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INTRODUUIÓN 

Los cambios económicos que se presentan en la actualidad, reOejo de una sociedad en constante 
movimiento. impactan Incuestionablemente en la actividad valuatoria, ya que el valor se transforma 
por los efectos constantes del mercado InmobUlario. 

Cabe reconocer que la va luación en México ha evolucionado de manera Importante en los últimos 
años; en la que la actual situación económica ha generado discrepancias en el entorno y situaciones 
de inestabilidad social en el País, 

Esta coyuntura ha obligado a los valuadores inmobiliarios a desarrollar nuevos métodos de trabajo y 
afinar los ya existentes, para adaptarse a las necesidades de tiempo y espacio del desarrollo 
económico y del mercado Inmobiliario. 

Ya que no es de sorprenderse que avalúos hechos para un mismo Inmueble por peritos valuado res 
lleguen a tener diferencias en el resultado final de más del doble. lo deseable para el diente es 
unificar estas diferencias y que la estimación siempre se aproxime a su valor de mercado. puesto que 
de ello dependen muchas operaciones financieras. 

Es por ello que las circunstancias propias de la crisis económica que nos acontece actualmente, como 
es la fa lta de liquidez, el desempleo. las altas tasas bancarias, as! como otras consecuencias producto 
de las decisiones económicas tomadas por nuestro gobierno, se reflejan en una calda drástica de la 
demanda sobre los inmuebles y por lo tanto, en su comercialización y rentabilidad. generando un 
gran margen de distancia entre los métodos utilizados. como el análisis f1slco o directo. capitalización 
de rentas y comparativo de mercado. 

SI partimos del concepto básico conocido en el medio de la valuación como el valor comercial de un 
bien (valor comercia l: precio más probable en que se podrfa comercializar un inmueble, en las 
circunstancias prevalecientes a la fecha del avalúo) *definición Arq. Pénela. este debe resultar 
coincidente con su valor de mercado (valo r de mercad o: valor estimado resultado del análisis de 
inmuebles iguales o similares al Inmueble objeto del avalúo, que hayan sido vendidos durante la 
etapa de realización del avalúo) *definiclón Arq. Pénela, es decir co n los precios de compra·venta del 
mercado. 

Esto significa que el mercado estará dictand o los valores de los bienes en función de las 
circunstancias económicas del Pafs o de la región en un momento y espacio determinado. por lo tanto. 
se considera importante otorgar al enfoque de mercado, su verdadero peso en el proceso de 
estimación de valor en comparación con los resultados que puede arrojar un avalúo que utiliza como 
premisas los enfoques tIsico o directo y de capitalización de rentas. 

Ante los hechos anteriores, se tiene que el valor de mercado de un bien inmueble es el precio más 
probable que un comprador esta dispuesto a pagar a un vendedor por una propiedad. 

Es decir, con frecuencia se habla del valor de mercado donde el valuador debe definir con exactitud el 
monto que debe erogarse para adquirir una propiedad. 

Es por ello que nos hemos dado cuenta que el mercado de inmuebles no es similar. salvo aquellos 
casos en donde existe cierta homogeneidad como es el caso de las unidades hahitacionales que se 
construyen en serie, pero es muy difícil encontrar una similitud cuando tenemos un inmueble 
Independiente. 



Por lo tanto, dentro del proceso de estimación de valor de un bien Inmueble, por el enfoque de 
mercado, el valuador se ve obligado a la tarea de realizar una investigación de campo sobre las 
ofertas, demandas y compra· ventas de Inmuebles. 

De esta manera. la Información generada por dicho estudio, debe de ser homologada para aplicarse al 
sujeto valuado. 

Esto implica acudir a la determinación de factores o elementos para ser aplicados a los datos 
arrojados por las investigaciones con la finalidad de hacerlos semejantes al sujeto a valuar, siendo 
común que algunos peritos valuadores estimen estos factores a su criterio y experiencia. 

Estas circunstancias son adivinanzas, toda vez que los valuadores al realizar las Investigaciones 
correspondientes sobre los comparables no tienen acceso a los inmuebles, solo a la información que 
se les proporciona vía telefónica, por lo cual demuestra que se pueden Investigar inmuebles no 
similares realizando a su vez homologaciones con factores adecuados, con el fin de reconocer que no 
existe obstáculo alguno para lograr obtener una estimación de valor confiable la cual es sustentada 
con esta tesina. 



OBJETIVO 
PROPONER UN MITODO DE VALUACIÓN MEDIANTE UN SISTEMA DE HOMOLOGACIÓN PARA 
INMUEBLES DESIGUALES. 



FIlNDAMENTO DEURIPTIVO DEL PROBLEMA 

al.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

En la actualidad observamos como los va luado res realizamos avalúos para efectos fisca les 
considerando únicamente los factores que marcan los manuales de la Tesorerla del Distrito Federal, 
olvidándonos de que hay una serie de elementos que lnOuyen en la determinación del valor de un 
inmueble. 

Es por ello que a nadie se le escapa que una vivienda de 100 m2, no va le lo mismo en el Barrio Bravo 
de Tepito, que en la Colonia Palanca. 

Pero realmente nos hemos puesto a pensar en los elementos que rodean a estos inmuebles. o 
simplemente nos basamos en nuestra experiencia val uatoria y en lo que nos indican los manuales de 
procedi mientas val uatorios. 

Se nos escapan los elementos que inOuyen a la ho ra de val uar un inmueble y no les damos la 
importancia requerida, como por ejemplo; es muy fácil que el manual nos diga que para los inmueb les 
que se encuentran ubicados por lo menos con un fre nte a la ca lle superior a la calle moda o a un 
parque o a una plaza, se le debe de premiar con un 20% a la hora de realizar la homologación 
correspondiente, ¿de donde sale ese porcentaje?, ¿por qué no 10% o 30%?, algo más, oh! Sorp resa esa 
avenida o ca lle superior se vuelve una avenida intransitable los lunes, miércoles, viernes y domingos, 
porque en ella se asienta un tianguis, esto lo podemos obselVar en la Calzada de la Virgen, 
circunstancia que se pasa por alto y si Infl uye en la determinación de una estimación de va lor. 

Ejemplo de una vialidad sin tlanguis. 

Ejemplo de la vialidad anterior con tianguis. 



Por lo que es conveniente tomar en cuenta todos los matices, detalles de su ubicación, altura, 
antigüedad, etc.; porque estos repercuten en el valor finaL haciendo que el inmueble sea de mayor o 
de menor valor, dependiendo de los elementos que se consideren. 

También es de tomarse en cuenta que la calidad y edad de la construcción con su respectivo demerito 
deberla de ser considerado y elaborado con una lógica que establezca un sistema confiable, ya que 
actualmente se demerita tanto a sus elementos estructurales como a Jos acabados, aplicando la 
misma formula. por lo que se considera un problema a la hora de obtener un valor confiable, puesto 
que no puede ser que demeritemos una dmentación y un aplanado con el mismo razonamiento. 

Es por ello que el método actual de valuación de inmuebles para efectos fiscales es inoperante, toda 
vez que cuenta con muchas deficiencias, entre las que se destacan la aplicaclón de los factores de 
homologación que son empleados sin ning(in fundamento, con lo que prevalece el rJesgo de obtener 
estimaciones de valor sin un método sustentable que fundamente y respalde el resultado final. 

b) .· PlANEACIÓN DE lA PROPUESTA 

La Investigación. se programó Inicialmente. conociendo la metodología actual empleada por los 
va[uadores conforme a los lineamientos establecidos por la Tesorerla del Distrito Federal. 

Aplicando en esta propuesta que un bien inmueble del cual se conoce su valor de oferta, puede 
homologarse con otro del cual se quiere conocer su valor Independientemente de que este tenga 
diferentes caracterrsticas, las cuales pueden ser: 

Área de construcclón 

Área de terreno 

Calidad de construcción 

Calidad de proyecto 

Ubicación 

Servicios 

Equipamiento urbano 

Uso de suelo 

Edad 

Mantenimiento 

Versatilidad 

Vialidades 

Entre otros 

y de las cuales se realizan los ajustes necesarios para cada elemento, con el fin de obtener el valor del 
inmueble en estudio de una forma más confiable. 

Así mismo se aplicarán los principios económicos que establecen, que todo inmueble puede modificar 
su valor y equipararse con otro, haciendo los ajustes numéricos correspondientes al monto de cada 
elemento hasta obtener el valor del inmueble en estudio, es decir: 



Aplicaremos el principio de anticipaci6n. el principio de cambio. principio de probabilidad. prindpio 
de generalidad, principio de progresi6n y regresl6n. principio de sustituci6n. principio de 
temporalidad. principio de transparencia. principio de mayor y mejor uso. principio de equilibrio, 
principio de oferta y demanda. 

En el presente estudio describiré el método de valuaci6n que se propone, homologación con 
inmuebles no similares, el cual contemplara los siguientes conceptos: 

Estimación ftslca o directa 

Estimación de rentas 

Estimación de comparación de mercado 

De igual manera presentare los elementos de homologad6n que propongo utilizar para equiparar las 
investigaciones de campo con el sujeto de estlldio. 

MARmTEÓRIm 
aJ.· VALUACIÓN 

La valuaci6n la podemos definir como el arte de estimar en su justa medida el monto a cubrir para un 
Inmueble especifico para un fin determinado. 

En una sociedad que no s610 permite sino que estimula la propiedad de los Inmuebles y que también 
se involucra en realizar enormes proyectos de obra pub!lca de [ndole múltiple. surge la necesidad de 
valuar los inmuebles que se tienen en propiedad; de hecho, las valuaciones de inmuebles se emplean 
en el desarrollo de las actividades económicas, gubernamentales, legales y sociales de nuestra 
sociedad. 

A medida que con el paso del tiempo la vocación del valuador de Inmuebles va cambiando de una 
ocupación mercantil a una profesional. 

Hoy el término "bienes" se aplica a las cosas fislcas y también a los derechos legales de posesión sobre 
entes tangibles o intangibles, en la actualidad entendemos que la valuación comprende tres métodos 
de valuación, a saber: 

l ." el valor del costo de producir o reponer un bien ft'sico, método que se conoce como fisl co o directo. 
(Análisis de costos) 

2.- valor por capita lización de rentas, que es la técnica de valuación que se utiliza para determinar el 
valor actual de un flujo de ingresos netos que se espera percibir en el futuro. 

3.~ valor de un bIen inmueble por medio de estudio de mercado 

Dado el cumulo de conocimientos especializados y capacidades que se exigen al valuador, se ha 
establecido una relación entre aquel y quienes se apoyan en sus determinaciones. 

Por lo tanto; podemos definir que el ejercicio de la valuación es una actividad profesional que se 
realiza para cualquiera de los siguientes prop6sitos: 

Determinación del va lor de mercado del inmueble a valuar 

Determinar el valor de reposición, el cual seria el costo, de un inmueble 

Determinar el potencial de producrividad del inmueble a val uar 



En base a lo anterior: es obligación del valuador calificar. describir y definir la expresión de valor 
adecuadamente para un inmueble. 

Para poder cumplir con sus obligaciones. el valuador debe ser competente en su campo de trabajo, tal 
competencia se logra mediante el estudio. la practica y la experiencia. también debe reconocer, 
comprender y guiar su conducta con ética ya que esta es parte esencial del autentico ejercicio 
profesional. 

Ya que debido a que el cliente espera un trabajo especializado, deposita toda su confianza en el 
valuador para que esté aplique todos sus conocimientos y aptitudes profesionales. para lograr una 
estimación de valor acertada. 

Frecuentemente el avalúo pasa de manos del cliente a terceras personas (Tesorerra, Notarios. 
Instituciones de Crédito, etc.) estas personas pueden o no conocer al valuador. pero 
independientemente de ello tienen derecho a confiar en la objetividad de la estimación realizada. 
como la conflanza que le deposita el cliente. 

Por ello, \a principal obligación del valuador hada su diente es entregar un trabajo completo. sin 
error y oportunamente en los tiempos solicitados, con un resultado Independiente a los deseos o 
anhelos del cliente. de otras personas o de cualquier Institución ya sea pó.bllca o privada. 

b).· EL AVALÚO 

Un avalúo profesional esta diseñado de manera tal que puede ser defendido o sustentado 
técnicamente en cualquier momento y lugar con toda eficiencia. 

Los avalúos son básicos en demandas legales para ser utilizados por ejemplo; en disolución de 
sociedades. expropiaciones. acciones de separación de bIenes en los divorcios, en general en los 
peritajes para auxiliar en la correcta aplicación de la justida. 

Hay otro tipo de avalúos para fines financieros. los cuales son requeridos para aumentos o 
modificaciones del capital de una empresa. para la colocación de acciones u obligaciones en el 
mercado de valores. para transacciones entre compañías. 

c.·TIPOS DE MERCADO 

¿Qué entendemos por mercado? Es todo conjunto de condiciones o mecanismos sociales a través del 
movimiento que se da en los bienes y servicios. asl como los factores de la producción. es un 
intercambio entre los agentes económicos que los compran (demandantes) y aquellos que los ofrecen 
(oferentes). 

Es decir; es cualquier conjunto de transacciones. acuerdos o intercambios de bienes y servicios entre 
compradores y vendedores, en contraposición con una simple venta, el mercado implica el comercio 
regular y regulado, donde existe cierta competencia entre los participantes. 

Encontramos mercados de competencia perfecta. donde todos los bienes y servicios se intercambian 
voluntariamente por dinero al precio fijado por el mercado. todas las empresas compiten en igualdad 
de condiciones. 

Tam bién existen los mercados de competencia imperfecta. donde una o más empresas pueden influir 
en el precio. cuantas menos empresas mayor capacidad para influir en el precio. 

Asr mismo. el monopolio es el caso extremo de la competencia imperfecta, es una ausencia de 
competencia. una sola empresa produce todo. 



Caso contrario sucede con el oligopolio en donde operan pocas empresas, con el tamaño suficiente de 
incidir en el precio si alguna vana su oferta. 

También podriamos encontrarnos con un mercado de competencia monopollstica, donde muchas 
empresas, ofrecen productos similares con la misma utilidad. 

De esta manera podrfamos clasificar a los mercados bajo tos siguientes criterios: 

l.-grado de concentración = número de empresas o vendedores + vendedores + concentración. 

2.-lnfluencla sobre el precio = los vendedores influyen en el precio 

3.-grado de homogeneidad = sus productos son intercambiables 

4.-intensidad de la competencia = tensión con la que luchan las empresas por vender más. 

S.-grado de transparencia = información que tienen vendedores y compradores sobre el precio. 

6.-libertad de entrada y salida = obstáculos con los que se encuentra una empresa para salir o entrar 
en un mercado, existen ciertas barreras. 

Las barreras que pueden existir en un mercado son aquellos factores que impiden o dificultan la 
entrada de nuevas empresas, es decir; ventajas de costos de producción, diferencias del producto. 
inversiones de capital, los costos que tendría cualquier empresa por abandonar un determinado 
mercado o las perdidas ocasionadas por no recuperar lo invertido. 

Por lo tanto debemos de considerar que el mercado ésta determinado por la oferta y la demanda las 
cuales se definen a continuación: 

CONCEPTO DE DEMANDA 

La demanda en economfa se define como la cantidad de bienes o servictos que los consumidores 
están dispuestos a comprar a un precio y cantidad dada en un momento detennlnado. la demanda 
ésta determinada por factores como el precio del bien servicio, la renta personal y las preferenclas 
individuales del consumidor. 

La demanda se expresa gráficamente por medio de la curva, la pendiente de la misma determina 
como aumenta o disminuye, ante una disminución o aumento del precio. este concepto se denomina 
la elasticidad de la curva de la demanda. 

En general. la ley de la demanda indica que existe una relación inversa entre el precio y la canddad 
demandada de un bien durante un cierto periodo; es decir. si el precio de un bien aumenta. la 
demanda por este disminuye; por el contrario. si el precio del bien disminuye, la demanda tenderá a 
subir (existen excepciones a esta ley. dependiendo del bien del que se este hablando). 

CONCEPTO DE OFERTA 

En economía, se define como la cantidad de bienes o servicios que los productores están dispuestos a 
ofrecer a un precio dado en un momento detenninado. 

La oferta ésta determinada por factores como el precio del capital, la mano de obra y la mezcla optima 
de los recursos mencionados, entre otros, se expresa gráficamente por medio de la curva de la oferta. 
la pendiente de esta curva determina como aumenta o disminuye la oferta ante una disminución o un 
aumento del precio del bien. 



La ley de la oferta establece que, a un aumento en el precio, la oferta que existe va a ser mayor; es 
decir, los productores de bienes y servicios tendrán un incentivo mayor para ofrecer sus productos 
en el mercado durante un periodo. puesto que obtendrán mayores ganancias al hacerlo. 

De acuerdo a lo anteriormente expuesto podrlamos decir; que. el sistema de economfa de mercado, 
para desarrollar sus funciones. descansa en el libre juego de la oferta y la demanda. esto lo podemos 
ejemplificar de la siguiente manera; supongamos que los planes de cada comprador y cada vendedor 
son totrumente independientes. por lo tanto dependerá de las propiedades objetivas del mercado y no 
de conjeturas sobre posibles comportamientos, con estas caracterfsticas tendremos un mercado 
perfecto. en el sentido de que hay un número muy grande de compradores y vendedores, de fonna de 
que cada uno reaJjza transacciones que son pequeñas en relación con el volumen total de las 
transacciones. 

Por lo tanto, la esencia de la competencia no esta referida a la rivalidad. sino a la dispersión de la 
capaddad de control que los agentes económicos pueden ejercer sobre la marcha del mercado. esto 
se debe a que entre más repartido este el poder de influir en las condiciones del mercado. menos 
eficaces serán aquellas acciones discrecionales dirigidas a manipular la cantidad posible de productos 
y los preclos del mercado. 

Estos precios, son la relación de cambio por dinero, esto es. el número de unidades monetarias que se 
necesitan obtener a cambio de una unidad del bien. 

Es por esto, que el sistema de economía de mercado se ocupa. tal como se puede inferir de su nombre, 
en el funcionamiento del mercado. ya que el mercado es el mecanismo que responde a las tres 
preguntas fundamentales que se plantea todo sistema económico: ¿Qué producir?, ¿Cómo producir? 
¿Para quién se produce? 

y as!. Jos compradores y los vendedores se ponen de acuerdo sobre el precio de un bien de forma que 
se producirá el Intercambio de cantidades determinadas de ese bien por una cantidad de dinero 
también determinada. 

CONCEPTO DE VALOR 

Podrramos definir al valor como la cantidad máxima que se puede obtener en un mercado abierto por 
la enajenación de un bien. estando comprador y vendedor verldicamente informados de las 
capacidades de uso que tiene dicho bien. 

Para entender de que estamos hablando. comenzaremos por un concepto de valor genérico, que no se 
aplique específicamente a ninguna Sociedad en particular sino a todas. este es el concepto de valor. 

Cuando hablamos de un concepto de valor, hablamos de algo tan general que no se aplica solo al 

comportamiento humano sino también en forma integral. como obtener el máximo producto con el 
mfnimo esfuerzo posible. 

En cualquier socIedad sea o no mercantil. el hombre busca satisfacer sus necesidades con el menor 
esfuerzo posible, es decir; que debe producir bienes con el objeto de satisfacer sus necesidades de 
consumo. 

Vemos que se destaca el carácter racional y maximizado de los individuos y su necesidad de producir, 
por ejemplo. el de trabajar. 

Esto ya era conocido en la edad media cuando se desarrolla la teorfa del valor que heredan los 
clásicos. 



Los productores de esas mercancías se venden en el mercado local a un precio tal que el Intercambio 
sea justo. 

Las mercanctas se Intercambian según sus valores porque se conocen los tiempos de trabajo 
necesarios para su fabricación. 

La leoria del valor de Smlth parte de una cTitlca a los mercantilistas. donde según ellos, el valor de 
cambio depende de la utilidad de las mercancfas (mientras mas útil sea la mercancía. mayor será su 
valor de cambio), es dedr que el valor de cambio dependerá del valor de uso. 

Ya sabemos que el valor de cambio no depende del valor de uso, entonces; para explicar el valor de 
cambio, se Introduce el concepto de valor, es decir, el Individuo trabaja para producir bienes e 
Intercambiarlos por lo que producen los otros. 

Entonces, el valor de un bien para la persona que 10 produce es la cantidad de trabajo ajeno que el 
bien puede determinar en el intercambio, ósea, que el valor para el individuo es el trabajo que se 
ahorra por no tener que producir el bien que otro produce. 

Por lo tanto, mientras mas trabajo ajeno puede determinar una mercanda más valor tiene, vemos que 
esto esta de acuerdo con lo que habíamos mencionado sobre el concepto genérico de valor, el 
productor busca maximizar su consumo, y el mnsumo será mayor mientras más trabajo ajeno pueda 
determinar el trabajo propio. 

Aunque lo importante sea el intercambio de trabajo, Smith observa que habitualmente no se 
intercambia trabajo por trabajo, sino mercancfa por mercancía, es decir que debemos estudiar el 
intercambio entre mercancías, ya que el valor de cambio de una mercancfa es la cantidad de producto 
que una mercancfa puede comprar, cantidad que varia con el tiempo, al cambiar la cantidad de 
trabajo necesario ( por variaciones en la productividad) , no hay ninguna mercancfa que tenga valor 
constante y que pueda servir para comparar los valores de las demás mercancfas, entonces no puede 
saber cual aumenta su valor en el tiempo y cual lo disminuye. 

La historIa de las teorías del valor se moverán enfre el énfasis objetivo y el subjetivo, entre el valor 
que nace del trabajo y del costo de factores de la producci6n y el valor que nace de la utilidad que le 
produce al sujeto, el primero depende de elementos que afectan la oferta y el segundo depende de 
causas que afectan la demanda. 

Hemos mencionado el desarrollo del valor desde algunos puntos de vista y en diferentes contextos 
históricos, luego de referirnos al concepto genérico del valor, resumiremos como este se desarrollo 
en la mercancía del Medievo y en las sociedades mercantilistas de Smith. 

A la vez, también vimos los principales problemas a los que se enrrento el primer teórico moderno del 
valor, Smlth: problema de la medida invariable del valor, teoría subjetiva del valor, problema de la 
aplicación del valor en el capitalismo. 

En fin, el estudio de la teoría d el valor nos muestra que la historia del pensamiento económico es una 
historia de marchas y contramarchas donde los conceptos aparecen y desaparecen. 

En efecto, habla una teoria de valor en el Medievo que se abandono en la época mercantilista, pero 
luego esta teorla del va lor es retomada por Smith quien a su vez abandona la primera figura, y luego 
viene Ricardo que retoma la teorla de Smith pero también la de los mercantilistas, la cuestión es que 
Ricardo deja una puerta abierta para que algún economista termine de resolver los problemas que el 
no pudo en el capitillismo, la excepción a la ley del valor que Marx va a resolver introduciéndonos en 
la tercera figura de la mercanela. 



Marx nos menciona que el valor de la mercanda es la cantidad de trabajo necesario para producirla, 
el capital y la tierra están en fundón del trabajo y no son los factores determinantes del valor, apoya 
de esta manera los conceptos de la tea na objetiva del valor, tanto en el valor de uso como en el valor 
de cambio en los cuales baso su teor[a económica. 

Como podemos observar que en la historia de la econom(a no hay unanimidad de lo que es el valor de 
las cosas, pero si podemos confirmar que hay una diferencia entre el valor y el precio de las 
mercancfas, con estas bases podremos discutir la formación del valor y del precio en los inmuebles, 
especialmente en las épocas de crisis del mercado. 

CONCEPTO DE PRECIO 

El precio de todas las variables que Influyen en la demanda de un producto. es la que ha recibido 
mayor atención por parte de los economistas. 

AJ analizar la relación entre la demanda y el precio se define la elasticidad como la variación relativa 
que experimenta la cantidad demandada del producto al modificarse el precio. 

Si el porcentaje de variación de la cantidad demandada es superior al del precio, la demanda es 
elástica, en cambio, si el porcentaje de iDcremento de la demanda no supera al de la disminución del 
precio. se dice que la demanda es Inelástica. 

Por lo tanto. es un concepto que puede tomar muchas formas y denominaciones, el precio puede ser 
considerado como el punto al que se iguala el valor monetario de un producto para el comprador con 
el valor de realizar la transacción para el vendedor, el precio para el comprador, es el valor que da a 
cambio de la utilidad que recibe. 

Aunque, por lo general, en las econom(as de mercado se da una situación de libertad de precios, la 
actuación de la competencia condiciona en buena medida las decisiones sobre fijación de precios. 

Como ya vimos anteriormente en una situación de monopolio, la empresa puede fijar el precio 
óptimo, es decir, el que maximiza el beneficio o cualquier otro objetivo, pero en situaciones de mayor 
competencia, disminuye la capacidad de fijar el precio que permite alcanzar los objetivos previstos. 

Las modificaciones del precio tendrán diferentes consecuencias según la reacción de la competencia. 
si esta no reacciona, o tarda en hacerlo, puede obtenerse una ventaja sustancial de una variación del 
precio, pero si es inmediata, puede resu ltar muy poco efectiva la actuación sobre el precio. 

Por otra parte, los hábitos y costumbres del mercado y la cultura o formación económica de los 
consumidores y usuarios condicionaran también en buena medida las decisiones de fijación de los 
precios. 

Un precio variable implica una mayor flexibilidad en la cuantía del mismo y en las condiciones de 
venta, el precio es objeto de negociación de cada transacción, este procedimiento es hab itual en 
productos de precio elevado como los inmuebles. 

Los precios se fijan tratando de aprovechar las situaciones competitivas posibles estableciendo 
precios iguales, superiores o inferiores a los del sector. 

Por 10 tanto podrfamos defin ir que es un concepto más abstracto, es decir que nO tiene 
representación, se mide en función de la utilidad. satisfacción y beneficio que nos presta un bien. 



PRINCIPIOS ECONÓMICOS DE lA VALUACIÓN 

Es necesario tener presente el conocimiento y la correcta Interpretación de los principios económicos 
de la valuación. 

De su aplicación. depende la congruencia enO"e ellnfonne y la conclusión de todo avaJúo. 

El enfoque comparativo de mercado, toma en cuenta los siguientes prlncipios: 

l).-Prlndplo de camblo.-el valor de los bienes esta cambiando constantemente por diversos agentes 
Hsícos, económicos. pollticos y sodales. 

Los inmuebles se ven afectados en el tiempo. aumentando su valor si existiera en ese momento una 
Inflación, mejoras en la zona, renovación. o disminuyéndolo por cuestiones de su deterioro fisico. 
social, económico, contaminación. disposiciones al cambio de uso de suelo. 

2).-Prlnciplo de conformldad.-el valor máximo de un bien inmueble, se logra cuando ésta presente 
un grado razonable de homogeneidad social o económica. 

Ejemplo: en la comercialización de desarrollos inmobiliarios. el máximo valor se observa cuando los 
inmuebles son relativamente similares en tamaño. estilo, calidad, uso y tipo. 

Es aplicable en la valorización de lotes con fondos variables de los cuales se pretende conocer el valor 
si lo hay, donde la tierra adicional contribuye a aumentar el valor del lote estándar del área, cuando 
puede subsldiarse. 

Por el contrario, cuando un lotc es de fondo menor que el estándar, su valor podrá reflejar esta 
pérdida de contribución por el valor de esta porción por la cual queda cortó de acuerdo o conforme al 
estándar. 

3).-Princtplo de mayor y mejor uso.-uoa propiedad en transacción a otro uso, no deberá valuarsc 
considerando un uso para la tierra y otro para las mejoras, es decir; su inadecuada aplicación tiene 
lugar en aquellos casos en que se pretende valuar el terreno basado en su mayor y mejor uso, 
mtentras las edificaciones son valuadas con un uso diferente. 

El mayor y mejor uso, es aquel uso que a la fecha del avalúo es el mas factible para producir el mayor 
ingreso. 

El mayor ingreso neto es la productividad en flujo resultante de la apropiada aportación o balance de 
los agentes en producción. 

El uso-densidad significa el número y la localización de propiedades designadas para los usos 
espedficos de la tierra en áreas determinadas. 

La ley de ingresos en Incremento o decrem ento asegura la correcta proporción de tierra y mejoras 
para lograr el máximo valor de la tierra. 

4).-Princlpio de equiltbrio.-refleja una armonía entre la oferta y la demanda. un cambio afectara el 
valor de los inmuebles. las Investigaciones del mercado inmobiliario serán más confiables en un 
mercado activo. en e l que se observe un equilibrio entre tos bienes ofertados y las operaciones 

consumadas. 

El principio de equilib rio es una ley natural, se re fleja en la naturaleza por la interdependencia de la 

vida vegetal y animaL 



La ley de equilibrio en la valuación señala que el valor es creado y sostenido en proporción al 
equilibrio obtenido en la cantidad y la localización de los usos esenciales de los bienes rafees, 

S).-Prlnciplo de sustttuctón.-cuando dos o más inmuebles semejantes están disponibles, el que 
tiene el menor precio recibirá, probablemente la mayor atención, es decir; un comprador prudente no 
podría justificar el pagar más por un inmueble que otro semejante a un bajo costo. 

El valor de una propiedad reemplazable tiende a ser indicado por el valor de otra propiedad 
sustituida igualmente deseable. 

El valor de una propiedad tiende a coincidir con el valor señalado por las acciones de compradores 
Informados en el mercado para propiedades comparables. 

El costo de producción, haciendo una nueva construcción de una propiedad sustituta igualmente 
deseable, establece generalmente el Umlte máximo de valor. 

6).·Prlndplo de antic1paclón.-ésta relacionado con el enfoque de capitalización de rentas, según el 
cual la expectativa de obtener beneficios futuros influye en el valor de un inmueble. 

Afirma que el valor es creado por los beneficios anticipados que se derivan en el futuro, no es el 
pasado, sino el futuro, lo Importante en la estimación del valor. 

El resultado primario de experiencias anteriores, se fundamenta en la habilidad para señalar las 
posibles futuras tendencias y condiciones. 

On Inversionista de propiedades de productos, invierte anticipadamente para recibir beneficios 
futuros. 

Él examina las rentas anteriores para descubrir todos los factores, agregados o disminuidos que han 
hecho posible que la propiedad produzca ese ingreso. 

Él entonces analiza esos datos y sopesa todos los factores antes de formarse una opinión de que sf el 
flujo de Ingresos continuara podrá declinar en pocos años o si es factible que se incremente en un 
futuro próximo. 

Los principios expuestos anteriormente han sido tratados por separado pero se hace referencia a la 
existencia de su relación e interdependencia entre ellos. 

On alto grado de relación e interdependencia existe por que estos principios coinciden en el 
comportamiento de muchas Influencias sociales. 

Estas fuerzas y factores están relacionadas en un movimiento delico de causa y efecto. 

Estos principios no son solamente teorfas académicas, sino factores para comprender el por qué. el 
cómo. y el cuando, ciertas cosas cambian; cuando el valuador descubre que ciertos factores presentes 
y ciertas influencias especificas influyen en una situación particular. el deberá ser lo suficientemente 
hábil para reconocer la actuación de estas leyes. 

Al comprender los principios. el podrá anticipar el ingreso y podrá ser capaz de emitir una opinión o 
tener una decisión basada en el conocimiento, no en adivinanzas. 



ELEMENTOS IIRBANOS EN EL VALOR 
DIS~O URBANO 

El diseño urbano ésta orientado a interpretar la forma y el espacio público con criterios flslco, 
estéticos. funcionales, buscando satisfacer las necesidades de las comunidades o sodedades urbanas. 
dentro de una consideración del beneficio colectivo en una área urbana existente o futura, hasta 
llegar a la conclusión de una estructura urbana a seguir. por lo tanto el diseño urbano en la valuación 
nos sirve para realil.ar la planeación fisica en niveles de análisis como son la reg1ón, el centro urbano. 
el área urbana y hasta el mismo mobiliario urbano. 

Consideramos los siguientes elementos: 

Suelo.- es donde se manifiesta 'la problemática urbana y por ende del diseño urbano. 

Es en este rubro donde se analizan las condiciones del sitio. como nuevos desarrollos. asf como de 
emplazamientos de barrios homogéneos y heterogéneos cualitativa y cuantitativamente. 

Dentro de las condiciones de todo diseño urbano, figura siempre como preeminente el lugar en que se 
piensa edHicar. 

Sin embargo el sitio es mucho más que la simple configuración del terreno elegido. es en realidad el 
generador básico del diseño, pues toda construcción debe responder siempre a su entorno ayudando 
a determinar sus caracterfsticas, tratando de integrarse lo mejor posible. consolidando una área con 
caracterfstlcas semejantes. 

De esta manera debemos de tomar en cuenta la topografía, edafologfa. geología. clima. ubicadón. 
orientación. caracteristicas fIsicas y formales, además de las características de uso dentro de los 
factores eco nóm icos. tecnológ1cos. históricos y culturales de la región. lugar o zona donde se vaya a 
ejecutar una valuaciÓn. 

Equipamiento urbano.·es un compo nente del desarrollo urbano que junto con la infraestructura. el 
suelo y la vivienda constituyen la base fisica de los asentamientos humanos. representando Incluso. 
un factor para el desarrollo social. económico y urbano de los mismos. 

Se define como el conjunto de elementos comunitarios de una ciudad necesarios para su adecuado 
funcionamiento. 

En tal sentido. comprende todos los edificios y espacios, generalmente de carácter público. en donde 
se realizan actividades urbanas comunitarias y servicios públicos relacionados con el bienestar social 
y el apoyo a las actividades econÓmicas de producción y distribución. 

Como es el caso de escuelas. hospitales. centros culturales. recreativos y deportivos. centros de 
acopio, de abasto y comercialización. terminales de transporte, oficinas púb licas, parques. plazas. 
auditorios, etc. 

Especfflcamente. tiene incidencia en el desarrollo social. en el desarrollo económico y obvIamente en 
el desarrollo urbano, de ah! que su análisis se enfoque bajo estos tres aspectos, los cuales, dicho sea 
interactúan estrechamente con la valuación. 

Mobiliario urbano.-fo rma parte de la estructura de identidad de las dudades. ¡mplica el desarrollo 
de un conjunto de elementos de alta complejidad preparados para la efectiva comunicación de sus 
componentes. 



Infraestructura.·se considera al conjunto de obras de Ingenierfa que constituyen los soportes del 
funcionamiento de las dudades y que hacen posible el uso urbano del suelo. estos soportes. que 
también se entienden o denominan redes y Uneas son entre otras, las carreteras, sistema de drenaje, 
agua, electrlc1dad. transporte, los sistemas de comunicación y los sistemas de distribución de 
energéticos, todos deben de ser considerados a la hora de realizar un avalúo. 

Red vla l.-mencionaré algunos conceptos que se deben de considerar a la hora de realizar un avalúo, 
los viaductos; son exclusivamente para automóviles, que se complementan con pasos a desnivel por 
puentes subterráneos, es la red circu latoria primaria a nIvel ciudad, comunica distintos distritos o 
sectores de la misma. puede estar unido elevado o a nivel de la call e. debe dar servicio a través de 
laterales, pendientes hasta el 4% y derechos de vfas de 60 a 90 mts,la velocidad debe ser de 70 a 90 
km / h , por su accesibilidad sobre las laterales se puede ubicar convenientemente a las industrias, 
hospitales, mercados. centros comercia les o habitaclonales. 

Avenidas princlpales.-son aquellas que facilitan el flujo continuo de transito entre distintas zonas a 
través de la ciudad. contener las principales rutas de transporte público de pasajeros regionales. 

Se conocen como calzada o bulevares, siendo una red primaria con actividad intensa. 

Avenidas secundarias.-(undonan a nivel de distritos, facilitando la actividad urbana requieren de 
banquetas amplias que deje al peatón moverse con seguridad, se les conocen como calles colectoras, 
calJes, vialidad, retornos. 

INSTRUMENTACIÓN DE U PROPEESTA 
Se propone una adecuación en la captura de datos de la zona de estudio, asf como de los (n muebles no 
similares que servirán de comparables con nuestro sujeto a valuar, toda vez que no conocemos los 
interiores, ni las condiciones objetivas de nuestros comparab les volviéndose esto una serie de 
adivinanzas. 

En base a lo antes mencio nado comenzaremos por mencionar los elementos que se consideran en 
esta tesina como propuesta, los cuales nos ayudaran a mejorar la metodología actuaJ en la 
elaboración de avalúos fiscales, que en si es motivo fundamental para realizar esta propuesta de 
estudio. 

La presente tesina describe el método de valuadón que se propone fundamentado en la utilizadón de 
factores objetivos que nos ayudarán a realizar una homologaclón con la comparación de Inmuebles 
no similares. 

l.os factores para homologar que se aplicarnn a las investigaciones de mercado. serán elementos de 
premio o de castigo a la unidad, y cuyo promedio resultante se aplicará al sujeto en estud io. 

Factores a considerar e n función del te rreno: 

IN FRAESTRUCTURA VIAL 

Tendremos que diferenciar la red vial, c\asHi.cándola de acuerdo a su importancia, es decir; 
tendremos una vialidad primaria la cual corresponderá a los ejes viales. viaductos y las vialidades 
secundarlas que se rán aquellas calles que tienen un ancho no mayor a 20 metros. 

El factor se denominará in fraestructura v1al y su simbologia .se rá: Elv 

Se considera una vialidad primaria por ejemplo: Ejes Viales, avenida Insu rge ntes, Rerorma, por 
mencionar algu nas. son vialidades que satisfacen la demanda de movilidad continua de gra ndes 
volúme nes de transi to veh icula r, son consideradas (a co lu mna vertebral de la red vial. 



Estas características son consideradas de acuerdo al porcentaje que se determine conforme al análisis 
obtenido, es decir si el inmueble objeto de estudio es habitacional y se localiza sobre un eje vial donde 
la mayoría de los inmuebles son comerciales, lo mas probable es que el factor que se aplique sea de 

castigo, se preguntarán ¿Por qué castigarlo? , simplemente porque al ser vialidad de flujo constante a 
nadie le agradarfa el ruido, la contaminación que debe ser alta, la dificultad para entrar o salir con su 

vehículo del inmueble en estudio. 

Ahora. bien; si el inmueble es un local comercial ubicado en el mismo eje vial que el ejemplo anterior, 
posiblemente resulte que este Inmueble obtendrá un premIo, nu evamente nos podrfamos cuestionar 
¿Por qué?, pues como es una vialidad fluida, la captación de clIentes será mayor. 

También se observaran las situaciones conflictivas que por falta de continuidad presentan las 
vialidades, su sección trasversal que en ocasiones es Insuficiente, la reducción de capacidad por el 
estacionamiento indiscriminado, intersecciones conflictivas o sin semáforos, topes excesivos y mal 
diseñados, mal estado del pavimento. 

TRANSPORTE PÚOUCO 

El sIstema de transporte colectivo metro constituye la infraestructura físIca, técnica y humana más 
poderosa con la que cuenta el GOF para enfrentar la demanda de servicios de transporte, permitiendo 

un desahogo a la carga de las vialidades y aminorando considerablemente el impacto ambiental por 
pasajero transportado. 

Debemos de considerar los servicios de transporte público, como trolebús, microbuses, autobuses, 
que se localicen en la zona de estudio. 

El factOI' se denominará transporte público y su simbologfa será: FTp 

Se co nsid era un Inmueble co n buena cercania al transporte público cuando este se localice a una 
distancia no mayor a 500 metros, pues su accesibilidad es excelente toda vez que el desplazamiento 
seria ráp ido y eñciente. 

Por lo tanto un Inmueb le qu e se local ice a una distancia mayor a 1000 metros podrá considerarse 
como malo. dado que no hay planeación del transporte público y su accesibilidad es nula. 

CALIDAD DEL ENTORNO 

Esta consideración, es para poner especial atención al tipo de inmuebles que rodean al su jeto de 
estudio o a los inmuebles que se pretendan investigar, dado que es un elemento importante en la 
estimación de valor. 

El factor se denominará calidad del entorno y su simbo logia será: FCe 

Debemos observar el tipo de inmueble que rodea a nuestro suj eto en estudio, para determinar si son 

similares o diferentes en cuanto a su calidad. 

Hay otros elemen tos que in fluyen tam bién en esta calidad del entorno del inmueble en estudio y 
podríamos menci onar algun os, como por ejemplo, en la Ciudad de México se instalan tianguis y 
mercados públicos en cerca de mil puntos, mercados que representan problemas urbanos y de 
sanidad por la basura que acumulan. existen quejas y denuncias de los ciudadanos como es el caso del 
señor Róbelo el cual hizo el siguiente reporte: "tengo la enorm e y triste desgracia de vivir en la calle 
Cumb res de Maltrata y Ta jln en la Colonia Narvarte, los jueves se pone un mercado sobre ruedas 
(tianguis) que bloquea la calle de Xochicalco hasta la glorieta de Universidad". entre las molestias que 
mas afectan a los vecinos de la calle Cumbres de Maltrata. destaca el t ranco que se genera y la fa lta de 
respeto a las entradas de cada vivienda ya que" si no sales tempra no, te quedas encerrado y a pesar 



de que se ha quejado el vecindario con la Delegación, se sienten protegidos porque tienen permiso de 
acomodarse todo el dfa en la calle" , es por ello que asf como este caso, resulta incomodo el hecho de 
tener un tianguis en la vía pública. 

Es por ello que también hay que considerar que se obstruyen entradas de casas habitación, que se 
puede bloquear la visibilidad de los comercios, que se afecta la vialidad al reduci r carriles. 

Estos elementos debemos de tomarlos en co nsideración, ya sea un tianguis, una escuela, una 
gasolinera. un hospital. una co nstrucción vecina de menor calidad. etc. 

USO DE SUELO 

Estaremos toma ndo en cuenta el uso que tenga el inmueble, ya que este determina un mejor y mayor 
uso de acuerdo a los Planes de Desarro llo Urbano de la Delegación correspondiente. 

El factor se denominará uso y su slmbologfa será: FUs 

De acuerdo al mencionado programa la clasificación del suelo de un inmueble podria ser el siguiente: 

H2/S0 esta clave se interpreta de la siguiente manera : 

H· el uso del suelo en la zona que nos ocupa, es decir; está clasificado como habitacional 

2- el número de niveles permitido que en este caso es de 2 

so· el área libre que debe dejarse de construcción la cual será del 50% de la superficie total del 
predio individualizado. 

NEGOCIACiÓN 

Se refiere a la negociación y tiempo de exposición del inmueble en el mercado, a mayor tiempo de 
exposición en el mercado, el inmueble tiene menor deseabilidad, por lo tanto, el factor de negociación 
será menor; para este estudio los factores estarán determinados de Igual manera que todos los 
anteriores, en función a la matriz de puntos para inmuebles ofertados e Inmuebles vendidos. 

Consideramos en este apartado, el comportamiento del mercado inmobiliario, pues esto nos hablara 
de cómo se esta comportando la zona de estudio en relaciÓn al tipo de economfa que se establece en 
ella, es decir si hay mucha oferta en la colonia, eso significa que hay movimiento en la misma. que sus 
habitantes tienden a mejorar y emigran a otras colonias, y los que lleguen a esta tendrán de Igual 
forma nuevas perspectivas para progresar, como ejemplo podrlamos citar la colonia San Pedro de los 
Pinos, caso contra rio puede haber dentro de nuestro estudio colon ias estancadas que no presenten 
ningún tipo de movimiento, por lo que se prevé que son inmueb les que nunca cambiaran por el 
arraigo familia r que se puede citar en esas propiedades, podrlamos poner de ejemplo a la colon ia 

Álvaro Obregón. 

El factor se denominará negociación y su simbología será: FNeg 

UBICACiÓN 

Este factor dependerá de la posición del terreno en estudi o conforme a la manzana en que se ub ica, 
considerand o el número de frentes y su relación con el mercado inmobiliari o res pectivo. 

El factor se denominará ubicación y su simbologfa será: FUb 

Tomaremos en cuenta si el terreno esta oculto si n rrente, si es interm edio, si se encuentra en esqui na, 

si es terreno cabecero o manza ne ro. 



FONDO 

Este factor nos servirá para determinar el porcentaje de ajuste o de homologad6n entre el fondo del 
lote tipo y el Fondo del lote su jeto de estud io, la formula FFo=rafz cubica del fondo del lote tipo entre 
el fondo del lote s ujeto. 

El factor se denominará fondo y su simbología será: FFo 

ÁREA 

Este factor nos determinará la relación entre el sujeto y nuestro comparable y aplicaremos la 
sigu iente formula: Far = (0.25 x área lote tipo) / área lotea valuar + 0.75 

El factor se denominará área y su simbología será: FAr 

FRENTE 

Determinará el premio o castigo en función a los metros lineales de frente que tenga el Inmueble en 
estudio, aplicando la sigu iente formula: FFr = (frente del lote a valuar) I frente del lote tipo * 1h 

El factor se denominará frente y su simbologfa será: FFr 

Tomaremos en cuenta el lote tipo, para poder relacionar el resultado con el inmueble sujeto de 
estud io. 

INUNDACiÓN 

Pretende califica r la susceptib ilidad de posibles daños al bien inmueble por la presencia de agua en 
exceso por lluvia, granizo, insuficiencia de drenaje, desbordamiento de fuentes naturales o artificiales. 

Un terreno susceptible de inundarse tendrá la característica de encontrarse debajo del nivel del suelo, 
esto reflejara un gasto adicional para rellenarlo y as! evitar dicho problema, por lo que deberá 
cuantificarse y restarse al valor del terreno homologado. 

Dentro de la practica valuatoria sugiero apli car la siguiente operación: el coeficiente del costo por 
metro cuadrado de relleno entre el valor por metro cuadrado de terreno homologado, obteniendo con 
esto el coeficiente de demerito. 

El factor se denominará Inundación y su slmbologfa será: Fin 

Formula: Fin = 1 - eln ein = er / Vt 

Fln= factor por inundación 

Cin-:= coeficiente por inundación 

Cr= costo por metro cuadrado de relleno 

Vt= valor por metro cuad rado de terreno homologado 



Factores a considerar en función a la construcción: 

EDAD 

Se refiere a la edad cronológica del Inmueble. desde su construcción o última remodelaclón 
Importante. señalando que la remodelación tendrá que reflejar cambios en instalaciones y/o 
estructura aplicándose la siguiente formula la cual considera diferencias de una decima por año. 

El factor se denomlnar.i edad y su slmbologfa ser.i: FEd. 

Formula: FEd = (100 - (edad sujeto - edad del comparable)/ 100 

CONSERVACIÓN 

Es el conjunto de operaciones y cu idados necesarios para que instalaciones. edificios, industrias y 
todo tipo de inmuebles puedan seguir funcionando. 

El factor se denomlnar.i conservación y su simbología será: Feo 

Los estados de conservación se determinarán de la siguiente forma: 

Estado ruinoso: las construcciones que por su estado deberán de ser demolidas (elementos 
estructurales fracturados. partes destruidas. losas caídas. entre otros). También se considerará para 
este rango a los Inmuebles con acabados inservibles con elementos divisorios o de carga con fracturas 
o fallas y en general se prevea la necesidad de reparacio nes mayores para volverlos habitables. 

Reparaciones mayores: se consideran las construcciones que necesiten reparaciones o 
modificaciones y restituyan a la estructura original, incluyendo cambio completo de acabados, de tal 
forma que obedezca a los nuevos proyectos, incluye aquellos donde la remodelación se combine con 
otros tipos constructivos. 

Reparaciones sencillas: se consideran las construcciones que necesiten arreglos no estructurales para 
estar en perfectas co ndiciones. como son: cambio de cristales, pintura mayor en interiores y fachada, 
cambio de muebles de cocina y baño. cambio de alfomb ra. du ela y reparación de pisos, la 
construcción que no requie ra reparaciones estructuraJes, Incluye el deterioro en instalaciones de 
drenaje. gas y equipo hidráulico. 

Normal: se consideran en este ra ngo las construcciones que observen humedades en muros y techos, 
necesidad de pintura e impermeabilización, pintura en interiores, que sólo requiera labor de 
mantenimiento. 

Bueno: construcciones nuevas o usadas que notablemente han recibido un mantenimiento adecuado 
y que estén en perfectas condi ciones para rea lizar la fun ción del uso que les corresponda y la 
categoda a la que pertenecen. 

Se considera el demerito a la edad estab lecida de las COnstrucciones de acuerdo a los años que hayan 
transcurrido desde su construcción. aplicándolo solamente a los acabados es decir a los metros 
cuadrados de aca bados. tan to en plafones. muros y pisos. tomando en consideración que todos los 
elementos ocultos como es la cimentación no pueden se r demeritados ya que no podemos observar 
su estado. ni considerar su edad y aunque en ocas iones tenemos a la mano la memoria de calcul o de 
la estructura. no podríamos dar fe de que efectivamente fue realizada con dichas especificaciones por 
lo ta nto son elementos que no se pueden es timar y que quedan fuera de cualquier análisis valuatorio. 
por lo tanto la vida probable se considerará conforme a la siguien te relació n; 



TIpo de construcción baja económica media buena Excelente 

Habitacional 30 60 70 80 90 

Hoteles, deportivos 30 40 50 60 70 

comunicaciones 10 20 30 40 50 

Oficinas, comercios 20 40 50 70 80 

Abasto, industria 10 20 30 40 

SUPERFICIE DE CONSTRUCCIÓN 

Se refiere a la relación (diferencia) entre las superficies de construcción del sujeto y el comparable, 
deberá. tomarse en consideración que a mayor superficie menor valor unitario por metro cuadrado y 
viceversa. 

El factor se denominará superficie de construcción y su simbo logia será: FSu 

Las formu las aplicadas serán: 

Cuando el sujeto es mayor que el co mparable 

FSu = (comparable / sujeto) 0.25 + 0.75 

Cuando el sujeto es menor que el comparable 

FSu = (sujeto I comparable) 0.25 + 0.75 

Se supone que el valor de un Inmueble puede variar cuando se Incrementa o disminuye la superficie 
de construcción en una deci ma parte(nota: retomada del Arq. Raúl Noris) 

PROYECTO 

Se determinará a criterio del valuador con apoyo de la matriz correspondiente si el inmueble objeto 
de estud io cumple con los requisitos arquitectónicos y reglamentos de construcción. 

El factor se denominará proyecto y su simbología será: FPr 

Por lo tanto; en base a los factores antes mencionados el sistema de calificación de aquellos que no 
cuenten con una formula para determinar su premio o castigo será definido de la sigu iente manera: 

TIPO PUNTUACIÓN 

Malo 1 

regular 2 

bueno 3 

excelente 4 



Al aplicar el criterio anterior a un bien se obtiene su puntuación total la cual se utilizara en la 
siguiente tabla: 

PUNTUACiÓN FACTOR 

20 1.45 

19 1.43 

18 1.41 

17 1.38 

16 1.34 

15 1.31 

14 1.28 

13 1.24 

12 1.20 

11 1.17 

10 1.13 

9 1.10 

8 1.00 

7 0.90 

6 0.80 

5 0.70 

4 0.60 

3 0.50 

2 0.40 

1 0.30 

1 0 
0.20 

Este procedimiento se realiza para el sujeto de estudio y se repite para cada una de las 

investigaciones de mercado de los comparables que se tengan que homologar siguiendo sus matrices 

de puntuación. 

Las matrices correspondientes nos darán una guía para poder desempei'iar una labor valuatoria más 

satisfactoria y determinante en el desarrollo del avalúo. 



Zona conflictiva en el acceso a la colonia Lomas 
Estrella, donde se congestiona el transito vehlcular incluso en sen tido contrario al flujo real. 

Ejemplo de un tipo de vecindad que se debe de 
observar a l momento de inspeccionar un inmueb le a valuar. ya que su entorno es fundamental para la 
obtención de un valor real. 

Otro determinante al estimar un valor de un 
inmueb le son las caracteristlcas de accesIbilidad con las que cuente el bien a valuar, como por 
ejemplo. esta propiedad solo puede tener acceso por medio del cruce de este canal de Xoch imllco y su 
recorrido tiene que realizarse en traj inera. 



La contaminación que se da en la calle. 

La problemática ocasionada por 
las escuelas. las cuales provocan que se tengan que bloquear lugares, para que estos sean respetados 
por los padres de familia cuando van a recoger a sus pequeños como se obselVa en las fotografias. 

La situación que se debe de 
obselVar con el entorno que rodea al inmueble tamb ién incluye la prostitución, 10 cual demerita la 
zona de ubicación del inmueble, a menos que este se encuentre beneficiado por este sector laboral 
como podrfa ser el caso del Hotel. 

El trafico o congestlonamiento de transito también es un factor determinante del valor sobre todo si 
nuestro Inm ueble objeto de estudio se localiza en estas arterias viales. lo cual provocaría que seria un 
inmueble con poca accesibilidad y con muchos conflictos de contaminación. seguridad. vialidad. 



INFRAESTRUCTURA VIAL 

Eje vial Transito Accesibilidad Uso de Contaminación 

al Inmueble suelo en 

relación 

a la zona 

Av. principal o O O 

Av. Secundaria pavimento Captación Enlace 
de vial 

publicidad 

Calle primaria O O 

Callejuela, cerrada, andador semáforos Invasión de 

vialidad 

O 

Caseta 

de 

vigilancia 

O 

Ancho de via 

O 

Calle con 
plumas 

Se checara la ubicación del inmueble en relación al tipo de vialidad en la que se encuentra lacaBzado. 
y se procederá a califica rlo confonne a los puntos mendonados anteriormente de acuerdo a cada una 
de sus caracterlsticas. 

TRANSPORTE PÚBLICO 

Transporte eléctrico lOOmde 200m de 500mde 1000 m de No hay 

distancia distancia distancia distancia 

Autobús O O O O O 

Taxis Base de taxi Base de Entrada Base No hay 

micros metro trolebús 

Metro O O O O O 

Microbús 

En esta matriz se calificara conforme al tipo de transporte qu e se localice cerca del inmueble objeto 
de estudi o y conforme a la puntuación establecida ante r io rmente. 



CALIDAD DEL ENTORNO 

Tianguis Tianguis Tianguis en Tienda al Gasolinera 

sobre sobre camellón lado 

vialidad banqueta 

O O O O O 

Centro Oficina Campo de vinatería local 

comercial al vecina futbol vecino 

lado 

O O O O O 

USO DE SUELO 

Habitacional Comercial Oficinas Industrial Otros 

O O O O O 

2 niveles 4 niveles 6 niveles 8 niveles + niveles 

O O O O O 

10% área 20% área 30% área 40% área libre 50% área 
libre libre libre libre 

NEGOCIACiÓN 

Mercado Mercado Mercado Mercado 

activo medio pasivo estático 

O O O O 

50+ 2 inmuebles a 3 inmuebles a ninguno 

inmuebles a la venta la venta 

la venta 

O O O O 



UBICACiÓN 

lote en lote Lote lote cabecero Oculto 
esquina intermedio manzanero ·puntuación 

"'puntuación '" puntuación ·puntuación x3 
x2 xl x4 

O O O O O 

Habitaclonal Comercial Oficinas Industrial Otros 

O O O O O 

publicidad Visibilidad con orientación accesibilidad vecindad 

relación a la 
vialidad 

CONSERVACiÓN Y PROYECTO 

Conservación ruinoso Remodelaci6n Rernodelaclón normal Bueno 

mayor sencilla 

O O O O O 

Proyecto funcional Iluminación ventilación estética Tamaño 

o 
confort 

O O O O O 

Todas estas matrices entran en funcionamiento para realizar la homologación correspondiente con el 
sujeto y los comparables en estudio, los cuales serán inmuebles no similares ya que como ya se 
observo anteriormente, no es esencial que tengan algún parecido. simplemente debemos de tomar en 
cuenta [a superficie del terreno y de construccIón para ser un poco más exactos co n nuestra 
apreciación al momento de escoger a nuestros comparables. 



ANÁLISIS [OMPWTIVO 
APLICACiÓN DE LA PROPUESTA DEL MIITODO DE VALUACiÓN POR COMPARACiÓN DE MERCADO 
DE INMUEBLES NO SIMILARES EN UN AVALÚO EFECTIJADO A UN INMUEBLE UBICADO EN LA 
COLONIA LOMAS ESTRELLA 



I 

... ~·,,, 
Perito Valuador: 

Especialidad : 

Fecha d~ Avalllo : 
Inmueble que M ValOa: 

R6glmen de Propiedad, 

Objeto del Avaluo : 
Propósito del Avalúo: 

" 

avalúo con el DIetado propuesto 

AV/lJ...ÚO NO. 00004)00 

FECHA: ,~~uu"uU"'_U~.X'~"~U'~'U'X"~'. 

AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES 

~ 

~ 

I 
'::':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':':': """" ~ 
~oo") 

Casa Habitación. 

P/tvaoa. 

,Colonia Lomas Estrela, Oel~ación: Iztapalapa. México, D.F., C.P . 09890 

Conocer el valor comercial del inmueble a la fecha 

Opinión de valor 

media. Edificios de 

,," 
complementarios son guarderias. jardln de nillos. parques, canchas deportivas 

; , 



avalúo con el rnetodo propuesto 

ClIIH tranaveruIH 1ÜI'I1trofH y 
orientación 

Medidas '1 colindanclas 
departamento. seg(ln: 

AL NORTE: 

AlSUR: 
AL PONIENTE: 

ALORlENTE: 

SUPERFICIE DE TERRENO: 

INDMSO: 

Topografla '1 Conflguración: 
CIHacterlsticas Panorámicas yfo 
Urbanas : 

Servicios '110 Restricciones: 

AVALUo NO. 0000-0000 
FECHA: u .............. uu.u.u.uu~ ... ~.u .. 

El inmueble- 58 ubica en la 8CElfa que ve al poniente con la cale de Aquiea, entre cale Frigia al norte y 
Aquitanla al oriente cerrando la manzana la caHe de Macedonia al8ur. 

del Copia fotostétíca de la Escritura Pública Numero 3.454 de fecha 204 de agosto de 1987 pasada ante la fe 
del Uc. Maria Cristina CerrVIo Notario Publico N°. 158 del Distrito Federal 

en 20.00 mts 
en 20.00 mts 
en 8.00 mts 
en 8.00 mts 

160,00 M'. 
1oo,0()()()% 

con propiedad privada 

con propiedad privada 

con la calle de aq\i~eil 

con propiedad privada 

Terreno sensiblemente plano de forma regular. 

Cafece de IlÍSta importante, la que tiene es la calle de su ubicación. 
No se tiene conocimien to de nin9una. solo las marcadas por el reglamenlo de construcciones y 108 

planes de desarrollo Urbano. 

Densidad Habltaclonal Permitida: 237.81 Habsh"lll . 

Intensidad de Construcción : hasta 3 nivetes y 50 % de érea ~bre 



avalúo con el lTlet:odo propuest:o 

AVAJ.J.JO NO. OOOO~ 
FECHA: lUJUt.U.Jl.1OlJ:unu.ux' x •• X •••• I. "Xl<UlUI. 

NORTE 

- le 
WCEiJDII .. 

de$cub!erto paja do$ auloe,ostancia,oome(\or,mudio,medio ~~, ~~~~~~~~~,~~'~<a~'~fi~o~,,,~,,,,~,~.,~~~,,,~~~~n 1;'''';'''''''''' de televtsiófl,dos recamaras oofl cIoset,bal\o completo oomun,lecamara principal oon veetioor y 

ITlpos de construcción: 

Tipo 1.

Tipo U.
Tipo Ul-

luna 

I

DESTlNO' 

: casa habitación 

Calidad y Clastf"~lón de la Construcción; 
Tipo 1.- de buena calda<! con clasilic&dón 
Tipo R.-
Tipo 111.-

Numero de nNeles : 

Edad aproximada de la 
construcción en anos; 

VIda util remanente en al\os : 
Vida Tolalen al'l05: 

IEstado de conservación: 

DOS de la construcción DOS del inmueble a valuar 
TIpo 1.- Tipo 11.· Tipo 111.-

2 
78 

'O 
I Normal 

habitación 

Cluif 
H 

Clave 
02 

Nlvel8$ 

de 1 a2niY. 
Clase 

4 



avalúo con el tnetodo propuesto 

AVAJ..ÚO NO. 0000-0000 
FECHA.: " .... "U" .. ~ " .. UU ... " .. " ......... "U ... 

Obra Neg,.: 
Cimentación: 

Estructura 
Muros: 
EntrepiSos: 
Techos: 
h ateas: 

Bardas: 

Revestimientos y 
Aplanados: 
Plafones: 

Lembrines: 

Pisos: 
Zoclos: 

Escaleras: 
Pintura 
Recubrimientos 

Pisos de madera 

'0"," 

Puerta 
Puertas de ¡nterc. 
ClosaN. 
Lambrines 

Inst Hidrosanitarias: 

Muebles 
Mueblas 

Inal Eléctrica: 
Instaladón 

Accesorios. 

" , para agua y .i 

Elementos MeUiIlCoc'.~ .. ""=-=",=",,"",,,,=-,--______________________________ , 
Portonayverjas ~=~R~'~J~"~tu~b~'~"~"~'~"'~"'~"~.'~.~~~~~~~~!"]~~~!:l~~~~~~~~o::========:j Puertas. ~ Puerta de in reso a la casa construida con perfiles tubulares de tipo comercial con lámina . 
Ventanas. Con aluminio anodizado blanco de 3". 

Vldrierla: 

CerraJerla: 
Chapas de ingr 

Chapas intenores. 

Fachada: 

Privativas: 

Comunes: 

I De tipo filtrasol, medo doble en general. opaco en batio. 

schalage de medana elidad. 

achala¡,e de mediana calidad. 

achal811e de medana calidad. 

ICon aplanados de mezcla de cemento-arena y pintura vinllíca. 

elementos accesorios 

El presente aval(¡o se realizaré por medío de la comparación pondefada de los métodos Flllico o directo, por Capitalización de rentas o Indirecto y de 
estu~o de mercado, Kegando al final a la conclusión lógica del peso especifico de cada uno de los ml!todos, concluyendo en el valor comercial del 
inmueble, despues de realizar la homologaCión correspondiente con inmuebles no similares. 



IUI! ItlllJEll Y 111 rtllPAllllEI lE nmll 
IOI~tipo ex 20 fACTORES DE HOMOLOGACIÓN APUCADOS 

SUJETO M'_ -- EDAD "o 'oc FI, Flv FTp ,~ 'u. Fneg '"' "o 
LOMAS ESl'REUJ\ 160 154 2 ARas 1,00 1.00 1,00 1,34 0~0 0,90 O~ 1,13 1,13 ,>0 

compar:ables terT1!nos "o 'oc FI, Fill FTp 'eo ' u. Fneg ,~ 

Pasea de los Laureles 160 1,00 1,00 1,00 1.34 1,00 1,00 O~O 0,80 0,86 
paseos de taxquel'la homologación 1.00 1,00 ,.00 1,00 O," O," 1.00 1,4125 1.0' 

"o 'oc Fin Flv FTp 'eo ' u. Fneg ,~ 

V"' 160 1,00 1.00 1,00 1,41 1,00 1,00 O," 1,13 1~7 

prados de coyoacan homologación 1,00 1,00 1.00 0,95 O~O O," 1,00 1.00 0,68 

"o 'oc FI, Flv FTp ,,, 'u. Fneg ,~ 

)Van A Mateos 160 1,00 1,00 1.00 1~0 0,80 0,80 1,41 O,1<l 0,43 
Cuauhtemoc homologación 1,00 1,00 1.00 1,12 1,00 1,13 0~7 '~3 2,Qt 

"o Foc FI, Flv FTp 'eo 'u. Fneg ,,, 
Ándres Molina Enrlquez 160 1,00 1,00 1,00 1,45 1,45 O~ 1,41 O,1<l 0,95 
San Ándres TetepUco homologación 1,00 1.00 1"0 0,92 0,55 1,13 0~7 'm 0,92 

"o 'oc FI, Flv FTp ,,, 'u. ,," ,,, 
CaFetales 160 1,00 1,00 1,00 1,45 1~0 1~0 1,45 1~0 3,63 
Coap3 homologac1ón 1.00 1,00 1,00 0,92 0.67 0,75 O~S 0,94 O~' 

comparables casas "'~ -- SOAD en" '"' 'ro '''' ,,, 
Club ~merlca 160 170 6 anos 0,70 1,10 1,41 0,96 1,35 
Coapa 1.61 1,03 O~S ,,, 
oriente 245 A 160 lO. 24 O~ 1,13 1~0 0,78 1.10 
Agrlcola Oriental 1,4l 1,00 1,00 

,~ 

Rinconada de los Tules 160 190 17 O," 1,31 1,41 O~S O," 
Paseos de Taxquena 1,41 OS6 0,85 

F" 
o nuco 160 170 'O 1,13 1,17 1,31 O~' 0,73 
Prados de Coyoacan 1.00 0,97 0,92 ,,, 
Rlo Nazas 160 220 4S 1,13 1,45 1,41 0,57 0,38 
Cuauhtemoc 1,00 0,78 0,85 



avalúo con el IIletodo p rop uesto 

AVALUo NO. oooo~ 

FECHA: ~"U"""U~O~"U.U.UU"~~""U" 

í ' - - , --- --.,- _ ~ -~}i~~ '::S.~.E=--~~~ .~,- ~~,' Y.l ~." 1:, I ~.~-, -: .'.~ - > T" 
, , , , - -

Dato. del lnmuebM Que le .... Iú. 
Ubicación: Aqv~ea e· 

Colonia: Lomas Estr!!lla 

Supo Terr. 160,00 M'. Supo Const 154,00 M2. 

Edad 2 anoa 

Carac, Casa Habitación. 

o.~ 0.11, N", .. ~O"O I 

1 1 SIN PA'"'''' , T """O "'M' .0. , · ,j,SO.oo_m' 

, " 
2 IVEGA 1 SIN PRAOOO , 

"""M ","" '",' · ,1160,00 m' 

~.,"" ~ 
, 

, ,l l00,oom' 

, 

• 1 SIN 

,T""M ","" . "', · ,1 160,00 m' 

5 1 SIN COM'A 

,1160,00 m' 

Teble do ho motogeclón de calOS Investigados a lote moda (lIpo) 

CalO 
Supo Slm', Factores de Homologación S/m'_ 

m', FFO ". FN FTl' FCE FU' FNEG FR., 

1 160,00 m' 6.875,00 1.00 1,00 1,00 0,80 0,90 1,00 1,41 1,02 $ 6.979,50 

2 160,00 m' 10.000,00 1,00 1,00 0,95 0 ,80 0,90 1,00 1,00 0,68 $ 6 .840,00 

3 160,00 m' 3.750,00 1,00 1,00 1,12 1,00 1,13 0,57 2,83 2,04 $ 7.655,77 

4 160,00 m' 7.500,00 1,00 1,00 0,92 0,55 1,13 0,57 2,83 0,92 $ 6.917,54 

5 160,00 m' 21 .875,00 1,00 1,00 0,92 0,67 0,75 0,55 0,94 0,24 $ 5.228,32 

Ponde 20% $ 1.395,90 

20% $ 1.368,00 

20% $ 1.531,15 Promedio ponderado: 1 $ B.724 ,23/m2.¡ 

,,% $ 1.383,51 

20% $ 1.045,66 Valor UnitarIo ee1icadO:1 $ 6.700,00/m2·1 



avalú o con el Dletodo propuesto 

AVALOo NO, 0000.0000 

Datos del lnmlMble Que .. val6a 
Ubicación: JAqulea e-
Colonia: Lomas Estrela 
Supo Terr. Supo Cons!: 154,00 tvU. 

E'" 2 al'los 

Carae. Casa Habitación. 

::'.0 C.I~ N°, Colo"~ ' ,p, S, p, 

ron , CM.l 

~, 1 ICLU~ .. "",,~ COAPA 
~ """1 "' 1 

Co", Noml 

2 " 204,00 
1 ""'00,3, E'o< 24 .,,, Ic",,,, ISlm", 

Co", I 

3 1 ,OS TULES SIN 190,00 
" .. no',1 , , . i E'" ,,, .. ISimjar 

Co", No,m. 

.~ ~ E"' 1 2~00 1 
ISimHar 

co", N"m.1 , SIN 220.00 
1b.'0',1 .,to E'o< 45 ISlm"" 

Co", No,m.1 6.500.000,00 

I ¡ 

S,p, $1m', ,de I ~m', 

m', FNEG FUS FCO FEO FSU 0.0 0''0 FRe, 

170,00 m' l , 1,61 1,03 0,85 0,96 1,00 1,00 1,00 1,35 , 
2 204,00 m' ,71 1.4 ' 1,00 1,00 0,78 1,00 1,00 1,00 1,10 , 
3 190,00 m' 1,41 0,86 0,85 0,85 ,00 1,00 1,00 0,66 , 
4 170,00 m' 1,00 0,97 0,92 0,82 1,00 1,00 1,00 0,73 , 
5 282.00 m' 1,00 0,78 0,85 0,57 1,00 1,00 1,00 0,36 

" 

Ponde 20% $ 3.502,33 

20% $ 2.587,76 

20% $ 3.089,42 Promedio ponderado: 1 $ 13.823,15fm2.! 

20% $ 2.410,53 

20% $ 2.233,10 V.lor Unitario aPllcado:1 $ 13.820,OOfrn2·1 



avalúo con el tnetodo propuesto 

A.vALiJo NO. l3OQG.OOOO 

FECHA.: x ••••••• n.n ••••••• ,. •• "' •• " •••••••• JUXD,X 

Datos del Inmueble que se valúa 
Ubicación: Aqulea 6-

Colonia: Lomas EatIeIa 

Supo Torr. ISup. Const 154,00 M2. 

E'''' 2 al\06 

Car8C. Casa Habitación. 

Calo Cal. ... C __ 
Supo Supo Teléfono Informante 

Terr. Const 

1 CLUB AMERtCA COM'A 170,00 5659-7n7 melroscobic:08.com 
NO SIMILAR Edad 6al\0$ Calidad: SimKar 

OIerta: $ 11.000,00 

2 ORIENTE 245 A AGRICOtA ORIENTAL 204.00 5598-7002 metros<:ubic:08.com 
NOSIMltAR Eda' 24.nos Calidad: SimHar 

Oferta; $ 12.000,00 

3 RINCONADA DE LOS TULES PASEOS DE TAXQUEÑA I 190,00 5281·3881 melrO$cubicos.com 
NOSIMltAR Edo' 17 anos Calidad: Similar 

Oferta: S 18.000,00 

.. OFIUCO PRADOS DE COYOACAN 170,00 5662-9700 melroscubicos.com 
NOSIMltAR Edad 20 anos Calidad: Similar 

OIerta: S 15.000.00 

S ¡RIO NAZAS CUAUHTEMOC 220,00 5632·7921 metroscubic05.com 
NOSIMltAR E'" 45 caJidad: Similar 

Oferta: $ 20.000,00 

Tabla de homologación de caSOI investigados a lote moda Itlpo) 

S/m'. 

OTRO FRe. 
Supo Slm'. 

m'. FNEG FUe FCO FEO 
Calo 

Factores de Hom ación 

omo OTRO 

1 170,00 m' 64,71 1,61 1,03 0,85 O." 1.00 1,00 1.00 1.35 S 87,se 

2 204.00 m" 58.82 1,41 1,00 1.00 0,78 1,00 1,00 1.00 1,10 S 64,69 

3 190.00 m' 94,74 1,41 O." 0,85 0.85 1.00 1.00 1.00 0,88 S 83.00 , 170,00 m' 88,24 1,00 0,97 0,92 0,82 1,00 1,00 1,00 0,73 S 64,57 

5 220.00 m' 90,91 1.00 0,78 0,85 0,57 1.00 1.00 1.00 1.00 S 90,91 

Pende 20% $ 17,51 

20% $ 12,94 

20% $ 16,60 Promedio ponderado:1 S 78,15Im2.¡ 

20" S 12,91 

20% $ 18,18 Valor Unitario apllcado:1 S 78,00Im2.1 



avalúo con el lTletodo propuesto 

a) Del terreno: 

lote Tipo Predominante: 

Habitaciona\ de segundo orden 

Álea de valor 

160,00 m2 

N° frentes 

A09015 

AVALÚO NO. 0000-0000 
FECIiA.: ............... ·u.n ................... u 

Valores de Celle o de Zona: 

Inmueble a v~uar. Casa Habitadón. 

$ 6.700,00 1m2. 

Unidades rentables. 

se considera como factor resultante 1.00 ya que los factores indMduales ya se tomarón en cuenta alreelizar la homologeción 

1,00 1,00 1,00 

Fracción Superficie 

m2. 
I 160 00 

11 

Suma 

bJ De las consbucclones. 

Descripción: 

r·1 
T-II 

T·III 

Tipo 

Clave 

H·02 ·4 

Destino. 

I casa habitación 

11 

111 

IV 

V 

I 

1,00 1,00 1,00 1 00 1,00 

Valor Unitario Coeficiente MoUvodel Valor unll 

Slm'. Coeficiente resultante 

6.700,00 1,00 F,. 6.700,00 

Indiviso: 100,0000000'" Suma a: 

Edad 

2 al'l08 

Suma: I 

V.P.T 

80 al'los 

Superficie 

m'. 
154,00 M2. 

154,00 M2.1 

F". 
0,98 

V.RN. 

$1m'. 

4.500,00 

FCO 

1,20 

Demérito o 

% de aval'lCe 

1,18 

V.N.R 

$1m'. 

FRe. 

1,18 

5.29200 

Su ma b: 

I F~ 

1,00 

Valor 

Parcial 

1.072.00000 

. 

1.072.000,00 

Calidad 

4 

Valor 

Parcial 

814.968,00 

814.968,00 



avalúo con el Dlet:odo propuest:o 

AVAlÚO NO, 0000.0000 
FECHA: ll.U.IC lUIUUJUl.IC UUJUl.IC)(JUOIJJ. J. J •• X X J J X J X X J 

c).-Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias: 

Instajacicnes Especiales V,R.N. Fsclores V,N.R 

(Un~ar1o FCo. FEd. Otr, FRe. 
PROPtAS 

1 - EQuipos de bombeo 1,00 Lote 2- 5 2000,00 1,20 O,g8 1,00 1,18 2.352,00 

2.- ]Gas estacionario 1,00 l,1o 2"'" 10 5.000,00 1,20 0,98 1,00 1,18 5.680,00 ,- ' Cisterna 1,00 Lote 2" .. 60 I 18.000,00 1,20 D,g8 1,00 1,18 21 .168,00 I 

,-- Eetacionamiento descubierto 2,00 lugares 2 ..... 80 50.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100.000,00 

I 5.- ~6AMador" 70,00 M2. 2."" 80 
, 

1.500,00 1.00 0,98 1,00 0,98 102.900,00 

Suma. 232.300.00 

COMUNES' 

1,-

'.- --, '.- I 
, 

I ' .- I 
I 5.-

B.- I I I 
Indiviso: 100,00000% Suma: 

Valor corrl!!lpondiente Boble Inst~donf!8 especiales CQmunes: 

EstimaCión del terreno correspondiente: 

Estimación neto de las ccnSlrucciones: 

Estimación nmo de 188 instlllacionee: 

IRESUl TAOO DE LA APUCACION : (a+b+c) 

Rentas Mensueles Efectivas: No produce, seran estimadas de acuerdo a mercado 

Tipo Destino Clastflcacl6n Superficie 

oCanlidad 

I casa habitad6n H _Q2_ 4 154,00 M2. 

11 

111 

IV 
V 154 

La superficie rentable sefé la suma de ~ tipos oomltruclivos ylo en su caso el {lIea úli según 

el ~po de inmueble analizado (e criterio del perito). 

AJuste $1m". 

1,00 $ 78,00 1m2, 

Suma: 

E.N.R 

Renta unitaria promedio: 

Suma (c): 232.300,00 

1.072.000,00 
814.968,00 
232.300,00 

2_119,268,00 I 

R~" 

Mensual 

12.012,00 

-
-

12.~~ 
12.00000 

76,00 



avalúo con el Dletodo propuesto 

DEDUCCIONES 
8) VaclOli : 720,00 

b) Impuesto Prediol jBase Renta): 240,00 

cl Servicio de Agua (En su caso : 240,00 

dl Cuota manteMlento en condominio: · 
el Gastos de Conservación: · 
f) Administración: · 
hl Seguros: · 
k Impuesto 60bre la rBnta : 1.200,00 

SUMA ja+h+j+k : 1.920,00 

En Nllmeros Redondos : 2.400,00 

B.- TASA EN BASE A VALOR DE MERCADO 
Renta unitana de m8fcado : 

Deducciones: 

Renta neta mansual: 

Renta neta anual: 

6,00% 

2,00% 

2,00"" 
0,00% 

0,00% 

0,00% 

0,00"" 
10,00% 

16,00% 1 

20,00% 

78,00 

15,60 

63.00 

756,00 

AVALúO NO. 0000-0000 

CON~DERACIONES REALIZADAS; 
1,00 mes, a cada 

Tomando como base la rema. 

Cuota bimestral considerada. 

Cuota mensual para al condominio. 

50% del valor da la construcción cada 

Porcentaje considerado mensualmente. 

Cubre Incendio, terremoto 'f vandalismo. 

Calculado ctlmo actividad emPfesarial y unico Ingreso. 

Valor unitario de mercado : $ 13.820,00/m2. 

Tasa neta: 

Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada 

Importe de Deducciones 
Renta Neta Mensual 

Renta Neta Anual 

Capitalizando la Renta Neta Anual al 
Tipo de Interés Aplicable al caso, 

Resulta un valor de Capitalización de: 

IRESULTADO DE LAAPUCACíON 

Tipo 

" 111 

IV 

V 

Destino 

casa habitación 

IRfSULTADO DE LA APUCACION 

l' 
Estimación Flsico o Directo 
Estimación de Capitalización de Rentas 
Estimación de Mercado. 
Estimación Promedio. 
Valor Comercial en Números Redondos. 

Superllcle 

o cantidad 

154,00 M2. 

7,00",. 

Factor 

de ajuste 

1,00 

IX.- RESUMEN 

20,00% 

7,00% 

Valor 

homologado 

$ 13.820,00 1m2. $ , , 

$ 

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 

Valor 

12.000,00 

2.400,00 

9.600,00 

115.200,00 

1.645.714,29 

1.645.714,29 1 

estimado 

2.128.280,00 

2.128.280,00 I 

2,119.268,00 
1.645.714 ,29 
2.126.280,00 
1.964.420,76 
2.126.000,00 



avalúo (.':on el rnetodo propuesto 

AVALÚO NO. 0000.0000 
FECHA; •• ~x •• ,.u.ux ••• x.xnn.x ••••••• xx.xu •• 

En el C880 que nos OOJp& le estimad6n de Mercado es la més confiable. por lo que M tomanli ésta en números redondos como el valor comercial. 

Valor Comercial 8n Números Redondos : $ 

, 

DOS MILLONES CIENTO VEINTl OCHO MIL PESOS 00/100 M.N. 

Esta cantidad representa el valor comercial al día: 

XXXJ(xxxxxxxxxxXXXXJ(xxxXXXXJ(XXXXXXJO(xxxxxx 

PERITO VALUAOOR 
IN DEPENDIENTE 

, ;; 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
,ecialidad : xxx.xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx.xxxxxxxxxxxx 

2.128.000,00 



REALIZACiÓN DE UN AVALÚO CON LA METODOLOGÍA ACTUAL ESTABLECIDA POR LOS MANUALES 

VALUATORIOS DE LA TESORERÍA DEl DISTRITO FEDERAL 



avalúo con lo! lineamiento! de la Tesoreria del Di!trito Federal 

I SoI~""" •. 'A""O' Domicilio def Solicitante: 

Fecha del AvalOo : 
Inmueble que le ValOa: 
Régimen de Propiedad. 

Propietario dellnmuebfe: 
Domicilio del Propietario: 

Ubicación del Predio: 

Objeto del Avalúo : 
Propósito del Avalúo! 

AVfAJ..ÓO NO_ 0000-0000 
FECKA: UUIU UIUUluu n u u n U U I 

AVALÚO COMERCIAL DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES 

, , , , , , 
'" " :: " , , 

" " " , 
" 
, , ;::0,:: " : :: ~:: : :: : ::::: : :: 

I~'~-""~ ~ 

lOOOOOOOOOOOOOO 

Casa Habitación. 

Prtvada. 

ooooooooooooooo 
Aqu8ea 6, Colonia Lomas Estrela segunda sección, Delegación: Iztapalapa, MéxlcO, D. F. C.P. 09690 

AQuílea,6, ,Colonia Lomas Estte!la, Delegación: lztapalapa, México, D.F., C.P. 09890 

Conocer eI .... a/or comercial del Inmueble a la fecha 

Opinión de \'aIor 

media. Edificios de 

usos complementarios son guarderias, j ardín de nlllos, parques, canchas deport1ll8S 
vigilancia. 



avalúo con los lineamientos de la Tesorerla del Distrito Federal 

Ca" tTan'YerAJes IlmltrofM y 
orientación 

Medidas '1 colindancias 
departamento. según : 

AL NORTE: 

Al S UR: 
Al PONIE NTE; 
AL ORIENTE: 

SUPERFICIE CE TERRENO: 
INDMSO: 

Topoorafla y Conf!guraclón : 
Caracterlsticas Panoramlcas '110 
Urbanas: 

Se...., icios '110 Restrlccione$: 

AVALÚO NO. 0000..0000 

El Inmueble 8& ubica en la acera que ve al poniente con la caI8 de AQuIea, entre cale Frigia 81 norte '1 
AQuitania al oriente cerrando la manzana la caHe de Macedol1ia alllur. 

del Copia fotostática de la Escrilura Pública Número 3.454 de fecha 24 de eg06lo de 1987 pasada ante la fe 
del lic. Marla Cristina Cerfjlo Notaoo Publico N"'. 158 del Distrito Federal 

en 20.00 mts 

en 20.00 mts 
en 8.00 mts 

en 8.00 mts 

160,00 M'. 
100,0000% 

con Pfopiedad privada 
con propiedad privada 
con la caHa de aqu~ea 
con propiedad Pfivada 

Terreno sensiblemente plano de lorma regular. 

Carece <le \lista importante, la que tiene es la cale de su ubicación. 
No se tiene conocimiento de ninguna, solo las marcadas por el reglamento de constnJcciones y los 
planes de desarrollo Urbano. 

Densidad Hebitacional Permitida: 237.81 Habslha. 

Intensidad de Construcción: hasta 3 niveles y 50 % de área libfe 



avalúo con los lineamientos ~e la Tesoreria ~el Distrito Fe~eral 

¡npos de construcción : 

Tipo l.-
Tipo D.

Tipobl.-

-
WC-.elllIt 

luno 

I

DE.TINO' 

: casa habitadón 

Calidad Y Clasmcaelón de la Consttucx:ión : 
Tipo l._ de buena calidad con dasfficaciOn 
Tipo".-
Tipo IU.-

elaslt Clave 
H 02 

NORTE 

Niveles 
de1 a2niv. 

Clase 
4 



Obra Negra: 
Cimentadón: 
EstruCÚJra 

Muros: 

Entrepisos: 

Techos: 

Azoteas: 
Bardas: 

Revestimientos 
Aplanados: 

Plafones: 

Lamoon6&: 
Pisos: 

ZOO",,, 
Escaleras: 

Pintura 

Puerta de entrada 

Puertas de ¡niele 
Closats. 
lambrines 

Muebles de Bal'lo. 
Muebles de 

Ins l Eléctrica: 
Instalación 

Acoosonos. 

Elementos 
Portones y verjas 

Puertas. 

Ventanas. 

Vidrierla: 

Cerrajería: 
Chapas de i 

Fachada: 

Instalaciones 

Privativas: 
Comunes: 

avalúo con los lineamientos de la Tesoreria del D~trito Federal 

muro .,,,,,.,,, 

para agua y 

Ocultas, con sa~das en nlimero normal. 

I De plástico modernos de buena calidad, con tapas del mismo material. 

El presente avalúo se realizara por medio de la comparación ponderada de los metodos Flsico o directo, por Capitaliulción de rentas o indre<:to y de 
estudio de mercado, Uegando al final a la conclusión lógica del peso especifico de cada uno de los métodos, concluyendo en el valor comercial det 
inmueble. 



avalúo con los lineamientos de la Tesorena del Distrito Federal 

Ubic&ción: 

Colonia: 

Supo Ten. 
IEdad 

Carac. 

AV~Uo NO. 0000-0000 
FECHA:~ 

Datos. del Inmueble que se valíia 1-- 0 

Lomas Estrella 

160,00 ~. I Sup. Conat: 154,00 M2. 
, .Il00 

Casa Habrtaci6n. 

ca.o Cal~ N°o Co~"" 

F·"""" ~ 
1 23 

""'''', ' )m' 

2 16 
,r, 

01""', 
3 , LASGALlAS 1 45 , , " ,,'"o ","o ' """", ' 16(),OO m' 

01_ 
~ 7 1 

, ) m' 

01."" 
5 ICANAL , 3 

, )m' 

da casos investigados a lote moda {tipo) 

Caso 
Supo $1m', Factores de Homologación $1m'. 

m'o ,~ ""_ Frente F~ "'" "'ro Neo FRo. 

1 2.594.00 m> 4.626,06 0,83 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,79 • 3.6-47,65 , 160,00 m' 5.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 $ 4.750,00 

3 160,00 m' 5.625,00 0,83 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,79 • 4.435,31 

4 145.00 m' 6.896.55 0,83 0,87 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,69 $ 4 .731,00 

5 160,00 m' 4 .062,50 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 $ 3.859,38 

Ponde 20% $ 729.53 
20% $ 950,00 

I 

20% $ 887,06 Promedio ponderado:1 S 4.28.4,67/m2.1 

20·~ $ 946,20 

20% $ n l ,88 Valor Unitario aj?:llcado: 1 

FactolC$ . 
Zona ' Corresponde a la diferencia de los seMcios y/o Mlomo Mlte el inmueble valuado y el comparable. 

Ubic.: COHesponde a la ubicac:ión en la manzana. 

Frente Relaciona las dimensiones del frente prinCIpal. 

Forma Es el factor que resurta de calificar la irregularidad del predio comparable r~o al valuado. 

Sup.: Es el factor que Ie&lHa de la relacIÓn de superficie respecto al lote moda '110 valuado. 

Uso: Se refiere a la relación entre el uso del suelo del inmueble valuado y el comp¡¡rable. 

otro : Especificar el mot7vo del factor 

Neg.: Factor de negociación 
FRe: Factor resultante, de la multiplicación de los factores antellores. 

$ 4.300,OOIm2.¡ 



avalúo con los lineamientos de la Tesoreria del DIstrito Federal 
AVAlÚO NO. 0000.0000 

FECHA: n~.n •• n···xn,.u·XKl'··xx··xn 

Datos del Inmueble que se valúa 

Ubicación: Aquilea 6-

Colonia: Lomas Estrella 

Supo Terr. Sup_ Const 154,OOM2. 

IEdad 12 anos 

ICar8C. Casa Habitaciófl. 

ea.ol Calle N· . Supo Supo 1 

T.". Co," 

'~ LOMAS 

"'OO,' E'" ,o a'", . . 
integral. e." No~al 

2 LASGALlAS 32 ¡ ESTRELlA 170,00 
" ban", 2 a~", E"', :!4 ,n" I C.llda' I Si""" 

COO~ I NO~' 

3 15 .OMASI 184,00 
, . i Ed" 

20 "" 
C","ad, SimNar 

C,", No~. 

4~ 10 I~SI 210,00 

EO" " "'" C","ad, Sinaar 
Com No,mo , 10 ,OMASI 262,00 

Ea" 'O an", !"'mil" 
Co," No",," 2.650.000,00 

,"p. $1m', "., $1m', 

m'. u •• Edad I Co", Calld Supl ,,"o N ... FRe, 

1 1,00 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 1,0<1 , 
2 , 11.764,71 0,83 1,11 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 

* 
, , ,00 ,lO ,00 ,00 1,00 , 

4 , 1,00 1," 1,00 1,00 ,00 1,00 0,90 , 
5 , 1,00 1,15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,15 S 

Ponde 20% $ 2.676,72 

20% S 2.170,69 

20% $ 2.555,71 PromedIo ponderado:1 $ 12.060,47Im2.¡ 

20% $ 2.496,00 

20% $ 2 .161 ,35 Valor Unita,rio aplicado:1 $ 12.060,00 1m2.1 

Factores : 

Ubic,; COIresponde a la drt'erencia de los servicios ylo entorno entre el inmueble valuado y el comparable. 

Edad: Se refiere a las diferencias de edad entre el inmueble valuado y el comparable 

Cons : Se refiere a las diferendas en el estado de conse!Vaci6n entre e! inmuetlte valuado y el comparable 

Cakl.: Corresponde a las diferencias en caiídad de acabados, instalaciones especiales. 

Supf.: Factor de superficie, mayor o menor. 

Otro Esped!icar el motlY'o del factor. 

Neg: Factor de negociaci6n 

FRe. Fador resultante de la mulbplicación de los factores aflteriores. 



avalúo con lo! lineamiento! ~e la Tesorerla ~el Di!trlto Fe~eral 
AVAJ....ÍJONO.~ 

Datos del Inmueble que &e "allla 
Ubicación' AQuiea 6 · 

ICoIonla: • Lomas E61JeIIa 

Supo Terr. Supo Const 1 
IEdad 2 afios 

learac. Casa Habitación. 

r-b\a de homologaelón de cas~ investigado~ a lote moda (tipo) 

caso l Supo S/m'. Factores de Homologación 
-1 m', Ub~ Ed ... Cons 

1 180,00 m" 52,78 1,00 1,12 1,00 I 
2 150,00 m" 66.67 0,83 1,15 1,00 

3 170,00 mI 58,82 1,00 1,17 1,00 I 
4 146,00 m' 61,64 1,00 1,14 1,00 

5 , 160,00 m> 62,50 1,00 1,15 1,00 

Ponde 20% , 11,23 

20% • 12,09 

20% $ 13,08 

20% $ 13,35 

20% $ 13,66 

Factores : 

Ubic.. Correapoode it la dU8!encla de loa servIdoII y/o entorno entre e4 iorroebIe valuado Y el tompa¡ab!&. 

Edad ' Se rertere 11M diferencias de edad entre e/Inmueble valuado y el CQfJlpmoble 

Cons .• Se rerae a la, diferencias e!'I ~ esbdo de con........ación entre al inmueble! V1Ilull.do y el comparótbkt 

Calid .: Cone.ponde a las difer~iaa en calidad de acabo.dooI. Ins.ta1aeior"lM _i81e6. 

SupL Factor de IlUperlicie, mayor o menor. 

otro: Espedrocar el motivo dd rMctor. 

Neg.: Factor de ~ 

FRe. Factor rn.vl\Mde. reclpnxo dE La m ..... iplicaI:i6rl de b!; ract0re6 anterior" 

Calld S,pI abo Neg, 

1,00 1,00 1,00 0,95 

1,00 1,00 1,00 0,95 

1,00 I 1,00 1,00 0,95 

1,00 1,00 1,00 0,95 

1,00 1,00 1,00 0,95 

Promedio ponderado:1 

Valor Unitario aelleaclO:! 

154,00 M2.1 

$1m'. 
FRe. 
1,06 $ 5e,16 
0,91 • 60,45 
1,11 , 85,38 
1,06 S 66,76 
1,09 , 68,28 

$ 63.4 1 /m2·1 

$ 63,00Im2.¡ 



avalúo con los lineamientos de la Tesoreria del Distrito Federal 
AVALÚO NO. OOOO~ 

a) Dej terreno: 

lote TIpo Predominante: 

Habltacional de segundo orden 

Área de valor 

100,00 m2 

NO frentes 

A09015 

Valores de Calle o de Zona: 

Inmueble a valuar: Casa Habitación. 

S 4.300,00 1m2. 

Unidades rentabies. 

Fzo. Fub. FFr. FFa. FSu. otro. Obo. Obo. FRe. 

1," 1,00 1,00 1," 1," 1,00 1,00 1," 

Fracción Supetflcle Valot Unitario Coeficienre Motivo del Valor unil 
m2. $1m'. CoefIciente resuttante 

I 160,00 4.300,00 1,00 FRe. 4.300,00 

11 

Suma Indiviso: 100,000000% Suma (a): 

Valor unitarto medio del terreno: 

Flo. Factor de zona aplica cuando al menos un frente a caUe es 6uperior o inferior a la moda o frente a un parque o plaza. 

FUb. Factor de ubicación en la m8!'1U1na, sin frente o varios frentes a vla de comunicación. 

FFr. Factor de frente, frente mayor o menor al frente moda, 

FFo. Factor de forma se aplica cuando el predio se considera irregular. 
FSu. Factor de superficie, ap1ic8 cuando fa superflcie es diferente 81a supel1'icie moda. 

FRe. Factor resultante, ~ cuBl es el producto de la multipUcaci6n de los factores seflBlados. 

b) De las construcciones. 

Descripción: 

T·I 

T -II 

T-III 

Clave 

H- 02- 4 

Tipo Destino. 

I casa habitación 

11 

111 

IV 

V 

V.P.T. '" Vida probable total, 

FEd .. Factor de edad 

I 

FCo " Factor de Com¡ervación 

FRe - Factor resultante 

Ed"" 
2 anos 

Suma: I 

V.P.T 

60 anos 

SUperfICie 

m'. 

154,00 M2. 

154,00 M2.1 

FEd. 

0,96 

V.RN. 

$1m'. 

6.000,00 

FCo. 

1,00 

Oeméritoo 

%deavance 

O," 

V.N.R 

$1m'. 

FRe. 

0,96 

5.660.00 

Suma (bJ; 

1,00 

Valor 

Parcial 

688.000,00 

-
688.000,00 

Calidad 

4 

Valor 

Parcial 

905.520,00 

905.520,00 



avaluo con lo! lineamientos de la Tesoreria del Distrito Federal 

e).· Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias: 

"",' Instalaciones Especiales Can- Uni- Edod V", V.R.N. I FactOles V.N.R 

tidad "'" T"" ¡Unitario) Feo. FEd. 01<, FRa. 

PROPIAS. 

1.- Equipos de bombeo 1,00 Lote , "'" 5 2.000,00 1,00 O,9a 1,00 0,98 1.960,00 
2.- Gas estacionario 1,00 Lot, ,_ 

lO 5.000,00 1,00 0,98 1,00 0,98 4.900,00 

3.- Cisterna 1,00 l ote ,- 80 25.000,00 1,00 0,98 1,00 0,9a 24.500,00 
4 .- Estacionamiento descubierto 2,00 lugares , .... 80 50.000,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100.000,00 
5._ """".- 45,00 .2. 2_ 80 2.300,00 1,00 0,98 1,00 0,98 101.430,00 

Suma. 232.790,00 

COMUNES' 

1.-

2.-

3.-

4.-

5,-

6,-

Incfviso. 100,00000% Suma: 
Valor correspontienle sobfe Instalaciones especiales com\,lnes: 

Valor del terreno correspondiente: 
Valor neto de las construcciones: 

Valor neto de las instalaciones: 

IRESUL TACO DE LA APLICACiÓN OEL ENFOQUE DE COSTOS: (a+b+c) 

lOO 7 n L2 "§VíííA&RJQüE IJEMRESO$ 
Rentas Mensuales Efectivas: No produce, serán estimadas de acuerdo a mercado 

Tipo Desüno Clasificación Superficie Ajuste S/m'. 
o Cantidad , casa habitación H -02- 4 154,00 M2. 

11 

"' 'V 
V 154 

La superfid e rentable serll la suma de los tipos consllUctivos ylo en su caso el lIrea UtiI segun 

el tipo de inmueble anali<:ado (8 cmerio del perito) 

1,00 $ 63,00 1m2. 

Suma: 

E.N.R 

Renta unitaria promedio: 

Suma (e): 232.790,00 

688.000,00 
905.520,00 
232.790,00 

1.826.310,00 I 
,. : ;;:; j 1 

Renta 

Mensual 

9.702,00 

-
-

9.702,00 

9.700,00 

63.00 



avaluo con los lineamientos de la Tesoreria del D~trito Federal 

DEDUCCIONES 

al Vaclos; 194,00 . 
bJ Impuesto Predial (Base Renta): 194,00 

el Ser.iciQ de Agua (En su caso): I 194,00 

d Cuota mantenimiento en condominio" , 

e Gasto. de Conservación: 194,00 

r¡ Administración: , 

1', uroa: 679,00 

k) Impuesto &Obre la renta : 970,00 

SUMA (e+h+Jtk): 1.843,00 

En Numeres Redondos : 2.425,00 

B.- TASA EN BASE A VAlOR DE MERCADO 

Renta unitaOa de mercado: 
Deducciones: 

Renta neta mensual: 

Renta neta anual: 

2.00%1 

AV/U.ÚONO,~ 
FECHA; >UUUllIJO<llIUO<Jl."IUOlMlIlU.XlUUUl.1OUUOUU( 

CONSIDERACIONES REALIZADAS: 

',00 mes, a cada 2,78 ar.o.; 

2,OOO~J T omando como base la renta. 

Cuota bimestral considerada 

Cuota mensual pera el condominio. 

2,00%1 
0,_ 

2,00% 

0,00% 
7,00% 

10,OO~" 

19,00% 

25,00% 

63,00 

15.75 

63,00 

756,00 

50% del valor de la construcción cada ",2 ao'!oo; 

Porcentaje coosidemdo mensualmente. 

Cubre Incendio, terremoto '1 vandalismo. 

Calculado como ac1Mdad empt'esafial y único i"íl reso. 

ValCN unitario de melcado . S 12.060,OO/m2. 

Tasa neta: 

Bruta Total Mensual, Estimada y Redondeada 

Importe de Deducciones 

Renta Neta MenSUal 

Renta Neta Anual 

Capitalizando la Renta Neta Anual al 
Tipo de Interés Aplicable al caso, 
Resulta un valor de Capitalización de: 

IRESULTADO DE LAAPUCACíbN DEL ENFOQUE DE INGRESOS 

Tipo 

11 

111 

IV 

V 

casa habitación 

= 

Destino Superficie 

o cantidad 

154.00 M2. 

IRESULTADO DE LAAPl.JCACION OEL ENFOQUE DE MERCADO 

9,00% 

Factor 

de ajuste 

',00 

. { 

Ilt-RESUMEN 

Valor Físico o Directo 
Valor de Capitalización de Rentas 
Valor de Mercado. 
Valor Promedio. 
Valor Comercial en Números Redondos. 

25,00% 

9,00·" 

VoIo, 
homologado 

$ 12.060,OO/m2. $ 

• • 
$ 

$ 
$ 
$ 
$ 
$ 

Valor 

9.700,00 

2.425,00 
7.275,00 

87.300,00 

970.000,00 

970.000,00 I 

estimado 

1.857.240,00 

1.857.240,00 I 

1.826.310,00 
970.000,00 

1.857.240,00 
1551 .183,33 
1.857.000,00 



avalúo con lo! lineamiento! de la Temerla del Di!trito Federal 

En el caso Que nos ocupa el valor de Mercado es el más contmble. por lo que $e tomarti este en numeros redondo!! como el va!or com(lrd aL 

Valor Comercial en Números Redondos: $ 1.857.000,00 
UN MllLON OCHOCIENTOS CINCUENTA y SIETE MIL PESOS 001100 M.N. 

Esta cantidad representa el valor comercial al dia : 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 

Para los efectos que haya lugar el valor referido al dia con un factor según 1. N. P. C. 
de y un valor de 

PERITO VALUADOR 

INDEPENDIENTE 

XXXXK)(XXXXX)(XXXJO(X)()()(X)(l(XXX)(XXXX 
Especialidad: xx.xx.xXXJ(X)lXXXXXXXX)()OOOUtXXXXXlQ(X 



PAltA DCTOMIHAR CUlEa OE CONSTRUCOCIONEI DE USO: 

""'" "''''''''-

MATfUZ DE PONTO$ 
PAM OETERMlNAA. CI.Aan Df! COMSTMUCOCIOMU Df! USO: 

AVAúJo NO. 0000.0000 

- .-
..-. .. - -

- ... ,,--

_ .. _ ... 

"'8'''''''''''-
(¡¡;;¡] ~;¡;;¡;2E:" ~. ~" ~.' . . ~ •. ;;¡!1_~~.... ~~~.. . ~. ,.... , 1C7l~}' ~ •• '. •.• . .... ~~ ......... a;y.' 
Ll l1L ro ,o( O 38 

~;;¡'" f---------,;-.--jl-;-.¡ ~,------F.--+-'~IP._-i_'~¡;.._1~__I;..._1I_;';:__ J . 39 60 
~ ~ . M~ 
[ ,UI 2 8 119 :-- :-- ", . 86 115 

3 9 120 18 '---- f¡¡- .~ . 116 145 
--~ 3 --If---= 9----f12~1--t1 9-+.:.;-141f19ó--+--'7ó----+tt3 13 '6' 146 180 

4 11 122 110 16 12 10 123 116 'ir 181 \\ .... 

~ 2 8 119 17 1 9 n5 I 10 14 15 13 ~ 25 I .!.I 97 

11- po! lo qt!! .. tia .. ¡k, wn~1rUCdón es .. 



CONIlIISIÓN 
Toda instrumentación y programación de un avalúo esta sustentado por los diversos principios 
económicos, que a lo largo de su desarrollo requiere el inmueble a valuar. 

Esto en virtud de que el ava]úo ésta inmerso en una realidad socio-económica, por lo que los datos 
cualitativos y cuantitativos que arroja la investigación levantada en el ava lúo, ésta generada de datos 
económicos, con 10 que su aplicación partirá de el método de Investigación de las Ciencias Sociales, es 
decir; de lo general a lo particular. de la observación de la realidad a la estimación y deducción de 
Juicios de valor que resulten de la economía descriptiva. de la teoría económica y finalmente de la 
política económica. que marquen el objetivo del avalúo de acuerdo a lo ~equerido por el demandante 
de este documento. 

Por lo tanto, el valor es un hecho que se da de las relaciones de satisfacción de las necesidades o 
deseos del hombre o la sociedad, que constituyen una estimación subjetiva o sodal de la aplicación y 
uso de los diversos factores de la producción (tierra. capItal. trabajo, tecnologfa) con los que el 
hombre satisface alguna necesidad. 

Esto nos lleva a encontrar la importancia que tiene el conocimiento cientffico de las diversas teorías 
subjetivas u objetivas, que forman el valor en tiempo y espacio, sociedad y culrura, substrayendo los 
principios económicos vitales que le dan forma y contenido a nuestro análisis de valor en la 
aplicación en sitio de un avalúo. 

El contexto de valor se mueve en toda época y espacio por un panorama socio-cultural a los que se 
Inscriben la sociedad humana. como los recursos naturales con que cuentan, la sociedad en la que lo 
insertan, el tiempo o la historia en la que el fenómeno se da, la cultura y la civilización que conforman 
el marco referencial de estudio. 

Esto hace que una estimación de valor de algún Inmueble, deba de contar con un análisis de todos y 
cada uno de los elementos urbanos donde ésta Inmerso, como son: dIseño urbano, suelo. 
infraestructura, equipamiento urbano, mobiliario urbano, accesibilidad, incompatibilidad. elementos 
que sic lugar a dudas dan tanto al entorno como al inmueble. incrementos o decrementos de valor. 
por lo cual es Importante conocerlos y tipificarlos pues cada uno de ellos son arrojados en nuestro 
estudio como una luz para encontrar el tan ansiado valor que buscamos. 

Un bien inmueble del cual la investigación socioeconómica nos deduce un valor de oferta. puede ser 
comparado con otro aunque presente diferentes caracterlsticas como puede ser: seguridad, vecindad. 
forma. superficie. calidad de la construcción. Infraestructura vial, etc.; esta homologación deberá 
basarse en una serie de referencias económicas o datos económicos, en virtud de que todo inmueble 
puede moditlcar su valor y compararse con 00'0, dado que estos cambios parten de los principios 
subjetivos y objetivos del valor. de ah[ que podamos expresar como fundamento hipotético de esta 
tesina, "el enfoque de mercado de inmuebles no similares ", resulta ser una herramienta en la 
valuación de inmuebles, para obtener la estimación de valor mas acertada. 

Lo anterior corroborado a través de la metodologfa de investigación socio-económica hasta obtener 
la comprobación de nuestro análisis, bajo las consideraciones del capitulado que parte de lo general a 
lo particu lar, expresando el objetivo de la investigación, la Justificación. la metodología utilizada, el 
planteamiento del problema y la planeaci6n para su resolución, sus antecedentes, los principiOS de 
investigación. la hipótesis derivada, que nos llevara al marco teórico que le da fundamento al trabajo. 
los conceptos de valuación que nos definen el avalúo, asf como los diversos tipos de mercado que 
enfrentamos. tapizados por los diferentes conceptos de valor. para llevarlos a \In precio como 
número. que nos defina una idea del valor encontrado al que sustentan los diversos principios 



económicos de la va luación inmersos en la estructura urbana, donde se dan los criterios que nos 
llevan a definir las diferentes zonas de los métodos de valuadón. 

En el mercado inmobiliario actual se practican avalúos basados en los métodos ftsicos, capitalización 
de rentas y comparativa de mercado con inmuebles simHares. 

Estos métodos se basan en la utilización del manual de procedimientos valuatorios. que si bien 
contienen elementos importantes que sirven para determinar un valor, dejan fuera de su estudio 
factores que son muy importantes como; entorno, Infraestructura vial. ublcadón.. mercado etc. 

Por lo que las variaciones que resultan de la aplicación de un avalúo de un mismo inmueble tiene 
oscilaciones diversas de método a método, as!, nuestro análisis del trabajo desarrollado en la 
presente tesina. planteó como propuesta la aplicación del criterio de homologación de inmuebles no 
similares, pues la consideración principal de este trabajo de investigación, resalta que si utilizamos 
este modelo obtenemos como resultado un valor mas homogéneo entre método y método, en el cual 
se analiza la realidad. se establecen los supuestos o juicios de valor que son comparables mediante la 
experimentación de nuestro supuesto hipotético, el cual se corrobora en este caso en el análisis 
comparativo de avalúo. 

Logrando como resultado la obtención de una estimación de valor confiable y sustentada mediante el 
método de comparación de mercado de Inmuebles no similares. con apoyo del análisis de factores 
durante el proceso de homologación. 

Es un trabajo que deja abierto el camino de la Investigación hacia mejores sistemas de homologación 
ya que este es perfectible. 
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