rdepen:liente <pe corresponde al i - enesfmo ¡:a

r4netro en la furci6n cpe ~ en cuenta el efecto del factor is.· en el 
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valorV (J=l ... q) 

a = la fotma rup.iesta de la fwx:16n, 

la fun::16n pei:mite calcular el valor abs::>luto en t&minos de dinero, que -

=<l"?'n:le a cada factor, junto con SJ precis16n y SJ oorrelac16n con - -

otros factores. 

la magnitud del tÍ!!:mino irdepaidiente en la relac16n funcional, rerultado

de la re:¡re.sl6n múltiple respecto al valor unitario calculado de la calle, 

Wica si se consideraron todos los factores significativos. Ia precis16n 

de cada factor a SJ vez irdica, si se utiliz6 una ma:lida significativa 1>1-

ra deoor1b1r este factor. 

Para la detemiin1c16n de los valores unitarios de terrero rural, se sigue

notmalmente el siguiente proceso: 

Utilizardo la clasif1cac16n, los anta:a:lente.s y los factores de influencia 

de valor re=opilados, se calculan valores unitarios ¡nra. todas las clilses

y rul::clases de terrero de acuerdo con SJ productividad ¡:t¡tencial y el ren

d.fmiento cuantitativo observado, establo=iendo ast tablas de valores uni~ 

rios de tierra. 

De manera similar se ¡:ua:len calcular escalas de valores i:ara cultivos de -

car~cter frente, tales cano c1tricos, i!rooles frutales, plat:aros, cafetos, 

etc. 
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Ia un1dad de valores ¡:ue:ie ser el árl:ol o planta, considerando el costo de 

plantación y de mantenimiento, el tien¡::o de :Improductividad e 1ruc1o de la 

productividad, e:lad, v:!da productiva, épx:as de productividad, ries:¡os, 

etc., o bien la ruperficie, relac1onardo los factores anterwres con la -

densidad de los árl:oles o plantas. 

Eh algunos ¡:u1ses ruropros, no se e<presan las tablas de valores en témd

nos de dinero, sino "" valores relativos a la productivid:ld !Mxfma de la -

mejor tierra de la ent:!dad, o sea en ténninos de eficien::iü. 

Para los terrenos a:¡r1colas y de mrticultura, se utilizan dos valores r!!. 

lativos: uno ¡:ara considerar diferen::ias de productividad debido a difcr"!:!_ 

ciüs de serie ti¡::o y fase del ruelo y de acuerdo con las cnndic1ones de -

a:¡ua wbterránea: el s0JU!ldo valor relativo considera diferencias p:ir to~ 

graf1a, cl1ma y otras con:lic1ones q.ie influym en la productividad ecomn.!_ 

ca. 

El prfmer valor relativo ¡:ara terrenos de pastoreo, e<presa las diferen

cias en la productividad debido al ruelo, clfma y a:iua: y el sO]Undo valor 

tona en cuenta los factores f1sicos y econ6nicos :fm¡::ortantes. 

Para garantizar equidad en la tasación, se efectí!an aval1los de terreno en 

difermtes lll:Jares de la entidad que sirvm de muestra para la constante -

con¡:nración. 

::as tablas de valores relativos o absolutos se obtienen de la productivi-
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dad potenc1al y actual de las diversas clases de terreno. Cono recanenla

mos ¡:ara la dete:rminac.!6n de los valores unitar.los de terrenos url:aros, el 

m~ ~s oonvmimte, es el an'ilisis de re;Jl'es.!6n múltiple1 ya que ofre

ce una serie de vmtajas :!Jnportantes. 

IA VAI.Ul\CICN DE IDl'J'S DE TE!1RilO RURAL: 

El sistena de tasac.!6n rural utilizado m alguoos ¡>'11ses wropeos, se asíq_ 

na a cada clase un rarqo de valores. 

El valuador m una visita al lUJar efcctúa un muestreo de ruelos p'1ra ubi

car el ruelo m las tablas de valores. Dentro del rargo de valores se de

cide por un valor observado y, ¡:orrlerado las caracter1sticas :!Jn¡:ortantes -

del lUJar, tales cono to¡:o:¡raft:i, con:lic.loncs espo:::iales de agua, instala

ciones de drenaje, caractedsticas cs¡u:iales de cl:!ma, or:!gcn c¡rol6:¡iro, 

agua rubterránro, daños por fuo:¡o, pla:_¡as, dercctos especiales, etc. 

Este mi;todo rorresporrle a un avalúo individual. 

El método de valuac.!6n masiva, dorrle se utilizan un estudio del a.telo, se 

efcctlla en fomta sep.:irada, al igual que la recop;laci6n de los factores de 

influencia en el valor de un lote de terrero rural. 

Una vez dete:rminados los valores unitarios de los terrenos rurales, es po

sible aplicar las modificaciones del valor m fonna de ¡r>!'.:entaje, ya q.¡e 

por lo general oo influye en la pr:tma y el valor unitario es unifcmne. 
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Ibr otra parte, 111e:le ocurrir que un misno lote de terreno rural terga uro 

o m.1s valores unitarios de acuerdo con su clasificac16n del suelo ro:cmal

mente, las modificaciones al valor unitario están J::ssadas en Wices e<pr~ 

sados en de::::fmales. 

Ias modificaciones ron: 

1.- Mooificación par ubicación. 

2 .- Modificación par variaciones to¡rqráficas, 

3 .- Modificaciones par la erosi6n. 

IA Vl\llll\ClON DE MEJORAS: 

Detex:minaci6n del valor unitario J::sse de mejoras. 

cano en el caro de la valuaci6n da lotes de terreno url:sro y rural, la va

luaci6n masiva consiste en can¡:a.rar mejoras de valor o:m::>eidas con otras,

cuyo valor se quiere datconiror aplicarrlo ¡nra "' cálculo ciertos factores 

de ajusta, que tanan en cuenta diforcnciils apraciables en las caracter1st!_ 

cas de las diversas majoras. 

Ti<nbién, aqu1 se relucen los valores cor=ldos a un deraninador condn, o -

sro a un valor unitario par superficia o volunen, de acuerdo con las cla

ses da la construcc16n. Esta clase está definid.l ¡:or las espacif_icaciones __ 

de las diferentes mejoras t1picas. 

Dentro de cada unidad, se facilita la a:m¡;n:raci6n de mejoras aralogas y -
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estable::er diferencias pequeias entre mejoras distintas. Nlturalrnente, la 

s1mpl1cidad, rapidez, pre::isi6n y un rosto J:njo¡ depe,-den del sistena de -

clasif.tcaci6n. 

IIJr lo general, se calculan los valores unitarios y los Wices de modifi

caci6n ¡:ara una mejora ronsider5rtlola cano una rola unidad, Sin enlru:go,

se hln hecto intentos ¡xx:o e<itoros ¡nra obtener valores unitarios por ce_ 

da can¡xinente de una construcci6n, ¡:nrtia"Xlo de una estructura mtruma y -

añadierdo eleuentos y factores. 

Eh 5eattle, se utiliza un método que ~ basado en valores unitarios de -

los can¡xinentes prin:::ipales de una ronstrucci6n, tales cano: la o:instruc

ci6n ¡rin:::ipal, el ~taro. calefaoci6n, ch:lmenm, planer!a, porches, pise.!. 

nas, etc. 

Eh otros pa1ses, por ejanplo en Pan.:rná, se aplica una clasificaci6n deta

llada de las diversas mejoras, adjuntando los valores de tipo por partidas 

adicionales, tales cano: ¡:ortales, piros, nzotms, rnezzanines, tcrrat.as, -

balcones, eletadores, piscinas, instalaciones de aire acordiciorado¡ in:lu

dablancnte, el m6todo más práctico para un sistana de valuaci6n masiva, -

consiste en estable::er un esquena de cspe::if1cacirnes para diferentes mej~ 

ras t1picas, y en determinar sus valoras unitarios en funci6n de Sl árm. 

El instructivo de valuaci6n de Mé<iOJ, o.r. utiliza un cuadro de tipos de 

e:l.if1caciones ron rus valores por metro cuadrado, que o:intienen las espec.!_ 

ficaciones de 9 tipos diferentes. 
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El canpendio de elElllentos de construcc:l.6n al:arca los elElllentos de ~!ricas, 

instalaciones y canplE111entos, I\Jr cada tiro Se espe:ifica un rargo de v.:rl~ 

res unitarios. 

El valuadar se ubica en el cuadro =esp:¡n:liente de los elanentos de cons

trucc:l.6n considerarrlo las espe::ificaciones, o bien detei:n:!na si se trata de 

una construcci6n provisional o espeoial; darrlo a cada uno de los elanentos

de oonstrucci6n w valor proporcional S8}Ún su calidad e :!mportancia, dete::_ 

mina el valor unitario dentro del rargo de valores de cada cuadro. 

En l'an11ná, se utiliza un catálogo de 80 tablas de costos y espa:ificaciones 

cp.ie canprende los diferentes ti¡:os de alificaciones. 

El valor unitario cono mero, o sm el costo base de re¡:osic:l.6n, se ec¡resa 

por cada clase y ti¡:o de acueró::l con el árm y el róuero de piros. e 

El marrual. de las Naciones Unidas, pro¡x>ne la s1guiente~clasificac:l.6n1 

A) Seis gru¡:os de acuerdo con el uoo de la mejora. 

B) Cllatro ti¡:os bisiros de oonstrucc:l.6n de acueró::l cmi las clases de los -

materiales utilizados m la estructura. 

C) Sllx:lascs de acuerdo con las diferencias en la calidad de los materia

les y de la maro de obra. Estas sulx:lascs ¡urden ser detalladas adn -

m!s, agrcgan:lo un s.lgno o indicarrlo un ¡:orcentaje de aumento o disnim

c:l.6n de valor. 



El. catastro del Estado de Ml!lc:!t:o, utiliza una tabla de cod1ficac16n para -

clasificar los diferentes tipls de eHfiéac:16n habitac.1cml y o:merc1al. 

Ia tabla abarca : 

El tipl: antiguo o modero:>. 

El uro: res:ldercial, cxmercial, rosta 5 niveles, =nercial 11!4s de 5 ni

veles, peqieñas Jrdustrias, ooberti%o, ¡nv:!mmtos, sanirrurales, espe

c1ales. 

Ia clase: ecc:>n1u.!co, re::¡ular, tuero, interés rocial (<'!1 el caso de pav! 

mmto se usan las clases: roi=eto, asfalte, acloq.l1n, enpelrado y lose

tas de pie1ra) • 

Ia catBJor1a: J:nja, mal!a, alta y muy alta. 

Esta codif1cac16n pennite 6"COntrar el valor unitarJD de la edif1caci6n ¡:or 

valuarse, canal:Lzarrlo la cxrn¡:araci6n de las especificacJones del instructi

vo a través de los cuadros de los diverros ronceptos. 

Para detexminar el valor unitar1o de las mejoras, es preciro efectuar un ~ 

tudJD detallado de coste (preru¡uestc) de los difermtes tip::is de mejoras,-

1.ncluyen:lo tcdos los diferentes aspectos y detall~.s de la oonstrucci6n. 

Fumtes de infonnaci6n ron constructores, arquitectos, irqcnieros y contra

tistas de instalac1ones. Esta infonnaci6n ¡:uo:le ser =nprol:nda o cxmplonE!!!_ 

tada con otra que se obtime de cxrnercios relacionados con la construcci6n, 

tales cano =nerc1os de carpinteros, all:nñiles, planeros, electricistas, 

etc. 
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Ia clas1ficac16n f:!Ml de les ti¡:os de ronstrucc16~, debe hacerse a trav6s 

del an.Uisis de este estudie. 

VAWJ\CIDN DE MEJOMS: 

El valor unitaric de uro. ronstrucc16n, se refiere ¡:or lo general, al valor 

de ésta =no rueva, o se refiere al valor de ru reproducc16n proyectado a 

la é¡:oca actual, anplear<lo materiales rue1os de las misnas caracter1sticas 

que los que tiene la Erlificac16n y los méti:rlos de construcci6n dis¡:onibles 

actualmente. 

Para ¡:oder aplicar estas valores unitar:!os a uro. construcc.16n, es preciro

considerar factores de ajuste, tales =no: SIJP"l"ficic, foi:ma, ráuero de p!_ 

ros, alturas del tecln, olad, grado de conservaci6n y deprec1aci6n. 

fh costa Rica, se utilizan tablas de valores unitaLios que, dentro de cada 

clase considera modificacicnes ¡:or: 

Material usado. 

Ia superficie de la construcc.16n. 

El n!inero de plantas1 y 

Una apreciac16n de más o meoos, 

Para deteim:!Mr la depreciac16n de la ainstrucc16n . se úsa una· tabla elalD

rada en func16n de la o:lad de la vida prol:abie y de la 'o:lrñiCWn·· (n:mnal. .,. 
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rigular y mala) , 

Eh Panlrná, se utilizan tablas de valores de acuerdo con la clase y el tipo 

de la oonstrucc:l.6n, los valares~ en funci6n de !roo y ribero de pi-

sos, 

Estos valores se afirtan ¡xir: 

Ia e:lad o e:1ad efectiva ror ranodelaci6n o adiciones. 

Ia con:Uci6n f1sica observada y la conHc.!6n neta final q.¡e t:<ma en -

cuenta oolre mejaras o desnejoras. 

Ia depreciac16n de acuerdo con la cl.asific.aci6n y la e'lad de la Edifi

caci6n; y 

El desuoo, en ¡xircentaje, 

Eh Mécioo, D.P., el valuador se dirlde sobre el valor dentro del rarqo in

dicado en el cuadro de valores y aplica ¡x>rcentajes de ajuste ror: 

Estado de conservaci6n y e:lad. 

Des.loo. 

El aproveclan iento del terreno des:le el ¡untn de vista arq.¡ite::t6nioo

y s:fmil.ares. 

Eh Seattle, se utilizan cano l:ase los costos de los diversos cxm¡:onentes -

de una construccl.6n. Para ajustar estos can¡:onentes de acuerdo con w ca

lidad, se clasifican en 13 grados con rus oorres¡:ordientes valores unita

r1Ds, 



107 

Estos a B1 Ve!Z se ajustan tonando en cuenta: 

El !rea. 

El nlineco de piros. 

Ia edad efEctiva o la cord:!c:l6n neta (deprec:!aci6n) • 

Una apreciac:!lSn de ajuste de valor o al 15% 1 y 

Una apreciac:!lSn de dcsuro en porcentaje. 

El catastro del Estado de M€Kico, aplica los siguientes factores de modif!. 

cac:!lSn: 

Un factor de !rea. 

Un facto: de estado en fusi6n de la calidad de la construcci6n tnate

riale<l de ejecuc:!lSnl del graeo de conservac:!lSn de la edad cronolo;1a y 

de la vida ecorfr.lica de ésta. 

Este factor de estldc se dcteoniro de la s:!gl:iente ma."lera: 

Dividiaxlo la c:lad cronol(J;ica investiqada entre la vida econ611.1ca oorres

pordiente al tipo, clase y cate:¡oda de la construcci6n, se obtiene un l~ 

mado factor de tian¡:o. 

Este factor de tian¡:o p:ir un factor de grado de conservac:USn, para .obtener 

el llilllaCo factor de tianpo modificado. 

Este factor a su v~, está en func:!lSn del factor de estado, cpe E!(presi la 

deprec:ll:c:!6n de una mejora. 
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El ltla!Ulal de las Naciones Unidas propone los sjguientes frdices de rnodif1-

cac1.6n: 

un 1n:l1ce Ms1co de valores unitarios ¡:or wperficie cpe considera los 

diferentes tiros de erlif1caci6n. 

Un 1n:l1ce de valares unitarios ¡:ara instalaciones sanitarias, en fun

c1.6n del elenento y de ru cal:l.dad. 

Indices de modificaci6n ror t:anaño (superficie), de acuerdo con el ti

ro de erlif1cac16n. 

Un Wice de 11Xldificaci6n ror fcmna, cpe tona en cuenta el efecto del

perfmetro de una construcci.6n. 

Un 1n:l1ce de oodif iroc:Uln ¡:ar el nt1nero de piros q.ie tana en cuenta la 

var:laci.6n del costo unitario de una construcci6n, de acuerdo con rus -

niveles. 

Un Wice de modificac:Uln ¡:ar altura del cielo raro, tanan:lo en cuenta 

que el costo de una ¡:nre:l var1a scr¡l!n w altura 1 y 

Un Wice de modificac:Uln ror de¡xe::iac1.6n de acuerdo con la espei:anza 

de durac16n de un cierto tipo de e:lificac:Uln ¡ w edad rml~ 

1. - OIDl!l'IVO DEL AV/\IlJO 

Al mcer y contestar una o varias preguntas relacionadas con valor de 

costo, valor de qarantta, valor de rep:isic:Uln, valor ase;¡urable, etc., 

cstm\os lle;¡arrlo al prop6sito de un avalGo. 

Ia resp.testa a la 1ntem:qaci6n planteada, S<!rá el reflejo de una es-



109 

timae:!6n ¡:racticada ¡:or un té:nioo en la materia, rufioientanente ca

¡:acit:ado para est:Wiar y analizar cada caro, en tase a un proce'l:fmi"!!_ 

to espa::ial:!.zado q.Je le :fm¡x¡rdrá inlrest.lgar una m:itmc serie de datos, 

as:fmilarlos, ordenarlos y valorarlos: para q.Je una vez lnl.anceaclos oon 

c:riter:lo, lo llE!ITen a una oonc:lusi6n l&,ica que anitirá en fotma de -

avalcto. 

OJalcµier operac:i6n de canpra-venta, hi¡:otECa, pennuta, etc:., o la s:fmple

idea de corYJCer el valar cxmercial del innueble, terdrá cµe ir prece'lida -

de una valuac:i6n, en J.X>CXlS caros efectuada con ¡x¡ca pro::isi6n ¡:or el inte

resado, IX""' m la ma~:la de los casos ¡:or razones lOJales, o de seguri

dad, s:>lioitar'1 ayuda a un e<perto autorizado m la materia: ¡:ues induda

blanente vivl!nos en ura é¡:oca de cspecializaci6n en la cµe los nO)oc::los -

hm al:nr<lonaclo la fase intuitiva, ¡nra entrar de llem al C311J.X> t&:mioo. 

Es :!m¡:ortante ¡nra quien es consultado, estar cierto del objetivo que pcr

s.lgue al int""esaclo al plantearle una prcqunta relativa a valuaci6n de un 

innueblc. Dioto motivo ¡uo:lc ser muy variado y los datos a conrultar, a -

pesar de que muctos son idt\ntieos para cualquier ti¡:o de avalúo, ¡:ue:len t~ 

ner mayor o menor lm¡x¡rtancia s0)11n la oonc:lusi6n a que se preterdl llegar 

y s6lo oorYJCierrlo dicto objetivo ltl valuaclor ~ m aptitud de anitir -

un juic::lo apo:¡ado " la realidad. 

Ctxno obl.lgaci6n del t6::nioo es estar debidanmte pre¡nrado, oonc:imtanente 

de la res¡:onsabilidad que eobre el pes:1, y al tanto de los adelantos de la 

t6::nic:a de valuaci6n. La lab:ir del valuadar debe ser oons!derada cxmo tr!!_ 

lnjo de profesional, par tal carácter deberli estar 1nt:!manente legado a -
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furx::lones s1milares de otras especlal:!dade.o que realizan irgenieros y arqu.!_ 

tECtos, as1 =no corre:lores y adninistradores de inuuebles; ya que viven -

los ¡rimeros, el mercado de la construo=i.6n y los SS:JUrDOs el mercado de -

bienes ratees. 

A pesar de lo plantmdo anter:loxmente, ro es indispensable que el valuador, 

sea un especialista en ventas o en irgmier1a, siro que la corclusi6n de un 

avalllo será el rerul•.:ado al ruc lle:¡uc el perito una vez conju;¡ados y aml!_ 

zados los datos 1rdispcnsoblanmte noccsita bl=r, dis¡:oner antes de ani

tir w juicio es un caro ¡nrticular. 

Ia t6::nica dentro de la valuaci.6n, es cada vez más :Importante, p.ies el aco

pio de datos que todo avalúo requiere para ru correcta elalxlraci.6n, ron el

rerultado de la cont:lrrua práctica de e.ste tip:> de csbld:!os, el saber valo

rar y dar la :lm¡:ortancia que merece cada uro de los datos recal:Ddos en las

infmrnac:lones que para cada estud:lo !01 1.rdispcnrables; requieren, sin duda 

un estud:lo minuc:looo de las tror1as de valuación. 

As1misno, y amo requisito pr1mardlal, es 1.rdispcnsilile que cada valuador -

n::mne su criterio, cl que con cl tianp:>, la pr5ctica y el arulisis debe fo!:_ 

mar, ya que los principios b1sic:os de la t6:nica ron aplicables a la valua

ci6n de cu:alquier bien ral'.z, y la acunulaci.6n de infoxmaci6n p.iede lle;¡ar a 

fuentes muy diversas; pero, el verdadero problana radica en dar a cada dato 

su verdadera :!m¡:ort:ancia. 

De lo dicto anterioxmmte, se despren:le cpe un avaltio es el res.iltado de un 

estud:!o r iguroro que lo elal:xlrán desp.it;.s de taber c:orocido las fuentes a -
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las que tuvo que re::urrir, antes de enitir ura de::isi6n que se¡:e val= ~ 

dos y cada WXJ de los datos obtenidos, los que ura vez enjuiciados, es de

cir, daOOo a cada uno la .lm¡nrtarcia cpe se mere::e, los resl'lle en una con-

clus:l6n apegada al objetivo del estudio, que debe ser enitido lilrenente -

sin prejuicios ni coacciones, en famia pre::isa y al misno tienp:> apegada a 

rmlidad que la fecla del avalúo se este vivierdo. 

Elal:orac:l6n del avalúo: 

a) la valuaci6n de bienes :!rmuebles, ¡:ua:le ser m.1s o meros sencilla: lª -

sea en WXJ y otro caro, deperoe del tip:> o clase de innueble que se v~ 

lila, del prop1sito de la valuaci6n y de la Mbilidad del valuador. 

El trabajo de fonnularlo en cualquier caro, será más fácil si el ptobl!!_ 

ma se trata en fonna concreta y con un sistena previanente calificado. 

la 1nspeoci6n ocular de la propiedad rujcta a valuaci6n, ¡:ua:le conside

rarse cano el pr.lmcr paro m la elatoraci6n de un c.1lculo. ll<actanente 

que propio:lad es, don:le est.1 localizada, si es url:ena o rural: ron los 

datos necesarios para visitar la propiedad, insr<=iorarla, analizarla, 

aralizarla y can?ll'arla con otras propiedades, necesita conocer adan.1s, 

la ruperficic del pra:lio, rus lin:lcros y detcnninar los dere::tos de ~ 

pia:lad de ella. 

Ceno scgun:lo paro, cl valmdor debe rrunir los rutes necesarios, espc-

cia1'llente rol:::re las caractcr!sticas que rodean el irnrueble en cuest.USn, 

y en ocasiones es na::esrrio gastar tien¡:o y mergl'.a en rrunir 1nfonna

ci6n antes de fonnular el avalúo. 
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Cada wn de las ¡:artes invest:!qadas req.iiere de atenci6n para ¡xxler va

lorar cada uno de los elenentos y IP meros¡reciar 91 cal1dad para lle

gar a la carclus:16n del valar. 

Con el fin de que otras perronas q.ie estudien el avalúo, p.ie:len captar

a trav"9 de fil, la sit:uaci6n c:anpleta de la propiolad, es na::esario CD!!. 

tar con el !M s "1lplio conoc:!miento de los datos relativos a dich:> estu

dio y desc:r ihirlos rorrect.anente. 

b) Datos que hay que t:anar en 01enta pu-a tacer un avalúo: 

I.a palabra C.\'l'O, es un t€nuino muy "1lplio q.ie incluye cualq.iier inf~ 

ci6n que ayude al valuador a fonnarse una opini6n respecto al valor de 

la propia:lad. En el avaldo de bienes ra1ces, los hech:>s relevantes y -

las e ifras recatndas y anali2adas por el valuador ron las lnses, las -

que des::ansan w cálculo del valor. 

!J:ls datos p.ia:lcn clasif ic.:u:sc en 3 grandes cate:¡or1ass 

l.- DN!'OS Gl'NERl\LES: QJc ircluycn los referentes a factores ¡:ol1ticos, 

en el valor de los bienes ra1ces. 

2,- IJM'OS ESPEx:lFICOS: QJc ircluyen detalles del 1mnleblc por valorar, 

las caracteristicas f1s ":as del terren:> y edifi

cio, as1 cano los aspectos furx:ionales econfrni

cas de la propio:lad. 

J,- lll\'l'OS CCMPARATlVOS: Q..:e est:mi relacionados con los costos de la -

construcci6n, ventas e in]reros netos de propi!!_ 

dad en avalúo, 
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c) !bturaleza de los datos generales: 

Los datos generales ¡:uroen atarear desde info!lllac11in hist6rica y SI.Is -

aplicaciones internacionales, hasta infO!lllac11in nacional, re:i:!onal, cf_ 

tadina y de colonia. En cada caso, los datos se refieren a factores -

ecoróníoos, sociales o pol1t:f.cos que afectan el valor de mercado de un 

bien ratz. 

Ia .fm¡x>rtancia relativa a diversos rerglones de infozmac11in general -

del tipo de propia:lad que se valúe; los datos ro::al:ados de la colonia

var1an SS]Ún el tipo de propiroad, los cuales tienen origm nac:!onal,

regíonal o citadino; la naturaleza y cantidad de los datos generales -

necesarios ¡:ara un avallío detenninado, constituyen un problana de cri

terio ¡nra el valuador. 

d) ratos de la ciudad: 

Los datos de la ciu:iad, ¡:ualen incluir los s1quientes rerglones de in

fcmnac11in: 

1.- Tcrden::ia dancqráfica. 

2 .- Indices de cnpla>, fumtes de trabajo y estabil1dad. 

3.- Desarrollo del =nerc:!o e industria, estado actual y perspectivas. 

4 .- O:mdic:!ones de la vivim:la y alquileres. 

5.- C6cligos de la construcc11in y otros rOJlanentos url:aros. 

6.- Carreteras, rutas de trans¡x¡rtes, canino de alta valocidad e<is-

tmtes y proyo::tos futuros. 
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7 .- Clima y ries;¡o naturales. 

8 .- FOlllla y eficacia del gobierro local. 

9.- Estructura, pol!tica fis:"'1. 

lo.- consuno de energ1a el&:trica. 

11.- Clasif:!caci6n de zonas. 

12.- Servicias ¡úbl:Lcos. 

e) i:ntos de la colonia: 

La inf=ci6n relativa a la colonia, es similar a la de la c1udad1 los 

1niices de poblaci6n, enpleo y de ne:¡ocios afectan considerahlenente el 

mercado de los bienes ra 1ces. 

11 pesar de ellos, generalmente se requiero infotmac:!Jln más detallada -

de la zona denle se ubica la propie:lad <pe de la ciudad, toda vez '!lle -

las conliciones e::oránicas de la colonia var1an considerablenente res

pe:to a las otras de la misna c.llldad. 

Esta 1nfo::naci6n in::luye los rcrglones slguientcs: 

l. - Desarrollo denCXJráf :Leo. 

2.- Transportes p:!blicos. 

3 .- Situaci6n del tráfico y perspectivas de caubios. 

4.- Clasificaci6n de zonas y tendencias a la mod1ficaci6n. 

S.- La modif:Lcaci6n o C<Illbias para mejorar el aprc11ectauiento m la -

manzana dorde se ubica la propiedad. 
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6.- Servicios ¡:úblicos disponibles. 

7. - DsllarXla de propiedad en renta •. 

e • - 'Ib¡x:qraf !a de la colon Ja • 

9.- Nlturaleza de construc:ci6n e<istentes. 

l O. - Densldad de constnlcci6n. 

El tiJ;D de propiedad rujeta a avalúo, ros indicad que detalles espe:Jales- -

de la colonia ron :Importantes ¡:ara calcular el valor. 

Sistena para re.mir y conservar la infonnaci6n. 

a) Sistana ¡:nra re.mir datos generales. 

ra rec:opilaci6n de datos generales es un proceoo largo y contSnuado o -

¡:ucde ser pro¡:ucsto tusta q.¡e el valuador es requerido ¡:ara un tral:ajo

¡:nrticular. I.Ds datos generales deben estar ra=al:sdos, clasificados y 

archivados de manera sistmmtica en la oficina dcl valuador para q.¡e "!!. 

t€n a la mano en el manento prcciro. 

Esto significa, estar al día mientras se está en la pr!lfes_16~~~-V~!~--------

dor de bienes ra tccs. 

Ia dccis16n robre el tipo de 1nfonnac.!6n q.ie debe re::atar:se, 

ru clasificac16n, depende del valuador. 

b) Conscrvac16n al d!a de la infonnac16n general. 



116 

¡ue:le utilizar en cualquier manento. Ios datos ramidos: sin snl:attJo,

deben ser estudiados cuidadosanente en cuanto a ru actllalidad con rela

cilSn a la ¡ropielad ¡:or valuarse. Mantener el archivo al corriente, es 

una necesidad abroluta. El coooctniento del mercado de materiales y la 

c!epr<>=1aci6n de los misnos es jqualmente 1m¡:ortante. 

el Fuentes ¡:ara obtener la infonnaci6n general. 

El valuador en::ontrará contiruanente datos que le ayudarán a construir

ru archivo que le ¡ro¡:orcionará elsnentos Gtiles en rus diverSls cani

siones de aval!lo: peri6dieos, revistas, anuarios, y lil:l'.Os, p.iblicacio

nes of.!ciales y p:i.rt.!cUlares, ofrecen infonnacilSn general, oobre el ~ 

rorana pol1t.!co, oconOnico y oocial. llnplia info=cilSn general se CO!!_ 

ce:le a los valuadores por m<rlio de cánaras de canercio y diversas ,.,ru

¡:aciones: as1 cano de las oociOOadcs de valuadores, cte. 

d) Infonnaci6n espro1f.!ca. l\te:le ser calif.!cada cano infonnaci6n relac:fe. 

nada con: 

1. - Terren:i. 

2.- la construcc:l6n. 

3 .- In]reoos y gastos del innueble. 

El ¡rEler ¡:aoo ¡:ara re=atar infonnaci6n espec1f ica relacionada con la -

propio:lad valuada, es el a<<rnen de la escritura de la ¡ropia:lad, del -

deslin:le: contratos de alquilar, hipota=as y otro docllnento y ra;¡istros 

oficiales que ¡ue:len aportar la infonnaci6n necesaria. Des¡:ués el va-
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luador hace llnl 1nspecci6n perroml del terrero y construcc1ones. Si -

rn se usan las fmmas ¡:ara datos, el valuadar deberá escpanatizar la ~ 

fonnaci6n espe:::1fica deseada, de !l'Odo que n:lrq6n dato sea anitido, 

Fuentes de infmmaci6n espe::1f 1ca: la .infcmnaci6n relacionada con la -

tierra, se obtiene de la escritura de la prop1e:lad del .infonne de des-

1.Uue o plaros, o de la 1nspccci6n perroml del valuador. 

ros datos rol:re la construcc16n, se obtienen de los plarns y espe:::1f1cac1o

nes y otros dOCUllentos, y de um 1nspeoci6n ocu.lLtr del propio valuador. La 

1nfomac16n sotre el fn:¡rero y los gastos ¡:ualen obtenei:-se de los litros de 

contabilidad, de los estados de pfu-didas y gamn:ias de contratos de al<pi-

ler, manifestaciones de arrerdn1ento, etc. 

El dUeio de la prop1e:lad, ru adn1n1stradar y el contador, bnbim ¡:ualen -

¡ro¡:xircionar 1nf01Jlles rotre los in:l»eros y El}reros que rns interesan. 

Estas ron algunas de las pre:¡untas <pe tiene q.ie rcsponier ·.el ·valuador al .; 

1mest1gar los datos espec1f1cos: 

IYl'IOS REt/ITlVOS AL TERRnD 

l. D.1.11 es ru ubicaci6n emcta ? • 

¿ D.1.11 es su orientac16n, mtre q.ie calles l.st:i-ccmprendldo ·7. · 

¿ D.láles son sus me:lidas ? • 

l. o.i.11,es la topo:¡raffa del lote, foxma y catBJor!a _de las calles.qué le -

dan accero ? • 
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¿ Ekiste una scrv 1.cbulre l8Jal de paro ? , 

¿ El<iste un lote en la zara ? • 

¿ 51 es una esp :!na, cuáles ron los valores de las dos calles ? • 

¿ 51 es irrEgUlar, ser~ danas:L>do ru castigo ?: 
¿ Q.lé ventajas o desventajas ofrece ese lote para la oonstrucc16n ? • 

¿ Es aceptable la resistencia del rubs.ielo ¡:ara la cimentación?, 

¿ Ekisten lurd:lmientos veciros ? • 

l Olál fue el precio anterior que se verdi6 ?, 

¿ Q.le opiniones tienen otros e<pertos en bienes ra:!cea del valor del lote ? • 

¿ 01.11 es el valor fijado (>lra fines de tu¡uesto pra:lial ? , 

¿ CUáles son los precios de los lotes veciros en venta ? • 

¿ Ia catBJoda y oonstrucc16n del edificio =espoooen a una hiena utiliz:!. 

ci6n C]Ue ¡:uela darse el terrero ? ¿ 51 ? ¿ N::i ? • 

¿Por qué?. 

¿ El<isten prucl:ns de detei:-ioro, tales cerno OJarteaduras. en los =s y lo

sas o asentanimto del roifidD cue irdicµm que la construcc16n es de ffi:!. 

la calidad ? • 

¿ Q.lé d:lmensiDnes time la oonstrucc16n, fonna, altllra ? • 

¿ OJ.1ntos tipos de construcción se aprecian ? , 

¿ ~l fue ru valor cntorces ? , 

¿ Ol.11 es ru vida econ5n1ca prol:nble ? • 

¿ ~¡; opiniones t icncn otros ex perros sobre el valor de la oonstrucci6n ? • 

¿ Ha sirle verdida mueras veces dea::le que se oonstrul!(S ? , 

¿ Est.1 de aOJerdo la construcci6n con la calidad de la zona ? ¿Mejor ? 

¿ l'e:ir ? • 

¿ Es sanejante ru proyecro a los de las propie:lades va::inas ? • 
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¿ Si el proyecto es ca¡:rictom, se hizo ura imers:!6n eccesiva J:Xlt" esa ra

z6n ?, 

¿ 01&1 es la calidad ínq.Jilinaria ¡:ara el imluehle o i;era la zora ? • 

¿ Ole posibilülad lay de mejorarla ? • 

~!W.Cl.ON OOBRE == Y Gl\S'IOS 

Ia infomtac:!6n nooesar1a ¡:ara el avalúo de fincas ¡xocilct:aras de rentas :!!!_ 

cluye lo siguiente: 

- In:Jres:> !ruto ¡:rcweniente de la renta. 

- Detalle rolre los arrenlanientos. 

- V.ida e::or6nica restante de la fima. 

- Vac1os. 

- Gas'tos de operac:!6n y manterUmimto, incluyenlo calefacc:!6n, luz, repa-

rac1ones, adninistrac:!6n y scquros durante un per!odo detenninado de -

años. 

- Reservas ¡:ara reposiciones. 

- l!n¡:uestos rolre bienes raices. 

llt\'IOS CXMPAR/\TlVOS DE =REOOS Y f"..AS'IOS 

Ia infcmnac:!6n referente a los in:¡reros y gastos de propia:!adas cou¡::orables 

ro se obtienen generalmente en ¡:ublicacioncs; sin enlnrgo, ¡:uede lo:¡rarse -

en adninistradores de od1fic1os, a través de la organ1Zac:!6n local de pro

pietarios y adninistradores de innuebles, etc, 
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La 1nfcmnaci6n de in:Jresos y gástos 'pr:Oven1entes,deuna'i:D:OP1Ediid':iiívi!St.f. 

gada FO!: el propiO valuador deberá ser clasificadá y archivada .;,, ..; ofic! 

na para uros fulllrOs. 

!htos acerca del producto de la renta y los gastos, ron vitales para la v~ 

lorac i6n de cua lq.¡ ier ti¡:o de prnpimad prodlctora de rentas. El valnador 

debe estar so:¡uro de obtener esos datos de fuentes autorizadas. tos elle-

ños de propiclades sllllilares a la <!Je se vaHla, o SlB adninistradores ¡:ue

den estar dis¡:uestos a pro¡:orcioror infonnaci6n general al historial de -

las rentas y gastos de Sls propiclades. 

DlFElll'NI'ES PLl\NJS WC: DEBElWl UTILIZllRSE 

Planos de zonas. Muestra la uh1caci6n de la propürlad dentro de una zona 

detem1roda. Toda oficina de avalaos debe ¡xiseer y te

ner al d:!a un plano general de zoras, este ¡:uele canse-

guirse en fuentes oficiales o canpañ:!as espo;:ial.i2adas

en la 1111presi6n de plaros. 

tos canbios en la estructura de las zonas, a¡:nrecen generalmente en los ~ 

ri6d1c0s, El valuador qJc se mantiene al tanto de cunbios en las zonas de 

Sl localidad, ro rolo estará al d!a en Sl coroclmiento de re:¡lancntos de -

zonas, sin:> q..te estará capacitado para anticipar cmbios y curros del d""!. 

rrollo dentro de las misnas. 

O:in la ilwestigaci6n de los datos merciomdos y otros sllllilares ya q.¡e los 

asentados no ron todos los q..te el valuador debe avcrlguar, conocer y vale-

rar 1 la b.lcre. fe, el b.len criterio del valuador y 9J e<pericncia, al ela~ 



121 

rar un avaldo llegará a una corx:lusi6n ape:¡aca a la realidad de valor de -

la propiedad en est:ud!D; valorcdos debi<hnente los datos obtenidos, el pe

rito lalrá pxl.l.do fOiroDrse un criterio ¡:ara enitir una oo1ni6n razonable. 

Presentaci6n: 

Para des::ribir el tnnueble en estudio, se utiliza una fonna dise'iada ¡::or -· 

la C01lisi6n Nlcional llarcru:ia, la 01al debe contener las res¡uestas a las 

¡:re:;¡untas qie se mencionaron en ru o¡::ortunidad; mientras mejor se des::ril:o 

el innueble, ma::,<>r validez terdrá ¡:ara el cliente la cxmclusi6n del avaldo. 

Dll'roS RmJl']UOOS PMll rA fOR.IUIACIDN DE UN AVAWO 

Instit:uc:L6n rue pract:!Ca el avaldo: En este rergJ.6n, se arota el ncmhre -

del IJanco o finareiera, CUj')S delegados fiduciarios f.!Jmarán el ava

l.ao. 

~· ltmbre del perito que practica el avaldo y rBJistro. 

9>licitante: Se arotará el ncmhre de la perrom o raz6n ooc:ial cpe reruie

re los servic!Ds del valuador y cµe se hará resp::>n:iable de los h:>~ 

rios y gastos. 

Feclll del avaldo: Se """tará la fecta de la visita al iJlllueble, o en ru "!!. 

ro, si se trata de un avaldo rolicitaclo ¡:ara una rucesi6n tcstJllenta

ria, se espo:if.tcará la fe::ln de difusi6n del autor de la rucesi6n. 

Imtueblc cpe se vallla: En este rergl.6n se asentará la clase de .úmueble v~ 

luado, =no: casa-l>lbitaci6n, cdificiO de prcxbctos, aHfic!D 11d.Js-
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tria, terrero, etc. 

Olenta pred!al: Se e<JqirS al solicitante la presentaci6n de la l:oleta pr.!!_ 

dial, y de ah! se obtenlrá el dato de este coix:epto. 

~: Deberá a.rotarse el rúnero oficial, calle de ru ub1caci6n, colo

nia y ciudad, 

Propietario: Se a.rotará el raubre de la peroom que se mcn::ione en la es

critura, contrato de can¡ra, C?tc. 

Clasif1caci6n de zom: se definirá adecuacmente el ti¡:o de colonia en cpe 

se encuentra enclavado el imrueble1 se ¡:odrá mencionan residencia, -

depll"tanental, irdustr ial, etc. 

Densidad de construcci6n: Se a.rotará el porcentaje de lotes alif!cados en

la ZO!lil, 

Ti¡x> de construcci6n daniantc <.'<l la calle: Se indicar.1 la clase de cons

trucci6n que se ercuentrc en ma~r rúnero en la calle de ubicac16n -

del imrucble. flor CJanplo: casa-habitación en uno y dos niveles con

construcci6n moderm i mves irdustr:lalcs con ccnstruoci6n del ti¡x> (!!!_ 

pa::iahzado, etc. 

Servicios munici¡:ales: En este rcrql6n, se arotará todos los sei:vicios ccn 

que cuenta la calle, indicarrlo el mateirfal en ru caro. 
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III 'l'El1Rn:O 

(llne<ar croquis del ¡re:iio con orientacion) 

En el croquis debe especificar la ubicación del pra:lio dentro de la colonia, 

¡roporcioranlo el n::mbre de las princimlPs avenidas: si el innueble que:la

fuera de la zara urbana, se procura anotar el ranbre de la carretera más -

cercara y la distancia aprrn1mada al ¡xiblado más cercare, 

Me:Jidas y ooli.rdanc.:las : Estos datos se t:anarán pr1mordialmente de las 

escrituraa, contrato de canpra..,enta, etc., si estos doclJltentos ro fu!!_ 

ron pro¡:orcioredos, anotar la fuente de la cual fueron obtenidos. 

Slperficie S(Jj1ln es::rib.lras t>;madas del can¡:o: Deberán a¡:arecer todos los -

datos canpletos. 

N Dl's::R~ICJN r.illERl\L DEL PREDIO 

Uso: En este rergl6n se procurará realizar ura fote>eoc:rita del innueble-

procizan:lo cada um de las piezas de que consta, as1 cano de BJ dest:lro o,_ 

aprme=lmliento actllal. 

Nlnero de piros: Se anotará el rúnero de ellos. 

Blad apra<lmada de la con~ión: Si ne se tiene a la mano doo.Jnento c;ie 

lo inlique, el valuadar e.st:!mará este concepto, anotardo si ha- sido r!!_ 

mazada o reconstruida recientanente. 

~i6n d~cción: Se can¡:ara el irmueblc con los ti¡X>s maE_ 

cadas en cl inStructivo de valuación de la Tesorerta del D.D.F, y ano

tará ru clasificación =es¡:ordiente, fl:lr ejanplo, ant:fgua ma:lida de 
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calidad: mee!.::: na de lujo, etc. 

Estado de conservaci6n: l\ juicio del valuador, se anotará el estado que - -

guarda la construcci6n. Il:lr ejenplo: consl:nlcci6n nuE!lfa: construoc:l6n 

rS]Ular estado: construcci6n en ruinas, etc. 

Unúlades rentables: Se indicará el n!Í11ero de ellas especific.'.lnlo ru destiro. 

Il:lr ejenpla: dos ccmercios, tres vivien:las, etc. 

V ELEMENIOS DE <:alSl'IU:CION 

a) Obra na:¡ra o qruesa: 

~· Purdanentalmente se anotará el material de ellos, o cue se supo

ne de que fueron construidos: loi:a per .!mental de corcreto annado sobre 

pilotes: za¡:ntos de corcreto annado, etc. 

Estructura: l\notará la f= de estruct:urac:l6n o el nanbre de los elonentos 

q.te la can¡x>nen, muros de cart.Jª, trabes y oohnnas de concreto ai:mado, 

etc. 

~: !-!aterial y espc9'lr, as1 cono su altura. 

Entrepisos: Se especifica el material, claros y espesor. (Si la construc

c:l6rconsta de dos o más niveles) • 

~: Igual al r"'1]l6n anterior. 

~: Se anotarán los materiales de re=ubr.!miento de ellas, o en su caso 

el % de penliente cuanlo se trate de naves 1.ns:lustriales. 

sardas: "laterial y altura do las misnas, especificar su .bnportan::ia, ya que 

en algunos casos se valuarán p::ir Sop11t"ado. 
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b) ReTest:!mientos y acal::ados interiores. 

Apl.anados: l\rotar material y calidad de maro de obra. 

~~-~· Arotar material y calidad de maro de obra. 

Ianhrines: Ird:lcar material, calidad, altura y zona que culren, ~ ejanplo: 

azulejos de SOJUrda colocado de piros a techo en cocina y baños: masa!_ 

co de ¡nsta en zona de r..,adera y fre:¡adero, etc., pisos o pav:!mentos

petreos; se in:licará el material, calidad y lugares dorde están colcx:!!_ 

dos1 terraza de 40 x 40 en. con junta de allininio en esta!>"ia, alfan

lra de lana oobre flll1le de c:anento en recánaras, etc. 

~: Tipo de material. 

~: Tipo y clase auplooda en muros, tecros y herrer1a. 

Reculr:!mientos espa::iales: En este rergl6n, se arotarán acµellos materiales 

o elanentos qie den una calidad cspe=ial a la construcci6n, cano por -

ejanplo: tapices, ch:!mencas, plafón, de madera o materiales aolst:lcos, 

etc. 

~: Especificar el material de los escalones, as1 cano de ran¡ns o -

elanentos de apo;oo. 

e) Carpinter1a. 

Se irdicará la calidad de madera snpleada, as1 cono el tipo de ¡uertas, 

piros y l.anl:xines. tm" ejenplo: ¡:uertas de doble t:anl:cr de triplay de 

c<>lro robre l:Xlst:ldores de pin:>, piro de pirquet, de el>"ino, etc, 

d) Instalaciones sanitarias. 



126 

se espe::if:!cará el rlÍUero y clase de los !:años, as1 cano la clase y ~ 

lor de los muebles, tipo de accesorios, tipo y material de la tuber1a

enple'lda en las instalaciones de a:¡ua y drenaje, rúnero y capacidad de 

tinacos y calentadores. 

el Instalaciones el€ctricas. 

se recani('n:}a ruY>tar el rúnero y clase de salidas, as1 cano el tipo de 

tubeda y apagadores. 

fl Herrer1a. 

se aoot:ar.1 el mate.-ial enplredo, admiás del tipo y claro de los elen"!!. 

tos, ventane.-1a de al1JUinio en claros grardes1 ventaner1a y ¡:uertas de 

servicio de lánina del N::>. 16 con perfiles tub.llares. 

g) V:ldreda: 

Tipo, espesor y clase, especial de 5 mu., claros grames en estancia y 

Tipo y 

i) Facrada. 

Material y i1C211:ndcls enplei.tbs en ella, ind!cardo el estado de consetV~ 
c16n. 
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j) Instalac1ones espec.íales. 

Se deberá espe::if1car y enrunerar todas ag.iellas :Instalaciones qie ro

est&a can¡rerxl:ldas en los ir>::ims anteriores, y cuyo valor se irdllPE!:. 

diente al valor de las constnJcc1ones. 

Cano ejonplo de estas instalaciones podenos mencionar: 

Sistena de aire acord1cionado, calefacci6n, hidronrun.'!t1cos, cisternas, 

cocinas intB]rales. etc. 

a) Del terr<n:>1 

A la ruperf1cie marcada en es::rit:uras, se le asigna un valor unitario

por M2• producto de la irnrestigaci6n o de operaciones recientC?s. 

b) De las constnJcciones: 

Divididas las construcciones m difet"entes ti¡:os, se calcula cl árm -

de cada uro asignándoles un valor unitario ¡:or M2., el cual ya debe ir 

afectado ¡:or los coeficientes respectivos debido a la o:lad, estado de 

conscrvaci6n, proyecto, etc. 

e) De las instalaciones esp<c.íales: 

Se calculará ru valor en base al valor actual de mercado, aplicándoles 

ru donl!rito corres¡:ordiente. 
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FOR>lA DE Jl.'..\x:A s=n; 

ljenta brutal menrual: cantidad en $ de la renta '!lle prcxluce o es rusceptible 

<],e producir ror la totalidad del innueble, 

Menos deducciones mensuales 

E~t:!madas glohll':lentc en un -~ estas da:1ucciones se refieren a los gastos 

cano imp.Jestos, cooperaci6n, rueldos, emisiones, etc. 

Producto 11quito mensual: Renta bruta mensual menos las da:luccionea, 

Producto 11quido arual: La cantidad anterior nrultipl.icanlo por 12. 

Capitalizando el producto 11qu:!ilo 

a mal al ______ %, tiro de 

1 ntcrés aplicable al caso resulta 

un valor de cap1tal1Zaci6n de: 
$ ________ _ 

1 
La tasa de capital1zaci6n aplicocla debe ser estimada por pJ. valuador de -- ' 

acuerdo a su criterio, 

COUCLUSIONES 

V alares ercontra1os: 

Valor dirroto :. 

Capital~;;i6~ de rent:Íís re.-.i~: 



avalúo, corresp:irde a $ 

F.sta cantidad representa el valor cxmercial ·dcl innueble al ------

~: Valor refa-ido a um fecla detemiinada, 

N:mlre del valuador o instilllei6n Iugar y fecha 
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AVAIJJO DE CCHXMINIO 

F>urque tratado en ura fmma intema y espec1fica, el "corxlau:lnio" es un in

mueble cerno cualq.tiet" otro, al cual my q.te deteoninar el grado de desmb1-

11dad que en el mercado terga, lo cual ro es otra cosa aie detenni.rar el V!!_ 

lor conercial de un :!nnueble en cordan:lnio. 

Sin e:ibln¡o, debido al gran crec.fmiento cµe ¡:articulal:mente la c:!udad de M~ 

x:!= ha ten1do, este tiro de :!nnuebles lan tenido muela auge en virtnd de -

q.ie con este sistana de propiedad, es factible vivir en zoras privile;iaclas 

q.ie con el crec1miento de la ciudad antes menciomda, y las mrurales plus

val!as de los terreros, se iban lucierrlo nrohil,itivos y en esta foma pcmi!_ 

te el uro en habituci6n o en oficiros. 

El sistana contanpla la reroluci6n arauitect6nica de un edificio consisten

te en varias unidades privativas construidas en un rolo terrero, ¡:uede ser 

roluci6n rorizontul, de tiro vertical o mixto. 

Para ccnstitui::' un cortlaninio, es necesario, des¡u€s de las aorolxlciones de 

tipo t~nico, la inscripci6n de co¡::ropiefüd en las oficiros del re;istro ~ 

blico corres¡:c:-rliente, en las cuales, se rBJ istrará cada uro de las µirtes

privativas, as1 conc cl r0Jl1r.1ento ~e la r:!ge y la eOC"ritura pcr la o.ial -

se ccnstiruyc este r6;tnen. 

El corrlaninio consiste ¡:ucs, en una unidad privativa y el derecl:D al uro de 

ct:'!ls p:l!'tes del imrueble dencrnirodas ¡nrtes =mines, y el avalllo de esta-
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unidad deberá racerse en func:!6n de rus caracter:lsticas cano unidad privat! 

va, y aterdierdo al derecto q.1e =esix>nda a esa parte privativa por el -

US> de las den:minadas partes o:munes. 

Ia ley menc:!oM q.ie el det"ecro al U!D de esas partes privativas, está vac1!!. 

da en el r"l'llmento y la constituci6n propia del conlan1n1o y le ll1111a "De

re:::ro Irrlivis:>" a esas ¡:artes. Ia fo1I11a de calrularlo tanbién lo pre11ce la 

ley e irrlica que el irrlivl.!D, es el ¡:crciento que, del valor total, repre

sent.' el valor de cada UM de las uni&des privativas. 

Ia ¡:nlalra "valor", ru la especifica ni define la folilla de calcularla, pero 

dirsnos q.1e este valor es el "valor CC11ercial" de esas prrtes privativas. -

Por lO}ica, el crue ¡:osee dentro de un a:lific:!o la unidad de mayor valor C!:!. 

met"Cial, debe corres¡x:>roet"le a un ma',<lr dera::to al uro de partes ccrnunes y 

cano este Wiviro tanbién sirve ¡:ara definir el porcentaje de gastos canu

nes c¡ue se delan culrir a la adninistraci6n del coroanin:!o, =á el c¡ue ma

:,<Jr ¡:orcentaje de estos gastos deln cubrir. 

Sin snhugo, se presenta de inna:liato ura primera contrO!{ersia, ¿C6no cal"!!_ 

larsnos el valor oanercial de un corrlanin:!o, si ¡:ara calrularlo necesitrnlos 

conocer los ¡:orccntajes de 1rrl1viros, y ¡:ara ¡xxk: calrular ~ste, es nec~ 

r:!o el ctilculo del valor cxmercial primero?. 

rueden <>< 1stir tantos maodos de valuaci6n cano valuadores e<istan, sin sn

tnrgo, menc:!onarsnos dos ejanplos y q.¡e ron los dos más usados; el pr.lmero

de ellos tilcnico y oanpleto y el más práctico el se:¡urrlo: 
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PrOCel1miento nlnero uro: 

Se antoja l.6gico el px=Eder en f0"1la similar a la de los avalJSos rmmales, 

calculardo pr1meriillente el valor f1sico de las unidades y ¡:oster:!mmente el 

aval.do por capitalizaci6n de rentas. 

El cálculo, ¡xxlr!anos pensar en perfec:ciorarlo y detei:rnirar adenás del va

lor f1s:l.co del terreno, el valor de construcci6n de cada una de las unida

des. 

F.ste valor del terreno y el valor de construcci6n, dividirlo ¡:or partes - -

:igUales entre cada una de las unidades y con eso, J-acien:lo caso aniso de un 

irdivillo calculado ¡:or valor, dctei:rnirar el valor f1sico de esas unidades. 

En fotma más perfecta proco:ler!l1tos a calcular el valor de construcci6n del

Edificio, y en fun:::!6n de las ruperficie construida de cada una de las uni

dades privativas, Cllcular un ¡:orcentaje ciue dé el valor total de construc

ciones de la relac!lln entre la superficie total construida y la suoe<'ficie

irdiV.!dual de cada unidad privativa. Fstc ¡:orcentaje nos da la mayor o m~ 

oor influercia o a¡:ort:aci6n en valor de construcci6n de la unidad privativa 

al valor total de la construcci6n y nos ¡:odrá in:licar un ma}Qr o menor der~ 

clP rolre el uoo de p:utes C011Uncs cµe nos servirá, con los misnos ¡:orcen~ 

jes, para que aplicados tanto al valor del terreno cano al valor de la CO!l! 

trucci6n de ¡:nrtes ca:runcs y accerorics, nos fijen el valor f!sico de las -

construcciones. 
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Con estos Wiviros prev~s, p:xlsnos perfa::c1onar 11.lestra rentabilidad p<>ro. 

efectos del cálculo del valor ¡:cr c:apital:tzaci6n de rentas, ya que al'ora si, 

adenás de las ventajas de ubicación, orientación, etc., ¡:ara efectos de cá!. 

culo de la renta, ten:lrenos un Wice que nos Pei:mitiril afectar la rentabi

lidad en furx::ión del tcmaño y a¡:crtación al valor Hsico del 1nnueble, 

Cbn esta meva rentabilidad, calculada con tna}<)res elanentos le aplicanos -

el cálculo de valor que se de=ibe en el proce:l:fmiento rúnero dos y en la 

misna fanna lle.Jaranos a unos 11.levos Wiviros que nos darán el valor de -

las unidades, visto desde el ¡:unto de vista de "c:apitalizac16n de rentas" y 

de estos dos e!'J:03erffi10s el que a 11.lestro criterio defina el valor cxmercial 

del o de los innuebles, 

Proce:l:fmiento rúnero dos: 

Cono dij:fmos al pr1rx::ip1o, el atractivo de la canpra de una unidad en oo~ 

minio, est.1 fumada en el ha:lo de adquirir una unidad con magnifica ubica

ci6n, en la cual ro es posible fácilmente obtener terreros libres ¡ru-a la -

adaptación de las na::csidade.9 propias y en árros de esta ub1cacl.6n, 6'.lcrif.!_ 

canos la privncia y alguMs veces la in:x:rnodidad. Esto soncja a la contra

tación de un innueble en arrenlauiento, por ello, antro de aml:lzM y mueras 

veces sin llegar a analiZarlos, accptreios la pranisi de que el valor caner

cial de un llrmueble en corrlan1nio radica furd.lllental-:iente en la procllct1vi

dad que de est!! fllllie obtenerse, ruponiendo cano un edif1c1o de procllctos -

h3ciendo modifmociones, en lo roe se refiere a dafacciones y taras de cap.!_ 

talizac16n, 
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El prcced:lmiento se reduce entorces a, as:!grarle ura rentabilidad a cada -

una de las un:ldades q.ie inta:rran el con:laninio, consideránlo dentro de -

ella las caracter1stlcas de la ublcac16n, construcc16n y de los accerorüis

y a:mo:lidades que hacen uro todos y cada uro de los rabitantes de esas ciu

dades. 

As.lmisno, con tase en esa rentabilidad y ruperficie de cada local, se det"E. 

mirar! el valor conerc:lal ~e terxlda cada ura de estas unidades, aplicti~ 

le las deduccüines y tasas de capitalizac16n adecuadas en cada caro. Gene

ralmente se considera un mayor ¡:orcentaje en las deducciones, en furc16n de 

q.ie ray cµe añadir un gasto por adninistraci6n cµe generalmente es mlis ele

vado que la aduin1straci6n cxmltn de un o:iif icio de de¡:art:anentos y adenlis -

de los gastos ¡::articulares de cada unidad privativa lny cµe añadirle los de 

tipo a:mdn. 

El clilculo posterior de los irxlivioos, ro es mlis que un a.Imple clilallo ari!:_ 

mético, rue res.tltará de cfe::tuar la runa total del valor de las unidades y 

el clilculo en porcentaje del valor del irxliviro y que es, cono antes se d!. 

ce, el porcentaje q.ic del total representa el valor de cada ura de las uni

dades. 

Ios irxliviros calculados en la fo1111a anterior, sirven para cala.ilar el va

lor f1sico q.ie "siJ11estmlcnte" terdrfan cada ura de las mudade.!I• ~ cµe es 

requisito para algunos el clilrulo de este avaltio f1sico. 

Olalquiera de los dos prcced.lmientos anteriores es vlilido y depenlerli del-
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..::itei.'"1o del valuaoor el aplicar uro y otro. A criterio perroml el ¡:roce

dtn:i.e.'li:o 1Wlero dos~ más pr&ctico y en fil. van vaciadas todas las té=nicas 

y eq:ierimc:!as dcl valuadar, ya que al calcular la rentabilidad de los in

muebles debe hacerlo t=ando en cuenta las car~cter1st1cas fisicas de cada

unidad, ub1caci6n, acalndos, estado de conservaci6n, etc. 

mrm1rn DE crnrx:MINIO 

As1 cano se adn1ti6 lo:¡islativanente cl corrlaninio rorizontal, tanbién se -

re::oroce el ínter~ jur1dico de otros rujctos a ¡nrte de los corrlan:lniosr -

los acreroores y los inq.¡ilinos de las zonas ro:¡enerablcs; la idea estri

ba en satisfacer la declaraci6n en interés ¡llbl.ico de la constitución dcl -

rlJ:¡ imen de propio:lad en oon:lan in1.o, resr<"to de los pre:11.os ajustados en ~ 

nas dorrle las autoridades estimen la r0Jcneraci6n urblru.. E)) tal virtud, -

la ley dio prefererc:!a y facilidad<>s a los inq.Jilinos cpe lubitrn los imru~ 

bles ubicados en dicros pro:lios ¡nra adq.iirir los der<>eros de corrlaninio, y 

<bdo que se pers1qui6 1.1 fimlidad de C!J" las l.ru;tituciones ¡úblicas efec

tuaran. el f inarclaniento o construcci6n de cordaninios, pre¡:orrlerantanente

destinados a vivierrlas ¡:opJlarcs, fue irrlispens.:ibl.e re::orocer los dera::ros

de estos organi!IT\Os dentro del rá¡:imen de corrlaninio, dlrante el tian¡:o qie 

transcurriere hasta la fiml transn1si6n de los d-.ra::ros 1nd1v!dualisados. 

A primera vista, la s1tuaci6n se conplic:6 danasiado, rolre todo trat:.1nlose 

dcl furcioraniento de las a=blros y de la adninistraci6n: pero la canpli

caci6n ro lle1a neccsarianentc a la deficiencia ronnativa o del furciora

miento rml, ¡:or lo cpe rolo se req.iiere de los instrunentos ca¡:oces de :ti!!. 
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¡:oner una interpretaci6n razonable a los problanas q.ie rurjan de la ecpe

rienc1a, lo 01al tanbién está previsto tcdo en la ley vigente. 

Los comaninios. 

Lo m11o:loro radica en el articulo 90. que, adm.1s de declarar de utilidad -

plblica la constituci6n de este rá:J.!rnen, lo hizo respecto de la re:;enera

ci6n urlnm, de don:le provino el ro:xm:>c1miento de derechos de los prnpi~ 

rios e lnc!-lilinos de los innuebles respectivos, sin anlnt']o, es menester r~ 

gl.a11entar este articulo para <Yitar cn:ónms 1nteqo:etac1ones y ¡:osibles l~ 

gunas, ya que ro se ¡recisa el orden en el cpe los inauilinos cpe ocistan -

en los ¡ra:lios canprerrl:ídos en la zona, terrlrán el derecho de preferencia -

¡:ara convertirse en corrlaninios o conservar SJ carácter de arrenlatarios. 

Obligaciones. 

Mas .!rn¡:ortante que los derechos, ron las obligaciones de los conlanin!os. -

El anterior articulo 24 fue 1111pl1ado en el vigente 17, cpe in::luye las ltn!_ 

taciones y producciones establecidas, ro rolo en i!u ley, sino en la eoc:ri~ 

ra constib.Jtiva y en el re:¡lamento, y ro se ltnit6 a prevccr lassituac.i6n -

del airrloninio siro tmlbién la del arrerdatario o cesiomrio del uro pre

vierdo la converr16n res¡>a>to al ejercicio del voto la rolidaridad del con

daninio en todo caro. 

De las obligaciones forzoranente se ¡nsa a las prohibiciones y ¡:or ello de!!_ 

de cl art1culo 17 al 26, se van contanplardo diversos casos en los (JJe la -

:!nfracci6n a las l1mitaciones ¡:uo:le cordJcir a la pl;l:d:!da misna del dero::l"o 
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ros q.ie iooluye el art!culo 38 • 

ÉS in:ludable que en tola v<r:indad, aun cuardo entre cara y casa e<ista un -

espacio des:ubierto, surgen probleras ¡;or la determiraci6n de los der..::h:>s

y obligaciones que corrcs¡;orden a cada uno de los sujetos, Cl.urdo este rn

norama se lle.>a al conlaninio, las dificultades aunentan y es forzoro que -

sea el legislado el que de antanano prroise las l:!mitacioncs que hJ.gan ~ 

sible la pacifica convivencia, 

La propia'lad ¡= piros, praluce infinidad de cuestiones, en su concepto, -

los probl!T.\as no ron ros de los que resultan de la mcrlianer!a o de cualquier 

otra relaci6n de vecin:lad, ¡::orque los cordanin::>s ron perron.:is ordemclas, -

con capitales rcrlucidos fruto del all:>rro, que en vez de prralizarle la ciE_ 

culaci6n de la propia:lad, se produce el efecto contrarian ¡-ucs es 1n.1s f~cil 

c anpra o verxlcr un piro que ura ca&:1 entera dado su raluc.ido valor y al mu!_ 

tiplicarse el rrumcro de propietarios, ray rn.1s hi¡ntecas y contratos de garan

tia. En fin considera r¡uc los runicipios cst5n autorizados para obligar a

las propietarios a rroliZar obras da::orativas y de senmmimto, de ah! oue -

las :fnrrobiliarias royan contriluido tanto al c:ra::Jmfonto urbano y a roluc:te. 

nar problrnus de la hJbitaci6n. 

Por lo que respecta a los dcrcch:>s de cada cordanino, la ley actual m va -

ri6 la rBJUlaci6n anterior, con la salvclad de la eficacia del voto, cu:,<> -

ejercicio se adocu6 a la rrolitlad, migieráo ¡nra la validez de las rcs:>lu

ciones de las asamblew ¡;orcentajes distintos y factibles. 
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IBre11snente in:licadas las situaciones robresalientes son por su ortlen, el -

d ere:::oo de t.anto conc:crlido so1"'11ente a los in<!Uiliros y, cuardo el cor.dan.!_ 

nio est!i financ::i.:ldo o construido por instituciones ofic:!ales, tambi!in ellas 

gozarán de este dere:oo en so:¡urrlo lugar, La restricci6n rara IJUC una misra 

perrona adquiera r:ús de un lccal de los finar>:i.ldos ¡:or instituciones ofic~ 

les, a meros que se ocupen ¡:or miembros de su farnil:!a. La ccu¡:oci6n indebi

da de un corrlaninio de las p:irtcs camines en la plünta l:aja o en la azotez,

la innollaci6n que afo::te a la estructura, estabilidad, salubridad o canuni-

d ad del inruebla; la na::esidad de efA::tuar obras requeridas en los entrepiros 

suelos, pavimentos, paredes y otras divisiones entre locales colindantes, -

en fin, las re:Jlas p:rra obras en los birnes a instalaciones canunes que ti"!!_ 

den a superar los obstáculos l]Ut' se derivan de la C?J<igercia del voto unánime 

de los cor<laniros, el cual s6lo se rCIJUiere cuarrlo las obras impiden el uso 

de una [arte o servicio ca1ún, auni:rue sro. un rolo dueño y las que ameriten -

cuall]Uier departamento, vivien:la, casa o local, sianpre C]Ue en este último -

caso se irrlannica al af<X:t:ado a ru plem satisfaoci6n. 

Des:le lUCJJO el corrlcrtinio no es simpl0'1entc una estructura o::oránica, tam -

poco es una escueta apcrtaci6n de bienes propios a un acervo ccrnún, m !il se 

encuentra una actividad personal organizada en func:icncs y servicios, lo que 

exige la cr01ci6n de ura entidad sus::ertible de rroibir t!tulos juddicos -

diferentes a los de e.ida cordaninio. Cllo es lo l]Ue car~ctcriza la perronif.!_ 

caci6n jurl'.dica, porl]Ue s6lo se p..ie:le concebir la <0<igibilidad de ura con:lu~ 

ta de un sujeto de dera::j:Jo, ya <JUe las cosas inanimoclas son totalmente aje -

nas al significado normativo. 

Asamblea de grupo. 

De acuerdo con el articulo 27, lay en cierto tipo de asambleas den<r.1inadas de 

grupo, que se destinan a tratar asuntos espec:!ales cano los del arUculo 36 -

en que el corxlaninio consta de diferentes ¡nrtes o conjuntos, =prendien -
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do, ¡xir ejenplo, varias cs::aleras, P'tios, jardines, obras e instalaciones

destínadas a servir cada nílcleo, y los gastos relativos ron a can¡o de los

lx!:ief i.cíaOOs, detenn.uún:lose en el rcglanento las ronnas par> su rc¡>L.'"O. 

tb obstante que se trata de a""'1bleas ¡:arcJales, las cpe ron in:lis¡:misables 

en los cortlaninios rorizontales y en los m:lxtos, las neumas que les r:lgcn -

ron las misnas ¡nra los danlis caros. 

As<rnbleas generales. 

E\iera del caro indicado antes, lo natural es cpe los condcniros se rélnan

µira deliberar en la asnblea general cpe debe celebrarse, ¡:cr lo menos ura 

V<!Z al año, con irdqxn:lencia de que lo h:lgan en otras ocasiones de acuerdo 

con la ley y el r«Jla11mtD, ¡:cr ser lm¡:crtante la contliciorolidad ¡nra el -

fun:::ionaniento válido de las as:111blros, conviene reproducir las dis¡:osicio

nes corccrnientes. 

As1, en el art!culo 27 se in:li.ca que cada cordaninto gozar.1 de un núnero de 

votos :Igual al ¡:crcentaje del valor que su localidad rer.rescntc en el total, 

y si a¡:>Cnls h.lb.!ere celebrado contrato p:rra ser propietario o si mctl1"nte -

cráiito hi¡:ct=io o =pra..,cnta, ron reserva de daninio el porcentaje de 

rus votos se rro'1cir.'i a la pro¡nrci6n del rireci0 ¡n:¡ado, =es¡:orrliendo al 

acroo!or la otra prop::rcián si asiste a la as:JUblm, en la cu:il rolo podrá

intervcnir tenicrdo constancia C«pctlida ¡:or el adTliJ'listraoor. 

Est.l roluci6n ha sido muy dis::ut:l.da ¡:cr~e confiere c3lidaa de con:laniri::>s

a quienes ro ron propfotarios, pero e.l e:¡u1voco prc::ic:ie de un inadecuado -
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enploo de la tl!lll11n::>lcx¡!a en lll misna ley y se p.ie!e esclare=er, advirtien

do <pe las rOJ las atañen a la asrnblea; es de::: ir, al &-gano de UM entidad

·~ persoM social, deme este iirqulo ro lny rovslad alguM, ¡xirque fr.e::uent~ 

mente asisten a las as:111bl.ros de las oocislades civiles o mercantiles, ro -

SISlo los acrea:lores, s1n::> los de¡:ositar!os de los t1tulos anlm:gados, por -

ecpresa dis¡::osici6n de las leyes de la materia. 

Otras dis¡::osiciones 1m(Xlrtantcs ron, la ya cementada en el sentido de q.ie -

las reroluciones se tonarán ¡x:>r ma~arta stnple de votos, salvo que la ley o 

el ro;rl.anento prescribieran otra manera. 

Si un rolo cordanin!o ostenta más del 50% de votos, se reruerirán los votos 

restantes ¡:ara dar validez a los acuerdos y en caro de dis::r<'P'lll"ia l\sta se 

resolver:! sa¡t1n lo ya men:::!onado en cl arttculo 41, 

Espe=ial considerac:!6n mere=e la facult.:id cpe confiere a la asamblro el ar

t1culo 29 en su fracci6n VII, pc-.ra establecer las cuotas a cargo de los CO!!_ 

danin!os, constitllyerrlo un fardo destinado a los gastos de manterumiento, -

adninistrac1.6n y otros, El ¡:n:¡o ¡::odr.1 dividirse en mensualidades cubiertas 

por adelantado. 

Il:>s fondos se entrcqarán en pro¡x:>rci6n al valor de cada localidad, . so:](ln lo 

previsto en el arttculo 4o. fracc16n V. 

las ¡r:fmeras aportaciones se dctl!lll1:!narán en el rS]~eni:o y rnieltras ro se 

usen fon:los de reserva, se invertir.Sn valor.es .de renta fija red.frit1bles a la 
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vista. ro. fardo de manten:lllliento y ac1ninistraci6n, será ¡:ara contar antic.!:_ 

¡:adanente ccn el runerario que culra los gastos de tres meses. 

Finalmente cabe recordar <JUe la aS3!lblea p.1S:le modificar la escritura -

constitutiva y el ro:¡J.anento en los caros pre1istos ¡= el últmo acuerdo -

con el articulo So. de la ley. 

Consejo de vigilancia. 

Para reforzar la naturaleza de perrora social rpe tiene el ccn'laninio desle 

el art!culo 29, fracci6n III, se faculta a la a&:111blea ¡nra ranl:rar un cxm.!:_ 

té de vjqilarx:ia ciue ¡xrlrá constituirse con ura y lasta tres perroras. 

Facultades. 

Correspon:le al c:anitl\: 

I Cerciorarse de q.ie el adninistrador Cll1!pla los acuerdos de la aGJ11blm. 

II Detelll\inar lo que corresporde respa:to a los s:ildos pen:lientes de cu-

lrir ccn el drudor que tcrga el carácter de futuro con:laninio. 

III Dor s.t confo:cnidad a las otras necesarias que oo ro:¡uieran acuerdo de -

aianblea, sa:¡ún el art1culo 26 fracci6n I. 

N Verificar los estados de cuenta q.¡e rirrle el adninistrador. 

V Constar la 1nte:ven::i6n del fardo de reserva. 

VI Coadyuvar con el acininistrador en observaciOnes y, 

VII Comrocar a la aS'll\blea cuardo el aaninistrador oo lo la:ja o cuardo llste 

lo estime nccesar1o ¡:ara info:cnar de irra:¡ul.nridades en cpe in:urra. 
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rlesp.l€s, ¡:or su interma:lio el propietario rotificará al inquilino o a la 

institución finarciera su voluntad de verrler, cGn la eicpresión del precio y 

adan1i.s condiciones de la operación, para los afectos del derEClP de tanto , 

SEgWi el articulo 19, ello corcede el hEC!P de que el adninistrador debo. -

canproror ante el notario o quien raga a su vez el d1a y la tora en CTUe hi

zo la rotificación sa;¡ún el articulo 20, lo debe calificar de curga si ro -

es que de obl:iJ]aci6n. 

Ya se hl scialado que el articulo 26 fracción I, faculta al administrador -

¡ara re:ilizar las obras na::es:u-ias y s6lo hly que añadir que clebe obtener -

licencia de la autor:lrlad uduinistrativa y la confonnt.d&l del canit6 de v:i<J!. 

J.ancia, a menos que sm de tal naturaleza que roouieran acuerdo de as:imblm 

saJ(in el rQJlamcnto. 

El art:!culo 27 fracci6n VII, le da el carilcter de sa::retario de la aS1l!Wlm 

y la fracc:!6n VIII le atr :ililye la obligaci6n de llevar un 11J:ro de actas -

que autoriza el gobierro del Distrito. Este prECepto, es muy i':lrortante -

porque prácticamente sienta las to.ses ¡;ara vircular administrativill'.lente el

&garo i'1C!?'ld.iorado, con las autoridades, de um manera sinilnr a ca:10 lo hlcc 

con el rotario, al <!lle se ascnP.ja ¡_::orque tiene de¡_::ositada fe ¡:úbl.ica, 

El ru:t:!culo 30, la fracci6n I del 29, irrli.canilo que el achinistrador -

ruede ser una persona f1sica o s:x:ial y , el 31 intOJra a su vez el 27 -

fracción III , al referirse al libro de rO'.]istro de acreedores que debe 

estar autorizado ror el gobierro del Distrito , y en el que se ano-
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tar:l la confcmniclad de acrcalores y daldores robre los saldos pendientes, o 

las direrep¡u>:ias o rm.m::ias y liquidaciones del cenit€! de vjgilarcia; li

q.¡idaciones q.¡e terdr5n validez ¡:or el tr:lmestre respe::tivo del q.¡e e<pide

constarcia el adn inistraclor. 

OJrresporde a este 6Igaro convocar a la aS'lnblro, e<jgir al co00aninio las

obljgaciones ya mencionadas en el art:!culo 24 y las responsabilidades en que 

:!nc:urra ¡:or ru iroJnpl:lmiento adsnás, el art1culo 33 le farulta para osten

tar el carácter de apoderado general para pleitos y colran:zas y para los ~ 

ros rue detennine la aranblcn ¡:or ma',<:lr1a del SU, de los condaninios. 

Ya se lu menciomclo que, so:¡(!n el art1oJlo 37, el estado de liquidaci6n que 

fonne el adninistrador trae aparejada eja::uci6n en la v:!a civil; a ello luy 

que añooir que el reglmlento p.icde establecer q.ie en caro de demora de al

gdn co00aninio, el adninistrador distriluirt! el :!n¡:orte del adruclo entre -

los restantes en pro¡:orci6n al valor de rus propiedades y reant:ols:irt! las -

runas respectivas al ra:upcrarse el adrudo con rus intereses. 

El art1culo 39, es igualmente :lm¡:ortante, ¡:orque lo:¡it.!ma al adninistrador

tnra accionar el juicio contra el OOJpante oo propietario y adn contra el -

cordaninio :lrcunplido. 

Obliqaciones. 

Entre los deberes del adninistrador, destacan los siquientes: 
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ner la vista de los cordcninos y acree:lores de juZ]ados, el libro de actas 

a infonnar robre las resoluciones. 

Debe otmgar la garant!a crue señal.e la a!X<l1blea, se:¡ún el ardculo 29 fra!':_ 

ción N, para el manejo de los fondos y el desanpeño de ru misión y de - -

acuerdo con la fracci6n V, debe roneter el estado de cuenta arual a la mis

ma, la cual ¡ue:le dsnandarle ante la autoridad canpetente so:¡ún la fracción 

VIII. 

El' adninistrador, instruirlo por la aSffi\blea se:¡ún el artl'.culo 29 fracci6n IX,. 

debe cuidar los bienes y servicios =nunes, recabar y conservar los libros

y la docunentación del cordaninio, aterder las operaciones de las instala

ciones y servicios, rmlizar los ru:tos de adniniotraci6n y conservaci6n, -

as1 cano las obras necesarias tantas veces mcrcionadas, dar ClITlpl:irniento a 

los acuerdos de la as:rnblm, recaudar las a¡:ortaciones de los cordminos -

para efe=tua.r los gastos respoctivos, otorc¡ardo el recil:o que e<prese los

saldos a eazt¡O de cada titular y menruahncntc M::cr cntra¡a de un estado de 

cuenta en la que aparezca la relación de los montos de las aportaciones y -

cuotas pendientes y del saldo del fondo con samli'lllicnto a los f incs en que 

se dcst:lmra a lo dicln, luy quo agra¡ ar la obl lgaci6n de notificar la con

vocatoria de las asnbl.eas, la de cuidar la debida observur<::!il de las diSJ>2. 

siciones de la ley del ra¡Lr.!cnto y de la es:ritura, toOO en ténninos del -

articulo 31. 

~ debe olvidarse que desle el ro:¡U<nento, se !un de fijar los re:¡uisitos -

que de!n reunir el adninistrador y las bases para w rGUUneraci6n y catlO -
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obligár;_f.6n fiml, el ar~!culo 43, iri:lica que cualquier persona interesada 

p.ie:le obtener del administrador wa liquidaci6n de adrudos pen:lientcs. 

lb parece, sino que todo el réJ linen de cordaniniO gira en torro al a1mini~ 

tr<rlor, al que la ley le re dado características muy particulares pe!:!Tliti"!!_ 

do considerarlo, inclusive cano un auxiliar de 1a .:tlninistraci6n ¡:úhlica.-

Es por ello que en ciertos nanentos aperece facultado y oblil}ado en rela ::. 

ci6n con los deberes de loll con:1aniníos y sienpre rerulta el sujeto la:11-

tllrado para exigir las san::íones y re!lJX>nsabilidades q.¡e ya se ran canent:e_ 

do. 

Terminaci6n del con:lanfuiO. 

Se ¡xxlda continuar r<Nisamo la le;¡islaci6n acwal y cunentar interesantes 

disposicienes oolre el r€glmcn de los bienes de las a&ll11blros, de las obli

gaciones fis::ales, o de los gravámenes en g·encral. 

Si bien, la ley rolo rebla en sus articules 44 y 4 5 de los casos de destru!:_ 

ci6n, ruina o rB'Onstrucci6n, debe indicarse que existen sit:uacíones le;¡al

M ente oblias en q.¡e desaparece el cor<laninie.Ias ~s coroc1das ron de confu

si6n de derecl:cs, que surgen cuando los derecl:cs de los titulares se concl?!!. _ 

t ran en el solo sujP.to. 

Otra hi¡:ótesis es la ~ida jur1dica del bien, la cual tiene lugar en el -

sup.iesto ele la C!l<propiaci6n administrativa; ¡_:or causas de utilúlad f(lblica. 

Si en el e<traro anter:!or oo cabe pensar en con.9ecuorcias de liquidaci6n y 



146 

distrihlción de valores, desde este Slp.iesto, ya es necemrio lnblar de ta

les resultados. 

La EO<tin::i6ncons1derada ¡:or el art!culo 7o., debe llmar las cordiciones -

del capitulo VII, en el que los art!culos 44 y 45 contenplan la dest.rucci6n, 

ruira y reconstru::ción dcl conclaninio; es aqu1, C!Je se observa cl dercch:> -

de canunidad, porque s6lo ante la mclusi6n del rá;:tmen proco:le la divisi6n 

si el siniestro afecta fos tres cuartas partes del valor dcl innueble, en -

caso contrario se requiere la decisión dcl 7Si de los cordaninios y se decf. 

de la reconstrucción; los cor<laninios en m.!norfa deben contrihlir proporc~ 

nalmente o enajenar rus dera::h:>s a favor de la IM]'Jr1a, lo que significa un 

derech:> de tanto de loscordoninos que s6lo opera en esta hi¡:ótcsis. 

El 51. % de los corda:iinos µ¡a:le resolver ¡rwio dictanen de las autorida

des canpetentes, la rcconstrucc16n, denolici6n, divisi611, de los bienes ~ 

mur.es o en su caro la venta en cl suruesto de ruirn. o vetustez dcl innueble, 

respetardo en todo caso lo antes prwenido en el art1culo 44 • 

AVAWO DE CRIDI'!O 

Ll t6::nica para la realización de un avalGo, es ;rdcperoientencnte dcl obj~ 

to para el cual se ~ realizando dich:> estudio, de tal suerte, que en - -

¡rincipio la oonrotaci6n de un aval(ío especial ¡:ura el 11Val1Io de crinito, -

ros hlr1a panmr en la multicidad de tllcnicas en fusi6n <l la multicidad de 

objetos que me:le tener un avalllo. 



147 

~r otra parte, el t~im qu~ 'ii~s en mestta jetg~ de valuaci6n de ava

l(!o de cré:lito, tenenos que aceptar que esta den::minaci6n ro es ort:od!:tta. 

Pr:fmero: 

Ftirque en teoda, los pr~s hi¡:ottt:arios se otorgan con lnsa a un ava

lllo canercial, dicto en <1tras ¡:alabi:as, con rose al esbldio rue ros pettnite 

conocer cual ser!a el precio protable que se µ:.;ar.'i ¡nr un il11lueble, si este 

esmviera a la venta en un mercado abierto durante un tian¡:o rawnable. - -

Misno estudio, sirve.de lnse ¡:nra transacciones muy diferentes a las del -

otoi:ganiento de un créHto, vgr. a canpra..,enta de un :Lrmueble, el !>'l;JO de 

:fmp.lestos de traslado de daninio, evaluación de activas de una enpresa, etc, 

Dar cré:lito es creer, es tener fe en algo o en alguien, se 111ede dar crMi

to sin que necesarianente esto se l:!que a un prlistmto de dinero, a d.fario -

rosotros estanos dardo cré1ito creyen:lo en las ¡:elabras de otro, c:ontirua

mente a norotros se nos da cré:lito de cpe vanos a C\11\plir con esta o aqu~ 

lla obligaci6n. 

En centra ¡:artida, a esto, prestar no necesarímlente es dar crá:Uto, --

¡x:ir ejanplo el caro de una casa de anpeíio, que quien antes de prestar In ~ 

mado ¡:osici6n física de una garant1a qua le pemitirá reenl:olsarse del ada.!_ 

do en caro de que aquella perrona a quien se le presta no !>'l;Jara 1 o sro, no 

estanos corx:edierrlo de nin]Una manera crá:lito a esa perrona, estanos tonan

do toda clase de precauciones ru¡:oniendo cpe esa ¡:ucrle y muy protablanente-
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ros deje de ¡:a::¡ar. 

El ¡rlist:!lno con garant1a hipltecar:!a, es un ¡rést:<mlo con garnnt1a roo.l, es

pe::if:!ca, en la que si aquella pers:>ra a quien· se le presta ro ¡:a:¡a, Ia -

1nstituci6n hip:rt:ecaria cuent'1 ron los mccanisnos cuyo centro, es la garan

t1a, para ro::uperar la cifra prestada, es ¡:or lo tanto mlls un ti¡:o de prlis

tano q.ie un ti¡:o de crSlito y cµizAs sea más adecuado el téxmiJX> "avalGo ~ 

mercial" que servir~ de tase para un pr~st:ano hi¡:otecario cp.,, avaltlo de -

crl!clito. 

Partiendo de este rMl'CO de referencia, pasmos al-era a revisar antes que ~ 

da, cP.16 es un préstano con qarant1a hipotecaria, cuál es "" filosof1a y - -

cuál es la funci6n del avaloo. Un préstano con garant1a hi¡:otecaria, es 9!!, 

nera1'11ente un ¡réstano a largo plazo cµe otoit]an las instituciones de -

crlrlito deranim.füs hi¡:otccarias, l:nncos de alPrro ¡nra la vivim<h de lnte 

rlis SJCial y t.-rnbién, las fl.n.'lrcieras dentro del mroio tnnc:irfD >>Si-:>iSUO es 

un tip:> de or6stc:rno frecuente entre p.trticulares, rus cu.racter1sticas tási-

cas oon prcci53Tl01tc que tienen cano t:nric la garant1a que se ofrece pira P..1 

cunpl::frniento <le la obUgaci6n; en otr.:is µilahrus, el monto que se presta e.:'!. 

tá en funci6n del valar que ¡:ucrle tener la qarantfo <rJe se ofrece, la cual

tiene que s~ un bim lmucble y dentro de ruestro sista:ia tnncario hipote

cario, ten:lr~ qJc ser un iJTilucble construido. Es antes y m~s :!m¡:ort'1nte -

que la rolvencia misna de quien va a obtener un prl\stano, el saber cuanto -

vale la garant1a que se ros está ofra::ierr:lo, 

Ve'W!IOs ah:>ra <XlllO juBJa este tri=nio de garant1a, monto del ¡r~ y p~ 

zo, as1 cano cuál es la 1mportarc:!a dentro de .liste del avaldoi obJ.!anente -
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si se ros está ofreciendo un irmueble f<!Xª prestar "X" porcentaje scbre !!.l; 

monto que prestiltlos, va a se func.ión del valor, cond.1.ciones y caractcr1st:!_ 

cas del innueble que se ros está ofreciendo. !br últJ:no, el plazo tendrá -

que fijarse tmtbi&i en funci6n de las caracter1sticas del innueble. 

Para que norotros podanos enitir un dicta1len respecto a cuál es la cantidad 

adecuada a prestar, es ah1 donde necesitanos ~e ese elanento, que es el "! 

tudio que ros servir.:! cano h'se ccntnal para la tona de decisi6n y es ah! -

donde venos la importancia de avalllo. 

Ia .Importancia de los datos cootenidos en el avaltlo y de ,.; ·.;,,,;:~7 

pretaci6n. 

Venos pr:lmero que significa un préstano a largo plazo, que ries;¡o ve una

instituci6n hi¡:otecar1a cuardo concroe un présbno a diez o quince años. -

DJrante ese lapro de? tienpo, la fuente? de px¡o ¡:uroe f.:!cilmente perder ru -

rolvenc.fa, porque? las coS>s dajcn de caniror bien en el no:icx:io del da.tdor

o bien, por la muerte del mürno, ante? esto, al dC?iar de tener una adecuam

fuente de rccupera.ci6n en rruestro préstcrno, el acrco::lor ne va a ver afcrta

do con lo que ruco:la con un imrucblc a lo lan¡o de diez o q.1i:ice años; PJ"! 

to que nunca sabremos cuarxlo es cuarxlo ruestro da.tdor va a dejar de pcxler -

hacer S>tisfactorimlente sus ¡n:¡os. 

•Tamos a hacer un aralisis de ¡:osibilidades: 

Pr1mero, que el ilmueble está afectado por la situaci6n ecoOO:lica del ¡:a1s

y de la lcx:alifüd dond" "" cncurntrc ubicado. C\1€! 111roe h!tber en este· J.áp-o 
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~ de tres alterra.tivas diferentes: La primera y la m1s simple es, que la 

traye<:toria del cre<:-niento econá.iico siJ:¡a ic¡ual a la que actualmente se -

tiene en cuyo caro to:las las consideraciones üe este tip:i que lu<Jamos en cl 

avalúo, ro presenta problaras y siJ:¡an siendo vál:Was a lo largo de todo el 

perl'.odo del pfést:arro; La 58]Unla, que la situ1ci6n ecoronica mejore, esto

qmeralmcnte es fuvorable rara los i.n:n.iebles, ¡:orque arnlenta el valor, luy 

mayor dinero en circulaci6n, rr.:i~>er ¡:otcn::iill ele canpra, 1!13'¡<>r ¡:otemial:idad 

¡:ara cl ¡:ngo ele rentas y ¡:or lo tanto es un famero que nos dele prco::uµir 

bastante. 

l\hJra bien, ¡::or últ:lm:l, si la situación econánica se contrae, c¡ué suce:lc al 

:lmlueble , esto es lo que ve1;dadcrarnente ros del:c mortificar y [Oder:nos en 

forma '!IUY rerunirla decir que a ura contracii6n econ6nica, los inruehles se 

ven más afe::tados u rne1ida qu~ estos ron más sunb.loros y se ven men:.::is afN2. 

tados a malída que ron ¡:ura uro de las grames misa. Ta"'lbirn a ncrl1cla 'l''" 
estos ron m1s espa:ializados, "" ven nús afectados ror una situacl6n ooo~ 

micamente de Contraccf6n, esas ron las dos granlcs COnSidC"r.J.CionC"S CJUe ro
deros tacer en ténninos !\UJY generales respo:to a lo <!lle sucalcrfo si tuvit 

seros ura. contracci6n ocon5:nicl. 

hlrni.1s de la situación ocoránica, teneros c;ue trrur en cuenta la evolu=i6n 

posible de la zoro de ubicacilin del im1Ueble, salqros que vivimos en un -

pais con ura de las 11\lyores tasas de crecimiento del nundo y que ero •miela 

a la macrocc.falia de nuestras granles cilYJades, a la corriP.nte continla -

que tenE!">Os del camp:i a la ciudad, rns ch. un creci"1iento urtano <!UC dcl:e

prG'.lCUparnos y que sobre todo sienpre tienen a nuestras grardes ciudades

en una alta dinlimica !' que por lo t::nto las zor.:is ca.'l\L:!an rápid.imente. -
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pasan de 20rn res:idencial a 20rn ccr:tercial, de 20ra residencial unifami -

liar a zara rultifm;iiliar densamente ¡x:>blada, etc. 

Y asi [llcle pasar ccn nuestro innueble dado en garant:la; el gran pcl.it]ro -

es que ¡:or un cambio en la zona, el imnleble C]Ue cuarrlo nosotros lo tananos 

en garant1a era adecuado a la zona. diez años despiés este soo obsoleto y

no corresrx:inda ;i;ra a la nueva zara creada. 

Es también nuy importante por últiJTD, aralizar la vida útil de las constt:!_ 

cciones, ¡ues de esto dcpcrde y nucro la [Osibiliclad de '!lle el innueble -

ranita un crlrlito a través de rus propias rentas o ¡nr el prodiicto de su -

venta, nosotros sabanas C}Ue en México haros venido observardo en los íÍlti

mos circuenta aiios cano los valores del terreno tienen una contirua terrle;:!_ 

cia recia arriba, ro asl: las construcciones <]Ue saberos '!lle ru vida útil -

es !Xlstante corta y cue mientras el terreno c1a cada dta 1<ás, las con"1:ruc

ciones todo lo contrario, si ro tienen un b..tcn mantenimiento, pierden va -

lar tarnbicn d1a a ata. 

llll:Jra partamos de la h1se c¡ue en un avalíÍo ray datos targibles mensurables 

, como son la superficie del terrero y los metros cuadrados de ccnstrucci6n 

,1<1y datos talJ]ibles pero no niensurables cano es la cal:idad del proyecto, -

el estado de las construcciones, etc., y también l"1Y datos intall]ibles C]Ue

indiscutiblanente afe=tan el valor de la propiEdad en un nmcnto tlado,cx:mo

eja:lplo ¡nderos dar cl liecln de <)lle una casa se encuentre muy cerca a la r!!. 

sidencia del primer mandatorio uel ¡nis y que evidentmente al.lllcnto su des.':!_ 

abilidad; s:Ln anblrgo, esto es un elenento intargible, la primera i.'l!¡:ortan-
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te r6"ll1erxlaci6n al mblar del avalGo ¡:ara efe::tos de crfüito o por mejor -

decir del avalGo ¡:ara prllst:anos hipota::arios, es que tratanos sianpre de -

apoyarnos en datos tarr¡ibles, ¡:ues cano ya hanos visto, est....-nos dentro de -

una gran interr::gante, ¿ CUé es lo que ¡:uo:le suco:ler con este innueble a lo 

largo de los años ? , si adiciora:nos a este intcrrcx¡ante el mezclar datos de 

tipo intargible en este estudio, estanos canplicardo aún m.'is ruestra pers

pa::tiva a lan¡o plazo. 

Ios datos que ron :Jmportantes dentro del avalao: 

Eh pr:fmer tmino, tenanos el rergl6n caracter1stica de la zona, henos vi!!_ 

to que preci6'111ente la evoluci6n de la zoro dept:!n!e en muero, el ccmporta

miento de nuestra garant1a a lo largo del tl!anino del cr€dito debanos ver -

con cu.úlado las ta-dercias de la zoro, ver si no hay clar1r.1entc uro tenden

cia o una evoluci6n franca, si rrJestro innueble no t!en:le a salir de lo que 

es la zoro y no est.'! anerozado por la obrolen::ia y h1ccrlo sentir claranen

te en nuestro estud 1o. 

Se:Jun:lo, es :fmportantfo:!:no el análisis de la vida probable, erro que no n!!_ 

cesita majll'.lr e<plicaci6n dado la s:fmplicidad no::csaria pira conprcn:ler que 

la virla probable dcl innucble em:.1 colgada fo posibilidad de rocupcraci6n -

de cifüito. 

Des¡:ués, debemos de ver con detalle la calidad del proya:to, y una vez li

garlo a los dos con:epton anteriores: o sro, cano resrnrdc este proycrto al 

resto de la zona y a la vi.da probable del innueble, Sí! trat.~ de un proyecto 

conservador que diUcilmcnte ¡:asa de moda, o bien por lo contrario, se tr!!_ 
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tja de un proyooto atrevido quiZ~s, ¡:ara gustos runamrnte e><clusivos que el 

d!a que· nosotros queraros ven:ler o rentar rruestra propiedad, ros erx:onstr~ 

rros con que dicln proya:to ya paso de rv:xla, o ha ca:ído en desuro o bien,

es del agrooo de tan ¡:ocos que ros encontra110s con una drnurda SU'lk11Tlente -

corta que nos va a crear gran:lcs problcm>s. 

ta cal:!dru:l de la construcci6n, es otro elanento c¡uc delxmos vcr con mirrucie_ 

sitlad al practicar avalúo y robre todo. dctencrros en la durahllidaü uc las 

dificultades y posibilidades ¡:ara el nantenlrniento, clelxmos pensar nue ¡:ar

lo menos el imucble debe tener uro vida útil igual al ténnino del crálit<>

y que por lo tanto debe ser uro tarro flicil nuntenimiento y condiciones aü~ 

cuadas y los nutcriales deben de tener uro durauilitlad suficiente crue fl<'.tnl!. 

ta c¡ue el imuoDle nos garantice uro vhla útil clel ml'.nimo o igual tian¡:o de 

vigercia del cfó:lito. En la des=ripci6n ue la construcc16n es importante -

constatar, los dos runtos anteriores con detalle, o sea la calidu.d y durab.!_ 

11dad ele los nutcriales de construcci6n y la facilidad o dificultad ¡:nra -

al r..antenimicnto de estos. 

cuando llo:¡a:ros al avalúo f1sico, !"ay que tamr una relación rruy en cuenta, 

porque esta es altamente importante para poder visualizarla, el c:anport.~ -

miento a largo plazo del !mueble y que la relac:!ISn entre P.l valor ele las -

construcciones sea el cincuenta por ciento o mis del valor total. Dentro de 

las re:.¡ul.ac iones c¡ue Ju daclo :t,~ propia ccrnisi6n nacional l:ancar 1a y de se

guros ¡nra este tipo de préstamos, hl ¡:uesto cano limitante que el valor de 

las construcciones sro cano r.11nim::> veinte ror ciento, en &i.ro que -- -
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den a perder valor a lo largo del tian¡:o y el terreno aunentar de valor, -

nos encontr1111os ccn que en !re.re plazo si en esta relación el ¡:orcentaj e de 

valor de la construcc16n es bajo, este llegará a ser en ccrto plazo jgual a 

cero, y ros ~ntrarer.os con un innueble rue vale caro terrero. 

Afora bien, ¡:asanos al avaltlo de ca¡:italizac16n, cµiz.1s cl ¡:unto m.1s .fm¡:or

tante dentro de un avalúo ¡nr.a objetos de crálito, es ah1 donde vanos a ver 

la ¡:osibilidad de UM autoruficimcia del rago del innueble. J'l:>r autorufi

ciencia del pago del fonueble, debonos enten:ler que el innueble por si, a -

trav!W de las rentas que es capaz de producir des¡u!W de hlber da:luc:!do de 

ellas .fm¡:uestos manten.lmimto, etc., sm capaz de liberar el =6:lito Cl)e se 

ta otoITJado, cabe señalar que cuardo rosotros est.fmanos rucstra renta en el 

avaltlo de capitaliz;ici6n, lo cst.Jnos lucicrdo con rose a datos actuales y -

que t:anbiái acru1 nos c."X:'ontr.:rnos .:mtc uro in=6:lnit:a y es cu.:il ser.Sn eras -

rentas a lo largo de diez o quin:c años &lbanos que ror la dan.arda las rcn• 

tas en s1, tienen UM tcrdencia a ser más altas auc ror la roja del ¡xxler -

adquisitivo de la mono:la, twlbién tiene UM tendencia a la alz.:i pero ¡:or la 

pérdida del valor de la5 construcciones es proroble que el rcndíniento sm 

mjs bajo a lo larqo del tian¡:c, con relaci6n al valor del innueble, ya auc 

el valor del terreno SEgUir.5 aunmtando y la irode::uad16n de las ccr.struc

ciones al terreno procfaccn cano uro de rus efectos el cµe las rentas sron -

lnjas con relación al valor del misno. 

Dclxmos aau1, hacer un ¡nrllntesis para dejar asentado que cuando deja de -

scistir la fuente mtural de ¡:n<JO de un préstano hi¡:otecario, dos rocurros

a la mano ¡nra recuperar el préstmlo que hll'los otoi:gado, El pr:tnero es la 
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venta del 1nm.leble y la re::uperaci6n innerliat:a, el segurdo, es la renta del 

misno y a través de ella se ¡n;ue el cré:litx> en los tfumiros cpe se hlbfa -

plantrodo original'Tlente. Este segurrlo desde lue:¡o, el más apetecible e i!}_ 

clusive el que meros trast:Orros en lo general cau53 a los propietarios de -

dicro innueble, ya g.ie ro requieren deshlcerse de t\l ¡:ara culrir el conpro

miso que hln contratdo, la propia 1nstituci.6n time tanbién beneficios, ya 

que se e.Tita problonas de jui.Cit'), de onfnrgo, renates, etc., cµe ~n molC!, 

tos 'J en alguros casos costorus; es por la Jm¡:nrtancia de este proccd!m ien

to, aue debonos ooootros je cuidar altancnte mestro estudio de valor de e!!_ 

pitalizaci.6n, ya que esto ros pem!itirá en un moncnto visuali.Zar hssta que 

¡:unto el immeble es Colpl'-'f&r si de resolver el conpranioo aue se hl coni,

tratado, o bien, visto deooe otro árqulo, lusta dorrle podanos orccisar ciue

en un :nancnto dado el innueble sea capaz de resolver, por si, el conprouiSO 

que se contrae y ros asOFll"e la hlera marclu de la tranracc16n. 

Por t!ltlmo, rtl podanos pen53r aue e<isten recetas resno:to a 01al debe ser

prec15'11lente el rerult:ado, la a<pcricncia y el criterio del valuadc;r, des

¡:ués del arolisis concienzudo de los clenentos aue henos scñaL,do y de alcJ\!, 

ros otros aue a fil p.idieran en lo peroonal considerarlos de Jmportan:ia. 

El an1lisis de la ¡nnoránica total del innueble, de sus posibilidades a l"E_ 

go plazo del grado de canercial1Zaci6n, lo que dc'>en de dar por rerultado -

cual sea ru con:lusi6n a aue se ll<gUcn en un esb.ldio, pero sianpre conci~ 

te de cpe esa con:lusi.6n va a ser lnse de una tran5:lcci6n que va a ser válf_ 

da durante diez o q..iince años o más, y por lo tanto la mayor ro:ancn:bci6n, 

la más lmportante <?-Ie erro yo <!Je se le p.icde lucer, un valuador cuando €St

t.1 por hacer un avalCío cu~"' objeto es el otorganiento de un prést.:mo a lar

go plazo es q.ie rcdcble rus esfuerzos en cuanto a la con:irncia que debe -



tener de la influeN:ia d~ cada uro de los' faCtores qu~ está tanareo e.'l OJ"!!_ 

ta y que va a premÍé::er ~ \l!Im!OO del creditO, 
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,, - , ·, 

Much:ls ..:Oixm1~s o;~UBn <pe la vaiW:Ci6n°es ure u ~tr~ f~, 
de toda- actividad o:::or6nica. 

el centro -

-Se efá::t:tlan valuaciones 1nHv.úluales con el fin de detemlimr, corocer, ce!'_ 

prot:ar o verificar ofertas, canpras, ventas, hi¡x>to::as, rentas, doreciones, 

daños, SEgW:os, construcciones, rul:xiivisiones de desarrollo urtnno, proyec

tos de ro::onstrucd.6n o modernizaci6n, la adninistraci6n de propiedades, 

etc. 

Ia valuac i6n catastral, es 13 detCDl\iroción de la tase p."U"a uru 1ndann1za

ci6n en caso de ecproplai:-16.i. Ia clctClll\inac!l'in de la l:¡i.se que sirva ¡:era -

fijar un grav1r.lcn, snbre los bienes ratees sujetos a cooperaciones para - -

obras de servicios o bien, en el caso más freo.iente ¡:nra la .lm¡xis.ici6n de -

un .lm¡:uesto s:>bre una propiedad 1.mtueble. 

Ios t~:!ros: "bien ra1z" y "propiedad innueble", se refiere princip:ilrnente 

a los dere::h:ls sobre una ¡:arte de la tierra con c sin mejoras y son por lo 

__ in_isno, desi:ri¡x:iones de carácter la¡al más que físicos o o::or6nico; raa¡o -

que se refleja en forma diro:::ta en la valuac16n. 

Ios dere::h:ls robre ura propialad irniueble incluyen noi:malmente, t:anbifui la 

facultad gubermnent.'11 de .1m¡:oner un tn¡ueoto !Jrcrlial, (tm1bién: Srn¡:uesto -
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territorial, com:rituci6n :!mobiliaria, Jinµiesto a la propio:lad 111\1ueble), 

a cambio de ura prote:::ci6n o un benefl'.c:!o C]Ue recibe el propietario. 

En algunos !l'l1ses, ¡:ar ejenplo en general,. Gra::ia, Italia, Portugal, y la - . 

Re¡:ública ll:rninl'.cana, no e<iste nin;¡ún .!m¡:uesto pro:lial,aunque se cuenta -

con algunos casos con levantaMientos catastrales ¡:ara fines no fiscales. 

En otros pa1ses, ror ejenplo ·el Salvador, F~ardia y 9.lroia, se aplica en

lugar del :ím¡:uesto predial de tipo argloSlj6n un .!m¡:ucsto robre el valor -

del patr:l!ronio neto C]Ue prodÚCe nomalmente mlis irtjreros que el :ím¡:>lesto -

predial respa::tivo. 

En otros pa1ses, por ejenplo Alarania, Austria, Dinamarca, fl:>1ar.:la• IA!x~ 

go, lbrue:Ja y Zuiza, las tasas del .1m¡:uesto predial·ron sunamente:lnjas· -

(all]unas reses dat.1n del sil]lo ¡nrodc, ¡:or ejenplo en ll:>lan:la) y se canple

tan con el i'll¡:uesto sobre el patrimonio r.eto, prolnhlenente ¡x:ir ra.zones de. 

poHtl'.ca y atlministraci6n fis::al. 

Men.'!s, ¡:ara::e C]lle canfor.ne se va desarrollarrlo un ¡n1s, ·se re:luce la 1::11.Xl!:'.. 

tancia del im¡:uem:o pre:llill dentro del sistara fiscal. El i"1¡:uesto solre la 

tierra, eciste des:le lace nucros siglos; apll"e::e en Atenas, aunque en !'orna 

1mperfrota y en Rana se implantó un rO]istro fis:al .del tcrreno,J:nstante -

efl'.ciente, al cual en ocasiones la ley atrih.tl'.a valor jur1d1co, en Irr;ilate

rra el catastro fue inl'.ciado por J\lbcrto el C",rarde en 1860 e instrumentado

en 1303 ror Guillerno el O:mquistaclor. 
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En Fran::::!a, Illis VI inicia la meiici6n y valorizacilSn de las tierras en - -

lllS y el actual catastro fran:::és, está basado en los levantanientos. ejecu

tados de 1811 a 1850, 

En Alanan:!a, se realizaron los pr:!meros tra!:ajos catastrales deme el siglo 

XVI, en Espliia des:ie 17i5, en sliza des:ie 1811 y en Ital:!a se iniciaron en 

1886, 

En la mayorl'.a de los Ffl1ses, el :!m¡:uesto pra:l:!al, es un :!m¡:uesto ad-valoran 

sobre los bfonos ra1ces. Sólo en <:anacl.i, Jap5n y los Estados Unidos, se -

aplica un :!m¡:uesto ad-valoren tanbi&i a bicni>.s personales. 

El :!m¡:uesto ad-valoren, es un graviJ!len sobre el bien mL'Illo; mientras que el 

:!m¡:uesto robre el valor del p>tr:!monio neto, es un gravi'.lllen perrona!, l'.lra 

detcnninar el :frn¡:uroto nd-valoren es pre::iso efectuar la valuaci6n del bien, 

objeto de este :fm¡:uesto. 

Valuaci6n, es la tCcnica de analizar las diferentes e<istencUiil de valor y 

cqresar las en ur.a meiida. 

El :!m¡:ue,......c ad-v;::loren, es un porcentaje del valor. En pocos Ffl1ses se - -

__ c_aplica_este rorcentaje al 100% del_valar encontrado cano l:ase.-~l'Or-ejanplo

en MC«ico, D.F., se aplica cano l:ase un 75% del valor observado µira efec

tos del i'!l¡::uesto pra:lial, en El:l!:ldor un 60% y e:i Bagic:a un 20%. 

Natural'l!cnte, esta ol:se.."Van:::ia es insignificante sol.mente considrn:a!rlo a -

la vez las respectivas tasas del :!m¡:uesto. 
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DELlMITJ>CION DE Ol!.OW.AS O'\'IM'l'R11LES 

una coloma catastral, es un áre en la cual las caracter!sticas de url:ani.!!_ 

mo y de ¡::oblac:!6n ron b::mOJlmms, ¡::or lo "'1e se refiere a ru calidad. 

Se efect1la la del1mitac:!6n de las colonias catastrales, dentro de una po~ . 

ci6n con el fin de obtener una un1dad unifonne ¡ara la valuac:!6n, ya que -

dentro de esta unidad se facilita tanto la con¡nraci6n de los innuebles oue 

ron análcgos, cxrno el establo:::!miento de diferencias ~B\as entre !mue

bles distintos con un mayor ')rado de confiabilidad. 

Para la definici6n de los 11rnites de ura colonia catastral, debe consider~. 

se la b::mcx¡eneidad de sus caracter!sticas f!sicas y de ¡::oblaci6n. 

Se facilita la daUnitaci6n de las colonias catastrales, fijando cano crit~ 

rio l:ásico la clasificaci6n del uro. 

Uros Upicos en zonas urhlms ron: 

- Colonias residcnci.1lcs, aquellas en dome predaniran vivien:las propias· ci 

rentadas. 

- Colonias de dc¡:nrt:ancntOs, en donde se ercuentren prin:ipalrnente e:lifi

cios de cordoninios o de¡art1r.lcntalcs alquilados. 
·. ·'.:-- .. ·. -._-· 

- Colonias canerciales, aquellas que se caracteriZlln'¡::or. la dEnS.fdad,de 1:2-. 
marcios, ncgocios, IPteles, cte. 

Colonias in:lustrialcs, zoros usadas !Jt'incipalr.iente ¡:ara 
to de f~tr:!cas y almacenes. 
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- Colonias ~~~1;~1~(.ár~s con Biif 1c1os ~bliCOs guberranentales •. 
; -~"··;' 

Para fineS de valuaci6n, un lote de terrero ¡:ue:le definirse cano ura frac

ci6n; cuyos· 1:1n:1cros esUn detetminados f1sica o legalmente. 

Un lote de ta-rero urblno, es un lote ubicaco dentro del tire:> urlnna delim! 

tado f1sica o l01al'llcnte. Ol11:!rotente, a!gm:"Os lotes urt:.:tnos dentro de uro 

misna manzaM, sen rupc:-iorcs a otros, ¡:oro.ie sus caracter1sticas f1sicas -

sen diferentes. 

l::stas caracter1sticas ron: 

- La localiz..~ci6n dentro de la mar.u.na. 

- La fo=. 

- La top::x¡raf1a. 

- El t:a:naño. 

tes lotes: 

- lote de esq~ina, aquel que tiene frentes contiguos a.dos d~_'ia's"calles·-

que f=.o.n esqu:!M en la nunzaro. ~· '<;· .. --.< 

- lote inte:melio, aquel que t!c.'le un frente a Úna ii,la ~ll~ou¡1 __ aoces:i• 

l<JJalmer.te gar.intizado. 
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-·.Iote C!Bcabe::era, aquel que tiene.p:ir lomerios, tres frent,,s a tres ca

lles contil}uiis diferentes; dos de las cuales no foi:r.an esquina entre - -

· - lote manzanero, aquel <pe rolinla con calles en todo ru per!metro. 

- lote :Inferior, aqJel que s6lo tiene linderos con otros lotes. 

- lote ubicado en un callej6n. 

Clasificados par su foi:r.a, o<isten lotes r<gUlares e. irrc:;ulares. 

Al.guros instructivos, iroluyen dentro de la clas1ficaci6n de.lotes re;ula

res, cuad:::lláterc~ cuyos ~rgulos ro· difieren en las da u:: ciertO l!::lite ·dé 

grados del ~lo recte •.. 

- lote a nivel, aque! cuya SJparlicie e~ sl.il:i~~~.~l r.ivel ma!io .de 

la calle al frente del lote. 

- lote es::arpodo lnc:!a arril:a, cu;a Slperficie med:!a tiene pen:!iente hl.c:!a 

a..oori!Xl, respecto al ni•rel de la calle al frente del lota. 

- I.otc ero:irp:i:!o lnc:!a b'ljc, CU\"1 superfic!e ma:!fu tia::e pc....:liente hac:!a .-' 

lnjo, respecto al nivel de la calle al frc,."lte del lote. 

- lote acci<lc.'lt.ldo o rcgoro, C'JC prcse.'lta de¡::::ccicncs pranotorias .distri-

b:idos en tod.1 su ru¡:crficie, 

- lote cle1.-ado, cu;"' rupcrf icic media e~i sc.'lsibla::ente h:>ri::ont:.:l y a un 

nivel superficie, respecto al nivel de la calle al frente de!· lote. 
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.__ - - .-. 

- Iote llln:lido, Clly.l 91pcr!icie '1Í:rlia¡. está. sensibleitente !Drizontal a un-

nivel inferior, r·tc·a; nivel de' la mlle al frente del lote. 

Ios ¡:eránetros de t.:<naño de uri lote cpe :!rifluyen en 91 valor son: 

- Frente, la col:lrdanc::ia de un lote con UM calle o un acceoo lBJalmente -

establecido. 

- El fon:lo, la lorgitud de la perperdicular a la dirección media del fren

te del lote, trazada des:le 91 ¡unto perlmetral más alejado. 

- El área, la superficie en planta de un lote. 

El<isten otras caracteristicas, tales cxmo la vista o molestias que ¡ueden -

influir favorable o desfavorablanente en el valor de un lote. 

Eh alqunos instructivos se considera rue cada caoo d!'.be reoolverse &q11n el 

criterio del tas>.dor. Sin cmlnrgo, en un sistana de valuación masiva, ple-

de ser preferihle adnitir algunas deficiencias en caros aislados, en l1>1ar

de adnitir la rubjetivlllad en todos los casos. 
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lllsrru:TlVO PA.'IA IA VM.UACictl DE PRIDIOS 

/1.0.1'. lo.- De confor:nidad con lo dis¡>.testo ¡:or el articulo 9l de la ley

de ltlcierda del De¡:nrtro\ento del D.F., la ruperficie del territorio del Di!'_ 

trito Fe:leral se divide en re:iiones catastrales, cu:,<>s per:!metros ron seña

lados p:ir el teoorero del D .F • 

ARl'. 2o .- Se faculta al De¡:artancnto Técnico de la Dirección General de 

catastro e lln¡:uesto l'rroial, deperoientenente de la Terorer:!a del D.F., pa

ra reali2ar los estudios de valores unitarios pira la tierra y las constru~ 

cienes que serán aplicados en la valuación de los predios. 

ARJ.•. 3o.- Para los efectos de e:.te instn:cti\o, en las rBJiones catas-

trales, los praiios se clasifican en: 

al Urlnros. 

bl Irdustriales. 

c) R!!sticOs. 

VJIWl\CION DE IA TIE!U'A 

=· 4o.- El Dep'lrtanento Tó::nico, lur5 los estudicis eorrespc:indientes -

¡:ara detem1inar los predios ti¡:o, en las ra;¡iones catastrales. 
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.l\RT. So.- I.os prelios ti¡:o, se fijarán en cada regi6n qatastral, caro -

rerultado del estudio gen<ral de las ¡rofundidades y frentes clanirentes de 

los pralios que cada re;¡ :!.6n conprenl.:i, en la inteligercia de ~e el frente

de cada pralio ti¡:o, ro ¡:odrá tener una lon::¡ ibJd memr de siete metros, d~ 

bierm procurarse en lo rosible, que la relaci6n de frente a profurdidad de 

cada prcxiio ti¡:o se a¡ra<ime a la de 1 a 3. 

AR!'. 6o.- Para zonas indlstrialcs autori2adas ¡:or la Dirccci6n Gencral

de Obras PGblicas, se fija un pralio ti¡::o irdustrial con dimensiones de - -

veinte metros de frente ¡:or setenta de profurd:!dad. Este misno prcxiio ti~ 

industrial, se aplicará a los pralios destinados a industrias ubicadas en -

CU.'llquiera de las ro¡iones catastradas, aun cuardo ro estén dentro de zonas 

industriales autoriZadas. 

JIRT. 7o.- N:> se aplicará pralio ti¡:o, en las zonas )1lsticas dcd.icadas a 

la agricultura y carentes de servicios url:nros. 

AR!'. 80.- El Dc¡nrtanento T6::nico, pre11io esb.ldio, fijará en las r<JJio

~nes catastradas, los valores de tierra unitarios de cada calle, los que se 

aplicarán en la valuaci6n de ¡:o-cdios urbaros e industriales. 

1.m'~ 9o.- En las re;iones ro catastradas, se detennirerá el valor de -

tierra unitario we dcl:a aplicarse al pralio urtnro o industrial ,.ar valuar, 

tenierdo en cuenta los servicios urtnros de que dis¡::orga la calle de ru ub!_ 

caci6n, S'Js d:f:ttenslones e irrEJJUlarid.lll.es, as! cono las caracter1sticas to

po:¡ráf icas. 
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ARr. 10,- Para valuar los praiios rusticos, se detecnimrá el valor de 

tierra unitario que la de aplicarse, tmierdo en cuenta su dest:!ro y apro1~ 

craniento. 

ART. 12.- Son cuadriláteros con un rolo frente, cu;us árgulos difieran

en más de diez grados del árgulo recto: los triárgulos con dos o tres fren

tes; los cuadriláteros en esquira y los pmtá;¡oros con dos frE01tes y ¡:a~ 

pe, sienpre que sus l:lrderos interiores ro difieran en más de diez grados -

de las perpendiculares trazadas a los aline:inientos plaien c.onsidcrarse bl!_ 

bim re:¡ularcs, los p:>l~onos con un rolo frE01te que sean divisibles t.ot.ll

mente en cuadriL1teros ra:JUlares: as1 cx:mo las fracciones de pro:lios con -

frente o frE01tes a la calle que relmn las cordicicnes de los praiics rOJU

lares, 

Am'. 13.- lb se considerarán irrU]Ular1dades las ruperficies entrantes

º salientes (arcones), cuya dimens16n m§xima, maiida sobre la perperdicular 

al lirdero respo::tivo, ro e<ce:la de un metro. 

Am'. 14,- Ias ir.fle<iones de lirderos, lasta de die:: grados, no serán -

causa de irre:¡ularidad; pero si lo será la suces16n ac:unulativa de inflacie_ 

nes q,¡e confjqure un:i irra:JUlaridad i.nc:uesticnable. 

ARr. 15.- El-valor de los praiios rEgulares con un rolo frente, se de

tecninará multiplicanio ru superficie ¡:or el valor unitario de tierra fija-
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do a la calle <?!': que ·ostlín situados, .sionpre aue su frente no sea menor, ni 

91 fondo mayor que los del pre:lio ti¡:o. 

ART. 16.- OJando se trate de valuar un pre:lio re:¡ular con un rolo fren

te, y este sea menor que el del pre:lio ti¡:o, pero su fondo no ma~r qua el 

del misno predio ti¡:o, se multiplicar.1 la 91perficie del pral.io ¡:or el pro

ducto obtenido de multiplicar el valor unitario de c,1lle, ¡:or el coeficien

te de castj¡:¡o corres¡:nrrll>ente a la lorgitud del frente, tonado de las ta

blas de este instructivo. 

ART. 17 .- Si la p::ofurrlidad del pre:lio fuere ma~r que la del pre:lio t.!_ 

¡:o, se multiplicar.1 toda 91 ruperficie ¡:.or el valor rerultante de aplicar -

al unitario de calle, el COP.ficicnte de castlgo de profun:lidad, tonado de -

las tablas corresp:irdientes. 

ARI'. 18 .- OJarrlo las dlmcnsiones tanto de frente, cano de profurd1dad -

d1fiera de las del predio, en meros y m.1s respo::tivancntc, el oceficiente -

de castigo ser.1 el rerultantc que se Obtcn:Ja del producto de los dos coefi

cientes de castigo, el de frente mencr y el de profurdidad ma~r, tonados -

de las tablas res;>ect:ivas: coeficiente rCSlltante c:uc se multiplicar.1 ¡:or -

el valor unitario de calle y ¡:or la rupcrficfo to ·al del predio. 

MT. 19.- I.a profund1dad de un pre:lio se me:lir.1 ror la lorgitud de la -

perpc:dic'olar al frente: o sea, el lado que da a la calle, trazad.> des:le el 

vlil:tice m.1s alejado. 
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ART. 20.- son los que teniendo un ;.,lo frente, sean cuadriláteros cu:;os 

árgulos difieran en m.is de diez grados del árgulo recto¡ los ttián;¡ulos con 

un lado a la calle, y los ¡:ol!goros de más de C'Jatro lados cpe sron div1si

bles totalmente en cuadriláteros re:¡ulares. Aslmisno, se considerará ccmo

pre:lios irre;¡ulares los que, tenicn:lo dos o más frentes, no est& canprend!_ 

dos en los caros especificados en los articules 12 y 13, y los interiores o 

ere lavados. 

llrrr. 21.- Para valuar pre:lios irrBJUlares con un rolo frente, se divid!_ 

rán en fracciones ra:¡ulares a partir del frente a la calle, limitán:lolas -

lata:almente con Hneas ronnales al frente o con prolorgaciones de linderos 

si estos ro se apartan en m.is de diez grados de diclus nonnales y al forrlo, 

con pu-alelas al frente o con los linderos de forrlo cuando estos ro dif k-

ran de las mralclas en máa Je diez grados. las superficies de tales frac

ciones re¡ulares se valuarán de acuerdo con lo dis¡:uesto por los art!culos-

15 a 18, pero dcbi.,,-do advertirse oue el castit¡o por frente menor, sólo d~ 

be aplicarse cuan:lo el frente total del pnrlio r.resente esta caractcr!stica 

en relaci6n al prcrlio tipo y no tanan:lo el frente de cada uro de las frac-

cienes ¡:urciales en que virblalmente se lu••a dividido el predio, ¡:ora rela

cionarlo con el del prcrlio tipo, cada una de las fracciones o polfgoros r~ 

tantes que resulten de la divisi6n antes mercionada, ya sron de fardo, lat~ 

rales o con frente a la calle se conside:::u:án irra:iular!di!des. Iqu.:ilmente, 

cuan:lo um porc!6n ne:¡ular de un predio ,;oa de uro restrirqido por rus di

mensiones y fonna, podrá considerarse cano irre:¡ularidad y valuarse cano -



169 

tal a prof11esta furxlada y ¡:or es::r ito del valuador. 

Ol.lndo la fracci6n irrBJUlar ~er:le localizada en el fon:lo del pre:iio o cua!!. 

do (lUe:ie al frente con un lado robre la calle,· se valu:rrá :nultiolicardo su 

superficie par el valor unitario de calle castiqado con el coeficiente de -

irre:¡ularidad, tanardo cano profurd!dad de esas fraccionen, la lon¡ itud de 

la perperr:licular a la calle trazada desde el vértice más alejado. 

01aNlo la fracci6n irra¡ular quede localizada a un lado del pro:lio, se va

luarll multiplicardo su ruperficie ¡:or el valor unitario de calle castiqado-. 

¡:or el coeficiente de 1rre;ularidad, pero cons!derardo oue la profurd!dad -

aplicable a esta irra;ularidad, será la s.:rna de las lorqitudes dos n:mnales: 

la prlmero, not:m3l al frente del predio traz:ida de!rle el vértice de la 1rrc 

gularidad más alejado de aquel frente: y la se;urda, ronnal al lado del pr~ 

dio al que la irra;ularidad c.ort:é ligada, trazada dc&le el vértice interior

de la irre;ularidad que se en=uentre más alejado de dicto lacb. 

Ias fracciones irrOJUlaras localizadas al fordo o a los lados del pre:iio no 

se castJgarán por es::asez de frent<>, aun cuardo el pra:lio torqa un frente -

menor t)'J<? el del predio tirx> 1 ?U'º s1 lo serán las situadas al frente con -

_ unlad"_sob:oe la cal_le, con_ el casti'.JO corresporrliente a la lon:¡it:OO del -

frente c!el predio, 

l\RT. 22.- P.i.ra valuar predios con dos o más frentes, ya 003n re:JUlares-

o irre;ulares, con o sin esquim o esquinas, se trazarán paralelas a los -

frentes a l.a profurdidad del predio ti¡:o, e:1pczan:lo por el frente a la ca-
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lle de mayor valor unitario y ccnt:iruando con los otros frentes en orden d~ 

cre::iente de valor (en las esquiras, el trazo de la ¡:eralela a la calle de 

mayor valor se correr.'! rosta el al1n!%11\1ento de la otra calle) : las fraccie_ 

nes etteriores ast fonnadas se llm1tarán lateralmente por los 11.n:leros, si 

estos no foxman con el alin!%11\icnto de la calle, árqulos q.ie difieran del -

re::to en mtis de dl.ez grados; de ro ser as!, se lJ:nitarán por ronnales al -

frente ¡:ara corre:Jir la 1rra;ularidad argular, 

1\ continuación, se a\11\entará la profundidad de las fra~"Ciones anteriores, -

sobre los frentes, "" el mioma ordm decreciente de valores, cuidarrlo de -

que aUMUe se a\11\entc la profurdidad, no se nie::tla la cordici6n de ra¡ular!_ 

dad y de aue no roya invasión de fracciones. Si aún aue:laren porciones del 

pre::l:ío sin considerar, estas se tcrnartín rob: e los frentes o robre las frac

ciones anterio!'11entc trazadas a las que 16:¡ica y cquitativilllente dclnn con

siderarse ligadas, clasificárrlolao cano irrB]Ularidades rec,lcs o cano irr~ 

guralidade3 virtuales, scr¡Ún smn. De esta manera la totalidad del prtdio

se halr:I dividi.do en series de frac~lones sobre cada frente; series r>JC se 

valuar~n cada uru cano !3i fuC!I"a un pro:lio y de acuerdo con los art!C'..slos l 5 

a 18 a 21, pero dcbiNldo considerarse '!<JC las irrE!}ularidadcs v irt:uales se 

castigarán no cano 1.rra:¡ularidndes, si ro cano zxircioncs rBJUL"lt'cs de pr~ 

dio con castigo de ¡iro!Ouroidad, (h;s fracciones irrE!}'llares en csauiro, 

l:anfOCO se comid&ar:ln irrcgularídades). L1 stna de los valores de las -

!racciones que canprcn:lu el pralio en su tot.:ilidad, mtis los incranentos ¡:or 

es:¡uiro, dará. el valor total del pre:lio. 
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l\RT. 23. - DI caro d'e duda en cuanto a la forma correcta de valuaci6n de 

un predio, se ensayarán las roluciones ¡::osihles que las re;¡las pecnitan y -

se adoptará la que denerite meres el valor del prslio. 

l?Om!F.NIO rn EL Vl\IDR DEL TERRI:NJ DE LOS 

PREDIOS Sl'IUl\OOS IN F..."UJIW\ 

ART. 24.- Se consideran prslios en esouina y rojetos a incranento i= -

este concepto, aquellos cuyos lados fol111en árqulos de cuarenta y cinco a -

ciento treinta y cinco grados, .U.::lusive, ya S<>l que 1'l esauina esté fOl111a

da ¡nr la 1ntersecci6r. de clos calles o ya ror la inflad6n de uru rnisna 1 el 

valor de estos pre:lios se ircranentarti de acuerdo con Lls reglas siguientes: 

ART. 25.- El valor se incronentar.1 en un 25%, tratánlose de predios si

tuados en esquinas oonerciales de pr1mcr orden, teniérdose cuno tales la s.!_ 

tiadas en las calles en que lao construcciones se rallen acorrlicionadas o -

destinadas totalrner,te o en ru rna;ur parte a usos 001\erciales de pr1mero e~ 

se. 

llRT. 26.- Tanbién se tendrán cano esquinas conerciales de prt:ter orden, 

aquellas en cr~c estén cstabla:idos canercios de ~a cat0Jor1a in:Hcada1 adn 

en el caro en que el resto de las construo::iones ubicadas en la mimta calle. 

no est!ln destinadas a esos uros. 

ART. 27 .- El valor se increnentart! en un 20%, cuars:lo se trate de pre

dios ubicados en esquiras con establec:!mientos cancrc:fales de se:JW1la clase; 
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a las esquinas en que 'estos pre:lios esté! ubicados, se les deranin:lrá can~ 

ciales de se;¡un:lo orden. 

ART. 28.- IDs valores de los predios siblados en esc:uims ro canercia

les, se :lncrenentar&n en un 15%. Se consideran cano escpinas ro canercia

les, aquellas form.1das por calles don:le se e.-c.1entren pi:e::ioo que en su te_ 

taliclad o en su maj<)I' P3I"te e.'ltén destinados a lubitaci6n o a otros usos ro 

canerciales. 

ART. 29.- IDs inc:renentos a que se refieren los art!culos 25 a 28, se -

calcularán en fun::.!6n del meoor valor de calles. 

ART~ 30.- Olan:lo los lados de la esquina folllten 4rgulos de cuarenta y -

cinco a rover.ta grados, la superficie del oredio cuyo valor debe inc:rancn

tarse, ser4 la del ¡::oUgoro fomaclo ¡::or los frentes del predio rasta una -

distan::ia de veinte metros medida des:le el vértice de la esquina, y por las 

perpen:liculares l<?llantadas sobre aquellos frentes al fiml de esa distancia. 

La superficie de este poHgoro de :!=ranento no ¡xxlrá ser ?11'1;o::>r de cuatro

º ientos metros cundrados. 

ART. 31.- Si el án}ulo de la escuina, es de m4s de roventa grados sin -

robre¡nsar los ciento treinta y cinco grados, se proco::ter4 cano en el caro

anterior (art. 30), pero se medirán sobre las pcrpcn:liculares a los frentes, 

:m<?llas distancias de veinte metroo y se trazarán en sus e<trenos otras ~ 

:;iendiculares rue, al cruzarse, cerrarán el poll'goro de 1ncrene.'1to. La su

perficie de lóste, sienpre resultar.'! mayor de los cuat..-ocientos metros cua-
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dradoc, pe:-:> 1bic:tn;,¡;te se incrsri.,,;~,i es¡:,;; ca~tidad, l:!mite ~:!iiio Pemii..; 
'.:' "- -:: :-·· .-- ·-,_ 

sible. del 1.i.=renent:O ¡:or.eSquim. 

ART. 32.- OJan:!o las frentes del preHo o cualquiera de ellos midan m!!_ 

ros de veinte metros, sea el predi<> reJular o irrSJUlar, o se conbinen es

tas c:lrcunstarcias, se trazará el ¡:oltg.:iro de ircrcnento de acuerdo con lo 

establecido en los artículos 30 6 31 sobre el plan:> del predio, irdcperdi"!!_ 

temente de las restricciones indicadas al prircioio. l\l ¡x:iHgoro resultan-

te se le deducirán grafic=cnte las árros que ro pertenezmn al prcrlio, as1 

ccr.io las que aún pcrtencciérrlole femen irrBJUlaridades laterales ra:iles -

rcspe::::to a cualc;uicra 1e lo!l f!"entcs, las auc se delimit.:trcin cor. ronnales a 

estos. El Srro restante será la que se ircrcnente¡ pero si el árgulo de la 

es<!Jir'.:i es o!otuso y el frP-'lt.C "'''nc>r del orrdio '.Tlide Meros de veinte mctros

y da a la calle de más rejo valor uniurio, entonces acuella ára:i restante

se re:lucirá aan más, :nultiplic!in:!ola ¡:or el cociente de. divídir el frente -

menor mtrc el frente :nayor del p:"cdio t:anardo este en su lorqitud total si 

es :nenor de veinte metros, o en veinte metros si es igual o m.:t~'O!' aue esta-

cifra. Esta Glt:tna re:lucci6n ro es de aplicarse cuardo el rer<>tido frente 

menor del predio da a la calle de mayor valor unitario¡ en ni!lJ(!n caso el -

incrcnento ¡:or esquira afectará una superficie mayor de cuatrocientos metros 

cuadrados. 

PREDIOS EN Frolm'I CDN PllN:WPE 

ART, · 33;:- En los predios eri CS?Ji:'.:I cori pan:::aipe, la siperficie Clll'O. ~ 

lor • debe·· ircrenentarse; 
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veinte metros a partir de los vértices del· parCoope y contiruardo·con el- -

procedimiento establecido en los artl'.culos 30 y 31 6 32 se;¡(in el caso. m 

in::renento ro debed afectar una ruperficie ma¡<:>r de cuatrocientos metros -

cuadrados. 

ARI:. 34 .- Cllardo el ¡:an:::oupe se:i recto o curvo, micl.l veinte ::1&tros o -

más, deberá d.1rsele valor de calle, a meros que µ:ir estar rolre una glorie

ta ya se le lubiera asigrodo valor eso«:ial a ésta. ros pro:lios con µi~ 

pe o glorieta de caracter!stlcas =no las descritas, se considerar.fo pre-

dios ron más de dos frentes; en cu¡<:> caso se trazarán los p:il!r¡oros de in

=enento en orden de i'llµ>rtancia, anpczardo µ:ir la esquina de más altos ~ 

lores de calle y de acuerdo ron los artículos 30, 31 6 32, pero cuidan:lo de 

que ro luya ruper¡:osic16n de ruperficies il=enentaeas. 

11Rl'. 35.- Cllan:lo el parcoupe mida entre veinte y cuarenta metros y los 

valores de las calles sren ir¡uales, se foi:narán dos EX>l!J:Joros de in::ranento, 

debil!n:lose tonar rura cada uno de ellos la mitad del ¡:an:::oupe. 

l'RI'DIOS Il11'rn'IORFS O m:Il\VAIXJS 

JIRT. 36.- Se consideran pralios irrcgulares, los interiores o_enc~ª----

dos y se valuarán de acuerdo con las ra¡las siquicntes: 

llR!'. 37 .- Predios rodredos ¡:x:>r otros, me ¡nra ru accero desle la v:ra -

pliblica cuenten con servidunbre de p>ro, establecida ld}almente: 

Se valuarán en ru totalicl.ld =no una rola irre¡ularidad, con el cast.!qo "!!, 
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rrespordier.te a la proful"i!idad dada [Dr la !UM de la 1011'.] itud de la ~ 

dicular al frente del pre:Iio sirviente, trazada des'!e el vllrtice del pre::lio 

q.ie se val!la m.1s alejado de acµel frente, más la m:!:<:!ma distanc;ia, me:lida ..: 

roxrnalmente a la perpcn:lieUlar anterior, entre los v&tices ectronos de "! 

te (Ílt:fmo pre::lio, tonados en el misno sentido de aruella distancia. Al ~ 

lar as1 ob~enido se le a<JrOJarlí la tercera parte del valor que a. la. faja de 

scrvidunhre le corresr.orda, tonada del avalGo del predio sirviente.. la cµe 

a su vez será descontada de éste. 

l\Rl'. JB.- Predios rodmdos JX>r otros, sin tener acéem des:le ciii v1ti ¡:d

bl:ica: 

Se valuarán ccmo el caro anter.ior, cano una. sola irrEi:¡ular:!dad, aplicá'.rdo

les el cast:!qo correspordiente a la profurd:ldad obtenida de la !Una de la -

lorr¡itud de la pcrperd!cular a la calle más cercara c.l pra:lio, trazada de!'_ 

de el v&tice de este oue se encuentre ~s alejado de la misna ea lle, 1'1.!!s -

la rn.1x:!:na distircia, me:lida sobre la oonnal a la pcrpcrdicular anterior, "!!_ 

tre los v&:tices c<tronos del predio q.ie se valúa, t:crnadoo en el misno sen

tido de diera oorinal. 

l\R!', 39.- Predios auc no tcnJan accero diro::to a la vm [X:blica, siro a 

una calle privada de ¡:aso construida, confonne a \os t1tulos de propia:lad, -

con fracciones propias de cada uro de los pralias con frente a la privada¡ 

privada que ro constituya un predio JX>r si misna, ni sea propie:lad camln -

¡:ar Wiviro: 

Para valuar el terrero de cada uro de estos predios, el De¡:nrtanento Tkni

co dará valor de calle a la privada y se valuará eada predio confonne a las 
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ro:ilas generales de valuaci6n, cons.lderful:lolos con frente a la privada; se 

le a;¡ro:iará el valor de su propia fracci6n constitutiva de la misna priv.ttla, 

al valor de calle as:íqmdo a i;sta, l' en ru caro, con el cast.!go de frente -

que el pre:Uo tuviera robre la privada, los predios con frente a la calle y 

esquina a la privada se valu=án aplican:lo el valor de la calle, con e<cep

ci6n de la fracc:i6n que sm ¡:arte de la privada, la que se valuad al valor 

de €sta. 

J\RT, 40.- Pre:lios que no ten:¡an acceso directo a la v1a µiblica, sino a 

una calle priVilda, cerrada o abierta, de propiedad ¡:articular: 

o:mo en el caro anterior, el De¡:artmlento Técnico dará valor de calle a la

privada; se valuará cada pro:lio interior sobre ésta, cons.úlerárrlola cano ~ 

lle, el valor asignado y aplicando Lis rOJlas qenerales de valuaci6n. Al -

Villor obtenido ¡nr.1 cada oro:lio se '"Jro:iará el rerultante de dividir frOJX'E. 

cionalmente .:i la rupcrficic de estos, el valor de la privada ccns.lderárrlola 

cano rrroio de propia:lild ¡urticular' con frente a la calle de SJ ubicaci6n

y al valor crue esta tenp y con los castú¡os nue ¡udicra ancritar. l\st el 

vulor de la privada es trasladado a los pra:lios servidos ¡:or ella, ccr.lpren

dido entre estos el pra:lio o los pra:lics interiores que ocrtencciercn al -

propietario de la repetido privada. !:os predios con frente a la call" v "~ 

quina a la privada, se incrcrnentar.fo por este co:iccnto; de cuolnuier manera, 

la fOITl'k1 de valuncil5n cuc C.eh1 aolicarsc c.n c=iro!'i c~ialcs, debe ser re

ruelta por los Dcp:lrtatlcntos '!'écnicos v de avalllos, y en los dudoros aprnb;!_ 

dos por la D1rccci6n General de catastro e l!np.iesto l'rcrlial. 
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Aro'. 41.- El valor de las superficies dentro de un pre::l!o, auc canten-' 

gan plant:ls de construcx:i6n, patios de servici::> o azotclllclas superruestas

propie::lad de distintos dumos, se dcte::mirorli de acuerdo con la situaci6n -

de la ruper¡:osici6n: 

a) C\la!lio la rupeqosici6n de plantas esté al frente del predio, es de

cir, colindante con el lirdero de calle. 

b) C\larrlo la supcrp:isic:i6n de plantas corresp::irda a los l:!rderos inte

riores, sin frente a la calle. 

ART. 42.- En el caro a q.¡e se refiere el irciro a), del art:lculo ante

rior, el valor de la fracx:i6n del pr!rlio cubierta por las plantas ruparp.i"!!. 

tas, se tonará del avaldo de la tierra del propio predio¡ valor que se div,!_ 

dir.i en tantas ¡:artes más UM cano plantas maya, y se aplicarán dos partes

al ¡rcd:fo al que la planta taja pertenezca y ura. parte por cada ura de las 

otras plantas al ¡re1io al cpe estas corres¡:orrlan. 

ART. 43.- En el caso del 1n::iso bl, del articulo 41, cuarrlo las plant:.~s 

ruperpJestas estén en el interior del pre:lio, sin frente a la calle, se d.!_ 

vidirá el valor de la fraecltln con plantas ruper¡uestas en tantas partes ~ 

mo plantas maya, y se aplicar.S um parte cada planta al prooio al que natas 

pcrtetll~.an. 

AAT. 44.- <liando los pralios se encuer.tren e.:cavados, con e<cavacioncs 
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sin fines de eiificaci6n o de utilizaci6n especial, cl. valor "-'e rerulte ó.:!_ 

ra el terreno, se castigará aplican:lo únicanente a la ruper!:icie e<cavada,-

los parccntajes-que fija la tabla siguiente. Al efe:to, el valuador dmiar

cará ciudadosomente en el plaro del praHo, el árro y ¡rofun:lidad media - -

apre><:lmada de la o las e<cavaciones que lubiere. 

'!l'IBI1\ DE CAST:tr,O PO!l FXCl\Vl\CION 

DE ramro o:i>J ru rRWNDIDAD 

\ tOE Cl\STlGO 

DE O Al; m. -- ------ - --·- - - - - - - - - ,., ;.. :-- "º'-
DE 1 A 3 mts • ._ - - - - - - - - - - - - - - - -:--:~ ..;'1~ot'l\ 20\ -

-
DE 3 A 5mts. ' ·, :~ .. ·> :'. ',. 
DE 5 A 8 mts. - - - - - - - - - - -,- - ;; - ;; ---,"- -,,- .:.,40\ A 60% 

DE a mts. m 1\D!'Lllm'E - - - - - - - ~ :.': J_ -'~ ~ - - - 60\ 

ARr. 45.- cuardo los prEdios se mcuentr<>n e<cavados y rellenados con -

posteridad, los porcentajes de la tabla anterior se reducirán h:lsta en un-

50%, de acuerdo con la opini6n que el valuador en ita, tanardo en cuenta la 

rnturalcza del material de rellero, ru_qraclo de cons:ilidnci6n, ~., 

PRIDIOS ~¡ DESNIVELl'S 

ARl'. 46.- Olardo los predios tcrgan desniveles descertlentes o ascen:lcn

tes de m.is do diez grados con re."PO'to al nivel del arroyo de 13' calle, se 

castigarán por este concepto, aplican:lo los coeficientes de irrBJUlaridad -

de la manera siguiente: 
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Se dil:1ljará o proye::ci6n torizontal del terreno y 91 perfil, rulrlividien:lo

este lílti'l\o con 11neas verticaks sobre los ¡:untos de c:snbio rotable dE!pe!}:

pendicnte e<clusiwmente, a fi:i de daneritar el pre:lio lo :nenes posible. 

Estas verticales, e<terdidas rosta la prnvo::ci6n !Prizontal del terrero, de 

tcrmi.Mrán en este uro serie de fracciones (diferentes de las trazadas para 

el aval(io rctrnal de tierra sin desnivel l, crue servir.1 de rose ¡nra el ava

lúu del terrero en conjunto; es decir, considcrarrlo stnult.tinronentr los e.a~ 

tiqos por frente monor, profurdidad mavor, irrcgularidad (en el plano !Pri

zontal) y desnivel (irregularidad en el plano vertical) que tubicre, la ":!. 

ma de las árms de estas fracciones debe ser iqual a la del j:,rcrlio. 

cada una de las fracciones antcrlich:ls, se valuarán al valor unitario de ~ 

lle con los coeficientes de castdgo tonados de las tablas re!lPCCtivas; pero 

en cuanto al desnivel, se considerará cano un:i irregularidad en el plaro -

vertical cuya ¡r<>furdidad referida al dil:1ljo del perfil. del terr""'1, es la 

distarcia torizontal al nivel del arre)<>, des:le el alin01!1liento de la calle 

al p.into de la sccci6n ros alejado de aquel alinMllimto m~s la distan::ia -

d<> este ¡unto a s.1 proyecci6n vertical robre el ¡:>P.l"f il. La runa de los V!!_ 

lores da las fracciones, darti el del µre:lio. 

llRI'. 47 .- O.nn:lo el prroio ccn demlivel terga obras materiales para su-

rnejor.:micrito, tales ccr.:o mures de roster.:tmicnto y terraplc.'"lcs, te.rra:zas, 

ramms o escnl:l.:-.Jtas; el valor de eros meioras se agregará al del terrero -

casti'}ado por desnivel. 

l\RT. 48 .- '!'cxlos los casos no previstos en el presente instructivo o de 
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dificil soluc.!6n, deberán ser conrultados con los ce. jefes de J.os De¡:arb

mentos de J\valacs y Tfunico, quienes los rerolverán de ccmún acuerdo, r:ref~ 

rentenente; pero do oo ser as1, los ccr.ietcriín a la aprol:aci6n fir..31 de la -

Dire::ci6n General de catastro e l!np.1csto Pre:liaL 
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CAl':r;TULO VII 

EIDIPLO l -

IOTE Tiro - 10 X 30 M; 
' ,, " ' " 2' 

VM.OR,DF. Cl\ILF.:,$ 800,00 ?-! 
" ' ' 2 

IDTF. roR VJ\IDllR:, ll X 50 M, = 550.00 M , 

El valor de calle se castiga (:ór tener una profun:lidad de SO.m mayor que la 

profuro:!d.:id del lote tipo - en la tabla correspordiente de castigo por r=

furdidad encontranos el codiciente O, 91 

\'l\LOR UNI'm!UO: 800 x 0,!11. = $ 728,00 M2• 

Vl\LOR DF.L mRFID: 550,00 :.12 , A$ 728,00 = $ 400,400.00 

El .1rea total de un terrero Wluye en foxma detCllll:!nante en su valor unite_ 

'riomeUo. 

F.n téoninos qener3les, el valor unitario es mayor mientras el tiroa del te-

rreno sro !Ms chica \' por el contrario, el valor unitario dfoniruye para -

predios de qran <><trnsi6n - e.<;b obscrvaci6n es cierta en la mayor!a de los 

caros y en f:dl"ticular en zorns residerc:íales, pero en zaras canC!"ciales p.i~ 

de operar al contrario en estas zoms, el terreno ll.rrra ~i tener •.Yalores rm.ty 

altos, de ü.cuertlo ccn su mt!:~:fmo .::iprova::h:miento; pero si e.1 rOJlanento de -

construcc16n edqe dctenninado cu¡:o de estacioraniento Cll.JC oo se p.m:la dar

en un tf't'r<W> ch co, su utilización '1'JrC.:! restrirgida a detci:mir.:ida altura-
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y su valor can~iál disnfuuyecen ie.t'..i:i6n con "'1 .de un .terreno. de re~'Ores 
d1mensiones c::iJe se ¡:uede utilizar. tnt<gramente. 

Ün caso senejante ser!a, el de un terreno ele grandes di'!lensiones que fucra

el an1co en la zoM pra desarrollar un <Jran conjunto canercial o Jubitaci~ 

nal; este terreno µm::le tener un valor unitario superior al del lote ti¡:o -

en la zona - es este caro del terreno dorrle se contmj/6 P.l centro cmer -

cial Plaza Satelite. la instituci6n que otorgó el crúlito para su construs_ 

ci6n, objeto en el estudio prelTio a el valor unitario '!lle se estW en - -

$ 800. 00 ~(-. para UM e><tensi6n cJe 160, 000. 00 ;.1
2• ya que el lote en zoras -

canerc1ales cercanas se cstimar.1 entre:;; 500,00 y$ 700.00 M2 .; los e!rt:u -

dios que se hicicrcon a base de rentabilidad de los locales cancrc1ales, con 

finnaron que el valor de :;; GOO. 00 era correcto - la relación de este centro 

canerc1al oriJ]in6 gran plusvall'a de la ZOril y a la fo:lu los lotes canercia

les en esa zara, con e><tensi6n me:lia de 500 :12• alcanza valores superiores -

a $ 12,000.00 :12. r.sto es, si rubiera lotes ¡:or ccn!Jrar a 1.; ~cchl, c>;istcn 

much:is cancrciantes Cl\le quisieran un local en es.:i ZOril, 

De lo e<[llesto con relaci6n a est.lnur el valor del terrero, se C:a!ucc que-

influye en fer.na dcter.ninante la e>epcriP.11Cia del perito valuador, ro eüstcn 

f&nulas matc:rn.'lticas, sola.'!lente rcr;istros cíe ~r.t"'°E."tlentcs, itr1cstir;aci6n -

directa, criterio, manejo o::cntinuo ue valores !"'I"ª csti"llr y aplicar coef1-

· c1mfoii. 



183 

fh contrar el v~lÓr de capitál1Zaci6n de un a'!ificio que produce una renta-= 

arual de $ 12;ri()~:oo, si se ace!'l:.a c:cr.io pi:oducto conveniente el 5%. 

e= 12,000.00 = 12,000.00 = 100 = $ 1so,ooo.oo 

.08 8 

El cjanplo ns1 presmtado, es runmtente s;fmplei ;.; el<~blana está ""d!!_ 

tl!lm:!.nar en cada caso la renta neta anial y k~¡;;. d~<;apÍ.~1kaCi6ii lid~ 
cui'.ld.l. 

EJIMPLO 3 -

V<nos a ¡:oner un cjanplo ¡:ara detei:minar el vnlor de capitalizaci6n de un -

a:lificio l'IJ<VO O en rroyccto CCn datos est:f:nados de renta bruta, reduccio

nes y tasas, que ¡:onc de manifiesto la importarcia de in:estigar y detenni

nar con precisi6n los datos: 

Rl'NI'i• lll>llTA OEOOO:lCJt..'FS ~ VMJ:JR OE Clll'l.Tl\Ll7.l\CION 

a) $ 10,000.00 35\ 12% $ 650,000.00 

b) 12,000.00 26\ 9% 986,600.00 

e) 12,000.00 25% 8%' 1'350.000,00 

d) 10,000~00 - - ·¿si---- ª' - 1'125; 000. 00 -

e) 10,000.00 30% 10% 840,000,00 
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Fste ejenplo danuestra que at1n CO!'I la misna renta de$ 10,000.00, si s!? es

timan deducciones de 35i y tasa de 12% caso a) se llega a un valor de - - -

$ 650,000.00 y en el caso c) con 30% de deducciones}' tasa del 10~, se ob

tiene un valor de capitalizaci6n de $ 840,000.00 q~e r"!Jl'esenta una d;fer"!!. 

cia de 29% con variaci6n relativanente chicas en las droucciones y en la ~ 

sa, cosa q.ie no ¡:ue:le ser adnisible. 

EJJM1'ID 4 

l) nl1f:l.cio de re:iente construccí6n en zona üda:ua:b .:il pro·Je:to, con vida 

aw de to o más: 

Valor F1sico 

Valor de Olpitalizaci6n de Rentas Re3les $ 2'300,000,00 

Se pJe:le est:lmar q.ie el valor =ercial del e:lif:l.cio es de ;:. - - - -

$ 2'300,000,00 porrue el valor Hsico !ay rue a;ireJar un valor intan;¡i-

ble, que en este caro pie:lc ser su luen proye:to que le peimite una ren.:. 

tabil.idad mayor que su valor f1sico. 

2) Ili1f:l.cio de re:iente construccí6n en zona ad=cla al proyecto, ~n V.ida 

dtil de 20 años o mlís. 

Valor F1sico $ 2' ooo, 000. 00 

Valor de Olpitalizac.16n de Rentas Reale.'3 $_ 2' SOll.-0()0. OO_c'~ e-

N:> se ¡:uede de:ir, que el valor cancrc1al sea ÍIJ\lal al de capitalizaci6n, 

¡:orque la diferenc1a es tan ~ran:le oue el :Inversionista pcxlr:( construir-



un edificio sanejante con un CO$ de 2 millones O un f.OCO !l\&s y Obtener 

la misua renta - el val~ ccmerc:ia.1 -' en erte- caso, ¡:uede ser -

$ 2
1
300, ººº·ºº· 

En el caso de a:lif icios de productos, el valor de cap1tal1zac16r. es detC"n.!_ 

zn~tr mra lleJar al valor =11erc1al y el valor f1s1co solüt1ente pu-a ayu

cl;ir pru::isar cano se afecta el valor de capitalíZac16n ¡ara lle:iar al valor 

cancrcial. 

3) n!Micio de 15 a 20 años de elad en zora decadente, con viña iltil de 10 

años. 

Valor F1s1co $ 2' 000, 000, 00 

Valor de cap1tal1zaci6n ele Rentas l1alles $ 2' ,000.000.00 

En este caso, el valor ccmercial debe ser muy inferior a los 2 millone.q, -

poraue es no::esario q.ie con la renta se !lllorticen las co11strucciones en 10 

años, sin posibilidades de aunentar la r"'1ta, para ¡u:a::isar su valor f1"1co, 

cuanto lmrorta la construccl6n, que tasa de capit.llizac16n se fijo. 
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EIDIPID 5 -

Por la calle cuyo \'alar es de $ 1OO.00 

f!F ~ = 19.16· = 19.00 -

6 

db= 4 x JO+ 2 x 17.5 = 115 = :is:aJ = 26m. 
6 . - ... ·6: 

· ;· .... ; .. :::e): ... 2 . 
Ab= fb X db z 'i\b .;'ü1.'-¡j({x 26;000\b.-. 494 m • 

'··' ,'' 

'· :-· ... .' :~ . ~-~:fe: :/{;'.. !)/;;; :.". " -· .. 
Por la ca.ueCü~v.i1~·~-Ji$ 60;0¡,~';~ -- --··-

-- ,:.,:¡...; ___ .. ·" ·:,;·~·;:l:;;_:,_ ~-~::.;~"-" .. «·',.'•"-'-O- ~i ... -· 

fb; ~"60 Bi¡;;y~fo(i'1~':i~"~f ~;~-.~~:e-.. ·,;. 
-- •. : 4 ·•· . :.::'··.•;L. ·-.::-. '· 1~·.:-·; 

-- ~'~~~' ~<~~ú ~'}~}t> 
dba 3 X 15 + 32.5 •' 19,37 ',¡ 19,00 m, 

4 .. ,,.--"'e'-~:•,:,·:•'> 
~----> -o-_;;;,,~ . . : -~t.o..;i_ ·:.::::~:: 

Por la calla cuyo valor . es de $ B O. 00 ~ 

fl>= ~ = 15,:Í7 = i~.o~ > 
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Em1PID G -

El frente lnse se calculó de la siguiente manera: 

Se runaron todos los frentes tase de los lotes, y se dividi6 entre el n!lne

ro de lotes. 

El fOrdo rose se calculó de la si<¡uier.te man'!I"a: 

Se sac6 el pronedio de los fOrdos de todos los lotes, y se dividilS entre el 

r.!Íllero de lotes ruc est.in sobre la calle en cuest!6n. 

El área rose se calculó llUlltiplican!o el frente tase ¡:Cr el fordo tase. 

En el pranedio 1 se calculó cano inte:crna:l.io ¡;or e-u de las calles, tanando

el ma}'l'.lr valor e :l.rv::ranent.1rdolo p>r escµina con la f6mrula: 

V¡r- p _1_ ( VI + V2 ) 1 el factor FS, 1 _s_, el factor de árm se o~ 

L 2 2 

vo con laf&mula_F/\= 0.7 +_0.3 (Ab/A). 

e-. el pre:Uo s; s~ C2ku16>el factor FH con la f6cnula: 

El-factor de :!rre:¡Ularidad FI se calcu16 con_lli fóllllUlai 

-FI = MJIX, REJ:Tl\N. INs::Rl'l'O, 

ARE\ DEL PREDIO. 
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El factor FA se cakul6 :Igual rue <>r. el predio 1. 

El factor de forrlo FO, se obtuvo dividic:iclo el forrlo del lote en un detenn.!_ 

nodo rúnero de fo:-dos tas, dárrlole el pr:imer fon:lo un factor de 1,00, al s~ 

gurxlo, un factor de O. 7 y as1 rucesiv.:rnente. 

Eh el predio 10 apare::i6 un predio se:un:lario, el cual se calcul6 cano un -

lote Wepezrliente, el factor de §rea de este lote securdario se calcul6 -

con la f6I111Ula: 

FA= 1,0 +0,6 (A/)lb); 

El factor de irrBJUlaridad de dic!Jo lote, se calculó• :Igual que el del pre

dio s. 

Eh el predio principal se calcul6 el FA cono en el predio l, el factor FO -

:Igual con el predio 5, para todo el predio el factor de tu]osidad se calcu

lo con la s:!guiente f6ImUla: 

FR = 1 - R/10 

Eh pr<dio 15, se cal.c:ul6 el factor de frente divÍdiendo el fr<?.•tc-de lotC

mtre 7, el factor FO, se calcul6 :l.::¡u.'l oue e.• predio 5, el factor FA, se

c11lcul6 cono en el pr<dio 1 • 
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nmll'ID 7 -

ruporgi?llos un eUficio construido en_un terreno de 3,000 ·12 y consiste en 3 

locales ca:ie:c.lales- en planta lnja y 6 de¡:artammtos en 3 piros rupcriores, 

con lás s1criii;,,,t~ ;.,~~ies: 

SUP~rcn: CDNSTP.!Jllll\ ~ ICIE !1Ill!'l\I1.E 

weal "-
? 2 70,20 m- 65.60 m 

I.oCal B 70.20 m2 65,60 m 2 

I.oCal e 35,20 m2 30.00 m2 

t>ei:artamento 101 72.00 m2 64 ,00 m 2 

Departamento 102 32.10 m2 75,30 m2 

t>ei:art.:cnento 201 72,00 m2 64 .00 m 2 

Departanc.'lto 202. 92,20 m2 75.30 m 2 

De¡:artamento 301 72.00 m2 64 .00 m2 

DL'f"1t'tallento 302 82.10 m2 75.30 m2 

Valor F1sico: 

3,000 m2 $ l,500.00/.n2 $ 4'500,000,00 

Valor construcciones: 

ruperficie total construida_ = 637, 9"_ ITl2 

Valor :netro cuadrado $1,500.00 

637.90 !{ 1,500.00 = • $ 956,850.00 

Valor Instalacior.es l:"!X'<'iale.~: 

F.le11adores = $ 650,COO.OO 

TOTJ\L $6'106,8~{1.0~. 



!ocal A 

Local B 

Local e 
Dcpto. 101 

Depto. 102 

Depto. 201 

Depto. 202 

Depto. 301 

Depto. 302 

TO!'J\LES 

Illcal 1\ 

Iocal B 

Iocal e 
Dcpt:i. lCl 

Ilcpt:i. 102 

Depto. 201 

Dcpto. 202 

Dcpto. 301 

lleptc. 302 

. -_ Rm!'A'-·----- --

- An2··· 

6s;6o ·'a,oo'ó.oo' 

~~~:~~ '/ "·C _g~:~bb'.~b 
64.00 };- ,~, 28,000.00 
15;30 _ -_ :.( '7 :: 2;100 :so 
64.oo :.3;2áús 

.- 75;30 
,. .;.;. \2 1788.BO 

64.00 ' 3,281;25 
7s;--3o ;:;-,;:~~;~~ -H,1fa,as 

690,074.05 

787. 783.65 

690,074.05 

787,783.~5 

$6 1106,850.00 

Vl\WR roR 

riu'· RllllM. 

52s,noo.oo 
525,000.00 

270,000.CO 

210,000.~o 

:.io,000.00 

21o,000.00 

210,000.00 

210,000.00 

- - 2107oco;oo 

$2' s8o, o-i~ .oo 
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Em!PID8 -

Slpon¡anos un eUficio sobre un t~rreno de 800 m2 y C111e consiste de planta

baja y 4 p<!.ros con 9 de¡nrt:anentos en total cop la siguiente ruperficic: 

Dcpto, 1 

Depto, 101 

Depto, 102 

Dcpt.:>. 201 

Depto, 202 

Depto. 301 

Dept.o. 302 

Depto. 401 

Depto. 402 

?nim::IA'lUM 

Dcpto. 1 

Dcpto. 101 

Dcpto. 102 

Depto, 201 

Depto. 202 

Depto. 301 

Dcpto. 302 

Dcpto. 401 

Dcpto. 402 

ru!'EWICIE amsrrum'\ 
90.00 m2 

100,00 m2 

100.00 m2 

100.00 m2 

100.00 m2 

100.00 m2 

100.00 m2 

100.00 m2 

100.00 m2 

SJPEWICIE ru:mJ\BLE 

82.10 m2 

91.30 m2 

91.30 m2 

91.30 m2 

91.30 m2 

!'l..3om2 

91.30 m2 

9t .30 m2 

91.30 m2 

VJllDR OOR C'\P!'l'JILI21\Crotl DE Rml7\S 

rol'. Rmiru!!.I: RENm UNI'I'. Vl\IJJR ron nDIVISJ 
MILES Clll' • Rll!TflS 

82.10 m2 2,192.45 180,000.00 7 .3 

91.30 m2 3,176.34 290,000.00 11.7 

91.30 m2 3,012.00 27§, ººº·ºº 11.3 

91.30 m2 3,176,85 290, ººº·ºº 11.7 

91.30 m2 3, 012.00 275,000.00 11.3 

!'l..3om2 3,176.35 290,000.00 11.7 

91.Jo m2 3,012.00 275,000.00 11.3 

- 91;3om2 -- 3, 505.00 320,000.00 12.4 

91.30 m2 3,012.00 215,oory.oo __!!_¿_ 

TOTALES $2'470,000.00 100.0 



vá.ior F!sic:O '!oÍ:áú' 

. ;: 

valor~c:Á~kuc:J!~~.:~>: 
::::"~·:>·\ 

? 
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" $. 560,0ÓO.OO . 

890 m- n $ 1,500.00 = $ 1,335,000.00 

_":.--. ---.~~,:.,_--_- --/-:. _:-

r.l<!lladores: $ 350,000.00 

TOTAL $ 2,245,ooo;oo. 

'lrulU\ llE V/\I/JRES 

tl'.Mm:::IJITURJ\ rul'rn!"ICIE IN!>lVIs:> VALOR POR 

---- LIBRE O J\ll!l'. 
__ t __ 

C1\I'. RnrlM 

Dcpto. l 8?..10 m2 ---
7.3 180,000.00 

Dcpto. 101 91.30 m2 11.7. - 290,000.00 

Depto. 102 91.30 m2 11.3 275,000.00 

Dcpto. 201 91.30 m2 11.7 290,000.00 

Dcpt.o. 202 9i.30 m2 11.3 275,000.00 

_ Depto. 301_ _ 91.30m2 , .. · . _ 11,3 290, 000.00 ----- - - ..•. 2éc~··-~c- - ------_ 
Dc¡ito. 302 91,30 m. ··- 11.3 1"15,000.00 

Depto. 401 91.30 ii.2 12.4 320, 000.00 

Ocpt.o. 402 91.30 m2 ·• . 11;3 275,000.00 

TO TA L-'E S: $2,470, 000. 00 

Vl\IOR FlSIO'.) 

163,885.00 

262,665.00 

253,685.00 

262,665.00 

253,685.00 

262, 665.00 

253,685.00 

278,380.00 

253,685.00 

$2,245,000.00 
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EIDIPLO 9 -

~: Debe hlcerse ura medida de los metros li.'leales de muro :1 dividirla

entre los metros cuadrados de oonstruoci6n lo C)Ue res da un !niice: 

ml de muro = 11. 
m2 construidos 

cuartos de 3 x 3 m 

A 72 ml de muro 
81 m2 de :irea construida 

otro de J x 6 mts. 

B 51 ml de muro = 11_ " 0.473 1111 MllJ'.'o/fn2c Cons, 
108 m2 de área 

Si ron cuartos de 5 x 5 m, 

e ~-~"E- ª.11. 
100 m2 de áre:i 

~' -, 

Naturahnente el costo serii may6r m!Critra~'sre~ií;aito;hl_ ii~úé'i! 11;,. in11m2 

a~e se contrarresta alqo ror .cl. may0r costo üe'ti:<!ll1s p.:lrá eubrk ciares 

miis gran:les. 

~!dad 1 Si en un caro tenenos rolo tÍJ>i Salida ~entral m c:tda 'uno de 

los cuartos, m Ún ~t:rO vai1as ~!a.is d~ i1ri:t),t.al\f~'i('~"c6~~tos, -
delxr.los un se:¡unlo WiCe: 



(B) 18S 

72 ni2 

lS 

14.4 m2 

lS 
-:-r-4m 
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Rlr. 100 m2 co~struidos en el caro (Al resultarl'an 6,9 = 7 Salida-100 m2, y 

c:i el caro (B) serían 25 Salida-100 m2; por lo rue aunentarl'a el costo del 
2 

m • 

':ilnhil!n da difercrcia de costo que el centro de d1str:!hlc:!6n y al1mentaci6n, 

quede corrcstamente localizado o mal enplazado, lo cue afecta el costo de -

las l!nms c¡enerales de al1mentaci6n y distr:!hlc16n. 

Instalaci6n sanitaria: alryuoos '.Jéncros de ali:icios cano los lnteles, cua!l 

do se especifica un m¡;o ¡xir cuarto, reclutan más caros que un er:li

eicio de oficinas con servicios sanitarios alt~nados de !mires y 

mujeres en los dcscanros de lds es::aleras. 

'11'.:mardo un cuarto de lntel cloble, resulta: 

6S 

497 
r3 en tanto que en el edificio de oficiras resulta, 

6S = 1J por 100 m2 en el lntel, da un prana:l:!o de 12 sali-
271 m2 

. . . . 
Ver.~náá .y ruertas: otro !rdice <!lle es conveniente establecer í es el de -

. - º-·-ºfti2. d~= v~~-nas y Pier~~/robre m2-dc &rea~~~-~: ~ 

r4 = área V y F 

área ccr.struida 
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l:n los patios y fachadas, terdrer.tos ventaras chiCas o <¡ra:rles, muros cio:¡os 

o totalmente de vidrio, la ventara cuesta !Ms cue el muro. 

lnra poder est:tnar este factor, tendrenos un nue10 indice 14, cano dijtnos

antes, en el c:•c se h:lce una converroci6n de elonmtos verticales a rorizo!!_ 

tales, ya nue el cálculo se hace a base de costos por metro cuadrado de - -

construcci6n l'Orizontal. 

Eficiencia del proycx:to: Pay uro relac:l6n de los metros cuadrados de Uun.!_ 

1111c:l6n con la superficie total y otra de los metros cuadrados de -

cin:ulac:l6n y servicios con el árro construida. 

La Uunimc:L6n nonnalmente, t= un 30% an=:tnado del Srro del te

rreno, vada sa¡{!n las for.:us del terreno y de la cant:!ead de fren-

te o fa.ch:lda con c:ue s~ cuente. 

11cspecto a la circulac:L6n y servlcios, general'Tlcnto 'es.del. or1fon·de 
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EJE·!l'LO 1 o 

Ejanplós d!! éaoitalizáéi6n directa. 

L- Se planea la construcci6n de uro casa con valor tol:.:11 de $250,000.00 -

la cu.ü se¡dn el mercado rentar.1 $2,200.00, ¡:osteriotmente y en zora -

.cont:fqua se autorizan cams de $80,000.00, consecuentenente la rentá .. -

del innueble se:¡ún el mi!J\IO mercado se re:luce a $2,000.00, 

l. Cll&l es el monto de pérdida en el valor del innucble ? • 

2.- Se tiene un den-.rtancnto en que la renta mensual es de $500.00, si le 

1nvP.rttnos $25, 000.00 ro re:¡uiere 91 de!IXll¡:aci6n en un pedo:!<> de - -

s1>is meses, clesp.i~s de los c.ialcs lo ¡:odr1a:ncs rentar en $1,000.00 "'E!! 
¡ 

ruales. En factor de pro:luctividld de este innuc!>le es de 100. \ 

¿ Cll&nt-os meses tra=rrm µ:ira quC! los irr:¡reros se :!J:¡ualen, tanamo

en cuenta, la derocup>ci6n,.la 1nversi6n de 15,000.00 y el ircranento

dc la r~ta ?. 

¿ Cll&l es el ircrenento de valor del innucble uro ·vez de la imersi6n, 
. . 

ruponierdo ru iimrniata renta ? .• 

l. conviene. la !rNersi611.? •.. l. nir ~nto ? • 

i.. 



1.- Se tiene un miftcio"~t~ .;,,n los sii]ui~tes)m~és de valor. 

Indice de valor n~lr (~ .. ' ' . .~.:;] . ' .... ~ ,· 
Terreno; valor bi<''1'11Wéllt:1qádo · $• .eoo,000.00 

CÓnstrucc:!Ónes $ 400;000.00 

... <' . $1 1 200,000.00 

rt>r los datos arr:lhl an:itaclosL se ~fx>~ J'1 edsterc1a de aboolerc1as aic -

posiblenente ro fueron o~w;,scÍ~Ítknente. 

Datos: 

,,.,·; 
,. 

-. e,_-_ :J;.·, ;:·. o;;Jl. ;~
·-·--"-="~'e=-·.:·¿=-:; __ '..___~-__: 

nciitii'l ;t:~:2/~ori:or menrunles 

~á,ciko~:~$f~o.oo mensuales 

--~,.'.. ~; ... :,.',-('-:e·,,--:':·;:·--":':;:~-- '·-·<·-- - . --

Mota: S,bre.k ~se~e!~.lóreataStral de.un innl,\eble, el 1m!llesto m""" 

sua1 es
0 c!e "ó:ooo!los6''~citdi~ID~vaió~ cita.3b:a1. 

'. ··:C'. ·- : :~ ·- ' 

$. 800,000,ÓO X. 0;0~09056 ~· $ 724,48 menruales. 
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SOb:e l¡¡ 1.nce :!e renta, el :fm¡::uest~ catastral mensual robre la renta bruta

rnen=l es de 0.126063. 

Eh el presente caoo: 

$ 12,000.00 X O/l.26063 = $ 1,51.2,70 

ldninistr¡¡oi6n: 8\ 

$ 1,ooo;Ó~ <i 
.';\ _.-. 

M:inteni'1tiento: 

Vacios: · $ 1,soo.00 

0,075 

V1da a:omnica probable, 10 años. 

Ehcuentra por el sistena res:lrl'.1111 de construcciones el !n:ilce de valor ca

tastral de capitalizaci6n del innucble y de si~cstiones robre si valor co-' 

mere tal, 

SOluci6n: 

Renta bruta 

lln¡::uestos 

$ 12,000.00 

$ 1,500.00 

$ 10,500;00 

$ .1,S1.o:oo 

.· Mn~ist:ra~¡¿n $ · 840,00 
---e"_~----------==-~ . -·· .. -· .. ,-

Manteni'lliento . $ i,000.00 

$ 3,350.00 



Renta neta mensual $ 6,150.00 

Renta neta arual $ 85,800.00 

Se:¡ún f6nnula estudiada 

C= I-T in 

1 +a 
n 
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e e 85,800 - 800,00 l( 0.075 = ~ = 147,885 

.o75 + .10 .11s 

Valor de capital1Zaci6n 

Terreno $ 800, 000.00 

Construcciones $ 147 ,885.00 

$ 947,895.00 

Se estma aue ¡::or ser un innueblc de prcduct.os, el valor canerdal eorres
¡::ordc al de cap1talizac:!6n $ 948, 000/00 m nt:inoros re:lori:los:' · 

l'l s!.stma de prane:liar los valores flsicos '1 de eapÍ.taí.fuC'i61i'de i'oi. 

Cbnsecuentanente = 85,BOO + 858,000/ÓO' 

.10 

Pranedio-1~200,000+858,000 :-:-·1'029,000.00 ~ 

2 

r..s fre:uente ~e dich:>, se llC&'!IJe en muc:h:>s caros a ru valor canercial, ya 

que el !rdice f!~ico tiende a ser alto ~· el !rdice de valor de capit.ili:?<:-



200 

ci6n a ser i1jCJ,, C":rr!~ié:rlose-dich:"ts des:repan::ías, ambas irra:o..onables, 

2.- Se tiBlc dos construcciones, cuycs valore5 ron de $ 275,000,00; sin "!!. 

l::atgo el vale:: de terrero de una, es de $ 75,000,00 y elde 1" otra 

$ 150,000.00, las rentas o::onónicas reflejan los valores:de terrero y 

c:onstrucc.i6n en anOOs caros. 

-- - , ~ ... '-, --

Ia v.w.i prol:oble para anl:os irnwehles es de 40 años;la ·'ta5a f1<.'ta de inte-

rl!s es de 0.07. :,;~~---

-·::_--_;/\_· --'!-.:·~~º 
llx:ucntre la tasa glohll de capitalizaci6rí'en .m1:o,;·c:aoos; . ;.-···· . 

Soluci6ni 
~ . ·.,._ .. 

.. · ... rZeri> . 0\.<;1\ • l 

$ 75,000.00 

e.AS.'\ 2 
$ 150,000.00 

$ 200, ººº· 00 $ Ü5,000.00 

275,000,00 $ 275,000.00 

CAS'\ l 
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Ios métodos de capitalizaci6n aqu1 vistos, repretcntan medios para que el -

valuador los utilice a su mejor C:Ollllelien>ia. 

Es ¡x:ir sup.iesto in:lispensable, ouc el perito se fwiiliarice oon Cdda ura de 

las t€cn:!.cas de capitalizaci6n antes vistas y las utilice cuarr:lo corcienzu

dilllentc taya obtenido del mercado la infomaci6n para aplicarla deb.idancn

te. 

Pero a la vez que la carereia de esta in~oonaci6n ro le :lmpida 9.1 pro:irero

y lo l:fmite a métodos que s:fmplifiquen danasiado un !rdice de valor o, muy

:lmportante cano lo es el de capitalizaci6n para los irnlucbles de prodlctos. 



-- ---202-

. ' . - ' . 

:__ ·c~<'c·. <• ' .. >·:'.·,· .. ·', • ~ (• ' 

Considerac!Orics 'F'!ra detm~ el v;;ior d~ ""!" cara um ~tEnsilSn de - -

2' ooo, 000.00 mts2• en la mm de Co.:iP..,, o;F: 

1.- La cctensilSn de 2'000,000.00 mts2• la _aportan varios µropietarios per

lo tanto, son mcrores !as 1111itadones del mercado mra adr¡uirir frac 

cienes a precio razorable. 

2.- La zona de ubicacilSn, se µime ccnsidernr dentro de la tendcrcia a m

tural de crcc1.11icnto de la ciudad, lUBJO e<tste dananla de Jubitaci!Sn. 

3.- En la zora se verden lotes con todos los servicios, ccn suoerficies -

pmno:lio de 25000 mts2 
., ~luctuando entre$ 400.00 y$ 500.00 mtn2

• 

- 4 .- O>n la mcva -ley de pL1n1fkaci6n, los qastos corccrnfo.~tes a PE'J:l:'-iros , 
y cooperaciones se estJman en $ 30.0Q / mts-. del árm total. 

5.- El 4raa· desti!".ada " !!roas l:Lhres, don.:::.ciones y calles Ee cons1dera de 

50t del !!rea total. 

6.-- La rnte:ini!Sn nos obl:ll]a a pensar en d""'1t'ttlll:ir \Jn proyecto de fracc12_' 

Mniento en un lapso de ro mcror de seis año~, dividido en CU.ltro eta-

pas de 1-1/2 ilños cada urn, 

7 .-::: Debido al clrntí:!O obli1at0rio d~ sal= fu~. se ruoce considerar un al.r.le::!_ 

te c¡racfaal de 5% en lo~ cost.os de materiales ~· :iuro de obra. 

8 .- F.l costo de urbanizacilSn e infraestructura, senejante a la e<istente -



etapa. calculados ll rnz6n de l 2i arual co~'ai:iortadones per:!6dicas 

!:re saldos insolutos. 
_:·e~·· .. ">~~ .. -.-::··~._,·.é::.: 

10.- IDs gastos de pronoci6n, ¡:ublicidad yiienta··~n ;., !K~i~ia, mn 

el 7% de la venta total. 

11.- I'1 utilidad cono porcentaje de la :lnversi6n en terreno y url:nn1zaci6n

¡nra cada eta¡:a, se estima en un 18 t • 

Dete<miraci6n del valar en grei'a. 

Primera eta¡:a: 

arca 

Venta total: 

112,500.00 

CC>Orcraciones y .pemiros: 

s~o,000.00 mts2• a $ 30,00 $15'000,000~00 
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urtaniZ'1ci6n: 

250, 000. 00 mts2• a $ 60.00 $2~· 000,000.00 ' 

!ll\lcrsi!ln en terrero: 

500, 000. 00 X X $ soo,000.00 x 

Intcrt\s y utilidad: 

<500,000.00 x + $20•000~000.00¡ o.32 160;0'0 x 
$, 6'400,000.00 

----- ------ --

De doroe el,valor del terrero,en~el~-de1 

V::= $63 1225,000,00 " $95.00 mts2• 

l\n.1lisis scnejar.tcs rara cwpo.s Slbseoientes, pecniten detf!lll\imr loo si-

quientes valores re!:er:!düs a fe::ha de canpra de la total:!dad del terrero. 

suo.oo 

Tercera eta¡:a $117 .oo 

Olarta. etapa $122.00 

~r lo que e1 valor, prono:Ho, a la, f.:.:,ha actual de la, tot<lÚdad del terreno, 
es de $110.00 a~; 



C'Al'ITULO'VIII 

ID canplejo <:!lle el prohlona de la valuaci6n tl<:nica en general, se re::uiert> 

de m11ltiples conoc.ímientos, ya que cano tmbién ~os menciorado, la valua

ci6n m es rolo un cat'1lo:¡o de valores, ~e en el mejor de los casos debe -

de tenerse al dta; el sentido csne::.l.:il de la tá::nica de valuac16n debe de -

corducir h1siCilllentc a estudios araltticcs. Irdudablonentc cµe un cat.UCTJO 

de valores es 1ltil cerno referencia y cuan:lo las condiciones del fracciora

micnto lo aneritcn, ratr~n aplicarse los "Valores RC"flejos11
• 

De manera sistanática, los fracciorodores y los valuadores en general, han 

aplicado "Valores Reflejes" c;:ue ron lon valores de los fraccioranientns en 

.!.Ju.:ild.:!d de cordiciono11 o cateqort:i v rue son colindantes o r13'.lionücs. F!!_ 

to significa el onplro de sfotana de "cat.Uo¡o de Valores": pero los estu

dios an.1Hticos ¡:ua:len cont.idr a rcrult.1dos distintos y vcrdldcros v "'-'e -

en la mayort:i de las ocasiones, r:ualc., rcn:lir gran benC:icio e::orónicc ¡nra 

el fracciorador, ¡nra las f<rnilias nropi<rt:ar1as locales y re;¡iomlcs y ¡nra 

el estado mi!mo en el a•']X'Cto i-:tcositivo. Esto s;i:Jnifica me da la valna

c16n positiv"11cnte té=n1ca; podrán dcpc."Ccr ben~icio" o:orá.ticos cclccti-

vos dc.-:tro de um cor.unidad ~ial rcr;ioml, ya ruede um mnncr.1 d~initi

,ro., e.r. ruestro rntt!io econ'r.:!co-r.ocia!, lü _nron!cdld r:i!:? r~oz~tcl el rn

tr!monio f<r.iil1ar. 

Solanente por enfatizar la 1mportc-inc!a y fa rmlichd de 13 t6::nicn do valU!!, 
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ci6n, pcde:ios ese;¡urar '!U'-' he:lo~ te:iido les r<>s..:ltados de una e-:p<>rjmcia -

de esta naturaleza, E.-i cfa::to, en la µirte SJr de la ciudad de 'lé<ico, se 

rlane6 y dero.rrol16 un fraccicr..nier.to mra uro. m¡:reSl, este fraCC'!ioranie~ 

to est.'i enclavado dentro de una zcna de fraC"cionanlentos lur6cratas cano el 

de a:focaci6n, Xotepirr¡o y de clase me:J;,, cano el de Prado Clurull.ur.o. I:n -

el año de 1957, en cl fraccioraniento de al~caci6n, el mejor precio era de 

$ 40 ,00 por m~ y en el Prado Chu:uh.!s::o en el ar;.o de 1956 con cL"CO aros de 

a:hd, entorces era de $ 140,00 por m:, 

I:n el frac:cion.:imianto a CJUe aludi'TIOs, rodrodo ¡= los valores antes seiala

dos, sali6 a \•ent:l O?ntorces a $160.00 ror":t~, pero este pra::io estaln fi!l 

cado en los rerult:ldcs anal1ticos cµc ee mbl'.an rroli.Z.ldo; ro obstante cµc 

la !i=.:i represental:ol un aspa:to ccoril'lico depresivo, loo rerultados fueron 

satisfactorios para la pr.i.":tera sa::c16n y la sc:gun:la rue en el témtino enca

so de un a'io, sal16 a la venta con un prancrlio de$ 21Q.OO porm~. Es de-

cir, el ircrenento de prrrlio fue de Jl ti los pra::ios fu~ron ircranc>.ntadoR -

¡:<lra la~ d<n1s soc:ciones y a~1. la tercera pra:ta:l16 $ 275.00 por m:, la - -

cuarta $ 325,00 l' la quinta $ 375,00. lbv en d!.:i, c11 ruo la anprc.<ia termi

n5 sus v<>ntas, el pra::io me:lio en el fraccior<t11iento es de$ 13,200.·DO m~,-

es do::ir, de 1956 a las operncioncr; de C(lllp:-a-vcnta entre J:k'lrticulares, a -

l 985 en 29 años los i.ncr<T.lentos son de $ 20, 750. 00 :n:, esto es un prmtcdio-

de ircranento arual durante 29 "''os de 44i an:al sobre el prccio or.!qirol. 

- no bCncficio de rlusval!a, en su mtr:toonio pa!".l las f.:nilias propietarias, 

es importante e;; el plazo de \'eir.tirucvc a:'os pero r.~ rollrncntc ellos mn -

obtmido este bcneóicio, i:uo:; la operaci6n de canµro....,cr.t.1 e.n el fraccioro

mie.nto "b.tróc1mta de cduc.:ic:'.6n, se rrolizan sob:e $ 1,000.PO :: $ 1,200.00 :n~ 
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y en Prado Cl'unll:usco soh::e ~ l,S~O.OOa $.2;000;00m~, cnc¡eneral en to:la-

1" rE!J:!6r. el i.-=enen::O rrol de r=ecü. es i'1p:;rtante. 

Este líltir.lo prueb:l adan.!is, que los "valores Reflejo" ¡:uslen influir, pero -

en los frao::.:lol\'Il\ientos ya la.bitados, :nás re necerariancnte en ·ios pro~·tc

tados o ¡xn: realizarse. 

De la t6::nica de avaltlos de fraccicro:nientos podr1:m escribirse lfreos v.ol!!_ 

minooos, 

He de ant:!ci¡nr oue de acuerdo con el estado del fraccicr.:11\iento, se apli"!!_ 

rá el sistema de valuac:!6n: 

l\) llril11tico B) 

Objeto del avallío.- San múlti!'les los objetos roe ¡uedcn e<istir, !'Crtl en -

tll!:min:ls r¡cneralcs p.iroen considerarse los sjguientes: 

l.- Si se trata de fracciono::iiento en proyroto,: 

''V.:ilor R~sidual 11 

n) Para corccer el \'alor del terrerc en bruto particrdo de los pi:tcios 

de venta de terreno urlnniz.:ido, reJior.:il, pl!':i avalífo de =ira-venta. 

b) Para planror un n¡r¡ocio de fraccicr.:i:nicnto ¡ura VC'nta de _lotes ur

banizados. Este tipo de cst\!dios podrá servir adan:ls f.\U'ª •rarificar rerul

tados de vent.:i prop.l~stos o planrodos rcr uro rr.-.prcsa; scrv ir.1 de r.iane?:"a -

nuy import;.1"-t~ cmo !use parn fines de crúlito. 
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c) Para planear conjuntos rabitacionales (lny en d1a cano mejor solu

c:USn para p:ro¡:orcionar casa de imled:!ato con p¡>;¡o a largo plazo) y roo.lizar 

ventas conjuntas de terreros y casa por la misna anpresa. 

d) Tirnbién roy en dfu y en plan de qran desarrollo, anpresas constru:;_ 

toras de conjuntos habitacionales ro pmp1etarias de~ terrero, c:anoran ru

perEfoies url:anizadas a Elll!JI"e!XlS fraccioredoras, pero no rugan el precio -

del ¡:ú1'l:fco. El valuador p:idrS deterniinar rl precio justo para las ¡nrtes. 

En este caro, el est'.ldio debe ser aroll'.tlco. 

2.- Si se trata de un fracciomniento con obras de 11rhuuzaci6n total o -

p:m:::!almente ejecutadas,_ pero sJn inicia!= ventas. 

Man~s de considerar los ob;ietos sriialadcs en los ¡:untos a), b), e) y d) ª!!. 

teriores, cano conse:ucm:!a del est:ud:fo, otro objeto ¡:u<de ser corre:¡ir los 

prec:fos de Ve.'\ ta planoodos o preru¡:uestados ar i1J inalrnen):e 'en más o en me-

nos', pero lll~ en meros si las ventas ze lut-icrcn iniciado, rorc,.ie Afl Pl'2.. 

ducirfu la irmcdiata corgelaci6n de ese fraccior;:miento y ya my un caro 02. 

rocido e im¡-o::tante en la ciudad de Mí!<ioo. 

En anl:os caros, es decir, cuaruo se t=<>te del proyecto de un fraccioranien-

to o de 'J!'\ fracc:foranicnto rrolizado pero C".Je in:ic:lz ventas, es criter:lo 

en V<>lu<>cil5n p::¡ra f.lncs de cró:lif!o, considerar el costo ¡:<:?ro ro el precio -

de venta, ya que se acrcditarl'.a cano parte ele la qarantw el ¡:otencinl de -

utilú:lad del enpre•.:ir:fo; si se trata de surierf:!cies ¡:<!Olle'\as o lotes irrliv!. 

duales, si se !llcde considerar el predio de venta o el =nerc:!al pll'a fines 

de garantl'a: obr.lanente se considera para fines de canpra-venta, el valor -

canerc:!al. El'\ los casos de conjuntos Mbitacionalcs p.u:tlc aceptarse lusta-
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el pre::io de venta, ¡:ues las casas o construcciones m~joran la calidad de -

la garantl'.a y rocen tal'l]ihlcs la pluS11aUa. 

Con fre::uenc:la se a."lCUentran en los estados, fraccioMnientt>s con airas de 

url:an:!zaci6n rrelizadas totalmente y con ventas :lnic:!adas, ooe conercialm"!!_ 

te ron fracasado. La cautela y el criterio conercial del valuador se :Impo

nen, pero ro debe Mber confusiones con los aSPCCtos cl.1sicos de la t&:nica 

valuatoria ni climiror a ésta, ¡::orC)Ue ruooen obtenerse resultado" <q>ivoca

dos: 

:Eh este caro, el estudio p.iaie refere11tcmente anal1tico, pero tartbi6n p.¡Ede 

ser ¡:or "valores Reflejos". 

3.- euamn el fracc~M!liento ~'i muy avanzado erial ven~.a;:-

a) El objeto p.iale ser ¡ru:a fines de cr€tli2 ÍrP1v~:i/ 
b) ~ aval1lo de eonpra-venta. -

na est1ls cord:!cioncs ¡:ue:len tcr:larse los proc:ios de venta o los do merc.wo,
Sa:iilri favorezcan el rcsult.ldo del aval(!o. 

'l'é::nica de aval(!os d~ fraccior.:rnientos.- Fl estudio anal1t:!co, debe desa

rrollarse cor.f=c a los cuadros sWpticos SÍ!Jllientes, sin dejar de aten

der de ::'..Jnera M>.:v tn:ort.:mte a 1:l dir_'inica do cro:tni<'-"lto do la ciudad, ve

d.f :!.cari!o ci se truta de ra::¡16n c.:itastrada y tcrnundo cano Wice canrarati-

W> les ¡rocios rey.!cr.ziles. 
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1.- FRl>CCIO:lii:m:nos URrA'T.lS 

YSUB~S. 

2.- FR'\CCIO!:l\'.unm·s aJLn'llllN

TES O REGIO:l1\L!:s, ru TIPO, 

G.TEr,ORIA Y l'REJ::IOS. 

v1 zorns ca1rn-

~· 

al rro=ru:o 
bl DE D!l'!'RfS S'.X::!l\L 

el DE smJNO¡\ CU\SE 

dl DE PRlMEM CU\SE 

el DI'.WJO 

al Pl\111\ IIDJS'l'l\!11 LIDErJ\ 

bl PMA I?lOOS'!RD\ PESADI\ 

a) C'JVIIONI:S 

b) 9.Jl'ffi CAR'1I:'l'EMS 

e) C1\LLl'S 

d) AVE!!IDllS O JnJLEllllR 

e) Vll\S DE l\L'!Ti. VII.CCilli'\D 

f) l\IJ'TOrusrn 
g) l'llL"!roBJSFS 

hl T!ºWJIJillS 

a) l'l\R!'!C'UIJ\RES CLilIDIS -

CEllm\LES) • 

b) Cl\Sf!!A !'l\Rt\ TELl:FO!l'.>S 

fUI!!LICOS. 

a) MI9'.:ELA."lrnS 

b) Tm!I>'\S 

e) !L'l'ffi~S 

d) Mrnel'.!XJ!' DE CD!x:'Fl'1ffil'.CIO!-I 

el PA.'?-ll\CL'.S 
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~· 
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VII CJN!'KlS EIXJCI\-

~· 

VIII CINI'roS DF. DI-

~· 

IX sm!ICIOS DE -

corou:os Y =-
~· 

. f) P~Vl!lE!U/IS 

g) '!'IDl!l1\S DE ROPA ': :"JN.IO

~. 

hl =n~L'\S 
i) CCMrnCIO EN ".:ll'!I:?.l.L 

a) KINDER 'l t:f"mF.Ll\!l PRI-

M'\IIIJIS. 

bl IDlJilllS sromn'IR!ll!' 
e) =rr;,s rílEl'l\RNIDJUl\!l 

d) E&lJrL'\S PIUTSION1\LFS 

(tll'!.LVD1SIDllDES 'l l'OLI

TrO!ICOS), 

a) cn!l:S 
bl cnnros '!'. CN1ros Dm:>n-

TIVOS. 

e) lL'DI'!OPJOS 

d) Plll\IVFS 

el rn t:mlrnl\L 

X C!n'!'!10S m:: Tllll- a) CFICIALES 

P.l\!O, b) Pl\.'?l'ICUIAR!:S 

_e) TR'\1.0 DE CloLLES V-il'ml! 

DllS 

d) .MO!JRI\ DE C1\!llS 'í ll\'P_ 

t!lDllS 

e) LO!'IPICl\CIO!!, CTILJD1\D -

PA.'11\ rL '!'ITO DI:'. F!lllCCJ2. 

l:A'tmno oF rm: :::r. 'll'.11-

TE 



II.- DEL FRl\CC!Om-

~· 

II. - DEL FRl\CCIONI\-

~· 
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I.- PLTINJ1'1C/\CI0:1 Y. lll l'P.RWES Y SJ Dim'RITOCICm 

».llF:rcr.CIOl·l. rus AREJ1S 

2.- RHJIJ11nrros 

~· 

el l\RE7\S DFS'!'Itll\O:"\S l\ IV&.!_ 

'rnCION R!:sIDElX:I!II.. 

f) l\.'ID\S DFST!l'rull\S l\ llllll.!_ 

'11.cION DEPt.Il'!l':IE15\L 

g l J\RE1IS orsrnNll\S l\ w--
1:1\S C(llffiCI!II.r:s 

h) l\Rms DES'I'Itl.l\I:\'\S l\ Dl'.'E!l 

SION (CillE, TFJ\~, J\!JD.!_ 

'IORIO) 

i) l\l'L\ DESTJNllDI\ l\ TEIP!D 

a) l\REI\ 'IUll\L DE 'I'C:'!U'.?T.l 

~. 

b) ARl:7\S DE CllLLf:S 

el lll'.EI'-~ or rotll\C'ION l'Af'J\ 

FS:'UFI.•IS Y Mr:PCJID'.)S 

d) llRE1\S DE [)')li\C ION PMll 

rl\Jl("UES Y Jl\IIDINLS 

e) l\lUJ\ DODID.LE 

f) l'ORCDlll\Jf. <X>P.RD:IO DE 

I.AS AP!','\S CL.l'SIFICM'J.\S 

EN ros rumos: al, bl, 

e) 'J d). 

3. - Cl\LIDl\D DE U\S - a) DE •W!ERI\ rru::romr:iwm: 
01'l111.~ DE llRBMII- W R!lN?'lVO l\L l'Gl~ ro-
7J'lCIO:! D~l!'l'!' DE mm.I" 

ro TITO y cr,Tfr.Q- SF ATn:Or.!11\ l\ SJ Cl\l.ID~D 

~· Y Cll.'lr!D11D Prn:J ru?:!W~ 

'mIIID!l'E ru E:<IS'J'l'N:IA. 

(HAY CAroS or N".cn:"\·I~ 
TO). 
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b) Sl\ND\.'!IFNIO Y llREN\JE -

PllNil\L, =· -
~.TEN:>rn IA rosmILm'ID

DE mmDACION 

e) l'AVr-IDrros Tiro 

d) TIJ"O DE r;tJl\RNICIO!IES Y 

Cl\LIOl\!) DF m:n=s 
e) TirO Y Cll\SF, DE AWl~ 

OO. DISJ>l!X:IA Il!J'f'RroS

'!1\L U\UNl'.Rl\00 E'SC.11.'U, -

NJR-11\L o llHMllllll'E) 

f) NM~x:IA'lURI\ 

g) Cl\Lilll\!) DE LOS l'AROOES 

h) MOTIVOS 0Rri\'1Elll7\LES 

4 .- CONSElll/ACION DEL a) MlJ1I ElJJN\ 

F!'J\CCIO!W-IID!ID b) BJnP\ 

lll ':INERAL. e) RimJIJ\R 

d) MllU\ 

1 , - DEL TFRRFID 

2. - DE !AS OilRllS 

DE ll!Ul1\l!I7.llCION 

al nrL ~o rn ruuro 
b) DEL Tm'1l'Nl ID'!'JJ'IC/1-

ru; (O VlllDIBLF) 

a) DEL S1\ND\'lID1!0 n~ 

DO !AS OJNIXID'IFS oouq 

LINUAS 

b) DE LOS COLEL"TORES 

e) DEL N:IJ/\ mf.\BLE n~ 

DO 'TCWIS OOUCILIARIAS 

d) DE IJ\S GU1\R!!ICIO!IES 

e) DEL AilJ'IEl1/\DO 

f) DE u, PAVrfil!I'ACIO!l 

g) DE L1\S !'AfnJF'!'l\S 

h) DE I.I\ !U!Dx:IA'IUPJ\ 
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i) DE IJ\S OBRJ\S 0Rm!INT1\LES 

j) DE IA JARDil111RIA 

3 .- rirorsros DEL ES- al r-irorsros roR IA AUTOR!_ 

Tl\00 Y ;. E·IPRESl\S 

DE SERVICIO ruBLI-

00. 

ZACION DE U\ LCYrJFICA

CION (E!l EL D .F , 'lllY IM 

roim\NI'E: $50,ooo m~ D;;
Sll'rnFICIE \TllllllLE) 

b) rlruFS!1:lS f'OP. IA ruPm
VISIOO DE OlJRllS DE ~ 

NIZACiaT 

e) CXY.lPm'\CIOl'l POR l'Gll1\ 

d) COOPEP.l'Ciml roR Slll:EA

'IJP.ITO 

e) CXY.lPF.RACION J'OR SERVI

CIOS roE'~ICOS: E9:Ur.IAS 

Y:UX!l\DOS 

f) COOPrnl\CION A !JI CIA. -

DE w~ ron /IIIJ!JlR'\DO 

'!) COOPEFJICION CON IA E'l

l'RESI\ TEL!YOl'IICI\ 

h) SEGURO RX:IllL (1 ~% DF. -

IDS SAIAR!OS) 

4.- DEL FilVl!"CIA'IIDT- a) PIA'l DE l'>MORTI?J\CiaT 

'IO. b) CO !ISI0!1Efl roR lll'rnl'!:!. 
ru1 DE =rros, nm

P.ESES A Pl'G!"~ 

el m~ICros rmm::rrros 
(I!m:RES roR PJ'CIBIB) 

d) mrrnrs .,. = PRE

VIOS A IA Nr.'ORIZACI~l 

CFICJ11L O nT "Pffiil'lOOS 

!-~s·• 
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s.- DF. IA mmrr=\- al ':;.!\..'"!OS D!' ~I'IURl\S 

CION Y r..r...."'°s r;r- bl rm= l'l1IDI11!.. 

~· e) DEL Cl\:1!'0 Y DE CFICI:'ll\S 

6.- DF IA CCl'JSm!I\-

~· 

7 .- DE Il'.S \'E?mlS. 

1.-. UTitllli'DF.S ERU'l11S. 

2.- 1'~ OOEIU' -

IJTlLIMDES. 

(PERSJ~V\.L, P.E!1!'AS, CO!-!

S!IOE) 

d) DE cr>S'IO D!: PP!lYIT.'10, ro 
TlFICl.Cil'JI!, =· 

a) DE O!'.PJ\S 

b) DF. ,JJ'.RDIN!:RII\ C1i\l!l'ENrn 

EL EH!Jfll.fl'.:l'lIF'!!'O) 

a) IUBLICIDl\D rn r.nll'IW.. 

(!'OU.FIOS, l'ERICDISTICI\, 

RllDIO, TV, CillES, me.) 
h) l'!UIOCICt?m DmFX:Tl\S 

el ffiEl'll'FS ~· ronsro:irs 

3,- ll'l'!LID11DES !lCTll.'l. a) ~!l\S 

b) DlVlDrnDOS 

Ia estructuraci6n del pre::1o del terrero url:Bnizado con todO el proce9'.> a~ 

Utico antes descrito, ccber!I considerar tofos los a,;pec::os canerciales. 

D\ el case de aplicación de-''Valores Reflejos", se i!Uest:fgadn_no s61o _lqs __ 

precios rO')ior..:ilcs y en cord.icioncs de sanejan::a de fraccionimiéntos sJm~ 

i:es, aun cu.ardo esté en otra r«J i6n. 
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Valor res:!Cual.- Dentro de la valuac:f6n :nasiva di> terrenos, es de gran lm-

¡:ortancia el pro::allmie:ite para conocer con precis:f6n el valor del terrero

en !rute, que fo:tr.ia parte de un fracciona:;iiente o slml)lancnte p.¡alc estar -

destirado al d12Si'.1I'rollc del rnisno. 

Es nonna general, cue los propietarios de gran:fos a:ter.siones de terrero ~ 

lreestlman el valor del rnisno, raciéndoS<> consideraciones cano de que cerc3 

hay un fraccion.:r.iiente que verde terreno canpletanente url:anizado, a $300.00 

:n~, ellos ¡:ucden ven:ler a $90.00 6 a $1no~oo ¡:orrn~ en bruto, cuardo el V!!_ 

lor real no es ele rn:is de $30.00 :n~. lbda rnb faloo, y ser!~ tanerario va!?_ 

surdo oue un inversionis1>1 r.o recurriera a pedir un estudio al tknico de -

valuac:f6n, p:ira conocer el verdadero valor del terreno en brute. 

O:>n todas las consideraciones del caso, se aplica el rnigno proco.11micnte -

ar.'.ll!tico, rolo que en retroceso y ¡:nrtierrlo de los pr<>Cios de terrero ur~ 

niZado ra.Jioroles si los hay, si;ro, con tedas las consideraciones de un e!!_ 

tudio de mercadoto::nia, (incluido estudio socio-a::or6nico) c:uc rucrlcn arro

jar el ¡:os:l.ble ro:ccio de venta yn urlnnizado el terrero, =no ¡:unte de ror-

t:lda. 

En el estudio .anal!tico en retroceso, se llo:;a a ln residuo y este corrm

- º ¡xiii:li> ai terrliri::i·c.;:; IJrutC>,- de ac¡Ut ci IXIllhre de "Valor ReSidu.:11º', que ta.;tn 

inquieta al sector privado por lo c¡ue a inversiones se refiere l' al &ctor

plblico ¡:or el aspa::to 1m¡xisitivo. 

De todo lo anterior, rurge la abroluta conveniencia de conocer ceductivi<11!!!. 

te ·1os co~icicntes corrcs¡:on:li~tes a las distintas fases del :•costo" uti-



lidades, están los correspon:l!enttS. a ~bras de ul:i:a~.iZacJ6n, en las diver-·- - ,· - -,: .· . 

sas cato:¡or!as de fracx:io1'11<1licntos.y•~c da· cano ejenplo la tabla cc'irr"'3;xm-

d1ente a cate;¡cr!as canº la del fr..ccio~i""to Cilnpestre Chlrt:bJs=o en ce. 
yoacSil, D.F. 

CONCEPTO 

5anmn1ento con conec • dan1c • 

Colector 

1<¡ua rota.ble con tonas danic. 

r.uarnic iones 

1\lunbrado 

I'av:lmentac16n 

Pru>:¡uetas 

M:r.lcnclatura 

Obras orMnentales 

Jardiner!a 

T O T A L 

4ls;so3.21. 

676,957 .95 

595,048 .30 

144,ooo;oo 

987;285~95 

1'642,111.61 

· 120,840.00 

10,242.95 

66,414 ;49 

94,034 .82 

4'755,739.28 

COFFICIEUl'R 

a.su 

14.12$ 

12.5u 

3.03% 

:io:66% 

J4 ;53% 

°:2,54% 

.••• 21.% 

·i.&% 
~ 

100.00% 

Cl:lsto directo resultante de ohras de urbln1zac16n por metro cuadrado de "l. 

pcrf!cic V<>n:lible $ 44.04 (en el aiio de 1985) los coef1cientes ron lucros a 

la fe:::ha y apl.icilhlcs en cuaJauicr é¡xx:.:i, [.UP..S aUnou<! e<rnbien los pra:ioS -

de materiales y los salarios; subsiste um corrclacilSn entre los factores -

que into:¡ran los costos. 

!'.1!:12Y!1].!a .- Ia plusval!a, corresmnde Msic.r.tente a los terreros y se def.!_ 

ne "°"º el ircrmento de valo= que les corres¡x:rcle cmo consecuencia -dei··¡¡\l.. 

mento de danan:la y acaso cst:l ¡:nr mejoras rCJ !orales tales cano vialidad, -

aqua, apertura de zoms canerci.iles, etc,, o ¡xir ircranento_ de casas y e:li

f1cios con el consigUiente üUTicnto de porlacilSn. 



' -_- '.:o:y.:=- ·:·,_---:/;.'-';:\-:"'·~·- ~ c-,~'-.-c------:--

JJY::T'l'\er,to del '.:aJor, tl~l terí;ew, ¡:or. den!SritO ~e la moneda.* De acuctdo -
eón los est~dfus. del ~ d~:1i&:Í':ci.:C;~cib:a m6n~.d~erita o .pierda va

l.Or adquiSitivo a rawn°del.43;4Í ¡X;r!.afio:• 
-·-·-r~ '_; 

.:."·,; 

tos fraccioremientos en general, hacen sus ventas a plazo en 5 afias (60 me

ses) a 7 afias ilJual a 84 meses. 

113billlalmente, ni los fraccioroclores ni los tarcos de crl:dito Hpota:ado,-

consideran este danérito cue sufren en la mercarc!a (lotes url:anitados) que 

VeJY1cn los primeros a pl.:izos sc!iala1os o en el dinero aue recuperan los s~ 

•¡urdes a pla7.0s ª" 10 a 15 a'ios cano consecuercia de los cr(ditos corr.:edi

dos, 

?b obstan+-!:, r:-c:-unr.!"'.tanr..ntc cual"1ier itcrcncnt:o en el valor del terreno,-

se considera plusval!a "J no sianp:e esto es cierto. 

I'ara i::uc ¡uodn considerar la c<istm-.:ia de nlusval!a, ro un incrlll\ento de -

valor, es pro::ioo que este sro =yor c:ue el producto dcl tian:.x> transcurri

do desle la adquisic:!ISn ro a~oo por 3.4% y por rl precio de adrr~isiciSn, -

p:>r~J.P. el pro:!ucto D. que antes aludirnos, apenas representn un •:·alor ccrnpcn-

sado ¡xir corcept:i do la p&dida de ¡xxler adC]Uisitivo de la r.:::>r.roa e;, el - -

ticnp:> a c:ue se haga rc!ercrcia. Se ju'Z;ja este corccpto, que es abroluta

mer.te re:il cuoo nuv i'!lrortar.tc ccorlinic...-.,ent.c bablaíGo, ya se diio rue las 

fracciones ~, les ta.neos hir:ot~.:rrics, ro le W'nn cm ci1ent:i 1 la ccnscc.'\lcn-__ _ 

Cia ('.'; OUC ].ar, ;'.!ª':nc.:"'"lf'. alcanz..i.n i\ ccm!='C·nsn" fO%' fil Clr?n-.:i6:'l de pre=ioS S!_ 

¡:cr.1rdo "" ircronento al q.¡e corrcs¡:orrlo ¡:or danérito dC! la monala, :i medi-
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da que abren a la venta ni<Yas so::ciones, ro as1)o~ ):an::os hir,ote:=ios, -

que rec.ilx!n car.o pago del crá:lito prefij3do al ;,J.ilzo de 10 6 15" afie,~ 
da con menor ¡:oder adquisiti\'O, 

mene-

Eñ cuanto a las propias fraccionador:is y a los particulares, en las ceasio-

nes oue !u~· in::ra'lento de ·1alor y <:!'Je rolo corre!'f'Onde a 1~ cmpens.,c16n de 

la mone:la, ro rohiencb plusval!'a, !"<!ª" injust:ancnte :!m¡:uestos por algo <!Je 

no les reporta nirq1'.in tcneficio a::onó:lico, est~-no qJe v;¡le la pena el estu

dio de este aspecto por profesionales eSJ'G':ializados c.:mo son los contado

res, los ecoi=istas y los al:ogndos. 

1.- Resldercial a) De interés social ele -

$2,000.00 a $2,500,00 m~ 

b) De Ja. ¡ura anplrodos y 

trahljooorc" de ----
$2,SOO.OO a ~3,500.00m; 

el De ~.1. para cla"c mcxlfa-

de $8,000.00 a $10,000.00 

" m: 

d) oc b. y re~:ídcnc:w de -

lujo de $12,CC0,00 a - -

$25,000.00 

II.- Irdustr:!al a) Irdustrinl Uqera de - -

$2,COO,OO a $3,500,00 m: 
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b) In:lustr:!a pesad.> de - -

$2,750.00 a $4,SOO.OOm~ 

Mercadote::mia. - La. tú=n!ca valuatoria, requiere cada vez, de m.J.~res dis-

ciplinas profesionales, por Ja corcw:rercia de diver&:1s espcc:ialt:!ades, ~ 

ro um de t:lles tá:nicas, es el estudio de merci!do con un verdadero y pro

furdo an:!lisis de Jas na:csirladcs de um canunidad antes de dcs:irrollar -

cualquier proycclo de fracciorwticnto. 
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Valor •:11r.o de adruisici6n de un terrer.o a n'II'tir d.; SJ uso 6oti"1IO. 

I.- Uso 6ptimo: 

Se ¡:uede definir cano uso 6ptimo de un terreno,, aquella ooluci6n inno

bil:!aria cpe pei:mite obtener la m1íx:!ma redituabiliCad del capital en -

el des:irrollo de la mi""'1. 

Para fijar tal uso de la tierra, es necesario imest:úJar, cuantificar-_ 

y calif 1car toda una ser le de caracter1st1cas urlnn!sticas, oociales y 

ecoOO.icas, no s6lo de la zom de influercia del innueble, siro t:an

bil!n de la ciudad o localidad en la que se ercuentra, as! cano tmtbi!Sn 

las caractcrfsticas f!sicas propias del ::ti!Jl\O. 

F.ste tipo de roluciones, coloca al valuador de tienes ratees, al nl~l 

de un verdadero aseoor de oranotores del mercack> innohil:!arlo, ya ".'!""" 

con los rem!ltados obtenidos se ¡:uede pL>near y aso:¡urar al n.t'<.!mc' su 

1nvcrsi6n, 

Entre los divcroos tipos de utili::acioncs posibles de asignar a un te

rrero, las cuales dcpcn:len de las c.:iractrn:1sticas mcrcionaclas tanto ele 

la zona y localidad cano del propio innueble ¡:xxla::os cont.=.r l<>s slr¡ui"!!. 

-tes: 

En terreros de e:-:tcnsi6n reducida: 

- Fl3.1f1c1os de dcparta:J'.cntos con o sin locales ccrncrciales, para venta 

ID jo r(qimen de con:l<T.11nio o renta. 

- Ellificics paril oficinas con '> s1n locales canerc:lales, tajo las mis-

mas corrliciones anteriores. 

¡ 
\ 
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·• 't....U:.icac.iones ¡ara lxx!GJüS y .talleres. 

- cJ:-~·s, etc. 

En terrenos de ectensi6n r.1cd!a: 

- Conjuntos habitaciorolcs. 

- Centros caoerc-iales. 

En terreros de e<tensi6n consickrablc: 

- Fracciorllllicnt:os rabitacionalr.s. 

- :::'raccionnient:os :f.rdustr.lales. 

- canenterios. 

- Cmpos de golf con venta de lotes. 

- Clubs' de,x>rtivos, privados, etc. 

II.- E1ecci6n de la utilizaci6n1 

Püra clG]ir el \!ro ,fo un terrero, se m considerado no:::e&lrio est.lbl<!

cer tanto las carnctcr!sti.:as pronlas del innud>le (cctensi6n, uhica

ci6n, servicios, topo:¡rnf:!n, condicion<'s grol6}icas ~· o:l.lfol6;¡icas, 

etc.), cano lo.o c:crdiciones urmn!sticaa, o:::oranistas y ro=inlcs de la 

loc:ilidad, lo cual s<> lo:¡ra rmliz.:irdo lo que ¡xxlanos llmur un dfar¡

nSstico d<> tal localidal, el cual consist<> "" investi'.¡ar, Ecg(!n el ~ 

ro, los s:!quimtes as¡xctoo: 

IIa- Aspo:::tos rocio-o:::c:-6nicos: 

- Crec;'..'1liento C:c p:;t::aci(';n, 

- D.o.~s:!da•l de ¡:o!:laci5n. 
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- l'Uentcs y niveles de in:]res:i de la ¡:oblaci6n. 

- Cordiciones, necesidades y referen:::!as de h:lbitaci6n. 

- Cordicioncs y necesidades de fuen~es de abasteci:nicnto. 

- Cordiciones y necesidades de centros r8'I"eativos, de¡=tivos, etc. 

- Pra::ios y ti¡:os de h:lbit.:icit5n en el me:cado y sus cordicione!' de f!_ 

rorciinliento. 

- llmtabil:!dud, d"11Zln:la y preferencias de locali>aci6n de centros di!'." 

ab:lstecimicnto. 

- Valores de tierra, costo de materiales y máro de Óbra·. 

IIb- l\spa::tos urbanisticoa: 

- Plaro ro;ulador. 

- Plaro de zonif.lcaci6n. 

- Servicios munici¡nlcs, rus con:lici.Ones y .. pro-¡ectos, 

- Medios de oonunicaci6n. 

I!c- Aspectos f.1s.icos: 

- Cli'"'1: lluvias, vientos, tanperaturas, arol"1lientos, y lma:lLld. 

- COrdiciones go:i16j icas de la zom y el tcrrc.ro. 

- Servicios ccn ~e mienta el terrero. 

- COn:licicncs to¡:o¡ráficas del terrero. 

Ud- /\spo::ton l("Jales: 

- Tenencia de la ti=. 
- rr.¡ucstos, cocpcracioncs y licer.c:!as. 
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- Dere::h:Js g::::- servicios. 

l\nalizardo los aspa:tos anteriores, se !'.>la:le detenninar con gran certeza, -

el usó ade::uado y 6ptjmo. <]l!e se le debe as!gtar a un terrer.a. 

II!.- Pla•lt:ean!ento del Froce:li'niento: 

lUlal:!.7.arenos · 1as dos presentaciones rrAs fre::uentes de este tipo de ~ 

blenas. 

- la creic:f6n y venta de un fracc1oMn1ento propilrnente dich:>. 

- ta C::reec~~n a;;Ul'l~~j;J;,to ya Sel hlbitacioml, depart,"l'llental, Wu.!!, 

tr:lal o m:lxto. 

ni anl:os casos, se estudiar~ cada uro de los corceptos oue en un rncr.1ento ~ 

do, ros pennitan en::ontrar "el •':tmo valor de can¡::r'a" de un terreno a tra

vf;s de la util!zaci<Sn pro¡uesta. 

IIIa- Fracc!oMnicnt:os: 

Sl¡:on;anos '!lle hanos lle:Ja:lo a la conc!us16n por los rcsu! tados ctel -

diaqr6stice>, '!UC en el tcrren:> q.ic oos ocujll, dc!:c cra:iru: un fraccio

nn!cnto, el cual ¡:or los estid!os e'" ¡ntnr.:in ~ ocoránico rml i>aclos -

' 
~-el mcrc.:.eo, ro p:O=S. venderse a un \>alor pr-a::crlio maycr que 'Ve"; -

quo:la ¡:ucs, det=!l\'.II' el valor mli.-<.i;;io a <,'lle p.1diera canprarse ·~", -

i;ru:a que el no.iocio rcrulte atractivo ¡:ora cual<:'IJicr irucrsionista/ !'::!> 

ra ello hag=s el planto;rnimt:o de la si'.)uiente igualda:l y arol:lcenos 

c.::ib uno de los factores c:ue ella intervienen: 

Venta tt·U!l - utilidad = irucrsi!in inicial + ínter.SS + ga:to~. 
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Ll;nenos: 

A = SUperflcie total del terrero. 

P = Porcentaje del árro total destirada a vialidades, árms verdes y 

dora e iones. 

Vv = Valor unitario prane:lio de venta del terrero ya url:anizado. 

Vq = Valor unitario pronroio má'<imo del terrero sin utilizar o valor -

de cannra. 

C = Costo unitario de url::anizaci6n por unidad de ruperficie velrlible, 

i = i:orcentaje sobre la inVersi6n inicial c;ue ircluye intereses, gas

tos indirectos, Jmprevistos y ri<'SJOS, 

u = fl:lrc.,nta~e de utilidad rolre la inVersi6n inicial. 

t = fl:lrcent.lje robre la venta total de pronoc:Uin, JUblic:!dad ·y venta; 

Por lo tanto: 

El total de la superficie veniible serlf: 

( l - p l A 

Y la venta total: 

.(l-p)AVv 

Ab:Jra.b~en;. si:· 

A'k,J = C:O:i;, ~~~{del terrer.o en greia y . 

i 1 ~~p ¡.l\C " costo to;,.,l de url:anizac.i6n. 
, ·,·:· ·;, 

·~la irrÍcrsrtn°fuiCiit1 s~á: ;:._ 

AVc¡+(l-p)N:. 
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. ~a.~ ~~ u:.<~~t~ esta iJr;erdJ6~ J~~~.~i~tos d'1sto~ ~'!ht~~es y et rr.onto 
:;.;_;:;:. 

-.-~.-;>: ~;} ... -·:·_;>~: -

· , ,~ ': ~ J.~v9~f :g: c{'~:p-l rti • 

Por lo tarito; li 11r1ei:·;;·i6n:iotai''é~6:~: '.''.)~'. ;?: ··.·· ... 
"·'- ;¡o-i;-, - -:,,·",. . •';_~;:':.:_ ~;~.-~···-~:.::\~.,: ~:~]'_,;_ 

, ... , / .m; '~)~·1.1~~.:~~~1:;t.1;"~~~s~ ( 1 ·- p ' r.c .. 
~':;;~5.· /·;-. •'"'•.:<; .>;»·· ;:_·. 

'i la utilfoad '!obr~ la üivcrsi6rÍ' iniCiali' 
,::_·~f~-~:-___i:~\-~~ ¿<_ ~:~.;~~;~ .--/ __ , - ·,,_ 

;~'.':r«~;~(l-p) rtC) 
- ·,-:_:::___: ;-~º ~·-;;'',-" 

Pero. tanhi&i debe rrolizarse ura. praúoci6n ád~ch efect'.WÍ:Ío ciertos gas- -
tos corcernimtes a p.ibÍicid.lcly ~o d~can!sion.is d~ v.:nms,~ los Cuales -

as:emer1an a: 

t ( 1..:1>> 'r\w>· 
'.·.·;:-·.' 

Y rustituyen:lo la 1gualdad mee> se ul?ne:-V; ...•. 

( 1 - !' )1\W - u ( l\Vg + (1.:.¡,)1'. Ci)a( 1 + i l (Á~ .j. (1-p) 1\ C) .., t (1-p)A\llr 
-'._"',.-- .'.'.'._-• 

Vg = (1 - p) '(l:Pf,j.,.'_ il.{.,¡ e: 
l+i+u. 

t)(p!'eslfn c;uc: ncs i=it;; c<:.lC:~Liir ·ei:va"1or~de~;~.cO)~tfu11;~os'c10s el!!. 
- ._, ___ -; "'.-_--, 

mentes c;uc: en d la ir,tc.-:ienen. 

r.¡:urc..,tancr.te l:i relación aitre •!v y Vg ro d~c de la succr:icie del te

rrrn-.o, rc-:o t ,...,li,ando cada uro de loo c:orc.rv.os se deduce que si "" un fas_ 

tor det<r!i:'antt', ~"1 que tanto la "'1!'<"'~!cic url:llr.izahle, cano el tiento de 



de la inllersi6n y los intereses f!Ue se g.eneran ~ el: tienr0 de recu~a_.:. 
ci6n, depe....:le de dla, 

. :: •. \:,_:··,.-.;,\ . :.;: - :·;._~:· -
;.-.-

. ·- ~-- -~ 
. . 0 

PUestO c:ue • .,.., .. ' p.uxle determinarse ror can¡nracMri ó uf~st1gacWn, el ~ 
blena se reluce a fijar los valore..c; de 1!p"/"i 1_;·/:~·~;~\·_ l1C';;;;y·-~t~~~ .Y~s cuales 

en general dcperocn de las cordiciones partlcul.ii:c.~ de;_;;,;; situación. 

IIIb- C:Onjuntos: 

cenos la variaci6n en la mpl-ésj6n ele',::~·:; ;r&~uK~~j~'itcijr.I ~ M._ 
bitacional, canc:rcial o míxto, ,· ·'::;~~-~:, 

,_·.~<--: ---
·- ~-- . Llanll1\0S: 

.. 
: ~~:;~~L- :·· 

Vg = V3lor unit:ru:io m5xmio de canpra c1e1 terrena; a··sre:; '~ini'utiÜziir. 
A = 9.!pcrficie total drl t=ero. 

re = Inversión en construcción <JUC incluye urbanizaci6n. 

i • l\'.lroentajc de interés ircluyemo gastos irdirrotos, .lr.lprwistOs y 

rfo!J)os (oobre fa inversi6n inicial). 
: . . ' . 

u = "'>rocnt.:ljr de utilic'..'d robre la irr1crsi6n en terrero )i constnic-
cilln. 

V= Valor de cariitaliz,,ci6n de rc.'!t.'s cst1r.iada:, del conjunto/ o· er, su 

CJ.s:>, valor total de vcnt.'s dc-1 rni:rno. 

t = l\'.lrocntaje do gastos de pronación y rJblicidad y "':' su cas:i, in-

cluycn fas ccmisiones ool:rc vent.:ls, 

Sien:lo el valor del terrero: 

Vg A 



y 

1n util17aci6n proruesta. 

I'la-

_ r~...::1lic(Jlt~~ lo_s _f.ccto::es q.le p.io:lcn influir p:¡ra detcn:iirM .la· s.ir,erf!_ 

cie url:aniz:iblc y el costo de ur¡,;,nfaac0n-. 

n). r=alizac!6n del prciio: 

Estudfanio la zona en la que <;.lo:lar-1 lo::olizaeo tl fracciomn:!.ento, -

podtr.1c,; c'.!at=i:Ln.::.r con cierto :l?l"C:·:!.".l:lci6n tanto el costo de las calles 

. de acceso cano de les ton:lidc" de le.e re:l.cs, os;pa p:itable, energia elis 
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trü:a, al1J11brado; cte. 

b). !l'o¡:o;¡raf!a y d:!mcns:íoncs del terie::o: 

&lbülo es p:>r todos rorotros, qJe um ton:graf!a acc:[der,tada, encarece 

el costo de urmn12ac.l6n, aüenás de nie ncs obliga a despe.rdic.iar un -

¡xlrcentaje a va:: es grardP. de la suoerf icie del · tcrrero. 

Las dl::tensiones del terreno, rumcn ser y de ho::to lo son, factores d.!!_ 

letminantes ¡:ura fijar la relaci6n de liWJo a profun:lidad de las ma~ 

nas ti¡:o y r= lo tanto del lote ti¡:o de int(!Jra el conjunto; 

e), Clasificaci6n d<? zona: 

Ia c1asificacil5n en la CJUe en::aja la 'º"" creada o p:>r crear, influye

cata:.i6rú:il11cntc en las di:ncnsiones del lote ti¡:o por CSCO]er, en conS_!!. 

cuenc ia es coJ111enicnte ro:il!.= un estudio =r6nic:o, tanardo en cuen

t.i los factores Mcrc.lon:idos ¡<1ra deternimr la sianh:"a de manzanas que 

hac:!n :n!ni":IO cl ¡=centaje de su¡-.,rficie libre (resoetardo los linm

mi.entos dcl rcglrntcnto v.lrycntel 'J el costo de url:nn1zaci6n y m5x.!mos -

el porcentaje de superficie ve:Y.lilile y las prob:lbilidades de vuta con 

lotes de dímensiones y superficies ade::u<rlas a la cata:¡or!a esperada -

de lnbitantcs. 

d), Q:mo.r,esult.:ldo del amlisis de los factores Me."X:iorodos, b'.lstar/Í enco~ 

trar el r=cent.aie de &ca libre trihltaria !=ª ca:U ::uin"'r.a tl:o, Í!l 

cluycrdo los '1\IllCntos correrrordimtes ror Ja,;; calle~. de ln perifor:!a

dcl fraccion:nie:-.to y las donaciones rue fija el ra11a:ncnto ofici.11 en 

estos cns'J!i', tcdc esto con objeto de de:tC?T.?!:-..ir con accpt.able .:i.~<:fm~ 

ci6n del .,alor é!e "p". Rroli= adeús un ::r1lis15 aµro::i'll.:ldo de mcv_!o 
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t•ient~. de tierra y de los te!""..Jeos de las reees de a:;¡'Ja p:ltable, ene:_ 

gfa eii;ctr:1.ca, alunbrado, ¡:avi":lentoi:, etc., para obtcr.er el costo uni

tario de urblnizaci6n "C". 

M>- l"ranoci6n, !"1'licidad y venta: 

Iü a<periercia de ln :nayoda de =e::lores especiali71ldos en bienes r!!_ 

!ces, ros pc!'.Mite detenninar el ran:10 de variaci6n de ''.t" •. el cual as 
tualmcnte tie."le valores m!r.:lmo y ~t:lo de 7% y 10~ r<'spo::tivamente de 

la \•enta total. 

Ne- Utilirlad en la :!JWersi6n "u": 

i:ste ¡.orc:cntaje doperrlc de las anortAciones de cada iilvcrsionista y de 

los ries::ios del nOJcx:lo, pero piroe fijarse con ra!IJO de_var:!acidn, ·"2. 

mo un p.:irccntaje de la inversilin en t!!!l"ero y urlnn171lci6n entre el -

16\ y 25% arual de Jm¡uesto. 

Nd- Intereses, ries:ios l' 'lastos i"1preo:i"1:os: 

rste rcrr¡l6n sin duda, es uro de 1os nms ±np:lr~.•ntes y P"" lo tai:to. -

rE<11J:lcre de un !l'.Jl\c cu1dacc en S'~ estudio para determitur su monto, ~ 

MO rorcer.tcje de :lJTJcrsí6n inicial, 

iln.ilicanoc en pr.f..,er t&miro, los intere!:es ¡:or ~~r durante el ticn-

ro pre'tinto pera roolizar el nO']OCiO, Sl[Xlm,,,\os entoil::es c:\l¡¡cse·va- se- -~ 

a¡:nrt•r a r.olicitar un crédito [Xlr un cnr>ital "C", el cual se va a l.!. 

r.ilidar E'l'l "M" .:;:".",ort!zacioncs a una tas.1 de ir.tc.rés "jº con "n", r.agos -

~uales. 
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Oida p:go se afectuarti al cab:> ele ~aura, de la.s auteri~~cioncs, so--

gtin la slglliente c:presi611 de las mat~t:!c;is fir.anc!Aras: 

P- Cj +Cj 

(l.+j)H -1 

O sea, reduciendo a un m!n1rno·can!!n ·deraiirodor: 

P = Cj ( l + j ¡n 

( l + j l n~l 

Por lo t.anto el t.otll t a ~ar ser.:! : 
np = !l?j ( l + j ¡n. 

( l + j l,n-L. 

Y el ~nt.o tot.al ~e ~t~~~~I ,_. . - -

rl' - e :. ri e f ( l + j .) n 

( l + j .) n "l 

REducicnlo ahJra los tér.U.~s scmejantes y a un m1ni~o ~~· d~m..dor r~ 
wlta: 

Mi = e ( l + 1 l n ( nj - l l 
(l+j l n-t 

Es conveniente mccr n::tar, que ese monto cst:S'c:presad~"'1:-le f~:ii];·dc -

V<J, car.o porcentaje sch'e la in<Jcrsi6n inic:lz:i (tcrrcn:l\·r,· J:ll::eia' y urb:ir.Íz.2 

ci6nl. 

Cabe a.rolizar el monto de interesen, ~n el caro de aro:t.:l.!"'o co::'!!Oi".1#° :::C.-:

dianle un cr&lito do un mpit:al 11C11
, el c:u~l se va a liclU~ -~ 11n'1 ancr:t! 

Zcloior.cs a travén de ºn" ro:; os do:==cc!.cntcs, a ura tas.l d~ intcr&i "j". ~ 

ra ello, elatorano~ la si:iuicntc t.ll:Jn: 



1.- e 

2.- e !l-!J 
n 

J.- e (l-3) 
n_, 

- 2 - 2 
Mi=S!..(n-!!......:...!!.l 

n n 
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A'IOre'IZl\CIO!I i:'E CN'1'Il'IL 

s Cj 

n 

s cj !l-!_l 

n n 

s CJ (1.-3) 

n n 

'• .... · .... 



Y f:!Jial'llente: 

Mi - Cj (!!.!J.) 

2 

ll>cierdo" "C" unitario: " 

% Mi - j (n - 1) X 100 

2 
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Cl.le nos da el monto de interesPs, wscarX!o cano un porcentaje de la imrer-

si6n, con ¡n:¡os des:!quales. 

Eh cual<]Uiera de los proced:!mientos rue se utilice para calcular el coefi-

ciente de interés, ~ rerultado delx.~5 ircrene:it.arRe con ura ciC"l'ta canti--

dad esti'llada corrcs¡nrdiente a era¡aci6n, tales ceno: gastos actninistrnti--

vos, apcrblra de cró:1ito, so:yuros, finanzas, conisiones a interiOOfa.rios, -

pei:misos, :!mprE!'listos, ricSJos, etc., la cual se ¡ua:le considerar variardo

entre 9 y 15% de la inversi6n, so;ún las cordicioncs y cálculos ele carla o~ 

raci6n. 



El pra:oo.lmiento ~ obtener. el valor f!s:li:O de ~n· imiueble; es el sll]uiei!, 

te: 

.. ,·-·;.-;. '.'-··. 

1) DctE!tllliror el valor canerdal del t~i .. \. 
2) llctE!tllliror el costo do reproduce.iones y repl'siciiO~í:is. d~. Lis ;;,n9_ 

danÍ!t"ito f!sico. 
'· "'' .- .. ,_,' 

. 3) Detei:miror el costo de re¡:irodU:cc:!6n de los el;n11!1'1ofuri a~..,;.;riOs~o 
- - - -- ·º-,-- -= ;=7,- ,- ':.-_· •• ,-:,~· 

11s1·=no el de las instalaciones espa::!ales propias del imúehl.ci. 

de las tres cantidades seialadas, corresp:>nde al •:alar f!sico d~ iJTmleni,~;. 

el cual ~enr.ralmente oo coircidirá con el valor canerc:!al: pero ser.:í \In 1!!, 

dice rnra llo.Jar a ñetermiror el valor cancn:ial. 

Del:xmos aclarar l]Ue en esto métooo, h0110s !uhlado únicanent<' de la depre

ciaci6n f1sica por <rlad y estado de cooservac:!6n: ro se tana en cuenta 111 

de;iroc :!acl6n ~:trciorul , ni la d"!'t"oci'1ci6r econlinica, 

!.nt_cs do entrar a tr.lt.tr cl av:ilúo de cap1t.ilizaci6n de rentas, roe. sa.1 -

otro 1ndice ¡:ara llopr al valer cxrn!!rci.11, vanos a racer un breve resunen 

de lo tratado rasta ac;u1: con el ol>jeto de cer.trarn:is en el objeto del te 
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P.enos d1ch:l que el objeto dcl a·¡¡¡lúo, de un: bie:1 'irrnle."le, es detenninar -

el valor ccrnercl'al. 

·•-E:,--:·- ·:·~~:,--'.· :·:<'.~~ 

()Je el valor ca,,ercl'al cíe _un .ut.;Jébie> eii !!l. ;1~~ ª~~e ~1e la f.Ínali-

dad del avalt!o; 

_2do,,w1C:e-::'ya1or de capital1zac16n de RPntas. 

3~. 'w;~ :~vafu. Cm(larativo (si se tiene dates) • 

2;- Valor de ,rep:isic16n dr. las construcciones. 

3 :- _ Valcír de rerosici6n de 1011 clcncntos accesorios. 

4 .- c_V~lClr-de ;eposici6n de la" instalaciones CS'>OC.iales. 

1.- !'ara esti'Mt" el \•alor del terreno, no11 scrv.bos d<H 

a) V.:ilor e."l rDJistros o c;,t.HO]os. 

bl Valor de c~¡ur¡,ci6n con terrenos sanej:mtcs. 

e) Valor :lnvcst11Jado en fo""' directa.. 

d) Val"r deducido en su mli:dno aP>:ovt<:h:rniento; 
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'rh eotá. .est!.'ItlC!ti~ d~ ,.ral~ de tierrá, in!lu~~ en .fonn~ detcnnirant~, la -

0<periencia dcl rcrito. 

2.- , El valor de repos:lc:í6n, ~e obtiene mmtallt.e'la · Cst:fmac:USn del lire:i de 
. . _, ~: ·, > - . 

las ,rupeñ!cies cubiertas,: a las qrn se, les apl:lca el costo unitarit:>-

a la. ferro, afe::tando p:.r su e:ladY<;stacJci'de O:in:iervac16n. 

ll!l'los a<pJesto a};¡u:ics de loa p¡ntos fu.~enJalen, r~átivo~ al valor f!. 
skod:?l. netio ~dr~do de terrero, htsadas ,,,:. el costó de urhir.izac16n y 

en las cual:ldades de la ubicac:USn, sSlo para orientar. cl crite»io. 

En c.lda -caro, ·1n1-:r& que p.1sár de lo general a lo p.trticular, tenforrlo en -

cuenta: 

1 ) la eal 1dad de térreno; 
--o . • ·'-.-.-:.-

- 2) ru fema. 
3)' ru:·s~:ios urlnros. 
4) -. ru local1zad6n relativa. 

-- --i 5): : r.:is'a<perien::ias de vcrit:D.s rroltiadas. -

6) I.c.s tmdEJlCia s fUturas. 

1) CJ\L:Ol:!::: Capacida1 do sustenc16n, con ob!:as sencillas o ccrnpl:lcadas-

de c:bc."\tac16r., ~"' sm rue se> C!J"CJcntre en lU<Jarcs resictentcs cano -

Las I.c:r.1as, fulünco, san ~-"}el, o bien robre terrero~ !:lardos y r= -



'll'rnbiiln, cuan1o eJ. terreno ticr.e fuertes'.pen:úerites, J11esto que hay -

zar el tei.Teno. 

2) IJ\ l'OINA: Tiene 1nfluenc:!íi en ei Vái~i:Li"rciUiun1 terriu"O all;osto y 

profundo, requiere c:lrculacicÍnes m.1s 1m]a.~ y':~~éios ád1ciomles de• 

ilun1nac16n. 

Ias fonnas 1rrOJUlares .traen:cons.fgo un é::ierto'deSperdiC:iO d<il terre-

no. 

Ias relaciones de frente a prnfun:lidad y frmtc a -supcrf:!cfo, detenn.!_ 

ror11 el mayor valor cuan:lo se cuenta éion un frente anpl1o, C]Ue cuan:lo 

es reducido, en relac.16n al área par edificar. 

3) I.os malos !"'Vi'11t'1ltcs, L.1s calles argostai;, el alunhrado deficfonte, -

la falta de tel&onos, el servicio deficiente de il(Jlla o dr~mje, ro:ll.!.. 

ce el valar de m~ de terreno. 

Ias calles mtplius p:ivimentadas, 1>l arlolado y los ¡nrCT.tes, f.'l al1111-

brado eficaz y artístico, las perspc::t1vas agradables, los scrvic:!os-
__ , __ ---- - - - 2 

canpletos y eficaces; auncntan el valor del m. d<' terreno. 

4) Consulta de reri6d1cos eS!X"Ül!i"-'ccs de evísos de canora, vru-.ta y a!_ 

<_!Uilcr: fo:anado u~ cat.~lOJO de datos pro';)ios, ayuda a f0ln3r un crit~ 



5) COr.SJltar con ootados, -asocwaOs. de bienes ra!cesjr catastrO. 

6) Hay gráficas en pl.a.rios coroc:ú.las para ohras, con s.: -locali,.,.~i6n c¡ue 

ind:!ciln la denanda -futura, con· amento de valor dorde se ·réJ:ÍStran 111!!_ 

cms.~br11s y Valor. cst&tic:O o decreciente, cloroe lia.ce tian!')_C!Je,no se 

ven rue.ra.s construcciones. 

r:s frecuente que se oos solicite el avalúe de un .imrueble en cordaninio, -

cormtib.Jido pre11:ianente con uro_ Wivioos, calcu_la1os en una 'cierta fOI!l'a

y c;uc Cjllizás; a la rora de efectuar avalúes, no coiroidan con el criterio-

del valuadar. 

Ser.:! necesario 11clarar al cliente, '1Ue n:.testro aval.So es al r.ia.tento pr~"!!. 

te y c¡ue los in:livisos actuales no causan efectos lOJales, sino e<Clusiva

mente de apro=:!ac:16n de valor y en caro de desear variarlos [\'.ll"a efectos -

10J11lcs, se h>r!.l necesario la mod1"1caci6n de acuerdo con la ley, de la 

ru:crillrra conntitutiva corrcsrx:>r<lier.te y ante la oficina de re:iistro res-

r.tttiva. Ei:: J,X>Siblc, C>Ie en alrJuno$ en.ros, el nronie':ario de ura unidad,

la var!c c~cntro de bi.;. rrc:iic<1.J.<l ;~·iv.:ulil quer:!cn:b c,.:i.r con ello un.1 pluS'r.:i-

l:L:i a la unidad; sin mtru:go, esta pluS'!al!a, pcdr.1 o :-o ser rrol, si el -

corilcr.linio en ge.r.cral f.:ivorc:c a cst.1 mcrli~icación "./ ar.:o~·.J. •:entra de su -

- in.trelu de ;.rcsentaci6n las variantc!l c_nie le! hwan hc::ro a dicha-unidad.-

/\U!X!Ue cl con:la:iinio es una fi'.JUl"a jur!dica de e::istcn::ia ~ecular, su de~!. 

nic16n h;.i si:!o mot!Vü da lru:t)'üS !'X'1Ó1icas • 
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Caracterizar jur!dic:r.icnte el co;idminio, n:: es eéectllar una tare1 trorica

intransc"I"dente, porc:Je del criterio C!UO se s:>sten:¡a, dcpen:le de_ la r¡;;r.iat!_ 

v:ídad GUe se ~'9ida. 

De la realidad y de la ley en vi(¡or, se infiere c¡ue el con:!;,,:!nii> en !·i&c:!Co, 

es cl.resultaclo de la reini6n de dosdat6s objetivosr uro ~bjet:'1vo.''· 
··. '··. 

::,·:'" 
;\'.-_ :~-· t . :.:y·-

Ios dos &tos objetivas san:... ··~ .. ' ':'' ; .s . 
A) L:l c_anunidad de loshi~~s ~~~~~~l~~~d;i~~;~~~ios•gene-

rnl:es: ·-,:.--__:;·--.-;::·Y·· -;::_ 
:i~·=·=- -~-' '.• .::~·=-

El elato objetivo, es la rroni6n de voluntades J>.Uü la crroci6n de un ente'

S'J<'ceptih1e de tC?!:cr derccros y o1'li')acione"· L:l perrona ·jurídica nue de

cllo result.1, no es rolo el rno:lio pnra alconzar el ccr<loninio, siro la ~ºE. 

:r.a nim.a de ru mistencia, su tit·~laridad Ps cliferent" a la de los cnn:b-

r.inios y de ah! ru pcrsoru!!~.ad propia en el =r:o ::iriv¡¡do, en el dcro::ro-

Zlihinistrativo, C.'1 el proc:csil y C.."'l el ~is:.:ll. 

En cl misno c1c:ri:ch? rcr:ur.o, y ~uc e.l cor.sirforaec e:-, nl pr±:icr c~ifJO civ!l, 

ru.ra e! Ojst:rito rcdcral de 1S70, !~ticti~~cnte ::.l uti!:!znc:!.6~ cbt:l aprc:! 

mad.:rncr.tc cic 1947, ~ en c,•.:c 1..1 cjt:dad de '1l"{i.CO ir.!~b- ru- g-ran -tr.:l~:.:_ 
fo=ci6n y cor.front:l los e¡ re.ves rroble:'.ao ~abitacior.ales y de t.rán::iito. 

Si bien, cl ol:jcto dcl cor.::laninio es un irmuel:lc y trad!c:.ioral'llcnte. es de 

tip:> de bienes, C."1 lu;JJJ." de C.cprcciarsc ac1ou:!.crc constar.te pluSIJ'al!a a tr~ 
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v€s del tien)X> par diversas rawnes, la c:trcunstarcia de <:11e S1 oonserva-1 

c illn dcperda de los acuerdos tonados por varias voluntades rwnidas en uro 

a sanblai y en ctmol1miento de los rni!rnos a través del 6rgaro adninistrati

vo en causa de que surjan dis::rer,arcias de criterios, actitudes de negli

gercia y des::uido en la operaci6n de los servicios, lo que lleva a la d~ 

luci6n del innueble y a desaniour a los posibles futuros con:laninios. 

Conocidas las fallas de la institución, varias personas del grupo espeoia

lizado de imvbiliarias de la C5mara lllcional de O:rnercio de la cl.Wad de

M!'«ico; y a la t;erercia Tú::nico IA3:1al de esta instituci6n, pro¡usieron la

Refonna de la LEgislaci6n de 1954, StJJirien:lo se aplicaran medidas adecua

das para controlar los deberes sociales de los oord:rninios y las obllr¡ac~ 

nes tllcnicas de los adninistradores. 

la ley rol:re el rll:J J.11en de pmpio:iad en conlaninio de imrueble ¡:ara el -

[)"/.strito Fo:ieral y Territorios Fo:ierales, p.tbl.icada en el Diario Oficial

del 28 de dicianl:re de 1972, aCOJi6 las dir..,trices prircirales SU<ferid1s 

por la Cánara Nacional de a:mercio de la ciudad de !-!iliico, y ¡ara aquellos 

caros en los que las inevitables la:JUnas, os::uridades y hasta discre¡un

cias, propias de to:!o cuerpo lBJal en el (llJe han colal::orado varias perro

nas, se ¡:uedan ercontrar en esta ley, el renedio •. tás adecuado es la ra:ila

m entaci6n. 

De cualquier manera, es manifiesto que la ley ha seialado ruevos rumros en 

esta mat..ria. 1'1 0011\fertido este ré:¡Jmen en una solución general y de ah! 
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S.~ Cü~&:tcr r°!c t:til~d :-út~.ica, h.1 l;Js:~do las for.o.s p!"Opic:LJ.s pin hl

c~' n.tracti•:-1 la i11'11erEi6n a ::::=:-mcr.t.~r !un valores i!l'lol'iliarios; cor.-

qruentanentc con lo antn!"ior, ra dado a la .::&n~lro ir.stl ... qent:os id6nros -

t:l1ra ccntrolílr ·:<"".rr.aner.tc:tE .. ~e 1~ r.ac1~i-"!.::. co?l'livrrcia y la r,íicj'.ente 01~ 

::-aci6n de 1 ".:s servicios, !\3.rl corucrtif.o, adant!eo:, al achini~trador en un f~ 

dt.ra.tcr.io r:'.".tc- ::i.cx'!!ür.tc dü"::C':'icionc~ rC!Jl.":'"":cmtarics r..:c:Cc al::-un.~1r ur_, m 

Sici6n Si:nil::U- ü ]a dP lo~ !'\":tarion C COr:"Gt1crcs fÚl-'licn~, 'n rrC'/i~to la 

croo~:!.6n de ~nn:]c.;-; !'CS"Jl'h ntt:>3 C"".1'"1 !"Cll!l!'.:iln nterrlCl" en teda M'1Tlento la CC!!, 

t!c::v,c:f6n clel imueble Cc-1 rnc10 de i'1~0st-.ns y Dfl1vicios en fin, a su rc:-1!2_ 

ludoruria idm de construir un t1tJ1o "la:li.:lnte el valor p'.írlico de los E!!_ 

t..iclos ele cucnt:n ~~ ru . ."::ti.nis~.J.l..!c:.., se dc1-e ~r·JJ'1.r la !"'rCJisi6n L.c rcrol-

ver las c'is:rcrunci.ls ::ieiliüntc ol arbitraje rirlv.ldo, CJ.10 el proccdbiento 

que pccnite c.ritru: los t=Z.itC!> d!~at..'"';.~C:; ~.' !ol:Thll:!.stas d<'l pr:c<'s::> csta-

t.:ll. 

CX.O las f,lctas pC'rnOJU.idaS p:ir la k;islaC"i-5~ Vi~~ntc, rolo se :;ucden al

Cünzar oi las r.c=oora.s a cr..iicnr:!l ar: c..~anicrvla l11 ar:!:dnistraci6r., ror. ca~~ 

ces de llevar .:1. caro en ccrdicion~ 6rti:nas ·,: en <lc:i!dtjv.'.4 la cor.scrv:i-

ci:!6n, artn el ir.c:cnQltc c'.c \"'1lorcn de lo" i:muc!:lcz C:cpcrt1<'r.1 C<' la r.:cra·c _ 

ro:::i=:!6n dC ~stOn 6r)!::.!"'"":~ ~· ror '11.JC 1 ]t; ".'1t"C;'>fa C!i.1\r.ra ":·.=ior.al dC C.cr.\crCJO-

~e 1a ciuc~:-.:': Uc '1é.:!c:., h.t ;-ro;urntc. 13 c:-c.::::iCn de ur..J. carrc=.:: ccrt."l, ,.. .. 

l.:. c:-uc FC :f!'l; ·....rten los .::ir.':'ci;.:;cz~tm:: r.o.:..;~ic~ a t:'J,icr.es c!c}"C"r: C:'l.t.cr.dcr -

ccnjuntcs lul:it.J.ciooulus q-Je p.Irx1ci. .::lc.:t!·iz:.r CT:lcr.sj:ir.cs hlr.t.a dP l~Q lec~ 

lic.'.n.~cn i·or co:tlmir.io c.~::!. acu . ..:.rUa cor. el artículo 3o. de la 1~"'-'• 

r.:: corr;cnknt<' rrcsont:.r lD. s:íguic",t" aclarac16n con objc':o de =.ar el --
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(1 +i+u) A~ a 

Si en éttlt'OS ca.sos, ei1 un rnanento dado hanas (ijac'!o los valores ele "pº, "t", 

"ci" e ·~~ 11 , ~-1-valO!:' dC1 terrero ?;in util!za!." aeperrlcr~ l1nicr:nentc a~ ! , 

u y Vv, all:>ra hicn· 1, u, ron funciones fun:1:c'lcnt.:ll':1cnte i'c! ti<T.l;:o rue d~ 

ro la operaci6n ~, a..r.lC'.nta considC'rahlcnC'ntc ~ ;11cdid:l C"".1e <ltrnc~ta el ticnro, 

f.\ldfonrlo lla;ar en un mcnonto dado a arr..il¡¡r " taccr r.agati•ro el valor i!e -

-,,,g", resultardo c:uc no podcr.Ds ccnsidcr:ir ca!lo fuctfr!c a mc.ms ~e la í!!,_ 

versi6n sm justi!'icablc, lo rr..ie ruc.:clr <'n rc:ilir'~d en c:ue un rro;•o::to de 

este ti¡:o, la i11'!crsi6n se rroliza p:ir cta¡us, sin invertir capit<.l propio. 

A partir de la sll}Ultlt et.i¡-a, este quiere dxir <:".lo se utili,J.1' las ra::u~ 

rnciones p)r ccnccpto d~ CJ'Tjan:hC"f: o .J.nti~ip:iz y ror-tcriol!!lente 1.:ie mtort!. 

Zil.cioncc::; ~cr.!':U.1.lC'3 r.ar.:i coir,lctir cl dr~,rrollo. 

!"or dltho es c1:c esperarse roe se ros prc~entc ln ol•lirrac!6n pro"esiorol -

de- onitir un consejo o asesoría a c1ctel..'"1dmdo i1'1cr::;ionir-ta r.n t:ste ti;X> -

de nQJooios, ¡:or lo gcncrül se re<!.lfore ele uro cpini6n c.::si irrnri.liat.."l p.,ra 

que el pronot-Jr p.to:l..1 trnu>.:: •Jr,1 dcci ... i6n y n;.ra csb ~"'":lbién, en r.mctns -

rcsrocto al fC:;::!.hle ,_,.\lC'r ~JC p..tci'.:l tP .. "":C"'..!" 11 '~11 tcrra:c, C<riO EC Co;\fll"CrrlC -

~!1 est.,s C'r':rli.cio:i.cs es !TIU':"h:> ric!J]o ~Je !=ic e.mu y rxx~f:r.0!=> ro acertJ.r, !'Cr 

el cor.tra::-ic, utiliz-:.r::?o est.1s ~ór:it~:.Jni; a-ciste:i un 9rnn '":'lc!VJC':: de rroh:ibil!. 

dader. fCS:!.ti,\1S, :-:i ,.....:e C~C r.C' h.1 ~J!f:t"J, c:::t:Sn tor:mi'~1!'" fOr lns concr.pt:os 

=un:.~.n:cnt."11c!t '~·lC' ri:¡e:i l~ !11:c.=ai6n, lj!: c:'.lle ro:'"..rtin c.1dn. urn c:sttnarsc -
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ºcon rar>idez ·y· accptahle aprmi'1Íaci6r,; 

En str.ia no ·¡:xx1,mós valer de ellas; tanto para un cálculo ceno rá9ido y ~ 

perficllil, cano para un e.studio detallado y m.imcioro. 

Es conveniente fijar la canraracilln P.ntre los diverros rerultant,e" r:ue ~e 

obtienen al estuclfar los rosibles pr~ycctos nue se r.u&.lan añaptar a un Pt"E!. 

dio definido. Esta =paraci6n hcclu des:1e los runtos t&:nicos, adn:l.nis~ 

trati·:os y i=r6nicos, ros prop>re.ionarS la .Spti-:ia utilizaci6n.y',a su. vez, 

el máxi"lO valor da canpra del terrero. Colocamo al valuader al.nrnti'l\O~rif. 

vel de asesor innobili<u:io. 
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