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MARCO LEGAL DE LA VALUACION

DISPOSICIONES LEGALES RELACIONADOS CON LA VALUACION
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Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos . .
Constitucién Politica de los Estados.

Ley Reglamentaria del Servicio Pablico de Banca Crédito.

Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito.

Ley General de Sociedades Mercantiles.

Cédigo de Comercio.

Cadigo Fiscal de la Federacién y su Reglamento.

Cédigo Civil para el D.F.

Codigo de Procedimientos Civiles para el D.F.,

Ley del Impuesto Sobre la Renta y su Reglamento.

Ley del Impuesto Activo de las Empresas.

Ley de Impuesto Agregado y su Reglamento.

Ley de Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles.

Ley de Hacienda del Departamento del D.F Y sus correlativas. en los Estados y
Municipios.

Ley General de Bienes Nacionales.

Reglamento de la Comisién de Avalios de Bienes Nacionales,

Ley de Expropiacidn.

Ley Federal de las Entidades Paraestatales.

Reglamento de Construcciones para el D.F y sus Correlativas para los Estados
Y Municipios.

Ley Federal para la Reforma Agraria,

Ley de Obras Publicas y su Reglamento.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley del Notariado.

Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccién al Ambiente.
Ley Federal sobre Monumentos Y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Histéricas.
Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el D.F
¥ sus Correlativas para los Estados. '

Ley Sobre Adquisiciones, Arrendamientos Y Almacenes de la Administracién
Publica Federal .

' Ley General sobre el contrato de Seguros,



Ley de Herencias y Legados.

Reglamento del Registro Publico de la Propiedad .

Disposiciones del Banco de México y la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores.

Otras Disposiciones Aplicables.



LEY GENERAL DE_INSTITUCIONES DE CREDITO.

CAPITULO Ill

De los delitos

ART. 111.

ART. 112.- Seran sancionados con prision de tres meses a tres
anos y muita de treinta a quinientas veces el salario minimo general
diario vigente en el Distrito Federal, cuando el monto de la operacion o
quebranto segun corresponda, no exceda del equivalente a quinientas’
vecas el referido salario; cuando exceda dicho monto, seran

*cionados con prisién de dos a diez anos y multa de quinientas a
« .cuenta mil veces el salario minimo senalado:

, Jp—

Ill.- Las personas que para obtener créditos de una institucion
de crédito presenten avallos que no correspondan a la realidad,
resultando como consecuencia de ello quebranto patrimonial para la
‘institucién; '




; appraiser. ipor un Valuador.
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‘ gAppralsed value. Value estimated by aq g—E—STIMADO DE VALOR. Valor determinado

! Assessed value. Used for tax purposes' :éVALOR FISCAL. Valor determinado para

and is based on fair market value estimated jefectos impositivos basados en el Valor
by assesors. j Justo de Mercado.
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VALOR EN LIBROS. O Valor Contable, igual
al costo de adquisicion mas mejoras menos
'depreciacion,

jBook value. An accounting value,
acquisition cost plus capital improvements:
less depreciation reserves, -

i Capita/ value. Value of fixed assets used: ;VALOR DEL CAPITAL. Valor de los actiVOS,
5 usado en los negocms
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iCash value. Value associated with an all-

una operacion al contado.
gcash purchase.
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; VALOR DE CONTADO. Vaior asociad: 1|

VALOR DEPRECIADO. Valor remanente:
resultante de deducir la depremac:on al’
valor original de adquisicion '

i . ]

Depreciated value. Value remaining after
depreciation is deducted from original;
acqmsmon pnce. :

IVALOR UTIL, asociado con un bien escaso,

Economic value. Value associated with a i capaz de ser medido.
useful objet that is scarce and capable of
measurement. 3
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Exchange value. Value expressed in:
terms of other goods offered in exchange
usually money.

{VALOR DE CAMBIO.  Expresado en
Etérminos de dinero, ofrecido en una
 compraventa. i
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Extrinsic value. Value determined

bya
' persons who wish to purchase a property.

iVALOR EXTRINS:CO Determinade por:
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such as a bond, stock, or mortgags

Face value. Value set forth in a secunty,g
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IFair value. A transaction price that is faira

to all parties of the transfer.

personas que desean adquirir una
gpropiedad ]
EVALOR BASE DE GARANTIA.

Para
?prestamos acciones g hipotecas ;
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VALOR JUSTO DE MERCADO. O valor
comercial aceptado por los partes de una.
compraventa. "
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) Irnproved value. Value of a property after’
1on-site constructron is completed

‘x.l‘: ............... s e

Insurable value. Actual cash value of;
improvements subjet to damage from fire or
other destructive hazards and excludes
such items as site, excavation, pilings, and ¢
underground drains.
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object itself, such as a precious metal.

Intrinsic value. Value inherent in thea
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4propiedad después

VALOR MEJORADO. Valor de una
de terminada la:

construccion.

VALOR ASEGURABLE. Determinado a_
partir de las mejoras sujetas a-daiios, por:
fuego, siniestros, ete. excluyendo el'
terreno, cimentacion y drena;es en eI
subsuelo

%VALOR INTRINSECO,.Inherente a“un bien.}
;en si mismo, como el de los metales.

preciosos.

..............................................................................................................




iInvestment value. Established by an.
{individual investor, based on his or her
4par*|cular criteria which may differ from
ithose of the marketingeneral. _~_ = ¢

{Leasehold value. A tenant's value in a,
{property as a result of favorable lease
iterm_s.
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‘Liquidation value. Distress price:
‘received by owner without benefit of usual
Emarket nxposure, sometimes called "forced.
Jsale value.” :
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;Mor‘gage loan value. Based on a.
ipercentage of market value or other
grnorr‘g)z'ige underwriting standards.

I Nuisance value. Price paid to gain relief
from an objetionable situation, such as a:
derelict adjoining property.
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Patential value. Based on occurrence o,
some future event such as a proposed plan
Lor a future development.
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%Rea! value. In contrast to potential value,:
jexcludes . value increment due to
i speculative future events. '

:VALOR DE INVERSION. Establecido por un |
{inversionista, basado en su criterio
:personal que puede diferir del merca en
: general
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{VALOR PARA EL ARRENDATARIO. Valor de
funa propiedad como resultado de los
{érminos del arrendamiento. ‘

iVALOR DE LIQUIDACION. Valor minimo
srecibido por el propietario sin los’
i beneficios de! mercado abierto,
; denominado Valor Fcrzado de Liguidacion.
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{VALOR DE HIPOTECA. Basado en un.
§porcentaje del valor de mercado o de
z pol:tlcas de garant:a é

" Ard e m e p e s wnp g et st o Rea e e
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;VALOR DESPRESTIGIADO. Precio pagado
,por un bien en condiciones objetables por;
!Ia presencia de una propiedad contigua.
ique la perjudica. i

[VALOR POTENCIAL.  Basado en la.
;eventualidad de situaciones a realizar,:
icomo los proyectos de un desarrollo futuro., j

%VALOR REAL En contraste con e! valor
fpotencial, excluye los incrementos debidos
; a eventos especulativos futuros.




{Fenral value. Value as a function of a
Iir_o'wrty having been leased.

Vs

%Replacement value. Sum of money"
necessary to rebuild a structure if
: destroyed by fire or earthquake. :

“_

| Sales value. Based on the price that a’
' property migth bring upon being soid.

‘Salvage value. Price paid for a property
‘or its improvements taking into account:
cost of removal of the structure, mcludlng
delays.

——p.

Speculative value. A hoped-for price that:
an investor expects based on an influential’
event such as rezoning or population or;
sconomic growth.

Stable value. Assumes unchangingi
market and property cond:tlons
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Use value. Based on the profitability of a_
property's present and antlclpated uses. :

Warranted value. Equivalent to market,
valie gt seldom used. :

ZEVALOR DE RENTA. Valor deteminado en
ifuncion de la renta que produce una
'propledad '
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{VALOR DE REEMPLAZO O VALOR DE
{REPOSICION. Suma de dinero necesaria
i para reconstruir un bien si fuera destruido
{ por fuego o terremoto. :
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VALOR DE VENTA. Basado en el precio de
zuna propledaq \{end:da
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VALOR DE RESCATE. Precio pagado por:
una propiedad o sus mejoras considerando'
el costoy t:empo de ret:ro de la estructura .
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VALOR ESPECULATIVO. Precio esperado!
basado en la eventualidad de un uso de
suelo diferente o del crecimiento
econdmica o poblacional. :

VALOR ESTABLE _Supone que no hay:
cambios en las condiciones de la propiedad’

o del mercado
e - i

VALOR EN USO. Basado en el Valor:
Presente de los beneficios futuros que.
produce una propiedad. :

== 2 e Mt e [y

VALOR DE GARANTIA. Equivalente ai Valor.
de Mercado pero rara vez utnhzado ¢

H
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COMISION

NACIONAL o
BANCARIA . = 5 :

ANEXO CI_IQ.CUI..AR NUM.
.

INSTRUCTIVO PARA LA FORMULACION

DE AVALUQS DE INMUEBLES
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COMISION  pORMATO.- GUIA DB AVALUOS DE INMUEBLES QUE PRACTIQUEN

NACIONAL
"ANCARIA

OBJETIVO.-

A.- AVALUOS DE TERRENQ

LAS INSTITUCIONES DE CREDITO.

El presen.e documento tiene por objeto homoge-
neizar la informacidén mimina indispensable que
deben contener los formatos-guia de avalios de
inmuebles urbanos y suburbanos, mediante la in
terpretacién gue debe darse a cada uno de los
conceptos que integran los formatos, atendien-
do a la normatividad vigente en la materia e
incorporando algunos rubros que se juzga nece-
sario incluir en los infqQrmes técnicos.

CAPITULO I.- ANTECEDENTES:

SOLICITANTE:

VALUADOR:

REGISTRO DE LA
C. N. B. :

FECHA DEL AVALUO:

- UEBLE QUE SE VALUA:

Nombre completo de la persona fisica y/o mo-
ral (empresa, organismo, entidad paraestatal
u otro), que regquiere el servicio.

En el caso de perscnas morales.se seflalara el
nombre del funcionario por conducto del cual
se solicita el servicio.

El solicitante es también la peréona a cuyo
cargo reside la responsabilidad del pago de
honorarios devengados por el trabajo.

Perito acreditado ante la Comisién Nacional

Bancaria que realiza el avalio y se respon-

sabiliza de su contenido. :

Se indicarid el nombre completo y profesidn,

en su caso. ,

Se indicard el nlmero y el periodo de vigen-
cia.

Se anotard la fecha en que se practicéd la vi-

'sita de inspeccién al inmueble. De no referir-

se el avalGo a la fecha actual, deberid expre-

sarse el motivo por el cual se sefiala otra

distinta. (Ejemplo: fecha a la que se reexpre-
san los estados financieros de las empresas o

instituciones, etc.).

S6lo indiquese si es lote de terreno baldio,
casa habitacién unifamiliar o plurifamiliar,



REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO
DEL AVALUQ:

UBICACION:

cinas, edificios de productos, industrial,
etc.

Se indicari si es privada o pGblica.

La propiedad privada podrd ser: individual,co-
lectiva (condominio o copropiedad), o derechos
reales sobre inmuebles (certificados de parti-
cipacién inmobiliaria, certlflcados de vivien-
da).

No ser&n motivo de avalio los inmuebles suje-
tos a régimen: ejidal, comunal, o aquéllos que
por disposiciones legales, sean de la compe-
tencia de otra autoridad.

Persona fisica o moral que aﬁpara la escritu-
ra del inmueble o aguella que expresamente ha-
ya sefialado el solicitante.

Es propbésito o destino del avalGo, el uso que
se pretende dar a un dictamen valuatorio para
los efectos de: adqu151c10nes 0 enajenacion -
(compraventas, sucesicnes, donaciones, pe

tas daciones en pago), créditos hipotecarios,
seguros, fianzas, y los demds casos que sean
de la competencia de las instituciones de cré-
dito.

va de los bienes a valuar debers deter-
i encia de s fj
equi e v

En su caso, indiquese el ntmero coficial, nom-
bre de la calle a la cual tiene frente (o ca-
lles, en caso de tener varios frentes), nGmero
de lote, de la manzana, nombre de la colonia,
fraccionamiento o barrio, delegacién politica,
sector, cédigo postal, nombre de la poblacién,
municipio y entidad federativa.,

Si1 el terreno tiene algGn nombre, indiquese
éste, entrecomillado. )

En inmuebles de dificil locaiizacién, indicar
las vias de acceso, con distancias aproximadas
o kilometraje, o referidas a puntos importan-
tes.



Y. DE CUENTA PREDIAL:

Citese el nimero de la cuenta predial y en su
caso indicar si es global.

CAPITULO II.- CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE ZONA:

a) HABITACIONALES

b) INDUSTRIALES

C) COMERCIALES
Y
DE OFICINA

Anotar si es habitacional de "X" orden y otras
variantes: industrial, de servicios, comercial
y su categoria etc., incluyendo aquellos casos
en los que se aprecien clasificaciones mixtas.

Pueden existir, entre otras, las siguientes:

(
(

-

de lujo.

de primer orden.
de segundo orden.
de tercer orden.
antiqua.

popular o proletaria, de interés social.
campestre.

en transformacién a . . .

de industria ligera.

de industria semi-pesada.
de industria pesada.

de industria artesanal.

pargques industriales.

de 1lujo.

de primera.

de segunda.

de tercera.

de mercados, centrales de abasto.

plazas comerciales.



d) OTRAS COMO

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTES:

TIPO ANTIGUO:

TIPC MODERNO:

TIPO MODERNO:

Administrativas, turisticas, hospitalaria

.culturales, escolares o las consideradas . _din

las autoridades de la localidad.

Mencionar si el tipo de construccién dominante
en la calle o en la zona, es de casas habita-
cién, su tipo, calidad, de cuantos niveles; si
son edificios departamentales o de oficinas,
su calidad y nimero de niveles; bodegas, ta-
lleres, comercios, etc.

Pueden clasificarse en:

{ corriente.

( econémico.

{ mediano.

{ bueno.

( corriente.
( econdmico.
( mediano.

( bueno.

( de lujo.

( Edificios mixtos, comerciales, despachos,
hasta "n" pisocs.

( Comercios, departamentos, etc.

i,

Especiales, industriales, bodegas, etc.

Se podran seflalar clasificaciones mixtas.

INDICE DE SATURACION
EN LA ZONA:

(antes densidad de
construccién)

Anotar el porcentaje aprcximade de construc-
cién con relacién al namero de lotes edifica-

dos en la zona.



E ACION:

CONTAMINACION
AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESC E
IMPORTANCIA DE
LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS
¥ EQUIPAMIENTO
URBANO:

Indicar si es nula, escasa, normal, media, se-
midensa, densa, flotante u otra denominacidn
urbanistica. Sefialar nivel socio-econdémico.

En su caso, sefialar si la hay y describir su
grado Yy en qué consiste. A veces en altos gra-
dos de contaminacién se tendrd gque asesorar
por un técnico especializado anexando su dic-
tamen.

En su caso, seflalar las disposiciones gue las
autoridades establezcan de acuerdo a la Ley
de Desarrollo Urbano, a los *Planes Parciales
de Desarrollo Urbanc de las localidades o a
las Cartas de Usos y Destinos respectivos.

Este concepto se complementa con los relativos
a Densidad Habitacional e Intensidad de Cons-
truccibdn, que se define en el Capitulo III de
este instructivo.

Describir el tipo de comunicacién, importancia
de las vias, proximidad, intensidad del flujo
vehicular, etc., tales como:

Carreteras, libramientos, periféricos, caminos
vecinales, avenidas, ejes viales, o vias pre-
ferenciales, viaductos, etc.

Deber&n considerarse todos aquellos elemen-
tos que forman parte de la urbanizacién y
el equipamiento urbano tales como:

- Abastecimiento de agua potable:

Red de distribucién con suministro mediante
tomas domiciliarias,

Hidrantes para servicios ptiblicos, pipas,
carros-tanque de frecuencia regular.

- Drenaje y Alcantarillado:

Redes de recolecciédn de aguas residuales en
sistemas separados para aguas negras y plu-
viales o sistemas mixtos.

Fosas sépticas, etc.




- Red de Electrificacién:

Suministro a través de redes aéreas, subtg
rraneas o mixtas.

- Alumbrado piblico:

Sistema de cableado a&reo o subterraneo,
posteria de madera, met&lica, de concreto,
sencilla u ornamental.

Sistema de alumbrado que utiliza la poste-
ria de la red de electrificacién.

Tipo de luminarias, lamparas incandescen-
tes, flourescentes, de vapor de mercurio,
yodo y sodio u otros.'

- Pardmetro de vialidades (guarniciones, cor
dones o machuelos).

De concreto, seccién trapecial, de hombro
redondo, de piedra bas&ltica, de cantera,
etc.

- Banguetas o aceras:
Ancho; materiales empleados (concreto hi-
dridulico, asfalto, cantera natural, elemen-
tos prefabricados, piedra bola).
Franjas jardinadas integradas.

- Vialidades:
Tipos y anchos. Andadores, Calles, avenida:
con o sin camellén; vias preferenciales cor
pasos a desnivel; viaductos, etc.

- Pavimentos:

De concreto hidrdulico, concretco armado, de
asfalto; elementos prefabricados, piedra
bola, piedra laja; adoquin o cantera; te-
rracerfa con un riego de impregnacién,

En su caso, sefialar la carencia de pavimen-
to (terraceria simple).

- Materiales empleados en los camellones:

Concreto hidraulico, elementos prefal -a-
dos, canteras, piedra laja, piedra bt



Jardinados, con setos, arbolados, fuentes,
etc.

Otros servicios:

Red telefdnica, aérea o subterréinea.

- Gas natural: red con tangue estacionario
local o de suministro directo.

- Plantas de tratamiento de aguas residuales
propias del fraccionamiento.

- Recolecciétn de desechos s&lides (basura).
- Vigilancia.
- Sefial de televisién por cable.

- Transportes urbanos y suburbanos en gene-
ral:

Servicios de transporte colectivo. Distan-
cia de abordaje, frecuencia. .

- Equipamiento y mobiliario urbano:

Mercados, plazas civicas, parques y Jjardi-
nes, escuelas, centros comerciales y tem-
plos, gasolinerias, canchas deportivas, no-
menclatura de calles y sefalizacién.

CAPITULO III.- T ERRENGO

TRAMO DE CALLE, CALLES
TRANSVERSALES LIMITROFES
Y ORIENTACION:

CC” NDANCIAS:

Como se indica en escrituras: nombre de la ca-
lle en la acera orientada al , entre las ca-
lles de y de al Y respectivanente.
En su caso mencionar la distancia a la esquina
nés préxima.

Si el predio estd en esquina, es cabecera de
manzana o manzana completa, se mencionaridn los
nombres de todas las calles y sus orientacio-
nes,

Deberi citarse la fuente de procedencia (de la
solicitud, de la escritura presentada, segtn



AREA TOTAL:

TOPOGRAFIA. Y
CONFIGURACION:

CARACTERISTICAS
PANORAMICAS:

medidas catastrales, de planos proporcior s,
medidas tomadas en el lugar, etc.),

S1 se trata de un terreno de forma irregqular
{poligonal), o de un departamento en condomi-
nio, las colindancias se mencionarédn, prefe-
rentemente, recorriendo la figura del inmueble
en un érden légico (el de las manecillas del
reloj).

En igual forma que el conceptoe anterior, indi-
car la fuente de procedencia.

En aquellos casos en los que se disponga de
informacién que refleje una diferencia apre-
ciable entre medidas y/o &rea de escrituras,
respecto a las determinadas por medicién di-
recta, de planos presentados o algin documento
expedido por autoridad competente, se debera
consignar la informacién de las diversas fuen-
tes, sefialando en el Capitulo IV, CONSIDERA-
CIONES PREVIAS AL AVALUO, el area que seri
utilizada en el cdlculo del indice o indices
de valuacién, justificando la razén de su *-~o,

Deberin seflalarse los accidentes topogrificos
del terreno en cuestidén, tales como, pendien-
tes (ascendentes o descendentes), su inciden-
cia; depresiones, promontorios, etc.

En cuanto a la configuracién, se deberi men-
cionar la forma, descrihiendo las irrequlari-
dades existentes.

-

o -
Deberin seflalarse, en su caso, todas aquellas
caracteristicas que ameriten o demeriten al
inmueble, tales como: frente de playa, vista
al mar, a zonas jardinadas o arboladas, asi
como a cementerios, asentamientos irrequlares
plantas de transterencia de desechos sélidos,
zonas de tolerancia, etc.



DFNSIDAD HABITACIONAL
F TTIDA:

INTENSIDAD DE
CONSTRUCCION PERMITIDA:

SERVIDUMBRES Y/O

Es el nGmero de viviendas que podran constru-
irse en un predio dependiendo de su superficie
Y se obtendr& de los Planes Parciales de Desa-
rrolle Urbano, Cartas de Usos y Destinos, u
otro documento que expida la autoridad corres-
pondiente.

Es el nGmero de m2 de construccién -que pueden
edificarse en un terreno, dependiendo de su
&rea y se obtendri de los Planes Parciales de
Desarrollo Urbanoc, Cartas de Usos y Destinos u
otro documento gque expida la autoridad
correspondiente. .

REETRICCIONES: Seflalar aquellas que provengan de alguna fuen-~
te documental como, escritura de propiedad,
alineamiento, reglamentacién de la zona o
fraccionamiento, etc.

CONSIDERACIONES ADICIONALES:

En la prictica de ciertos dictdmenes, seri ne-
cesario tomar en cuenta otros factores gque in-
cidir&n en forma importante en la determina-

. cién del valor de un inmueble tales como:

Calidad del subsuelc y su relacién en el *
uso del suelo autorizado. s

Afectaciocnes.

- Reglamentos de construccién.

Nivel de aguas freiticas.

- Qtros.

CAPITULO IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUQ:

Justificacién de aplicacién de  valores
unitarios, fuentes de consulta, investigacio-
nes de mercado, criterios de valuacién o todos
aquellos conceptos que en forma determinante
incidan en el avalfio y se hagan resaltar en
este apartado, tales como: bardas de gran ex-
tencién, muros de contensiédn, rellenos conmpac-
tados, edificaciones provisionales o de poca
cuantia, que no influyan en el valor del in-
mueble; existencia de 4&rboles, cimentaciones,
construcciones en proceso, que no justifiquen
descripcién detallada.
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Asimismo, en este capitulo se indicari ei pro.
cedimiento de valuacién a sequir.

En este rubro, podrd ampliarse la descripcié
del inmueble, haciendo énfasis en aquellos as.
pectos relevantes del mismo o de la zona.

CAPITULO V.- VALOR FISTCO O DIRECTQ:

LOTE TIPO O .

PREDOMINANTE: En su caso, se adoptarid el lote tipo predomi-
nante en la zona © en esa calle, 0 el que a
juicio del valuador proceda, o el que sefale
la autoridad respectiva.

VALORES DE CALLE

O DE ZONA: Se asentari el valor o valores por metro cua-
drado, que serin resultado del andlisis prove-
niente de una investigacién exhaustiva del
mercado inmobiliario y de los antecedenteza
obren en el banco de datcs de la Inst:ituc:(\‘u
de otras fuentes.

e

c

Vi.- CONCLUSIONES:

Se anotard el Valor Comercial resultante, en nfimeros redondos.

Asimismo, se anotard la cantidad con letra y la fecha del avalto, que
deberd corresporider a lo seflalado en el Capitulo I. ANTECEDENTES.

VII.- VALQRES REFERIDOS:

En su caso, a peticidn expresa del solicitante, sea determinar& el valor
referido en lo que corresponde a efectos fiscales, a lo que establece el
Articulo 4o. del Reglamento del C&digo Fiscal de la Federacidn, gque en la
parte conducente sefiala:

"Cuando los avaldos sean referidoes a una fecha
anterior a aquélla en que se practiquen, se
procederi conforme a lo siguiente:



II.-

III.-

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

La cantidad obtenida conforme a la fraccién anterior, se
dividird entre el factor gque se obtenga de dividir el
indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato
anterior a aquel en gque se practique el avalGo entre el
indice del mes al cual es referido el mismo; si el avalto
es referido a una fecha en gque no se disponga del dato del
indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad
se dividird entre el factor que corresponda, segGn el
numero de afios transcurridos entre la fecha a la cual es

.referido el avalido y la fecha en que se practique, de

acuerdo a la tabla gque de a conocer para tales efectos la
Secretaria.

El resultado que se obtenga conforme a 1la fraccién
anterior, serd el valor del bien a la fecha a la que el
avaltGo sea referido. El1 valuador podrd efectuar ajustes a
este valor, cuando existan razones que asi lo justifiquen,
las cuales deberian seflalarse expresamente en el avalGo.
Una vez presentado dicho avalGo no podrin efectuarse estos
ajustes".

Cuando se trate de referencias con efectos diferentes a los fiscales,
deberin utilizarse los pardmetros que permitan ubicar en 1la fecha
referida a 1las construcciones, instalaciones especlales y elementos
accesorios, asi como el comportamiento a la alza y a la baja del mercado
inmobiliarie, durante el lapso comprendido entre la fecha del avalGo y la
fecha de referencia, dejando constancia de los elementos de juicio que
fueran considerados en estocs casos.

CERTIFICACION DEL AVALUO:
VALUADOR: De acuerdo al contenido de la Disposicién Segunda

de la Circular No. de la Comisién Nacional
Bancaria, se deberd&n indicar: nombre completc
firma y datos relativos a su registro vigente y la
especialidad correspondiente y vigencia. '

Asimiqmo, en su caso, deber8 anotarse el registro
o registros de otra autoridad.

INSTITUCION BANCARIA: De acuerde a lo seflalado en la misma disposicién,

también deber& contener el sello de 1la Institu-
cién, y firma del funcionario autorizado, indj

cando el puesto gue ocupa y la clave correspondiep
te. .
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B.- AVALUOQS DE TERRENQ Y CONSBTRUCCIONES:

Los capitulos del I al III son similares para este formato-guia por lo
que se inicia la descripcién de los conceptos a partir del capitulo IV.

CAPITUILO I.-
CAPITULO II.-

CAPITULO III.-

{ IDEM al formato-guia Avaldo de Terreno).
( IDEM al formato-guia AvalGo de Terreno).

( IDEM al formato-gufa AvalGc de Terreno).

CAPITULO IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:

USO ACTUAL:

TIPO DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION
DE LA CONSTRUCCION:

L

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION:

Este concepto deber& ser llenado amplia y ex-
plicitamente, inici&ndose con la descripcitn
del terrenc para continuar con la informacién
relativa al uso actual de la construccién (ca-
sa~-habitacidén, edificio de departamentos, vi-
viendas, comercios, oficinas, bodegas, etc.).

Terminar por describir detalladamente la 4.
tribucién en sus diferentes niveles, indicandc
el nombre apropiado de cada una.

Agrupar los diferentas niveles, de acuerdo a
los tipos y calidades de construccién homogé-
necos identificados.

Seflalar 8i es antigua, moderna o mixta, en sus
distintas calidades observadas.

Indicar el nGmero de plantas o niveles de que
gse compone el inmueble. Cuando sea el caso,
seflalar la altura libre de pisc a techo.

Cuande se valden unidades aisladas de un edi-
ficio, mencionar el total de r.veles del mismc
y el o los correspondientes a la unidad valua-
da. Ejemplo: Del edificio, 16; del departa-
mento, 2.

A juicio del valuador, se mencionars la ed
aparente o la cronclédgica en base a la fue
documental presentada, seflalando, en su caso,




fecha de reconstruccién y/o de su remodelacién
indicando si es parcial o total o en %. :

VIDA UTIL REMANENTE: Ser& el residuo de la vida Gtil o econémica
: total asignada a cada tipo de inmueble, menos
la edad aproximada del mismo.

ESTADO DE CONSERVACION: Se podrin hacer las siguientes clasificacio-
nes: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno,
nuevo, recientemente remodelado, reconstruido,
etc., sefialando las deficiencias rélevantes
tales como, humedades, salitre, cuarteaduras,
fallas constructivas, asentamientos y otras.

CALIDAD DE PROYECTO: Indicar las cualidades o defectos en base a 1la
funcionalidad del inmueble, clasificdndolo en:
obsoleto, adecuado a su época, deficiente,
inadecuado, adecuado, funcional, bueno, exce-
lente, etc.

UNIDADES RENTABLES -

O SUSCEPTIBLES DE ’ '

RENTARSE: ‘ Mencionar el total de ellos, agrupindolas se-
gin su uso. Ejemplo: '

Total: 8 (2 comercios y 6 departamentos).

V.- [ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

En este capitulo se describir&n los conceptos, amplia y explicitaménte,
en forma similar a las especificaciones de construccién sin llegar al de-
talle de un presupuesto.

Es evidente que la abund&ncia de datos asentados en estos renglones, de-
ben justificar plenamente los valores de construccién que se asignen a
los diversos tipos de edificacién apreciados.

A continuacién se refieren algunos conceptos de los rubros gque se inclu-
yen en el formato-guia.

A.- OBRA NEGRA Q GRUESA;

CIMIENTOS: Se consultardn leos planos estructurales y de
no haberlos, se supondrid la cimentacién légica
) de acuerdo con el tipo de construccién y la
calidad de terreno en la zona; en caso de du-~
da, se podrs indicar: aparentemente...



ESTRUCTURA: . Se describiri el tipo de estructura, mcnci
nande materiales (muros de carga, trabes Y -
lumnas, de concreto armado o acero, etc.), asi
como el sistema constructivo, dimensiones de
claros y alturas, secciones de trabes y colum-
nas, cuando lo justifique la magnitud de la
construccidn,

MUROS: . Material, espesor, refuerzos y si son de carga
o divisorios; se indicard la altura cuando sea
distinta de la normal y se dird cuando tenga
acabado aparente.

ENTREPISOS: Se mencionari el material, sistema construc-
: tivo (concreto macizo, losa reticular, preten-
sada, aligerada u otra), asi como el tamafic de
sus claros: pequefios (hasta 4 m.) medianos (4
a 6 m.,) Yy grandes (mds de 6 m.).

TECHOS:; Igual a entrepisgos, agregando si son inclina-
dos, a dos o cuatro aguas.

AZOTEAS: Se indicarid si estdn impermeabilizadas, enla-
c drilladas o mixtas.

En este renglén, se informar& sobre los pre
les, indicando material, seccién y altura.

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

B.- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

-

APLANADOS: Se indicari el material y su calidad: yeso a
regla y ploemo, a reventdn o al "talochazo”.
Tirol planchado u otro acabado, repellados o
aplanados de mezcla a regla y plomo, a reven-
tén. En su caso seflalar si son aparentes.

PLAFONES: Se indicard el material y su calidad: yeso o
mezcla a regla y nivel, a reventén o al "talo-
chazo®. Falso plafén de yeso Y metal desplega-
do y sl tiene tirol. Los falsos plafones se
describir&n por material, y en su caso marca y
medida, dando la mayor cantidad de datos qu
contribuyan a dar la idea de su valor. Ejem



LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES:

C.~ CARPINTERIA

PUERTAS:

falso plafén "Acoustone", tipo glaciar, de
0.61 X 0.61 m., con suspensién oculta,

En caso de plafones de madera, se indicara la
calidad de ella y se tratard de describir el
disefio.

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

Se indicari material, calidad, colocacién y
ubicacién. Si son de madera, se describirin en
carpinterfia. Mencionar altura, zona de ubica-
cién y calidad de ellos.

Se indicaré material, calidad, colocacién, me-~
dida y ubicacién (no se describirén en este
concepto las alfombras ni los pisos de madera)

En su casc, mencionar zoclos indicando el ma-
terial, medida y calidad. ’

Se indicar& el material, sistema constructivo
y uso (principal, de servicio o de uso comin).
Cuando sea necesario se describir& el barandal
y el pasamanos Yy cuando haya deficiencias de
disefio o de construccién, se deben mencionar.
Agregar si son interiores o exteriocres.

Se indicard el tipo y de ser posible la cali-

.. dad. En el caso de barniz o laca en carpinte-

ria, se har& hincapié en la calidad y cantidad

Son principalmente las alfombras fijas al pi-
80; de materiales ahulados o plasticos, tapi-
ces y talas en muros o plafones; corchos, mi-
crormadera, etc., se indicard calidad, si es
posible marca y ubicacién.

Se indicarid la clase y calidad de madera (pi-
no, cedro, caoba, etc.), espesor del triplay
cuando sea posible; si son de tambor o enta-
bleradas; si son de triplay o de duela. Del
marco, se dir& su madera y si es de medioc ca-
jén o marco y chambranas o algdn disefio espe-
cial. En su caso, mencionar las dimensiones
incluyendo el espesor de las nmismas.



GUARDARROPAS:

LAMBRINES O PLAFONES:

PISOS:

g
- l6 = 1
ot
3,

Se indicard la clase de madera. Si las pue :
son corredizas o abatibles, si tiene cajone.
y/o entrepafos, si estdn forrados en su inte-
rior. Se mencionari&n las alacenas o muebles de
madera, libreros empotrados y canceles. Cuando
se justifique seflalar sus dimensiones y ubica-
cién.

Se indicarid el material (triplay o duela), as{
como su calidad (pino, cedro, ciprés, etc.),
ubicacién y dimensiones.

Se indicard la clase de madera, 1a medida y de
ser posible el espesor de la duela o parquet,
asf come su ubicacién.

En este capitulo se mencionar&n también venta-
nas, tapancos, vigas decorativas, etc.

D.- INSTALACIONES HIDRAULICAS ¥ SANITARIAS:

Muebles de bafio y cocina.

De las redes de alimentacitn, se indicari los
materiales, si son aparentes u ocultas. Del
mobiliario se mencionard su tipo; cantidad de
muebles, as{ como su calidad y color, y de ser
posible marca y medelo. En el caso de lavabos
con mueble, se describir& é&ste y se indicars
el tipo de cubierta, material y si se justifi-
ca, su medida; si es m&rmol, indicar la clase.
Se indicars también la calidad de las llaves y
de los accesorios de bafio. Se describiran tam-
bién los canceles en bafios.

De los muebles de cocina, se menciocnari: mate-
riales, calidad, dimensiones. En su caso sefa-
lar la marca. ’

De los calentadores, se mencionarif la marca,
capacidad y combustible.

Indicar tipe de lavaderos, instalaciones de
lavadora, etc.

De los tinacos y tanques elevados, se indir %
el material y su capacidad.
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INSTALACIONES ELECTRICAS:

Se mencionard si son ocultas o aparentes, en-
tubadas o sin entubar, si son normales o pro-
fusas y el tipo de salidas (de centro, en mu-
ros o spots). Si hay luz indirecta o plafones
luminosos: tipo de l&mparas cuando son empo-
tradas, apagadores y contactos, calidad de ac-
cesorios y en su case, informar si hay corriep
te trifisica, asi como el tipo de tablero y la
calidad de unidades de é&l.

EUERTAS Y- VENTANERIA METALICA:

Se indicard el material y su calidad: Ejemplo:
aluminio "Duranodic", anodizado color oro o na
tural; perfiles tubulares y su calibre, cuando
sea posible; si es del tipo estructural y cla-
se de pertiles: ligeros, medianos o pesados.
Rejas y protecciones indicando material y cla-
se (ornamental, sencilla, forjada), etc.

En los casos en que los perfiles, de cualquier
material sean especiales, se debe mencionar y
tanbién la dimensién de los claros.

Se indicari el tipo (vidrio sencillo, medio
doble, ... cristal flotado, especial, etc.),
y de ser posible, seflalar el espesor.

Se describirén los espejos, bastidores y mar-
cos siempre, que sea relevante. Se mencicnaran
en este concepto los domos acrilicos, indican-
do su tipo y calidad, asi como las placas de
acrilico en ventanas o canceles. Se describi-
r&n los emplomados; se describir&n los traga-
luces, a base de prismidticos o bloques de vi-
drio, indicando medidas.

Se indicard la calidad y en su caso la marca
o marcas dominantes. Se mencionar&n los cie-
rrapuertas y bisagras hidré&ulicas.



I).- [FEACHADAS:

Mencionar los materiales predominantes, si sop
aparentes; si hay revestimientos; en su caso
de granito, midrmol, cantera, prefabricados,
etc., indicar medidas y profusién.

Se deben diferenciar los materiales de facha-
das principal e interiores, cuando proceda.

J).- INS CIONES 0
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

P

Para los efectos de la correcta interpretacién
de estos conceptos, se entiende por:

INSTALACIONES ESPECIALES:

Aquellas que se consideran indispensables o ng
cesarias para el funcionamiento operacional -
del inmueble.

Elevadores y montacargas.
~ Escaleras electromecanicas.

- Equipos de aire acondicionado o aire
lavado.

- Sistema hidroneumitico.

- Rieéo pﬁr aspersién.

- Albercas y chapoteaderos.

- Sistemas de sonido ambiental

- Calefaccién.

- Antenas parabdlicas

- Pozos artesianos.

- Sistemas de aspiracién.central.
- Bovedas de seguridad.

- Subestacién eléctrica.



ELEMENTOS ACCESORIOS:

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

19 -

Sistemas de intercomunicaciédn.
Pararrayos.
Equipos contra incendio.

Equipos de sequrldad y circuitos cerra-
dos de T.V.

Ootros.

Son aguellos que se considéran necesarios --
para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado, gque en si se convierten en ele-

mentos
mo:

caracteristicos del bien analizado, co-

Caldera en un hotel y bafios pGblicos.

Depbaito de combustible en plantas in-
dustriales.

Espuela de ferrocarril en industrias.
Pantalla en un cinematédgrafo.
Planta de emergencia en un hospital.

Butacas en una sala de espectdculos.

Son aquellas que proporcionan amenidades o be-
neficiocs al inmueble, como son:

Bardas, celosias.
Rejas.

Patios y andadores.
Marquesinas.

Pérgolas.



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

- Eventualmente cocinas integrales, cis-
ternas, © aljibes, equipos de bombeo,
gas estacionario.

NOTA: Independiente de la clasificacién propuesta, se hace notar 1la
necesidad de describir estos conceptos separadamente de las
construcciones, con el fin de que la determinaciotn del valor de
cada uno de ellos, considere los valores unitariocs
correspondientes.

VI.- CONSIDERACIONES s \'4 :

En este apartado se expresarid la justificacién de aplicaciédn de valore-
unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado o todeos aqu
llos aspectos relevantes del inmueble o la zona, que en forma alguna in-
cidan en el valor del bien en estudio.

Asimismo, se indicarin los criterios y'procedimientos de valuacién, a sa-
ber:

Método comparativo o de mercado.*

Método fisico o directo.

Método por rentabilidad o indirecto.

Método residual.

- Otros.

* Eventualmente, si la informacién existente es suficien-
te, se podrd optar por la aplicacién del método comparativo
o de mercado para el inmueble en su conjunto-terrenoc y edi-
ficaciones debidamente soportado en operaciones realjizadas.



Estos datos formardn parte del informe. Tal es el caso de

viviendas de desarrcllos habitacionales homogéneos; ofici-
nas, comercios, estacionamientos y bcdegas en condominio,

etc,

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

El método por rentabilidad o indirecto permite determinar el wvalor de
capitalizacién a partir de la renta efectiva que produce un inmueble, o
bien, en funcién de la renta estimada o que pudiera producir dicho bien.

£l método residual es el procedimiento que permite determinar el valor
potencial de un bien raiz y estid basado en proyestos de desarrollos
inmobiliarios’, reales o hipotéticos, acordes con el uso del suelo
autorizado, la vocacién del mismo, el mejor aprovechamiento gque pueda
obtenerse de &1 y las condicicnes de financiamiento que prevalezcan a la
fecha del andlisis.

VII.- V (o H
~* DEL TERRENO:

LOTE TIPO O .

PREDOMINANTE: En su caso se adoptard el lote tipo predoni-
nante en la zZona o en esa calle, o el que a
juicio del valuador proceda, o el que sefale
la autoridad correspondiente,

VALOR (ES) DE CALLE: Se asentari el valor o valores unitarios que
serdn resultado del anidlisis provenientes de
una investigacién exhaustiva del mercado in-
mobiliario, ponderé&ndolo con los datos esta-
disticos comparables.

De las caracteristicas cconocidas de los terre-
neos investigados, se determinarin los factores
que finalmente conduzcan al valor unitario que
serd aplicado al lote en estudio. :

) DE LAS CONSTRUCCIONES:

Para la valuacién de las construcciones, y
atendiendo a la descripcién y clasificacién de
los diversos tipos observados, se proceders a
la determinacién de los Valores Unitarios de
Reposicién Nuevo para cada uno de ellos.



VALOR DE REPOSICION NUEVO:

Es el valor presente de las construcciones
considerindolas comc nuevas, con las carac-
teristicas que la técnica hubiera introdu-
cido dentro de los modelos considerados
equivalentes.

Este valor considera entonces los costos ne
cesarios para sustituir o reponer las cons-
trucciones en condiciones similares, anali-
zadas en base a los conceptos que integran
las partidas de las diferentes calidades de
prototipos, mismos que deberan actualizarse
periédicamente, seglin las variaciones en el
tiempo que experimenten los costos de mate-
riales y manoc de obra.

En este apartado conviene definir también
el concepto de Valor de Repreoduccién Nuevo,
gue a diferencia del anterior, este consi-
dera los costos necesariocs para reproducir
una construccién idéntica a la original, es
decir, respetando las caracteristicas y
técnicas que se hubieran utilizado en la
fecha de su edificacién.

VALOR NETO DE .REPOSICION

Este valor serd la diferencia que resulta
de restarle al Valor de Reposicién Nuevo,
el demérito correspondiente.

DEMERITO O DEPRECIACION

Es la pérdida de valor ocasionada por la
depreciacién acumulada, originada ésta por
el deterioro fisico asf como por obsoles-
cencias funcionales y/o econémicas, segqGn
el caso.

Para los efectos de la determinacién del
Indice Fisico o Directo, se recomienda con-
siderar Gnicamente la depreciaciédn por de-
terioro fisico debido a: .

= Edad.
- Estado de Conservacién

La determinacién de estos conceptos, se b-
rd4 en base a los métodos que la préctica



considerado como aceptables (Linea Recta,
Ross, Ross-Heidecke, y otras).

En los casos que proceda la aplicacién de
factores de demérito o depreciaciédn por. ob-
solescencias funcionales y/o aconémicas
(inadecuacién, cambios de estilo o moda,
etc.), éstos afectaran al Indice Fisico o
Directo, incluyendo al terreno.

VIII.~- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

-

Para la determinacidén del indice de capitalizacién de rentas se tomaran
en cuenta los siguientes conceptos:

E) Renta real o efectiva:

Es la que estid produciendo el inmueble a la
fecha del avalqo.

=V . Renta estimada de mercado:

Es la que resulta de la investigacién y/o
comparacién de inmuebles arrendados simi-
lares en un mercado activo de arrendamiep
tos,

Las rentas estimadas de mercado ser&n el resultado de aplicar las
rentas unitarias investigadas en la zona a los diferentes tipos de
edificacién apreciados. Las rentabilidades de edificios de oficinas,
departamentos, comercios y bodegas deber&n considerar &reas netas
rentables, es decir, descontando vestibulos, pasillos generales, sa-
nitarios comunes, cubo de elevadores, etc,

METODOS.

La determinaciédn del Indice de Capitalizacién dﬁ Rentas plantea en la ac-
tualidad diversos procedimientos, que se expresan a continuacién:

METODO TRADICIONAL:

Establece que el indice de capitalizacién de un bien raiz, resulta de cop

siderar los ingresos netos anuales que produce o pueden producir un inmue

b’ v seleccionar una tasa de capitalizacién acorde con el mismo, que ha-
antable el mercado de inmuebles de productos.



La expresién matem&tica aplicable es:

Ingreso o Renta Neta Anual
INDICE DE CAPITALIZACION = wva-a -t o e .

Tasa de Capitalizacién.

6 bien:
Rna
IC = =v--eeme-
tc
en donde:
Ic = Indice de capitalizacién.
Rna = Ingreso o renta neta anual.
tc _  Tasa de capitalizacién.
DEDUCCIONES:

Las deducciones que se consideran en este capitule, seré&n por los sigu
tes conceptos:

Porcentaje de desocupacidn (vacios).

- Impuesto Predial. |

- Derechos por servicios da agua.

- Gastos generales (administracién, limpieza, vigilancia, etc.)

- Gastos de conservacién y mantenimiento.

- Consumo de energia eléctrica comin (la correspondiente a ele-
vadores, iluminacién artificial de pasilles, vestibulos, esca
‘leras, etc.). .

- Impuesto sobre la renta.

- Segurcs.



"SA DE CAPITALIZACION

Se aplicard tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo a edad y vi
da remanente del inmueble (edificaciones), uso o destino del mismo, esta-
do de conservaciédn, calidad del proyecto, zona de ubicacién, oferta y de-
manda, calidad de las construcciones y otros.

OTROS METODOS:

Actualmente se han venido aplicando otros procedimientos que, basados en
el mismo principio de capitalizacién de rentas proponen:

a).-

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

La tasa de capitalizacidn que se aplica, es la correspon-
diente a una inversién, la cual deberi estar en funcién
del riesgo de dicha inversiftn y referida a las tasas de
rendimiento que imperan en el mercado de capitales en el
dmbito nacional o internacional.

b) .- Considera rentas brutas anuales y tasas aplicables a con-
diciones no inflacionarias y de bajo riesgo.
IX.- RESUMEN
VALOR FISICO O DIRECTO $
EEEEEEZDEDOEEIST
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $
VALOR DE MERCADO: (en su caso) S



X.~- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Interpretando el <contenido de 1la disposicién CUARTA de la Circular
No. en este capitulo se analizardn los indices obtenidos en el estudio,
en funcién del tipo de inmueble, factores de comercializacién aplicables
al caso, demérito por obsolencias funcionales y/o econémicas, que afecten
el bien en su conjunto, razonando estes resultados para concluir el valor

comercial.

XI.~-

VALOR COMERCIAL

(

CONCLUSTION,

Esta cantidad representa el valor Comer-

cial del inmueble al dia
19 [

XII.-

de

VALORES REFERIDOS (en su caso).

Es aplicable 1o expresado en el Capitulo VII del AvalGo de Terreno

CERT CAC \'

VALUADOR: -

INSTITUCION BANCARIA:

De acuerdo al contenido de 1la Disposicién
de 1la Circular No. de la Comisién
Nacional Bancaria, se deberA indicar: nombre
completo, firma y datos relativos a su regis-~
tro, periodo de vigencia y 1la especialidad
correspondiente. -

De acuerdo a lo sefialado en la misma Disposi-
cién, también deberi contener el sello de 1la
Institucién, nombre y firma del Delegado Fidu-
ciario o funcionario autorizado por la Insti-
tuciédn para tal efecto, con mencidn del cargo
que desempefia y clave asignada al mismo.



CONSIDERACIONES ADICIONALES PARA LA FORMULACION DE AVALUOS

DE INMUEBLES SUJETOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

GENERALIDADES

Para el caso de valuar unidades sujetas a régimen de Propiedad en
condominio, se deberdn observar los siguientes criterios:

La interpretacién de los conceptos que intervienen en' la valuacidén de es-
tos bienes, atiende a lo dispuesto en la Ley sobre el Régimen de Propie-
dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.

Del andlisis de los articulos establecidos en este documento, se despren-
den diversas recomendaciones gue deberdn atenderse para la correcta pre-
sentacidén del informe y la consecuente determinacién del valor del bien
en estudio.

~- acuerdo al Art. 4o0., para constituir el régimen "el propietario o pro-

.ariocs debera&n declarar su voluntad en escritura ptbljica", en la cual
s. naraAn constar, entre otros datos, los relativos al terreno, las auto-
rizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, la des-
cripcién general de las construcciones y de la calidad de Jlos gater;ales
empleados o que vayan a emplearse, la descripcién de cada parte privativa
(departamento, vivienda, casa ¢ local), el valor nominal y el porcentaje
que le corresponda sobre el valor total, también nominal, de las partes
en condominio (indiviso), el destino general del c¢ondominio, 1la
descripcién de los bienes de propiedad comGn, etc.

De la consulta de esta informacién presentada o recabada, el valuador
contard con los datos necesarios para oplnar sobre las caracteristicas
fisicas y legales del inmueble, fecha de construccién o de constitucién a
régimen de condominio, de la propiedad o del derecho de uso de estaciona-
mientos, de las limitaciones y prohibiciones estaklecidas por la propia
Ley y las demis que seflale la escritura constitutiva y el reglamento co-
rrespondientes, de 1la participacién socbre las 4reas o© partes conunes
(Art. 13), etc., elementos que le permitiré&n la correcta valuacién de las
partes privativas independientemente de las comunes.

CLASIFICACION

Li.linmuebles sujetos a régimen de propiedad en condominio pueden clasi-
rse:



Por su forma en:
- Verticales

- Horizontales
~ Mixtos

Por su uso o destine en:
- Habitacionales

- Comerciales

- De oficinas o despachos
- Bodegas

- Estacionamientos

- Mixtos’

INDIVISOS

De acuerdo a lo establecido en el Art. 4o0. (pirrafo V) es requisito hacer
constar en la escritura de constitucién de régimen en condominio, "el va-
lor nominal que para los efectos de esta l.ay, se asigne a cada departa-
mento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el
valor total, también nominal, de las partes del condominio”.

En tal virtud, toda unidad condominal deberi disponer de este dato. |

A manera de informacién, se comenta lo que en la pr&ctica se ha venido
observando respecto a los procedimientos llevados a cabo en la determina-
cidén de tales porcentajes:

A. En funcién del &rea privativa del local respecto al 4drea total
privativa.

B. En funcidh del &rea privativa del local respecto al &rea total
construida.

C. En funcién del valor nominal de cada local, respecto al valor
nominal total del conjunto.

Este Gltimo procedimiento, amén de ser el establecido por la Ley de 1la
materia, es el mi&s racional en cuanto a los gastos comunes, en cuanto al
destino o uso =--locales comerciales en edificios mixtos habitacicnales--,
en cuanto a la localizacién =--preferencias de ubicaciédn por piso- en
edificios hasta de 5 niveles sin elevador, o edificios de m&s de 5
niveles con vistas panoréamicas, etc.



:RIPCION

Independientemente de que el avallo se refiera a un local dentro del con-
junto, deberA describirse, en forma general, las caracteristicas del edi-
ficio o del conjunto, para continuar con la descripcién particular de la
unidad motivo del andlisis.

En este apartadoc se seflalar&, para el caso de los estacionamientos, si

dispone o no de este servicio, precisando si es parte privativa o sélo
hay derecho de uso del mismo.

VALUACION

La valuacién de un inmueble en condominio atenderid a lo establecido en el
instructivo en cuanto a los métodos que en la practica se han considerado
como aceptables. (Capitulo VI)

- Método comparativo o de mercado.

- Método fisico o directo.

’
(.

- Método por rentabilidad.

VALOR FISICO O DIRECTO

Su cdlculoc atenderd a lo siguientea:
a) Terreno.

Determinacién del valor de la parte proporcional que correspon-
de al departamento © local, en funcién del porcentaje o indivi-
so. En su caso, incluye los porcentajes relativos a estaciona-
mientos, &reas privativas de servicios, tendederos y otros ane-
x0s que expresamente sefiale la escritura de régimen de propie-
dad en condominio.

b) Construcciones e instalaciones privativas.
Determinacién del valor de las construcciones del &rea privati-
va asi{ como el de sus instalaciones especiales y elementos ac-
cesorios.

c) Construcciones e instalaciones comunes.

Determinacién del valor de las construcciones, instalaciones eg
peciales y elementos accesorios, a cuya sumatoria se aplicara



el porcentaje de indiviso respective para obtener la parte = >~
porcional que le corresponde al local en estudio.

La suma de estos valores parciales serd el valor fisico o di-
recto.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Seri aplicable lo establecido en el capitulo VIII. del Instructivo, to-
mando en cuenta las rentas efectivas o estimadas acordes con el mercado
de arrendamientos de este tipo de bienes, as{ como los criterios acepta-
bles para la seleccién de las tasas de capitalizacién respectivas.

La conclusién del valor comercial, serd resultado del andlisis de los in-
dices obtenidos, incluyendo el relativo al indice de mercado seglin se co-
menta en el capitulo X. del Instructive. :

COMISION NACIONAL BANCARIA
birecciédn Té&cnica de Apoyo
Subdireccidn de Avaltos y _
Supervisién de Inmuebles('
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1.-TEORIAR DE LA VALUACION

— A A T Sy e S TS g S e T e S

LA FROFESION VALUATORIA

Originalmente un valuador podia ser cualquler persona que pudier
hablar de precios o emitir un valor y todas las personas declan gu
conocian de precios pero nadie sabia como encontrar un valor.Al pas
del tiempo los i1ndividuos estudiosoz que quisieron especializarse e
la materia para tener un modo de vivir de ello, ya fuera parcialman:
o completamente, fueron los precursores de la metodologia y proceda-
mientos que actualmentle conocemos y llevamos a la practica on nuest
.profesion especializada de Valuadores.

=

-

———
bt 31 T
g

En Mexito podemos hablar de uno de los pioneros de la profesion de )
valuacion gque micho aporto con sus conocilmientos ¥y estudios.

\; Inicid wu carrera profesional de Ingeniero on la Direccron Goneral d
’ Construccion de los Ferrncarriles Nacimnales de la Secretaria ¢ Co-
e municaciones y Obras Fublicas y se 1nicia en la valuaciom en d oo
| el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Fublicas,.,siendo e
4g Jefe del Departamento de Avaluos ©n 1964 de donde ce jubila en 1960

Seria muy largo enumerar sus miltiples trabajrous en diferentes depen
dencias oficiales como Comisionado. pero nos ha legado un sin nlGmar
de documentos que son la base de nuestra valuacion hoy en dia. Sobr
todo siempre se caracterazo por su  linca de conducta 1nflexable. o
integridad absoluta gque antepuso sobre2 cualquier influencia extern
© interes personal.Me refiero al Sr.Ing.Rafael Sanchezr Juarez (0OFD);
no podemos dejar de mencionar al igualmente maestro en valuacion., el
Sr.Ilng.Benigno Carmona.

La valuacidn emerne, comp eon el caso de la medicinae. la argquitoctura
la ingenieria] contabiladad y leyes, der la nercuesidad de resolver

problemas diarios en tacCa una de las especialidades antes mencinona-
das. Es mas, los principios de la valuacidn comd  awhora los  wvemos
han sido producto de razonamientos profundos de parte de los practi-
cCos en esta materia que han tenido que resoiver problemas concretos.

lLos libros de te:te que encontramos sobre valuacida han s1do escrite
por autores extranjeros doeade el siglo pasado en donde han reflelal
sus erperiencira:s en este ramo. Fero =25 la pranctics profosional Lo g
hace al maszstrc & lo largo c€e los arnos v 1o que lo parmite agsarro--
llar técnicaes practican.drstintaz al pinezis de 1o libros de torto
que transmite @ los aprend.ces de esta especralilacion.
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La terminoclogia y los concepton son parte wmportante para l1la inte-
gracicn y aceptacion  2n las distintas especialidades valuatarias, de
los desarrcollos de los trabaj)os y presentacion de low miomos,

Debemos conocer las diferencias entre lo que es costo, precio.estima-

cibn, valuammon, evaluacidn,valor, etc.

Quizas el obielive mas importante es  reestablecer el principio sobre
las tres clases de propiedad que existen y que veremos mas adoelante,
ya que cada ura de ellas tiene su valor primario, se valuian de acuer-
do al procedimiento correspondiente dentro de unasmetodologia preocs—--—
tablecida .,y aceptada por las tres distintas Comisiones que existen en
nuestro pails: la Bancaria., la doe¢ Voalores ¥y la de lienes Nacionales,es
decir, para avaluos fiduciarios, bursatiles y gubernamentales.

Ahora bien,evisten por lo menos cinco categorias para clasificar a un
Ferito Valuador y soni

-

l.-Por las diferentes clases de avaluos,tales como Inmuabies,
Magquineria y Equipo,lndustriales,Obras de Arte, etc.

2.~Por los campos de aplicacion, talcs como Scoguros.lursatiles.,

T Inmobiliarios,Gubernamentales,Financieros,Tribunales, etc.
. 1
'JJ 3.-Como Valuador para.Compafias de Seguroa y Fianzac.de Tribuna-

les, Elaboracion de froyectos.etc..como independientea.
4.~-Como Valuador en una Empresa.coma Perito Valuador auxiliar,

S.~Como valuador de tiempo cuompleto independicnte © como Empre--
sario.

Frecuentemente sc clasifica a un valuador por e! tipo de trabajo que
desarrolla: )

Costos de construccion

Eursatil,Bolsa de Valores,Certificados.etec.
Tribunales '

Mercado Inmchiliario

Seguros de todo geénero

Acervo cultural

Joyas y piedras prociosas

Obraz de NArte.pinturas,etc.

Vehlrulo, maritimo.. anrsos y torres Lres
Agropecuar:o )

Fecuarioc

Bienes Muebles de deeecho y de activo fijo
Menajes de casa

Maguinaria y Egquipws Industriales
Edificaciones Industriales
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Recursos Naturales (petroleo.gas.electricidad.minas,etc.)
Utilidad Piblica (luz.FFCC.aulobuuesetranvias,aviones, ete,)
Negoclios en marcha, de inversion,ctc. '
Evaluacion de proyoctos de arquitcectura,y do ingenlieria.
De financiamientos, supervisiones y asesoramientos en general.
Fiscales, de catastro y bancarigs en general.
Etc.
Ahora bien, qué diferencia existe entre un valuador y un Ferito
valuador?.Los podemos distinguir por lo siguiente: .

a).~Un valuador es una persona con poca 0 mucha experiencia en
relacion a determjinar un valor, pero no puede firmar ofji--
-cialmente un documento de valuacion por carecer del Regislrc
correspondiente. O bien,porque trabaja para una empresa que
e dedica a la valuacion y que colabora en ella llevando a
cabo de esta manera, la practica profesional que le hace
falta para obtener su Registro.

b).-Un Perito Valuador es aqueél que si puede firmar un documento
oficial sobre el avaluo practicado, debido a que cuenta con
todos los Registros necesarios.Ademas su practica profe =
al es amplia y con arnos en el negocio,por 10 que su o ;én
es Feé Publica. )

Esta es una profesion especializada principalmente de la Arquiteoctura
y la Ingenieria,sin embargo existen Feritos Valuadores que son Conta-
dores,expertos en Finantas, Actuarios.etc.que son profesiones arines,
por lo que 2s dificil pensar que un Doctor, un Abogado, un  Veterina-
rio,un Filosofu.eto.,.pudicran sor expertos valuadores en un campo qQue
fundamentalmente tiene que ver con las Matematicas.

Ahora bien,debemos honrar en todo momento nuestra profesidon tenienda
como HBiblia la "Etica Profesional en todos los momentos de nuvestra
vida, pensando, siempre que 1o mas hermoso que tiene un hombre es su
integradad.

-

DEFINICIONES.

DE ACLUERLO AL DICCIONARIO GE LA LENGUA CASTELLANA FOR
LA REAL ACADEMIN ESFAMOLA.

COIRCERPTQOS:
VALUACION El acto do valua? estimando. el valor o procio de.
un bien de acuerdo a los valores de mercado estu~

diados y valorados CON TECNICA Y ETICA.

VALUADOR La persona que lleva acabo la accién y efecto do
valuar.



SAVAC

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

 VALDRAR

VALDOR

PRECIO !

COSTO

EVALUAR

ESTIMAR

ISAR

/
.

TASADOR

AJUSTADDR

PROPIEDAD

Senalar a una cosa el valor correspondiente a qu
estimacion: ponorle precio.

Grado de uwtilidsd o aptirtud de las cosas para sa-
tisfacer las necesidades o proporcionar delesite o
bienestar. Cualidad de las cosas en cuya virtud
se da en suma de dinero o equivalente. Lo gue es

apreciable en cuanto subsista el credito y mcrex-
ca confianza el sujeto, la corporacién.el gohier-
no o quien lo garantiza. Como yalores fiduciarios
valores en especie, valores clvicos.

Valor pecunario en que se estima una cosa. Ajus-
‘tar, concertar el valor que se ha de dar.

Precio que tiene una ctosa sin ganancia.(COSTE).

De valuar.Fijar por calculo el valor de un bien ¢
conjunto de bienes.

~ Poner precio y tasa a las cosas.

Regqular o estimar ¢l precio de las cosas vendi-—-—
bles mediante método, regla o medida.

El que ejerce el oficio publico de tasar o
valuar.

El que concierta el precio de una cosa. Ponerse
de acuerdo con otras personas en el ajuste del
precio.

Cosa que ws objeto del dominio sobretodo si es
inmueble ©o raizs. Domin1o o derecho que tenemos/f
sobre una cosa que nos pertenecg,para usar y ¢
dlBQRDEP de ella con exclusxbn de otra persona.
RES ALICUJUS: Definicion legal que se refiere a
: bienes de una scla persona © a un
grupo ascciado de ellas.

RES ALIENAE: Definicion legel de los biencs que
pertenecen a otra persona,

RES COMMINES: Definicién logal que 2 refiliere a
biecnes o cosas que no pertenccen a
una persona pers que soOn usadas =--—-
por la comunidad.Tales como fa luz

- el agua, el mar, el aire,etc.
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VALDR

VALOR

VALDR

VALDR

VALOR

VALOR

VALOR

VALDR

VALDOR

VALOR

EN CO-DCMINIUM:Se comparte con otros propirtarye

'DE MERCADO1

CONTABLE ¢

DE LIGUIDACION::

DE EXPROPIACION:

COMERCIAL:.

DE CAPITALIZACION:.

DE VENTA:»

DEPRECIADO: -

FISCAL:

FI5I1CO:

la propiedad en comin .Fuede ser -
tambien pravada.

Se entendera como aquel valor que
se encuentra sujeto a la ley de ],
oferta ¥y la demanda

Se entendera como aquel valor en
los libros de una empresa gy Que s
sujeta a las depreciaciones fxsc@
les y sus variantes.

Es el walor que_ contablemﬂnfe‘gp
ha deprec;ado en, su_totalidad ¥y e]

bien ya no puede seguir prestando

servicios .en térmxnos economicos y
de producczon.'

Se entenderd como el Valor que enl
tuadra en el marco juridico por
céusas de utiladad pablica. -

Es el producta de un wvalor fiﬁicg
de una propledad.

Se entenderd como el'balor que le
permite al propietario conocer la.
realidad de su_dnversion de acuer-
do aL_qude descuentos y la tasa de

capitalizacién calculada.

Se entenderd como el valor que se
obtiene considerando la prupivdadd
como un "Negocio en Marcha' v que
s considera aparte del obtenido
en el avaldp fisico.

Es aquel valor que se ha dEprec;a-
dgo debido ) A4 SU vaud uw pruuuCCl@n
agotada. a su obsclescencxa econs-

‘mica” Y Eécnxca y'a su mantenimien-

;o de prodiccian,

Se entendera cwmo el wvalor nUn so
ha proporcionaco para fines fiscaf
les, catastrales, 1mpuestos etr— j

Es el yalor que puede ser natu, al’
en su estado actual.
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VALDR DE RFPOSICION NUEVD(V.R.N)1 Te entenderd como el wvalor oblenido
por medio de cotizacliones O estima
dos de bienes i1guales o similares
‘que se valuaran,o por medio dwe in-
dices industriales prohibieéndose
el uso de indicos gque publiaca 1
Banco de México.En caso de Inmue-
bles se obtiene me . ants @l estu-
dio de mercaco en ia z0na.

VALOR NETO DE REPOSICION(V.N.R)1* e entenderd cohmo el ivalor gue
tienen los biemes a la fecha del
_avaldo y se determinara a part1r
del V.R.n tortcgldo por “1U8 fac-
tores de deprecxaczﬁn.

! MARCO JURIDICO DE LA VALUACION

NORMAS QUE REGULAN LA VALUACION:

l.- Codigo de Comercio
-7, = Codigo deo fFrocedimientos Civiles

{- Ley de Exproppiacion
4.— Ley de Hacienda
5.— Ley del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento
&6.- Ley General de Bienes Nacilonales vy su Normatividad
7.— Ley General de Sociedades Mercantiles
B.- Ley Organica de la Administiracaon Fablica Federal
9.~ Ley Drganica de los Tribunales de Justicia
10.~Reglamente para las Instituciones Bencarias
11.~0rdenamientos de la Comisidon tlacional Hancaria
12.-Reglamentos para las Sociedades con valores inscrites en el

Registro Nacional de Valores e Intermediarios .

1XZ.-Ordenamientos de la Comisidon Macional de Valores
14,-Ley de Obra Fuablica y su Reglamonto.

NORMAS URBNANISTICAS QUE REGULAN LA VALUACION:

Ley General de Asentamientos Humancs -

Leyves para el Desarrollo Urbano en el D.F., y Entidades Federa-
tivas. Catsstros. -

- Feglamentos de zonificacidn

- Frogramas oe Desarrollo Urbano

- Planes Municipaies vy Estatales de Dﬂsarrollo Urbano

Declaratorias de Reservas Territorialses

- Declaratorias de Usos y Destinoz

- Proyectous Urbanisticos,Turisticos,Industriales y de Servicios.

[
1

3
{
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Concluyendo esta primera parte.podemos decir que actualmente el ej

cicio de la .profesion valuatoria se encuadra en tres principales t
pos de operacionest

a)LFIDUCIARIAS:.{Son aquellas operaciones bancarias que requieren
de conocer el valor de una propiedad ralz, para g
rantizar los créditos que las Instituciones de B¢
ca Maltiple otorgandcy?

Vigilancia: Comisiodn Nacional Bancaria.

b) BURSATILES: Be refiere a las operaciones de las empresas regis
' ,tradas en la Bolsa de Valores par medio de accion
-1} Va'Iébles o de renta fija. Fara ello se vallan
‘cada aRo sus “activos fijos por medio de la Reex-
presibn de sus Estados Financieros.

bubilancia: Comision Nacional de Valores

c) BUBERNAMENTALESyébhijgghque se refieren a los Inmuebles propieda
del Gobierno Federal,fa los que renta por medio dc
las Justipreciaciones de Renta, a los que decomis:
por causa de utilidad pablica ¥ en general v le
que compra y/o vende, asi como las indemniz: nhes

“igilancia: Comisién de Avaliios de Rienes Nacionales CAEBIN

For lo anterior podemos €lasificar la Propiedad en tres grandes’
grupos Qque sond,

1.-PERSONAL O PRIVADA ¢
2.-PROF1EDADES TANGIBLES E INTANGIBLES
3.-PROPIEDADES DE USD GUBERNAMENTAL

LA PROPIEDAD RAIZ:II1 daminio sobre un bien como derecho original se
inicia cuando €l humbre invierte liempo y trabaju
para obtencr una cosa gue puede wsar.,

SE FARTE LDEEDE:

Epoca Frehistoruca-Labilonia-Chyipto FRoma-Daca Tablas que contysns e
fundamentos del Derechn Romano-Edard Media-S! Morcantilismo-Lo. Fi-1d
cratas—La Escuzla Clésiica de fd=m Sinp th.Plel thes David Ricardoltntbre
John Stuart,Ven Tunnen y Barl Marx-La Eocuola Aauniriaca con feoaner ¥
von Wieser-La Escuela deo Equilibrio que se deriva de la gbra de Alfr
Mershall-La Escuela Nwoclasica y la Micro y Macroceconomia.
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I11.-METODROLOGIA PARA ESTIMAR VALORES

l PREMISAS BASICAS PARA ESTIMACIDON DE LOS VALORES

l —

El conocaimiento del valor flsico o neto de reposiciOn de un inmueble
es importante para una operaclon de compra—-venta o de arrendamicento
en la medida en que permite incorporar a los activeos ese importe,

E1 valor neto de reposicién de un Inmuceble permite evaluar la alter-
nativa de inversion, en su caso, de un edificio o vivienda nueva, o
fijar el valor para una compra-venta.

NMALOR FISICO O DIRECTO:

e n S e — S e S ——— i ——— -

- a).= DEL TERRENO: En su caso se adoptara el Iote tipo: predomlnantp
,——e e de la zona o en esa calley Se a=entara el’UKTEF
que resulte del analisis de la AuvnutlgdCIOH ue s
mercado inm&biliario ponderantdola con los datos
estadisticos comparables. 'Se aplicaran las Tacth-
res jcorrespondicntes que «..uuZCan al valor una-
™ ‘tarip aplicabla al lote en estudio.

~ : ‘ Existe una formula practica PARNA ELEFACTDR REoUL1
TANTE DE TIERRA: 1

FRe = FZo x FUb x FFr x FSu ¢
De donde: FRe = Factor rcsultante de tierra
FZo = Factor de zona
N FUb = Factor de ubicacidm
. FFr = Factor de frente

FSu = Factor de superficie=(RLm=SLo/SLm)

Los factores se obtienen:

T I PO DPDESCRIPCION FACTOR
Flo Unico frente a la calle ce wmoda. 1.00
Ningluy fremte a calle wsipor 20r. poro
tiene frente a la calle oo mouda. 1.00
Al menos un frento a avenlida. 1.90
Sin frents a calle zslquna, 1,00

Al menos un frente a cajls superior a
la calle de moda © a4 un parqQue o glaza. 1.20
Unico fronte o todus a calle anferior
secundaria a la calle de moda. 0.80
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FUb Sin frente a via de circulacion, .70
Con frente a wuna scla via do circulac. 1.00
Con frente a 2 viau Jde circulacion. 1.195
Con frente a I3 'viau doe circulacion. 1.25
Con frente a 4 vias de circulacidn. 1.35
FFr Frente igual o mayor de 7.00 mts. 1.00
Frente = o + de 4.00 y menor de 7.00 mts.0.820
Frente menor a los 4.00 mts. 0.60

FSu . RLm = Relacion con el lote moda
' SLo = Superficie del lote que se valua
SLm = Superficie del lote moda

Farmula: RLm = SLo / SLm
TABLA:®

RLm FSu RLm FSu
Hasta 2.00 1.00 De 11.01 a 12.00 ... 0.807
De 2.10 a 3.00 0.98 De 12.01 a 11.00 0.78"
De .01 a 4.00 0.96 De 17.01 a 14.00 0.76
De 4.01 a 5.00 C.924 De 14.01 a 13.00 0.74
De 5.01 a 6.00 0.92 De 15.01 a 16.00 0.72
Pe 6.0} a 7.00 .0.90 De 16.01 a 17.00 0.70
De 7.01 a B.00O 0.88 Da 17.01 a 18.00 G. 68
De B.01 a 9.00 0.856 De 18.01 a 19.00 0.&46
De .01 a 10.0 0.84 De 19.01 a 20.070 0,64
De 10.01a 11.0 0.82 En adelante 0.62
TARLA FARA LA SUFERFICIE DE LLOTE MODA:

CLAVE . T1PFO SUFERFICIE LOTE MODA M2

HS " Habitational hasta 52 hah/ha. 1,000

H1 Habitaclional hasta 1 hab/ha., 500

H2 ' Habitacional hasta 200 hab/ha. 2590

H4 Habitacional hasta <40 had/ha. , 123
_ Ha Habitacién Flurafamiliar 600

. HT3 Habitacional c/servicios hasta Z00 h/ha. 250

Has | Hahitacional c/zcervaiclos hasta 4w n/ha. 125

HIZI Ha1 Habitacional con andustria mezclada S

HTZIZ.HAIS Hebltac:onal industrie 7 £0RFvAClOS a2z, 5010

Iv Industria vecaral balele]

IA Industria aislada 2,000

T T S g, ey e e . e . e, S S S S Sy i o T S v v e . Ty . W e e e sl S S Y. W S U W S — i Wi gl W e Sy Sy e e — — - A -

o . e . T T b S, S T o A 7 iy i e i Ty T S S . S — — — . G —— i T " - — Ty ——— T - g S — —
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b).-DE LAS CONSTRUCCIONEGSiFara la valuacion de las construcciones de

————————————————————————— acuerdo a su descripcion y clasificacidon,
y a 10os valores estudiados e investigados
en el ramo de la Construccion, se detormi=
nara 1 Valor de Repasicion MHaevo de catda
uno de los tipocs de construccion ohoorvado
Este valor V.R.N es considerandolos nuevos
y deberan actualizarse periddicancnile.

El Valor Neto de Reposicién V.NM.R se ob——
tiene aplicando al V.R.N los factores de
depreciacion corrospondientes por vida ——
agotada y su vida Gtil remanentie V.U.R.-

FORMULA PARA ENCONTRAR

EL FACTOR DE EDAD: FEd = [{(0.100 x VUT) + (0.900 x VUR}]1/ VUT
‘De donde: FEd = Factor de edad de la construccidn
VUT = Vida autil lotal de una edific. nueva

VUR Vida 4til remanente

Vidas Utiles Tatales segun sus acabados:
PA MB ME | MA L
40 &0 70 73 B8O = ARos de vida

Calidad de los acabadost

De donde: BA = Baja
MB = Media Baja
. ME = Media
- MA = Media Alta o Semilujo
L = LujJo © Alto lujo
EJEMFLO: .
Casa habitacidn con Edad = 50 anos
Vida Util! Total = 80 aRos
Vida Util Remanentes= 30 a”kos

« For le tanto:
FED = ((0.100 x E0O) + (0.S030 x SO)) / 87 = 0.6425
En los casos en que existan factores de cdepreciraciéon debido a cambios
de estilo o moda de Ja edificeacion que se consideran adoemas como

“actores de obsoclescencia funciovnal y/a economicas.afectardn al Va-
r Fisico en la construccion asi como al terroeno.

11
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c).-VALOR DE CAFITALIZACICMH DE RENTAS:

El componente mag importante para determinar el valor de capitali-
zacian ¢s el Valor Comercial de la Rentas y éste se obtiene modian
una exhaustiva investigacion de rentas en la zona para identbif,ca,
las ofertas y demandas existentes en operaciones reales realizadas
Para ello se deberan tomar en cuenta los siguientes conceplos:

a) Rentas reales y efectivas = Lo que produce el inmuehle.
b) Rentas estimadas de mercado = Resultado de la investigacién,

Para determinar el Indice de Capitallzacion existen diversos proce
dimientos que los podemos expresar a continuacién:

METODO TRADICICNAL:

— e i gk i T —— . ———— o —

Este metodo establece que el {ndice de capitalizacidn de wun bien ra
resulta de considerar 10s i1ngresos nctos anuales que produce y se s
lecciona la tasa de capirtalizaciéon que haga rentable el inmueble.

Generalmente los Bancos establecen la siguiente Tabla'_ L
CONCEPTO % -DESCTO. TASA, CAPITALIZACIUN
Casa habitacion 20 a 25 De 7.3 % a 9.00 %
Vivienda plurafamilaiar ‘
gin elevador. 25 a IO 8.0 X a 10.0 %
Edificio con elevador I0 a 2 .0 L a 12.0 %.
Comercios 30 a 35 10.0 4 a 12.0 %
PRodegas 15 & 20 12.0 4% a 15.0 %
Estacionamientos El 15 12.0 %

Terrenos baldios E]l 10 6.5 %

La expresion matematica aplicable es la siquiente:

Valor de Capltallz$c16n = Renta neta anual / Tasza de Capitalirzacior

EJEMFLO: MI rentables = 1,200,000 m2 GRenta estimada = $50,000,.00/m2
Renta bruta estimada = 1200  £52000 = ¢ 60°000,0580.00
Menos CT9 %4 dezcuentoss $£0° 000000 » TS =% 21°000,000, 00

Renta neta mensual = T X900, L00, 00

Renta neta anual (por 12 meses)= $4468° 000,000 10

12
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For lo tanto:

Tasa de Capitalizacién el 12 %,

$4468° 000,000 / 0,12 ' $£3X,900°000,000,00
Valor de la Capitalizacidn: $3,5900°000,000.00
mm=wmE=c—xsmacsgansm

De donde: .
£3,900°000,000.00/ 1,200 M2 = $3°250,000.00 M2,

Que representa el valor capitalizable por M2 .

Ahora bien, si nuestro avallo fisicvo 1otal nos representd le cantadad
de % 3,600 000,000.00, quiere decar, que el inmueble es rentable.

HEfDDOLDBIA PARA ENCDNTRAR EL CORRECTO PORCENTAJE DE DEDUCCIGNES:

Se estudian las deducciones que afectan al inmueble:

“~fﬁpr‘vacio§} Se considera que el inmueble se decocupa un promedio
e cada afro con 1, .2, 5 & 4 meses:

1 mes / 12 meses = 0,083 sobre la renta bruta estimada
2 meses / 12 meses = 0,166 sobre la renta bruta estimada
3 meses / 12 meses = 0,250 sobre la renta bruta estimada
etc.

Si son 2 afos serfia:z 1 mes /7 24 moses = 0.042
S5i son 2 arRos seria: 1 mes / 36 neses = 0.078, etc.

Por el lmpuesto Predial. £l importe anual se divide entre los 12
meses y el resultado se divide entre la renta bruta mensuals

Ejemplo: Fredial anual T9200,000.00 / 12 = $75,000.00 mes
FRenta bruta mensual = §1°S00,.000,00
De donde 375,000 / $1°500,00D = 0.05 de la renta bruta.

3.-Por Conservacién y Mantenimientd.s» considera para la construc-—-
cion un valur 921 O 2 para esto indices
Censervacion anual = 370 / 12 aowes = Q60642 sobere o1 valor o~ 1a
edificaciiv,, Yo nabe quoe el 1ngroegso brato oscile ep un 0,000 =
del vaelor e la construccicn, tondremos oS toncess

Q.00GAT / 0008 = 0,300 porcentaje de la conservacion danudal.
Conservacitn cadaz s
Aro 52.50
2 ARos 26.04
3 ARos 17 .36
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- 4 .~Por Administracidn.Gencralmente las empresas inmobiliarias cobran
desde el & % hasta el 12 % mensual sobre leos ingresos brutos que
genera el inmueble ya que se paga el agua, luz., aseo, etc.

El porcentaje a aplicar a la renta bruta mensual queda a criterilp
del perito valuador si no se conoce este gasto y se tichne que es-
timar,.

5.1Par_Depfegiaqiggés;FiscaIESI
(0.0042'x 100 x 0.008) x 100 = 0.336 sobre la renta bruta monsual

&.~For el Impuesto sobre la Renta.De acuerdo a la tarifa del Art.S80
, ae la Ley y agdaptanuoia en Tuncidn del salario minimo diario on
g el D.F., o en la Zona en su casot

b .

VECES EL S.M.D. DEL D.F. % DEL I.S.R.

AN
?J - -
P B h_—Ha;ta_IS ) vec;; ------------ ?.44 ) ‘ -
1§ e
De 13 a 28 veces 11.80
Dé 28 a 54 veces ' 14.16
De 54 a BD ~veces 18.88
De 80 a 104 wveces 22.42
De 1046 a 140 veces 29.50
De 160 a 1000veces ‘ 184,38
De 1000 a 3000 veces 921 .88 etc.

—— S T i e Sy T S S S T A e —— Ty e e W .  —l G . —— G T T T g S T S
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.—ETAPAS DEL FROCESO VALUATORIO
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METODOLOGTIA

Normalmente llevamos a cabo un avalun

desarrollando las siguicntes

actividades:

l1.-Definicibdn del problema.

Motivo del avalio.

-

2.-Estudio preliminar. Su problemalaica.
J.~-Frograma de datos.Recopilacien de toda la intormacion.
4.-0Obtencion de los datos.

9

.~Clasificaciorn y
&.
7.

. -B.

analisis de los datos.

los valores aplicables.

-Estudio de las deducciones a terreno y construcciones.
~Estudio de % de descuentos ¥y tasas de capital:izacionm para la
Capitalizacidn por Rentas. -

-Estudio de

9.—-Estudios ge mercado en valores de construccion, tierra y rentas.
10.Reporte final.

-l.~Los motivos del avallo puedun ser:s

1.a.-Conocer el valor comercial del Inmueble

l1.b.~Para efectos fiscales (I.S.A.Il.)
l.c.-Para reexpresion de los estados financieros
l.d.-Fara seguros

1.9-"'?‘6!6
l.f.-f:‘é\r"a

nlpuiucas o créditos bancar;og
peritajes en Tribunales:

l.g.~Fara peritajes Ecologicog

l.h.-Para efectos Catastrales

l.i.~Para Planes de Desarroiio Urbano.Tur;stlt:cos,etc{
‘l.j.~Para menajes pe casa, Joyes y Oora. we Arte.
1.k.-Para la Adminlstracion Fablica Federal, etc. etel

2.—-5e elabora el estudio preliminar con el fin do conoucor el
monto del trabajo solicitaco, o]l motivo y su problem&tica
determinandc el metodo de avalluw ques deba seygulrse.

3.~Se elabora el plan de trabajo indicando las partes

escenciale

del reporte, tiempos ¥y gastos por viaticuu.hospedaita p.waians
con el fin de recopllar odga Ta Infoormp it gue sorvird do o =--
base pare la elatoracion do un conlrato. 1 ol Cast.

15 :
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4.-5e elabora la obtencion de datos generales y especificos:

4.1.-Antecedentes
4,.2.~-Caracteristicas Urbanas
§.3.-Caracterisvlicas del terrenco
4,4,-Elementos constructivos
4,3.-Avaldo Fisico. Del terreno,de las construcciones e
Instalaciones Especiales
8.6.~Valor fisico total
4.7.—Capaitalizacidn por rentas
4.8.-Feporte y Conclusiones
4.9.-Estudios de mercado de valores de tierra, de construc-
ciones y de rentas en la zona.

N 5.-Se clasifican los datos y se analizan para ponderar los méto-
e dos de avaluluo para el caso:

+ . .

F 5.1.-Método de comparacidn y/c anilisis de ventas

;{ 5.2.-Método de ingresos,ganancias residuales o rentabilidades
I $.3.~Metodo del costo por sustitucidn.

\ 7

Ny

= La explicacion de estos métodos lo veremaos en el Capitulo do la r -
it ¢ dologia de la investigacibn y estudios de mercado. '

I~

L ik 6.-Fara e}l estudio de valores podemos considerar lo siguiente:

6.1.-Presupuesto detallado que es preciso y confiable

6.2.-Costo combinado de costes indirectos y directos

b.2.-Costo por M2 6 M3 swegin el tipo de edificacidan .

b6.4.-Costos historicos que me calculan aplicando indicoes
para su actualizacion.Se proyecta el costo antiguo de
adquisicion a la fecha aciual del avalio

"6.5.~For el sistema de clasificacion ya que hay construc--—
ciones en diseno vy edaificacion que son similares con
valores unitarios similares. Este sistema se aplica si
tiene las caracterligticas basicas siguientes:
£,5.1.-T1po de diseRo ¥y uUsD

b6.5.2.-Tapo de construccion

6.5.Z.~Clase y calidad de acabados y

6.5.4.~Superficie construlda.

. &.6.~-E] méétodo de Ingresc se estima en términos de canticad
calidad y duracidon. SHe convierte en un valor presente
de mercado:

. b.6.1.-Se realiza una estimacidn del r1ngreso toial
b.6.2.~5e lleva acabo un analisis y una estimacion
de los gastos de operacion
6.6.7.-Se selecciona el método apropiado de capitalizi
cion con la estructura de los intereses
L.5.4,~Se establece el calculo del valor capitalizable

16
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IV.-FACTORES QUE AFECTAN LA VALUACION.

ASPECTOS;

POLITICOS Y SOCIALES::

Cada vez mas las comunidades adquieren conciencia de la necesidad de
respetar los reglamentos de construccidn y la normatividad de los
desarrollos urbanos y/o usos del suelo. Cada dia las Juntas de Vecl-
nos adquieren mavyor importancia en cuanto a las act;vidades qQue ce
desarrcllan en los conjuntos habitacionales, edificios en construc-
cidgn, edificacion de los servicios en la zona, etc.

Ello hace que el factor de andlisis del valor comercial de una edi-
ficacion reculte diticil de expresar puesto que es un producto de
una combinacion de elementos variables en el tiempo y €l espacio.

Sin embargo exiten peritos que las pueden identificar debido a que
conocen muy bien su comuntidad, lo que no es facil en ciudades gue
se consideran grandes. Por ello se deben gonocer los planes de dessg
arrollo urbano de la zona que va a ser estudiada, , lratese de proyec—
tos ‘municipales o privados que inciden en los valorea comerciales de
a zona.Ciertamente es necesario evaluar las posibilidades de gue
‘aDS proyectos se lleven a cabo, pero pl sdlo hechn de conocerios
hace que se eleven los valores comerciales.

ASPECTDS JURIDICOS

Los antecedentes y condiciones actuales de la propiedad de un bien
ralz son importantes para analizar el valor comercial cExiston Fac
tores que anulan los valores comerciales{ y éstos son:

l.-Terrenos ejidales,comuriales o del dominio publico ‘de_la Fe¢
deracien’ que por su naturaleza no se encuentran en mercado.

2.~Terrenos anteriores que fueron expropiadosipor causa de uti-;
ﬂxdad punlxca‘/ ue ani camsn Le pueden ser vendidos en tanlu'
se mantenga su usc compatible para la utilidad publaica.

e —Jerrenos or;gznalmente del dominin ‘pibliro.n_privado’de la;
Federacidn "qua se trans m1tieron ‘en .propiedad FERO. con res—-

. .Ttricclones mi.el US0 Ol “ueiD

4, JTerrenas ‘con uso del suelo restr;ndzao a reservas ecoléqacas
espacios abiertos, usO agricola’ o forestal/y/o similares.

S.-Terrenos con limitaciones reglamentar;as en densided de la
poblacion o la intensidad de la construccion,’ o por el Re—-
glamento de Construcciones del - lugar que se trate.

17
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h}.-Tipo de construccion existente, saturacidn y transformacion
de zona, sus aspectos climatoldyicos y ecoldgicos.

1).-Valores comerciales en la zona, y verificacién de los valo-
res fiscales y/o catastrales del predio.

J).-Aplicacidn de la formula para e; re&ﬁltante de la tierra y
conpcer su coeficiente de castigo o premio.

k).-Fotcgraflas del terreno en forma pancramica
DETERMINACION DEL VALOR MAXIMO DE LA TIERRA:

Con el proyecto de aprovechamiento identificado y analizado, el
perito debera delerminar lo siguientes:

l.-Los productos finales para los diferentes usos estudiados, con
los valores por M2, su afectacion y su valor real por M2,

"2.-En su caso los costos directos e indirectos, su utilidad an -
tes de lops impuestos si se trata de una promotoria y de acuer
do a las tasas de rentabilidad.

3.-Conc1usién'del valor maximo que se puede pagar por la tie
utilizando el metodo "residual®.

4 ,~Cabe hacer la aclaracidn que en casos de terrenos no se con -
" gsideran vidas totales ni vidas remanentes ni depreciaciones
anuales y/0 acumuladas. Su valor de Reposicidn Nuevo vs igual
a su Valor Neto de Reposicion. .

EJEMHNPL O:

Terreno baldio formando entrada a dos calles, con valores de calle
sequn el cstudio de mercado:

Calle pr;nc1paf a $500,000 M2
Calle secundaria a $200,000 M2

Ubicacion: Ave.Moreles No.545,Col.Balbuena
Superficie segun escrituras: 750,06 MP

Densidad autorizada: . 400 hak/ha.

Instensidad d= construccion: 1.% Hara hosta 1.5 wveces area T.
Usc del suelo: H4.-Habitacional hasta 400 Hab/ha

con 125 M2 Lote Tipo

Formula para encontrar el valor medio: 'Un predio con dos Trontes vy
dos valores diterentes de calle, sin estar Bn esquinat

Vm = [a x (a-/ a+bl) + [b x (1- (a’/a+b))]

20



SAVAC S e

SQCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

V.I1.101

De dondc: ($00,000 x %00,000/000,000 + 2200,000)
s
{200,000 x {1~ 500,000/300,000 + Z00,000) = $417,000 MZ
Por lo. tanto: Buscaremos el Factor resultante de la tierra

FRe = FZo x FUb x FFr w FSu

Hacemos aqul referencia al capitulo anterior II sobre la estimacidn
de los valores:

Fio = 0.BO Por tener unico frente a calle inferior a calle de moda
FUb = 1.15 Con frente a dos vias de circulacién

FFr = 1.00 Por ser mayor de 7.00 Mts.

FSu = Q.92% esz=mz=az=m)> Relacion del Lote Moda y Lote a valuar: H4

Siendo el H4 = a 125,00 M2

RLm=SLo/SLm es igual a 750 M2/125 M2= 4.00

L,

[

De donde: (1~{((6.00 x 10)/ 730 M2))= 0.923

—

(2)(1):1 Se puede obtener el factor de Superficie mediante esta
fOormula, o bien, mediante la lectura correspondiente de su
Tabla.

{2): En este caso existe castigo jpror tener una Superficie mayor
que el Lote Moda H4 de 125.00 M2,

FRe = 0.80 « 1.15 % 1.00 x 0,92 = 0.8B5 Coeficiente

AﬁEA M2 VALOR M2 COEF. VALOR REAL M2 VALDOR EARCIAL
750.00 $413,000.00 0.85 $351,050.00 $263°267,500,00
VALOR PROPORCIONAL DEL TERRENO EN N.R.: $2463°288B,000.00

Uusos DEL SUVEL O:

En &l L.F. se utilizan los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
correspondientes a cada una de las 16 Deleyacicnee pollticasi.ostas
sOn:

" Alvaro Dbregén Iztapalapa
Azcapottalco Magdalena Contreras
Fenito Juare:z Miguel Hidalgo
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Coyoacan Milpa Alta
Cuajimalpa Tlahuac
Cuauhtemoc Tlalpan
Gustavo A. Maderg Venustiano Carranza
Iztacalco - Xochimilco

Estos son instrumentos de plansaclidn que detallan las condicionuantes
del uso del suelc en cada una de las Delegaciones, el nimera de wvi -~
viendas gue se pueden construlr y la cantidad de M2 de construccidn
que pueden alosar los predios tanto particulares como publicos.

-f El Uso del Suelo es la actividad a gque podrin dedicarse los predios

t‘ qQue se encuentran identificados enm la Tabla de Usos.
l .

ﬁ ‘La Densidad de Vivienda s el nlmero de viviendas que podran constry-
= frse en un predio Jdependiente de su superficie.Esta norma se contem -
" : pla en la Grafirca para el Calculo de Vivienda y en las fOrmulan para
W cuantificacidn. B

= .
‘ , 7
!

La Intensidad de Construccidn es el nlmero de MZ de construcecion

¥ habitacicnal que puede construlrse en un predio dependiendo de BsU BU-
Bt perficle, Esta norma se encuentra semhalada en las formulas para el =-
calculo de FMI por predio.

Estos Programas permiten:

a)l.-Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el interés
pabilico con el fin de lograr el desarrollo adecuade do la ciudad,

b).~Determinar las reservas territoriales para satisfacer las noceai-
dades de la poblacidn por medio de su uso o destino ¥ las etapas
para su degarrolloo.

c).~Froteger los sitios patrimoniales,histdricos y naturales.

d).-Detener el crecimiento horizontal de la ciudad favoreciendo el =--
crecimiento vertical en zonas en que las condicliones lo permiteon.

. e).-fApoyar la redistribucion de low servicios pablicos y del equipa--
mienfo.

t).~Definir los derechos de via necesarios para la vialidad. el trans
porte, los servicios y la infraestructura.
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VI.-METODOLDGIA DE LA INVESTIGAZION.

- S

ESTUDIOS DE MERCADO

-Este estudio lo pcdémcs clasificar en dos grandeé rubros:
a).~Estudio de mercado para valuacion dé iﬁmuéhlué urbanos ¢
b).-Estudio de mercado para valuacién Industrial,

ESTUDIO DE MERCADO PARA INMUEBLES URBANOS

1)Se investigan los valores comerciales de los terrenos en la zona,
y se elabora la siguiente Jabla:,

.UBICACION ..~ = DESCRIPCION = SUFERFICIE EN M2 , VALOR POR M2

2)Se. investiga el valor fiscal Indicando el importe (%) y la fuente
‘"de informacidn.

3)Para el disefo del proyecto el tamafic de la poblacidn () .en su
s caso y la fuente de informacidn en relaciidn a la ciuwdad o zona.

’!)Evaluacién de proyectos de inversion, disponibilidad de crddito,
Zonas prioritarias y tiempo de oferta generado por los promotores
y los compradores finales.

S)Conclusiones del perito valuador.Reporte final.

Es necesario reconocer la existenc:a Cde'diferentes mercados que
influyen en la determinacion duvl precio al que se pucde comprar o
vender un terreno, una construccidn, un condominio, etc.,stos se
definen por diferentes motivaciones: :

MERCADD DE COMPRA-VENTA.Es el{mercado abierto de la oferta y la
. demanda.(a) Se elabora un avalln para cono-
cer el valor coemercial del inmueble para su
venta y/o (b)Se elabora un avalto fiscal pa-
ra el Impuesto sobre adquisicidn de Inmueble
llamado [.S.A.IlI. y lo manejan los Notarios.

MERCADO DE ARRENDAHIENTOS Es el mercado de rentas en casas o edifi r——
cios.En edte caso se elabora un.avaluo paré
Justipreciar una renta.D2bjido a la dificul -
tad para determinar las doducciones que debe
hacerse a la renta ktruta para Qque se convaier
ta en renta neta liguida.muchos valuadoros
Para evitarse ] trabajo de realmente calcu-
larla, hacen sus estimaciones en.% que van
desde el T0Y hasta el I5% » posteriormente
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aplican tasas de capitalizacidn gque van dog-
.de el B8.0% hasta 2] 10 % con el ?in de 10ua~
lar el valor de capitalizacién con el valor
tivico del anmueble.Anteriormente hemos vige
to como se-obtiencn las tasias de productivi-
dad ¥ los descuentos.

Conociendo el valor fiunico total del inmueble, podemos estimar la
renta bruta mensual aplicando cualquiera de las siguientes formulas:

e , JMalor _fisico x"tasda intereés anual
1) :Renta mensual = ~~ e A e e e e s &
12 »x - {l-deducciones)

2) Renta mensual = Vf / N De donde:

Vf = Valor flgsico del inmueble
N = Factor de productividad

Analizando:

N7 12 (157d)77 A
w = wegucclones
i » tasa de interés anual

Con ello podempa elaborar una Tabla "N":

——— e Ty g i ey —— T — o — —— —

T — D o o o — T — . — . T . - —

tipo interés deducciones globales
anual 15% 20% 25% 30% I3% 40%
YA 204 192 180 148 156 144
S5.5% 185.45 174.54 160.63 152.72 141.82 120.91
&% 179 160 150 140 1T 120
74 145,71 127.14 128.57 120 111.42 102.83
7 .5% 126 178 120 112 104 9&
g%, 127.50 120 112.50 105 g7.50 S0
9L 113,323 106,67 160 .57 B5.67 8o
?.5% 107,27 101,05 94.73 85.42 82.11 75,79
10% 102 ?6 S0 B84 78. 72
etc

Sy S —— —— — e . T S W T ——— T . — P S W T S S —  — t— ——— . - T e T — T  S— S ma e - — A

EJEMPLO: Rm

vt / N Entonces tenemas C= $250°000,000 y N= 90

Rm = 2250°000,000 / 90 = ¢2°777,777.78 renta bruta mensua’

n
3
]

(VFigsrico x 10%)/10 x (1-0.223)
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Rm = ($250°000,000 x .10} / (12 x .?75)
Rm = $2°777,777.78 RENTA BRUTA MENSUAL.

MERCADO DE CDMPRA PARA VIVIENDA;U en su caso 'para que el comprador
; instale_su negocio y le produzca be-
gef;c;osJ

MERCADD™ DE COMPRA PARA RENTA1 Se destina a arrendamientos o para
. vender con alqgin wvalor agregado y
obtener un rendimiento del capital

invertido en la compra del inmueble.

MERCADO DE INVERSION DE CAPITALES:ES un abanico de opciones de colo-
cacion de capilales capaces de pro -
ducir beneficios con Jdistintas ren-—--
tabilidades compatibles con condi -——
ciones de riesgo.

En cualgquiera de los mercados descritos anteriormente, el factor de-
disponibilidad inmediata o diferida influye sensiblemente en los --
precios por los efectos en los beneficios esperados en la operacion.
“or todo lo anteriormente descrito, el "Método de Mercado" se funda-~
anta en el concepto subjletivo del "valor de cambio"; aplica una com-
paracifn entre la propicdad que se va a valuar y aguellase similares
que han sido vendidas en fechas recientes. Para este método se sigue
con los siguientes pasost )

a).-RECOFILACION Y ANALISIS DE DATOS:
La informacibtn escencial hemos visto que se. . divide en dos partes

a.l.-Recopilacién de opciones.ofTertas,ventas. valorcos fiscales,
investigaciones directas, rentas y precios reales de venta.

a.2.-Fuentes de infarmacion tales como peribddicog.publicaciones,
avaluns bancarios.informacion de corredores,de vondodores,
anuncios directos.informaciones catastrales,etc.
b).-SELECCION DE UNIDADES DE COMPARACIOMN:
Se toman en cuenta elementos de comparacidn aproplrados,como:

b.i.~-Fara la taierra el M2 o Ml del! frente

b. 2.—Para la mejora el MI tratandcce de edificacioneos industria
les o utilizando alguna otra unidad

b.3.~F]1 multiplicador de renta totél o s2a la relacidn entre
la renta bruta y el valor
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b.4.-Ajustes ratonables de los datos anteriores basados en e)
mercado ¥y se ajustaran a la propiedad en cuestidn,

E! Método de Mercado puede realizarse mediante la comparacion direcy
de ventas, asi comao a traves de la comparacion dirvcta y factor ties
po de ventas, siempre estableciendo una comparacion con las observas
ciones llevadas a cabo en el mercado para tener como resultado. en

ambos casos, el valor indicado y llegar finalmente al Valor Estimadce

EFJEMPLO DE UN AVALUO FDOR VALORES DE MERCADOD: -
Be propone, valuar un departamento en condominin sin tener que valuar
todo el edificio.Necesitamns conocer el valor por M2 de construccién
en la fecha en que se adquirio el departamento y obtener el indice
actual para su valor actualizadg:

Datos: Precio de venta en el afo de 1983 fué de $3°500,000.00

Terreno: 730 M2 con indiviso de 0.15486 = 117,30 M2

Superficie construlda de 105 M2
Valor de la tierra promeﬁin en la zona = 54,060.00 Mz a
™
Valor de Mercadeo de la construccion = Incognita X
Ecuaciony PV = (T x S$PM2) + (M2 x Vﬂcs

$3°'500,000 = (117.50 x $4,000) + (103 x VMc)
$470,000 + 105 x VMc

VMg =( $Z°500,000 - £470,000 )} / 105 = $28,B57.00 M2
Anal 1zando: a).-5i se conoce que e! valor actualizado de construccison
y terrenoc tiene un promedio de $1°'2%50,000.00 para un i1nnueble similar
por M2. .
Entonces €1°250,000 / ($28,B57 + $4,000)= IB.0434643L468 indice
Por lo tanto:(100mIZ x 28,857 + 470,000 ) x JBE.044 = $133°153,429.00

Valor actualizado a l1la fecha .

¥
'
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VI1.-TECNICAS PARA INSPECCIONAR UNA PROPIEDAD

.APLICACIDON DE TECNICAS ADECUADAS

En nuestros dias el hoambre requiere de técnicas y procedimientos cada
vez mas agiles.precisos y confiables no sé6lo para servirse a sl mismo
£ino tambien, y fundamentalmente, para servir a los demas.
- .

En 21 ambito de la economia urbana. la valuacién de un Inmueble se ha
convertido en un mecanismo relevante que permite delamitar y determi-
nar, tanto las incidencias cuanto los cambios de valor del suelo y la
edificacion. Contar con métodos de wvaluacidn analiticos que Taciliten '

la aplicacion ohietiva de las diversas técnicas en esta mataria, es = -,
de suma importancia conceptual y practica en el marco social de la - !

participacion privada y la accion piblica. . o

For ellio el papel que debe asumir el valuador en lo esencial como es
el saber inspeccionar unha propiedad, es de importancia relevante. PRIx
Los elementos que constituyen un avaluo sabemos gque sons
Antecedentes
Caracterlsticas Urbanas
Caracterivticas del Fredio
Usc y descripcidn del Inmuchle
Elementos de la Construccidn
Valor Fisico
Capitalizacion de Rentas
Conclusiones,
En los antecedentes es indispensable conocer el Objeto del Avaldo,
vya que en este etapa el valuador debe obtener del cliente la mavor
informacién pusible con el fin de llegar al Inmueble & veriticarla.
Estos datos se cobtienen mediante una encuesta preguntado por rentas
caractericticas eupecidaleie Instaleciones, wanpociales que tenge la
edificacién.bololas prediales y escrituraciones.
TECNICA LEL "EXFRESO"iDesgraciadamente muchos valuadores utilizan es-
ta "técnica” llamada asi.porijue pasan par 1la

Dbfa- materia del avaluou.comu un Expreso sin
fijarse en todo lo que la rodea y sus materia-
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Yodo lo dejan al "ojo"y a su buena memoria.
Lurgo tienen que regresar porgque ya no
recuerdan lo que vieron.Su pretexto

es simple,"tienen demasiado trabajeo y no les
alcanza el tiempo".Sus peritajes, si asi se ),
pueden llamar,son resuasznes que originan gue
otro valuador los vuelva a hacer.

TECNICA DEL GRADUADO: Aquellos pseudo-valuadores que por haber toma-
do un curso sobre la materia,pero carecen de
1os mas elementales conocimiontos téonicos,
"revisan” el Inmueble de que se trata y se --

equivocan en las areas de construccidon y las
valores gue estiman para el avalln no rorres-
ponden a la realidad del mercado Inmoblliarioe

Consecuencia de ello,por no tencr practica.———
el cliente tiene que pagar a un perito valua--
dor por un estudio que esté correcto.De esta

clase de valuadores "graduados” hay muchos ‘en
el medio.

Lo mismo podemos decir de varias empresas .
que estan surgliendo en esta especialiracion
pero carecen de lo mau elemental,como es el
contar entre su personal a valuadares ton er-~
periencia y que cuenten con Registro.

LA TECNICA DEL FERITD VALUADOR:

Ahora bien, en este capitulo debeomos ver lo que un verdadero perito

valuador hace al llegar a valuar fisicamente un Inmueblce:
1.-Reconocer en un diametro de 500 mis. a la redonda la zona en donde

se ubica el Inmueble. Ver si1 exiten letreros de Rente o Venta de
inmuebles, Beparta@entcs, tliendas, servicios en general, etc.

VER la zona en cuanto a la edificacién dominante.Si es habitaclio—-
nal unifamiliar o plurifamiliar, de la..2a clase, cudntos nivoles
existen en las edificaciones, si hay pargues.plazos,cines, et:.
Investigar si bhay planes de desarrollo urbano en esa zona y guil
es lo que mas aferclara nuostro valor de Yo tierra y/0 edificacibn
su uso del suelo,densicad e intensidad parmitids,

Z2.-Debera lumar futoanrafias del inmucble,sus fachadas « interiorcvs.

Z.-5e fijara hacia doOnde queda la acera que forma el frente princi-
pal, en su orientaciton y anotard el nombre de las calles limitre
fes al predio,el nombre de la colonia ¥ su etdigo postal.Todn pa-
ra una 1dentificacion complota de ubicacidn del predio.
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4.~5i existiera duda razonable en materia de la superficie del terre-
no debido a que la escritura indica una medida (o no la indica,se
han dado casosly el propietario otra. Debera modir externamenie el
predio y anotarlo en el avallio, que fué “por moedacion”.

S.~-Lo mismo deber& hacer en caso de la conactruccidn, ya que en acchoo
casos NO se proporcionan los M2 construldos, deucontando lacs areas
libres tales como pozos de luz, patios.cubos libres,etc.No asi =---—

agquellos que se encuentren cublertos, .

&.-En caso'de condominios., se debera anctar las colindancias gue apa-
ren en las escrituras asi como el indiviso correuspondiente.

7.-Hacia el interior del inmueble, se anotard su descripoién arguitec
ténica ¥y su uso.se debera tumar en cuenta todos los elemen Loy que
conforman los acabados, Ya que éstos nos fijaran ¢l valor roeupen—
tivo de la construccaidtn. S anotarda on qud conuwistie su cimentacadn
s estructura, sus mureos, sus plafones, sus techos, sus losas,etc.

B.-En el trabajo de gabinete se vaciara toda la informacion de campo
y se aplicaran las técnicas para las depreciaciones al valor cor-
respondiente, ¥y asl llegar al wvalor del avallio ¥ conclusiones.

TECNICA FARA VALUACIONES INDUSTRIALES:

Adn cuando este Tema es materia especial de otro curso.es conveniente
conocer .en términos muy generales lo que debe de emplearse al lloevar
a cabo este tipo de avaltos.

Generalmente se hacen estos avaluos para la Reexprrsaidn de los Eosta—--—
dos Financieros de las empresas, aguellas que cotizan en FBolsa y las
que no lo hacen, pero por Ley, deben llevar a cabo un avaluo anual.

La Eomision NHacional de Valores permite gue cada dos amos so practi-
gtie un "Avaldon Base" y en los anos intermedios se wutilicen indicoew
llamados lndustriales. Frohibie el empleo de los indices que publica
el Eanco de Meé:ico, ya que €stos se refieren a Precios al Consumidor.
La valuacion do los bicne:. de aclivo fijo tienen couno base vl dosar—
rollo de las siguientes actividades:

1.-Revisidn do Jas Tacturan y docuomoning quoe amparan 1os bicrne dal
actavo fijo, conocer su fecha de sdquisicidsr ¥ s velor astdrico

2.-Cudlues Jueron dados de bala ¥y cuaieys fTucron sus Altas en 8l «fo.
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I.~-De lo maw importante. es llevar a cabo loa inspeccién ocular y el
levantamiento del inventario del cada uno de los bienes con el fin
de conocer su mantenimiento,su obsolescencias técnicas y economi-
cas ¥y su vida agoctada.

4.-0Obtenciédn de cotizaciones de los equipos y propliedades Auevan para
‘tener el Valor de Reposicion Muevo, determinantdo lav depreciacion—
es correspondientes, los derechos aduanales, de importacion.,floteu
intalaciones,.de diserc, etec. con el fin de llegar al Valor Neto de:
Reposicion, que wvs el valor del avaluo.

S.-0torgar el Certificado de Valores indispensable.

Por Gltimo.los avalleos industriales se inicilaron en México en la dé -
cada de lcs sesenta, mientras que en los Estados Unidos se comencaron
a practicar hace 90 arnos.Nuestros avaluos eran orientados basicamente
hacia la compra-venta y se realizaban en forma independiente gor va—
luadores individuales,.

Actualmente las empresas que a ésto se dedican, muchas de ellas per -
tenecen a la Ascociacion Mexicana de Valuadores de Empresas,., requilieren
de técnicos especilalizados en los campos de la ingenieria mecanica,
electrica, quimica, etc.. ya gue generalmente estan organizadas en =
divisiones tales como industrial, financiera, servicios de actualiza-
cion, control de activos, catalogos, indices industriales,etc.

lLos avaluns industrialew se deben llevar a cabo de acuerdo a las insg-—
trucciones que aparecen en la Circular 11-46 de la Comiszion Nacional
de Valores (Bursaliles) y que tue elaborada por una Comisiéon Tripar—-
tita formada por la propia Conmisidn Hacional de Valores. la Asocia—-——
cion Mexicana de Valuadores de Empresas y la Sociedad Je Arguiiccios
Valuadores,A.C.

' CENTRG DE INFORNACIOR
y DOCUMENTACION

“ING, BRUNG MASCANION!'
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VIII.-FACTORES DE DEFRECIACION
DE LOS INMUEBLES.,
{ VIDA AGOTADA,CBSOLESCENCIAS.
DEFINICIONES

— e —— — - -

vIDA UTIL TOTAL: Bep?esenti la vida que_ruzonablémen15¢g5t§§bbri
) : de una propiedad nuevy cun paas B EAPErienc.ids
promedio tomanda en Epg§£deraci§n_e1 desqaste

la unsolescencia funcional _y_ econcmica y lof -~
.riesgos normales

25 anos,30 aRos, 70 aros, 75 anos para inmuebles.

7 aros,10 aros,15 afos, 25 anos, I0 afos, etc. :
para bienes muebles y/o maquinaria y equipos.etc.”

VIDA FISICA:, El pimero oe afos de 'un_ bien que durard fiSiras
o mente - tes.que el deteriorg o_fatiga a0 -lleven a
‘& Una "cBRdicidn inoperante, sin” tomar en tucntd
-la bbsolescencia fincional o econdmicast

VIDA TOTAL: Es 2]l nlumero de afos para propiedades cuya vida -
ha expirado desde la fecha de construccion u agd-
quisicion. hasta la fecha declarada como anopo-=
rante.En inmuebles es la vida e:ipirada o edad +--
cronolégica mas la vida remancnico,

Las vidas Utiles de los biecnes no pueden aplicarse a todas las indus-

trias ni1 a todo tipo de inmuebles, se muestran que ellas no son defa-

nitivas y debén considerarse COMO un pPromecio razonable y normal.

QQSDLESCENCIA: Es un proceso continuo que tiene lugar en toda
’ propiedad fisica como pardida técnica y de wvalor,
que puede deberse a le fluctuacidn de praecius on
comparacion de una proplvedad nunva., como real ta=
. do del deterioro, modificacion de diszerv. f1la
gde uso. disminuclidn de ou utilidad o por ed.od.

DETERIORO .FISICOL Es la:pérdida de valor derivada del desgastefdes—
integracién, uso y la influencia climatologica.
DEPRECIACION TEDRICA:Es la pérdida.de. valor 2stimada.por férmulass

teoricas¢® xua cumo el-.fetodo de.Depreciacion Li-
nealisin el examen fiwico de la propiedad.
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DEPRECIACION OBSERVADA:zEs la pérdida estimada en la inspeccidn fisi-

ca y Jjuicio personal de las condiciones comparada
CoOn una propledacd nueva.

La depreciacion como oe considera normalmente por ol valuador. es me-
dida a traves de la i1nspeccion fiswlca personal y la observacion del
inmueble.

La vida atil total se basa en calificaciones de durabilidad de la —-
propiedad debido a sus acabados y basadas en julclos de propiedades
similares.’

LA VIDA AGDTADA: Fuede ser o ndo equivalente a 1la edad actual. Una

propiedad puede tener 0 anos de edad cronoldgica
'y tener realmente 15 afos debldo a su mantenamien
to o porque acaba de ser remodelada.lLa wvida Gatal

remanente puede ser de X aRos ya que no ha agota—~
do el diferencial de sus afnos. Si es con una vida
total de 70 arRos, no necesariamente su vida rerma
nente sera de 490 anos, sino quizas de 35 anos.

—

DEPRECIACIDN MATEMATICA DE LA VIDA AGOTADA

Fara valuacion inmobiliaria generalmente utilizamos la siguiente ex-
presidn matematicas

FEd = [(.100 x VUt) + (.900 x VUr)]
____________;;; ______________
De donde:
FEd Factor de edad o vida agotada o de dépreciacibn

VUt = Vida util total
VUr = Vada atil remancnte

EJEMFLO: ﬂn edificao :oqstruidu en 7250 M2
VUt = 70 aros -
Edads 253 aros
VUr = 435 anos
FEd = .160 % 70 +  .900 x 45 = 0.6785714284 Facnﬁr de depra2caacién.

——— . S— . T — —— T —— T — ——— T — S

70
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Por lo tanto en este ejemplo:

AREA M2 VALOR M2 V.R.N, VALOR V.R.N. FACTOR VALOR V,.N.R.
750 $1°300,000 $975° 000,000 0.48 $663°000,000
V.U.é. (1) D.A. (2) D.ACUM. {ZIVALOR FARCIAL M2

45 $14°7235,333 $212°000,000 $884,000.00

(1)La Depreciacion aAnual ‘es el cociente de dividir el'valoﬁ.neto dey
reposicion antre la vida (til remanente.

(2)La Depreciacion Acumulada es el resultado de restar el valor neto
de reposicion al valour de reposicion nuevo.

({Z)YEl Valor Parcial por M2 es el resultado de dividir el valor neto
de reposicidn entre los M2 constiruidos. Se obticvne como reasul tado

- de aplicar el factor de vida agotada de la edificacién al valor
de repbsicilon NUuEvo.

I1X.-AVALUO BANCARID DE ACUERDO A LA CIRCULAR 1104 DE' LA C.

SE ANEXA,

»

X.~-ETICA PROFESIONAL

——————— ———

PRINCIPIDS

p —

Etica es la parte de la filosofla que trata de la moral, asi pues,
la ética profesional es el desempeno de la actividad profesional sin
apartarse de las normas morales., Y normas morales son aquellas cuyo
ejercicio preserva de malicia las acciones humanas.

En todas las profesiones existen diversos codigos de ética profesio-

nal, esps codigus no son otra cosa que la epumeracidn y enunclraddo de

una serie de acdtos cuya ejecucion gueda prohibada por las normas mo-

rales. En todos l10s ordenwus profesionales existe el Codigo de Etica
.. Profesional.

En toda grofesiédn pusden ervaistir un sinnOmero de faltas y detalles de
la man diversa caleagorial que no o posdblo hacorla caber en un
rigrdo y vooeta cOdigos Lino que quoedan bato le vigrlancaa doe
nuestra preopla conclencia.

Toda 1nfraccion a la etica profesional trro como concocuencia., ! i

o temprano, une pena o un castigo, pero l&a pena ma. amarga, la pena

inmediata e inaplacable, es el constante reproch2 de nuestra concien-
cia. ’
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Debemos hacer un esfuerzo para depurar al maximo nucstra conduc—

ta vy evitar que la aplicacion escuetia de nuestros codigos, noo pormi-
tan cometer 1nfinidad de faltas no catalogadas que mancharian nuostro
trabajo frente a nosotros mismos.

El ejercicio de la profesibn dentro del marco de la mas pura ética,
nos debera wwuervir de gula para dar en juslicia, lo gue a nuestros
semejantes les corresponde.

RESPONSABILIDADES DE UN PERITO VALUADDR:
1.-5er ocbjetive y competitivo en su trabajo prnfe%ional
2.~5u principal obligacibn y responsabilidad es con el cliente:

1.-Sus trabajos deben ser confidenciales y competentes
.2.-5u trabaso debe ser veraz, sin talsedades
3
4

.—No debe servir a dos clientes sobre un mismo trabajo
+.~Nunca debe variar sus resultados numériceos finales a
conveniencia del claiente

2.5.~Debera en todo mamento, proteger la reputacidn de otros
peritos valuadores, tuando se trate de un mismo cliente,

NNNM

S.~-Debe visitar flsicamente el lugar del trabajo encomendado

4 .-Debe investigar, analizar y obtener los valores adecuados

5.-Al contratar un trabajo por porcentaj)e, debe de cuidar que ello
no afecte su resultado final, vya que al estar prejuiciado, el
avalluo i s wodifica €l resultlado final.no es valido.No es (¢tico.

&.~Nunca debera favorecsr a terceras personas modificando sus avaldos
con este fin, suprimiendo datos, falseando testificaciones.etc.

Esto no es é¢tico ni es profesional y se expone a una denunclia ¥ a
la cancelacion de su Registro.

7 .~Cuando una empresa valuatoria asiste a un valuador en un trabajo
y la firma regaistrada es de la empresa. el valuador que elaboro

el dictamen valuatorio. DEBE firmar junto con la firma regirstrada

B.-Un Perito Valuador debe regirse siempre con Etica Profesional,

BIBLIDGRAFIA

—

[ )
1)Alercoa B.C.:Capitalization Theory anc Thechniguess, A.S.A
2)Alerandger H.:Meazurang Deprecration 1m the Marr=* . A.S.A
T)Alico J.:The Apprarsal of Machinery and Equipment.R.S.A.
4)Rabcoct H.:Apprairsal Procedures and Princaplez.A.S5.A .
S5)Comisitn do Avalauu do Hienes Nacionales.Manual de Valuacion.
Tomision Nacrounal Hancaria.Circularcss 1103 y 1104,

. +Comisidn Hacional de Valores.Circular 11-6 y BE-10.

34



£t

-
v
M

R

r
L

4

SAVAL
SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C. *

V.1.101

8)Horst Karl Deobner E.:La Valuaci16n de Fredios Urbanos.Méxicol®0TD.,
PFléxico 1970,

?)Instituto Mexicano de Valuacion.Seminarios de 1970.
10)Reoitman S.:The education, training and experience needed when
you receive an assignment for an Appraisal.A.5.A

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADORES,A.C.

ARQ.EDUARDO DEL PDRTILLO B.
VICEFRESIDENTE DE SUFERACIC!

ARO, LUIS MEIA ACHIRICA
FROFESIONAL.

FRESIDEMNTE LEL COMNSEJD
DIRECTIVO NACIONAL.

35



SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO

COMISION -NACIONAL BANCARIA

MEXICO.D.F., 14 de marzo de 1994
CIRCULAR Nim. 1201

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Dis-
posiciones de caracter
general para la pres-
tacidén del servicio de
avalios. *

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

El articulo 46. en su fraccién XXII, de la Lev de
Instituciones de Crédito. autoriza a esas instituciones para
practicar avaliios que les soliciten usuarios del servicio y,
-~ $equn prevé, tendrdn la misma fuerza probatoria que las. leyes
asignan a los avallos hechos por corredor piblicc o perito.

Asimismo, el articulo 48 de la Ley citada previene, entre
otros aspectos, que las caracteristicas de los servicios que
realicen las instituciones de crédito, se sujetaridn a 1lo
dispuesto por la Ley Orgénica del Banco de México, el cual,
en Telex-Circular Nim. 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitié
las Reglas a las que habridn de sujetarse esas instituciones
en la formulacién de avaldos, mismas que siguen teniendo
aplicabilidad en-base a lo que dispone el Artfculo Cuarto
Transitoric del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito,
publicado en el Diario 0Oficial de. la Federacién el 18 de
julio de 1990, y que para pronta referencia se acompailan como
ANEXO I de la presente.Circular.

Teniendo en cuenta lo antes expuesto y la responsabilidad que
asumen esas Instituciones ante terceros por los avaldos gue
formulan y suscriben de manera conjunta con los peritos gque
los practican, esta Comisién, con fundamento en lo dispuesto
en los articulos 77 y 125, fracciones IV y IX, de la Ley de
Instituciones de Crédito, ha resuelto expedir las siguientes

. ’ 4
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Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberdn
incluirse en el avalio, salvo que 1as-erogaglones.;elatlvas
modifiquen significativamente el monto de la inversion.

El valor de los bienes a valuar deberd determinarse con
independencia de los fines para los cuales se requiera el
avallo, observando a tal efecto las disposiciones legales y
administrativas previstas en esta Circular, asi como las
demés emitidas por otras autoridades en materia de avalios,
que en su caso sean aplicables.

QUINTA.- La valuacién de toda clase de terrenos debera
consignar, segun corresponda, los siguientes datos:
ubicacién; topografia; calidad de los suelos; caracteristicas
panorémicas; dimensiones; forma; proporcidn; uso del suelo;
densidad de poblacién; intensidad de construccién; servicios
municipales; afectaciones o restricciones a que estén sujetos
y su régimen de propiedad.

4

SEXTA.- En el caso de terrenos urbhanos, el val
unitario del lote tipg deberd tomar en cuenta el programa o _
Planes parciales de_desarrollo urbano de la localidad o se
afectard, en su caso, con los factores de premio o castigo
gue le correspondan de acuerdo con los criterios mas
recomendables.

SEPTIMA.- En casc de terrenos cuyo mejor uso sea el de
desarrcllo inmobiliario (fraccionamiento, plazas comerciales
u otros), se deberd utilizar el método de cédlculo del valor
residual. ' .

-

OCTAVA.- Para la valuacién de edificaciones se deberén
precisar todos los tipos de construccidén que puedan
determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcién de 1los
elementos de construccién, que se indicardn en forma
pormenorizada y completa, sefial&ndose para cada tipo un valor.
de reposicién nuevo al que se le deducir&n los deméritos qgue
procedan por razdén de edad, estado de congeryacién,
deficiencias de prayecto, de construccidén o de funcionaliaad.
Todas  aquellas  instalaciones especiales o) elementos
accesorios que formen parte integral del inmueble, deberéan.
considerarse con su valor unitario correspondiente, senasand~
el valor de reemplazo. asi como su factor de depreciacién.
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COMISION
NACIONAL
BANCARIA
CIRCULAR Num. 1201
ANEXO I
GUIA DE EVALUACION

PARA PERITOS VALUADORES
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL

-

En relacion con lo que prevé la Décima Sexta de las Disposiciones contenidas en
la Circular NOom. 1201 de esta Comision, en su inciso A), en cuanto a que las
personas fisicas aspirantes a obtener el registro provisional de perito valuador se
someteran al examen de evaluacion de conocimientos técnicos en la especialidad
que soliciten, se expide la presente Guia. '

1a.

2a.

3a.

4a.

I. DISPOSICIONES GENERALES

Las evaluaciones se desarrollaran en los dias y horas sefaladas por la
Comision, en los términos que previamente se hayan determinado y
comunicado al solicitante.

En el desarrollo de fas evaluaciones por medio de la presentacion de casos
practicos, se tendra por objetivo estimar justamente los conocimientos del
valuador, observando que la metodologia, procedimientos, conceptos
técnicos y criterios de valuacion se apeguen a los de observancia y
aplicaciéon general en la actividad valuatoria.

El tiempo maximo para el desarrolio de las evaluaciones sera de dos horas
continuas para cada area. ‘
ll. GUIA DE EVALUACION

A} INMUEBLES

* M- - 4 L]
Para el &rea de inmuebles, la evaluacion comprenderd terrenos y .
construcciones, asi como instalaciones especiales y elementos accesorios
que formen parte integral del inmueble:
40,



TELEX-CIRCULAR 33 /88
MEXICO D.P., A 23 DE MARIO DE 1988

A JAS INSTITUCIONES DE BANCA
MLTIPLZ Y A LAS IMSTITUCIONES
NE ANNCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RRGLAS A LAS QUE RABRAN DB
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NFS FN LA FORMULACION DE ~°
AVALUOS.

M COHFNRMIDAD COH IO DISPURSTO EN LA LEY RFGLAMENTARIA DEL SERVICIO
PUAT,ICN DR BANCA Y CRENDITO, BESAS INSTITUCIOHES PUEPEN ERCARGARSE DF. RACER
AVATLINS, QUE TFNDRAN LA MISMA PUFERZA PROPATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A 108
RATOHOS  POR CORREDOR  PUBLICO O PRRITO. PNR  CONSTSUIENTE, DICHOS AVALIS
AANICARIOS  NFRARM FORNMULARSE CON  METODOS Y CRITERINS ADECUADOS Y UMIPORMES,
«FIFE PENMITAN DETERMINAR DE JA MEJOR MANERA POSIDLF EL VALOR DE LOS BIENES

VAL IAINOS.

AR1I11570, CORRESPONDE QUF LAS PROPIAS INSTITUCIOHES SE RESPONSABILICEN POR

1A PRGCISION DE LOS_AVALUOS QUE FORMULEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO QUE LOS
PRACT IQUEN. .

FP OTRA PARTE, RESULTA OCOWVENINNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DR LA
C41S10H  NACIONAL BAHNCARIA Y NE  SEGURNS RESPECTO DE 10OS REQUISITOS QUF
NTHEN LLENAR  LAS PERSQMAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMENTACIOT o
INFORINCIOM QUE DEBE RECASARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS
TTCNICUS QUE  LOS  AVALUCS DOFBFN CONTENFe, ESI COMO EN  OTROS ASPECTOS DEL
SFAVICIO BANCARIO ANTES HENCICMADO.

ATEMTO 'LO AMTERIOR,*FESTE BANCD NP MEXICD, RABIENDD KECIBIDO LA OPTNION
FAVORARLE, NE LA SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICD Y DE LA COMISION
UACTONAL, BANCARIA Y DF SEGUROS, EXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. MHRETODOS DE VALUACION.

EM DS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIORES PRACTIQUEN, LOS METODOS QUE SE
UTILICFN QOFBERAN AJUSTARSL A TAS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
COUSINFREN ACEPTABLES EN MATERIA DE VAILUACION. EL VALOR DE LOS BIFNFS.
A VALUAR DEBERA DETERMINARSE CON INDEPENDENCIA DE 1AS FINES PARA LO6
CUALES SE REQUIFRA EL AVALUOQ.

LA CXMISION NACIONAL BANCANIA Y DE SESUROS IEODH.A ORDENAR EL EMPLED DE

UUN HETODO DE VALUACION ESPECIFICO CUANDD EL QUE SE HAYA USADO RO
CFRFZCA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVENIENTE GRADO DB
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5.1

52

5.3

B) MAQUINARIA Y EQUIPO

Para el area de maquinaria y equipo, ia evaluacién comprendera lo
siguiente:

Maquinaria y equipo; herramientas, moldes, dados y troqueles; mue-
bles y enseres; equipo de computacion; equipo de transporte u otros.

Indicacion der sistema empleado para desarrollar la descnpcnon de
los activos.

Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la
inspeccion y levantamiento fisico de los bienes valuados.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el valor
de reposicion nuevo.

5.3.1 Bases para obtener el valor de cotizacidn de un equipo nacional o de

importacion libre a bordo (LAB) en el lugar de la entrega.

5.3.2 Bases para obtener los derechos y gastos de importacion, fletes y

seguros, hasta la empresa en cuestion.

5.3.3 Bases para obtener los gastos de instalacion eléctrica y mecanica,

54

8.5

5.6

57

civil, de ingenieria y otros.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar Ia vida
util total, vida tit remanente y vida consumida.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de conservacidn o mantenimiento.

Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el
demérito por el factor de obsolescencia, econdmica y funcional.

Resolver por escrito el cuestionario que !e sea presentado.

C) INDUSTRIALES

r

Para la especialidad de unidades industriales, la evaluacion
comprenderd, ademas de los conceptos anteriores, los siguientes:
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DECIMA SEGUNDA.- Los avalGos que las Instituciones de
Crédito practiquen sobre inmuebles de. su propiedad o de las
sociedades inmobiliarias, no incluirdn el valor de puertas
para bévedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores
méviles, circuitos cerrados de televisidn, anuncios,
instalaciones para vigilancia y aquéllas gque sean propias de
las actividades operativas.

En todo caso, se apegarédn a los lineamientos Que para
ese efecto establezca esta Comisidn.

DECIMA TERCERA.- A los avallios se deben acompafiar olanocs
o croquis debidamente acotados o a escala, y fotoar.fias
interiores y exteriores de las partes m4s representativas del
inmueble.

DECIMA CUARTA.- Para la elaboracién de avalios dg pienes
cuyas caracteristicas no se precisan en estas Dispos;c1ones.
se deber&n satisfacer los elementos que especifigque el
formato correspondiente gque expedird esta Comisidn en cada
caso.

II. DE LOS PERITOS

DECIMA QUINTA.- Para la prédctica de los avalucs a que se
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito
s6lo podran utilizar los servicios de peritos valuadores
independientes que se encuentren inscritos en el registro
correspondiente, a carge de la Comisién Nacional Bancaria.

DECIMA SEXTA.- El registro serd provisional o defini-
tivo.

A) Registro provisional.

Tendrd una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a
dieciocho, con vencimiento al dia Gltimo del mes de junioc o
de diciembre del aflo siguiente al de su otorgamiento.
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gistro definitivo, se someterd al examen de evaluac16u_de
conocimientos técnicos en la espec1a11dad que sclicite. En
los casos de renovacién de dicho registro, el solicitante
también deberd someterse al mismo procedimiento.

El registro definitivo tendrd vigencia de tres aifios
contados a partir del mes de enero o de julio del afic de su
otorgamiento; su renovacién deberd solicitarse en la misma

forma y términos que aquél, excepto en lo rpeferente al
informe de la actividad valuatoria del perito, que deberé
comprender Unicamente el afic inmediato anterior al mes en que

se reciba la solicitud en la Comisién.

El registro a que se refieren estas disposiciones, es
independiente de las autorizaciones o registros Que, para
efectos distintos, dispongan otros ordenamientos para el
desempefio de la actividad valuatoria.

DECIMA SEPTIMA. - . El registro se otorgard
discrecionalmente por el Organismo, a solicitud expresa de
Institucidén de Crédito, suscrita por el Delegado Fiduciario o
funcionario autorizado por la Institucién para ese efecto,
con mencién del cargo gque desempefia y clave asignada al
mismo, conforme al ANEXQO IIX, a la que deberdn acompafiarse,
cuando menos, los siguientes documentos:

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el
registro, pox dauplicado, paira lo cual utilizarid el formato
que a la presente Circular se agrega como ANEXO IV;

b) Testimonio que acredite la nacionalidad mexicana o
en el caso de persona fisica extranjera, de autorizacién
cficial para ejercer la-actividad en el pais; *

c) Titulo y Cédula Profesional expedidos en la
Repiblica Mexicana, con los que comprueben estudios en 1las
carreras de ingenieria, arquitectura o de alguna otra carrera
afin con la valuacién y especialidad solicitada;

d) Curriculum vitae;

e) Constancia emitida por Colegio de Profesionistas de
carrera{s) afin(es) a 1la actividad v.luatoria en la(s}
especialidad(es) solicitada(s), que acredite su calidad de
miembro activo, expedida cuando menos dentro de los tres

eses anteriores a la presentacién de la solicitud, asi{ como
-~ asociacién o instituto que tengan por findlidad el fomento
%ﬂ desarrollo de 1la actividad 'valuacorla en sus distintas
egpecialidades;
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9.

ral de Derechos, no siendo éstos reembolsables al perito
promovente de la solicitud, atin en el caso de que el registro
le sea denegado.

El pago de los derechos a gque se refiere el parrafo
anterior, se hari mediante cheque certificado a favor de la
Comisién Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de la

propia Comisién, o bien, en las de su Delegacién Regional mas

cercana al domicilio de la persona cuyo registro, O su
renovacién, se solicite. El comprobante de pago debera

acompafiarse a la solicitud respectiva.

VIGESIMA PRIMERA.- Para el caso de negativa del registro
provisional o definitivo, o renovacién de éste, en el oficio
en el que se comunique al aspirante tal circunstancia, se le
sefialardn las causas por las que no se le otorga.

ITI. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores registrados conforme a
estas Disposiciones, quedardn sujetos a la inspeccidn Yy
vigilancia de la Cemisién Nacional Bancaria, a la cual
deberdn proporcicnar la informacidén y. documentacidn que les
sea requerida en ejercicio de dichas facultades.

En todo tiempo y de manera discrecional, :la Comision
podrd solicitar a las Instituciones de Crédito el listado de
sus peritos valuadores en activo, asi como la informacidn y
documentacién a que se refiere el parrafo precedente.

VIGESIMA TERCERA.- Por la inspeccidn y vigilancia a que
estdn sujetos los peritos valuadores con registro-definitivo
o renovado, se pagard la cuota anual, por afic de calendario,
que determine la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico con
base en la Ley Federal de Derechos.

El pago de la cuota anual de derechos por la inspeccién
Y. vigilancia, se hard a m&s tardar en el mes gue al efecto
fije la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico para el afio
al » corresponda, en las oficinay de la Comisién antes men-
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' 11.

c) Por cambiar de domicilio sin dar el aviso
correspondiente a la Comisién; y

d) Por cualquier otro incumplimiento de importan-
cia menor a las Disposiciones gue se emiten en
esta Circular, a juicio de la Comisién.

II. Suspensién minima de seis y maxima de doce meses:

L

a) Por reincidir en alguna de 1las situaciones
seflaladas en el numeral anterior; y

b) Cuando en la supervisién se determine que 1los
valores asentados en los avaldos discrepan en
mé&s de un diez por ciento, en mas o en menos de
los valores que se dictaminen. '

III. Cancelacién definitiva del registro por:

a) Haber obtenido el registro con informacién y/o
documentacién falsa; :

b} Por reincidencia en los supuestos sefialados en
los incisos I-a) y II-b) precedentes;

¢} Violaciones graves y reiteradas a las Disposi-
ciones del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en la
prédctica y formulacidn de éstos; S

d) Cancelacidn de la autorizacidén, registro o habi-
litacidn como perito valuador por la autoridad
gque se la hubiera otorgado, conforme a ordena-
mientos legales y administrativos aplicables,
en relacidén con la actividad valuatoria; y

e) Ser conqenadp por delito intencional, mediante
sentencia ejecutoriada que amerite pena cor-
poral.

Para la imposicién de las medidas correctivas a gue haya
lugar, la Comisién Nacional Bancaria deberi oir previamente

al interesado.
.. F g
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CIRCULAR Nam. 1201

ra cada especialidad, sefialados en 1la Dispos‘icién Primera,
deberdn observarse los que se encuentran en vigor, y de uso
habitual.

CUARTA.- Los registros y renovaciones otorgados por esta
Comisidén con anterioridad a la fecha en que entre en vigor la
presente Circular, subsistirdn por el mismo plazo para el que
fueron expedidos; a su vencimiento, las solicitudes de
registro provisional, definitivo, o de renovacidén, deberdén
ajustarse a lo previsto en estas Disposiciones.

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de

-inspeccidén y vigilancia que deberi hacerse en los términos de

la Disposicidén VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de Crédito
coadyuvardn al eficaz cumplimiento de esta Disposicién,
exigiendo a los peritos valuadores cuyos servicios contraten,
la exhibicidén del comprobante de pago respectivo.

SEXTA. - Para la eficaz observancia de las Disposicir
nes de la presente Circular, se recomienda a es:c
Instituciones proveer lo necesario a su difusidn efectiva
entre los funcicnarios de la’ Divisién Fiduciaria,
responsables de suscribir los avallios gue ordenen practicar y
formular, y 1los peritos valuadores en activo, asi como
proporcionarla a las personas fisicas que promuevan ante esas
Instituciones la gestién de solicitud para otorgamiento del
registro provisional, definitivo, o la renovacién de éste.

/‘ Atentamente,
\ .
. [ \
!
- P - e —
Lic. Victar Miguel Ferndndez Valadez
Vicepresidente

Telex-Circular 33/88 del Banco de México.

- Guia de evaluacién de peritos.

Modelos de solicitud de registro (Institucién y
perito) ’

ANEXOS :
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SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PL BLICO’

COMISION NACIONAL BANCARIA
/

MENICO. D F
/ . " , 14 de marzo de 1954

CIRCULAR NUm. 1202

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se da
a conocer formateo 1tnico
para avaldos de inmuebles.

-

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO

De conformidad y para los efectos que se sefialan en 1la
Disposicién Primera de la Circular Nim. 1201 de esta misma
fecha, en relacidén con lo que prevé la Tercera Transitoria de
la propia comunicacidén, se da a conocer el modelo de formato
inico que deberdan observar esas instituciones en 1la
realizacidén de avalios de inmuebles, el cual comprende el
minimo de elementos a considerar respecto a terrenocs,
viviendas y edificios especializados.

Con la finalidad bdsica de coadyuvar a 1la unificacién de
criterios y procedimientos de resolucidén, se acompafia de su
correspondiente instructivo, mismo que estimaremos se sirvan
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad.

De acuerdo con la citada Disposicién Primera, .el nuevo
formato, gQue en lo general se apega al qQue en la actualidad
estia en use, entrard en vigor a los 60 dias naturales de la
expedicidédn de la presente Circular, fecha en la cual quedara
derogada nuestra anterior Nim. 1104 del 18 de marzo de 1991.

Les estimaremos se sirvan acusar recibo de la presente.

Atentamente,
»

!

1

\ —

\h

Lic. Victor Miguel Ferndndez Valade:z

Vicepresidente
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COMISION
NACIONAL
. BANCARIA

ANEX()

MODELO DE SOLICITUD i REGISTRO
OF PERITO VALUADOR

(Institucion)

(lugar y fecha)

ASUNTO: Solicilud de registro de
perilo valuador

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccion General Técnica

A nombre de alenlamente nos permilimos sobeila’
(Instilucion de Credito)
¢l registro provisional (definitivo) para Perilo Valuador en la{s) especialidad(es) dc

para L
Profesion  Nombre(s) Apellido palerno  Apellide materno

Al formular esla ssolicilud.  asumimos la  responsabilidad de la calidad maoral y leemei del
premovenle del regisiro y de la razonable exaclitud de los avalos que praclique exte Perilo o
parlir de la fecha de aceplacion de su registro por parte de esa Comision.

Agradeceremos la alencion que se sirvan preslar a la presenle
Atentamente.

(Nombre y firma del funcionario)
(Cargo y Clave)
ANEX0S' Documenlos que requiere Ja Disposicion Décima Sexta (Décima Séplima)
de la Circular Nom. 1201
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CIRCULAR Nim. 1201

COMISION No.
! NACIONAL -
PR " BANCARIA
Fotografia
SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR Reciente
(Favor de llenar esta solicitud a maquina o en forma manuscrita con letra de molde) '::IMJ‘?
| . anti
! Provisional Definitivo Renovacién '
3 DATOS DEL SOLICITANTE
-~
wornbre:
' Apeilido Paterno Apellido Materno Nombre(s)
emicilio Particular (Calle y No.):
L
olonia’ Teléfono:
o ) .
-P. Poblacion: Estado:
.
~emicilio Oficina (Calle v No.):
‘
zclonia: Teléfono:
10708
-P Poblacién: Estado
vscionalidad: Profesion:
- ‘- Profesionai (Registro v Fecha): R.F.C.

ESPECIALIDAD(ES) SOLICITADA(S)
I (Que s¢ acrediten con documentos)

:] Inmuebles D Maquinaria y Equipo D Industnales D Agropecuarias D Otras (Especifique):

" EXPERTENCIA VALUATORIA

SUTUCION : ‘ Periédo:
J-stitucion ; Penddo:
psutucion ; Penddo:

DATOS DE LA INSTITUCION DE CREDITO PROMOVENTE

[enorunacion:

Oficina Pnncipal Oficina que solicita:
fomicilio : - Domicilio: :
:mado por: Firmado por:

Para aquar como Penito Valuador en Jos térrrunos de las Disposiciones y Reglas conterudas en la Circular N* de la Comision Nacional Bancania

' a

licar v fecha: Firma del Solicitante:

PARA SER LLENARO POR LA CNB

=ha de] examen: Resultado del examen: Positivo D Negativo D

r

4 la solicimd: SiD NOD Comentanos:

fustro Nam. Espectahdadies) =
{

L4

Superviso. Aulonzo:
Fecha Fecha




CIRCULAR Num.

ANEXO

12¢2

INSTITUCION:

AVALUO Na.
Hoja 1

A VAL UO

1. ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO:

VALUADOR:

REGISTRO CNB:

FECHA DEL AVALUO. ’ .

DNMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTING DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

II. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
{Antes deasidad de construccion).

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

20



CIRCULAR Num. 1202

ANEXO
AVALUOQ No.
Hoja 2
IHI. TE RREN O
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSYERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

AREA TOTAL: m2 segun.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMERE Y/O RESTRICCIONES:

IV, DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DF CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVYACION:

IDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:

F-T o W
oS




CIRCULAR Nim. 12¢
_ ANEXO

AVALUO No.
Hoja 3

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

1) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS:
PLAFONES:
LAMBBINES:
PISOS:

. ZOCLOS:
ESCALERAS:
PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECLALES:

¢) CARPINTERIA
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CIRCULAR Num.
ANEXO

1

h

-

02

AYALUQ No.
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BANO Y COCINA

¢) INSTALACIONES ELECTRICAS

f) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

TDRIERIA

23

h) CERRAJERIA

i) FACHADAS

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESQRIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

LT
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CIRCULAR Nim. |35

ANEXO
AVALUQO No. j
Hoja 5
VII. -VALOR FISICO O DIRECTO
a) DEL TERRENO:
LOTE TIPO O PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEF. MOTIVO YALOR
ml S/m2 DEL COEF. PARCIAL
s
T O T A L m2 SUBTOTAL (%) s
VYALOR UNITARIO MEDIO DE: §
b} DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO | DEME- VALOR VALOR PARCIAL
m2 DE REPOSICION RITO | UNITARIO NETO
NUEVO e DE REPOSICION

¢) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

YALOR FISICO O DIRECTO (a) + (b} + (¢)

SUBTOTAL ()
SUBTOTAL (c)




'CIRCULAR Nom. (207

, ANEXO
. AVALUO No.
Hoja 6
VIII. VALOR POR CAPITALIZACION LE RENTAS
a) RENTA REAL O EFECTIVA: s
b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADCO: [
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) . s
IMPORTE DE DEDUCCIONES (%e)
{Descripcion)
RENTA NETA MENSUAL s
RENTA NETA ANUAL $
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL % TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: s
IXRESUMEN
VALOR FISICO O DIRECTO: (1
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: ] s
VALOR DE MERCADO: H
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CIRCULAR Nim. 129
ANEXO

AVALUO No,
Hoja 7

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

-

X. CONCLUSION

VALOR COMERCIAL
{(CON LETRA)

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA DE 19.

XII. VALOR REFERIDO (En su caso)

PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR. EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE ALDIA - : o

PERITO VALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMELRE NOMBRE
(DELEGADO FIDUCIARIO

No. DE REGISTRO C.N.B.

O FUNCIONARIO AUTORIZADO)

CARGO

ESPECIALIDAD

CLAVE:

PERIODO DE VIGENCIA
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VALUACION INMOBILIARIA

Como es sabido, constantemente para efectos de “evaluacién”, surge la necesidad
de conocer la informacién financiera de las entidades, los resultados de sus
operaciones y los cambios en su situacion financiera por un periodo contable
determinado; y esta informacidn debe satisfacer las expectativas de las personas
interesadas en los giros de las empresas, como son sus accionistas, empleados,
acreedores y gobierno. -

Las documentales en la que se encuentran asentados y resumidos los
movimientos contables de una empresa son cuatro estados financieros basicos,

que son:
1. El balance general,
2. el estado de resultados,
3. el estado de cambios en la situacion financiera; vy,
4. el estado de cambios en el capital contable.

Estos cuatro documentos ayudan a tomar decisiones de inversion y de crédito,
medir la capacidad de crecimiento, rentabilidad y estabilidad de la empresa, para
evaluar el origen de los recursos y el rendimiento de los mismos, para determinar
cargas fiscales, saber como se ha manejado el negocio y evaluar la gestion de la
administracian. :

Sin embargo, los efectos de la inflacion distorsionan las cifras presentadas en los
estados financieros (a mayor antigiedad de los registros mayor distorsién), cobra
relevancia la necesidad de reflejar los efectos de la inflacién en los mismos; por lo
que en el aiio de 1983 entra en vigor el Boletin B-10 “Reconocimiento de los
efectos de la inflacion en la informacién financiera”, emitido por el Instituto
Mexicano de Contadores Publicos, cuyo objeto es establecer las reglas relativas a
la evaluacion y presentacion de la informacion financiera en un entorno
inflacionario., haciendo una clasificacion de partidas monetarias y no monetarias.
Las primeras que son aqueilas que pierden poder adquisitivo, y las segundas que
son aquellas que incrementan su valor.

l.os conceptos que son susceptibles de actualizacion para reflejar adecuadamente
los efectos de la inflacion son:

M. en . Enrique Augusto Hermandez Ruiz Pagin 1



VALUACION INMOBILIARIA

Inventarios,

Costo de ventas,

Inmuebles,

Maquinaria y equipo, asi como su depreciacién acumulada y de! periodo,
Capital contable,

Resultado por tenencia de activos no monetarios,

Resultado por posicién monetaria y,

Costo integral de financiamiento.

El resultado por tenencia de activos no monetarios existe Gnicamente cuando se
sigue el método de costos especificos. Se calcula comparando el incremento real
en el valor de las partidas no monetarias, actualizadas por el método de costo de
reposicion, con el que se hubiera logrado de haber aplicado factores derivados del
Indice Nacional de Precios al Consumidor.

El resultado por posicidn menetaria lo origina la disminucion del poder adquisitivo
de activos y pasivos monetarios en una época inflacionaria, ya que siguen
manteniendo su valor nominal.

Los activos monetarios produciran una pérdida al recibir una cantidad igual en
valor nominal, pero con un poder adquisitivo menor y los pasivos monetarios
producen utilidad porque se liguida un pasivo con cantidades de dinero de menor.
poder adquisitivo. De la comparacién de utilidades contra pérdidas, por estos
conceptos, se obtiene el resultado por posicidon monetaria.

En una época inflacionaria el concepto de costo integral de financiamiento se
amplia para incluir, ademas de los intereses y fluctuaciones cambiarias, el
resultado por posicidn monetaria.

Para la actualizacion de partidas no monetarias, se practican dos métodos de
actualizacion: el primero llamado ajuste por cambios en el nivel general de
precios, que consiste en corregir la unidad de medida empleada por la
contabilidad tradicional, utilizando pesos constantes en vez de pesos nominales,
empleando para ello el Indice Nacional de Precios al Consumidor que publica el
Banco de Mexico a partir de 1950; y el segundo denominado de costos
especificos o valores de reposicion, que se funda en ia medicién de valores que
se generan en el presente, en lugar de valores provocados por intercambios
realizados en el pasado, que se determina mediante avallo de un perito
independiente. '

E! caso especifico que nos ocupa es el avaliio de activos fijos, regulado por las
circulares 1118 y 1118-bis en el caso de mobiliario y equipo, y por las circulares
1201 y 1202 en el caso de bienes inmuebles. Estas cuatro circulares han sido
emitidas por la Comisidn Nacional Bancaria y de Valores de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Pubilico.

M. en I. Enrique Augusto Hemnandez Ruiz Pigina 2



VALUACION INMOBILIARIA

Por su parte, el Cédigo Civil para el Distrito Federal en materia comun, y para toda
la Republica en materia federal, establece la clasificacidén legal de los bienes en
los articulos 750 al 763 de su Titulo Segundo del Libro Segundo. Dentro de dicha
clasificacién se establece la descripcidn de aquellos bienes que son considerados

inmuebles y de aquellos que son muebies.

Segun el Codigo Civil, son bienes inmuebles:

1.

2.

10.

El suelo y las construcciones adheridas a él;

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

Todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija, de modo que no
pueda separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a é!
adherido;

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

Los palommares, colmenas, estanques de peces o criaderos andlogos,
cuando el propietario los conserve con el propésito de mantenerlos
unidos a la finca y formando parte de ella de un modo permanente;

Las maquinas, vasos, -instrumentos o utensilios destinados por el
propietario de la finca, directa o exclusivamente, a la industria o
explotacidn de la misma;

Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las
tierras donde hayan de utilizarse, y las semillas necesarias para el
cultivo de la finca; .

Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios
por el dueno de éstos, salvo convenio en contrario;

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

Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos
destinados total o parcialmente al ramo de ganaderia, asi como las
bestias de trabajo indispensables para el cultivo de ia finca, mientras
estan destinadas a ese objeto;

M. en |. Enrique Augusto Hemandez Ruiz
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VALUACION INMOBILIARLA

11. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, esten
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de
un rio, lago o costa;

12. Los derechos reales sobre inmuebles;

13, Las lineas telefénicas y telegraficas, y también las estaciones
radiotelegraficas fijas.

Los bienes muebles, por su lado, son los cuerpos que pueden trasladarse de un
lugar a otro, ya sea que se muevan por si mismos ¢ por efecto de una fuerza
exterior. Estos bienes son muebles como tales por:

a) su naturaleza; ¢

b) por disposicién de Ia ley.

Son bienes muebles por determinacion de la ley, fas obligaciones y los derechos o
acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de
accion personal. Ende, seran muebles las acciones que cada socio tiene en [as
asociaciones o sociedades, aln cuando a éstas pertenezcan algunos bienes
inmuebles.

En general, son bienes muebles por su naturaleza todos los demas no
considerados por la ley como inmuebles, como son por ejemplo, las
embarcaciones de todo género, los materiales procedentes de la demolicién de un
edificio y los que se hubieren acopiado para reparario 0 para construir uno nuevo,
los derechos de autor, las colecciones cientificas y artisticas, el acervo informativo
y bibliografico junto con sus estantes, las medallas, las armas, los instrumentos de
artes y oficios, las joyas, los granos, mercancias y demas cosas similares.

Cabe aclarar que los bienes muebles por su naturaleza, que se hayan considerado
como inmuebles, recobraran su calidad de muebles cuando el mismo duefio los
separe del inmueble, salvo el caso de que en el valor de éste se haya computado
el de aquélios, para constituir algun derecho real a favor de un tercero.

Asi mismo, la ley establece que para efectos comerciales y/o legales, los bienes
muebles e inmuebles podran ser sujetos de la practica de un avalto. Un avallo es
un dictamen que se practica con base en criterios técnicos y requerimientos
generales que determinan el valor de un bien, el cual sera estimado bajo el
supuesto de que el mismo se encuentra en caso de venta, coincidentemente con
el principio contable de “negocio en marcha”.

Los avallos tendran como objetivo establecer una cuantia de valor para la cosa
valuada. Esto con fines tales como los siguientes:

M. en |, Enrique Augusto Hernandez Ruiz Pigina 4



VALUACION INMOBILIARIA

a) Conocer el valor comercial para fines particulares.

b) Adquisiciones 0 enajenaciones: compraventa, donacion, sucesion,
prescripcion positiva, cesion de derechos, permuta, dacidn en pago, traslado
de dominio, etc.

c) Seguros y fianzas.

d) Créditos hipotecarios.

e) Créditos con garantia de bienes muebles.

f)  Valuacidén de activos fijos para los efectos de reexpresién de estados
financieros.

g) Indemnizaciones por expropiacion.

h) Afectaciones por causas de utilidad publica.

iy  Justipreciacion de los productos que la Federacién deba cobrar cuando
concesione inmuebles federales.

jy  Embargos y remates.

k) Liquidacion de sociedades, aumentos de capital, escisiones y fusiones.

I}  Controversias de orden judicial en materia penal, civil o mercantil.

m) Estudios técnicos para determinar el monto de obras de urbanizacién y pago
de derechos de regularizacion de obra.

n) Justipreciacién de arrendamiento

-

Los avallos siempre seran referidos a una fecha de referencia, entendiendo por
este concepto, la fecha en la cual se relacionan los bienes a valuar y se
determinan sus valores. Para efectos de evitar la extemporaneidad o
congestionamiento en virtud que fa elaboracion de un avaluo de activo fijo implica
en ocasiones mucho tiempo, la fecha de referencia puede no coincidir con la del
cierre del ejercicio social, pero en ningtn caso excedera de 6 meses previos a la
de dicho cierre. Los valores a la fecha de referencia tendran vigencia a la fecha de
cierre del ejercicio social, siempre y cuando no ocurran eventos que modifiquen
sustancialmente el valor de los activos valuados.

En los ejercicios contables siguientes a la actualizacién mediante avaluo emitido
por perito independiente en la materia, se podran ajustar las cifras derivadas de
ese avalto utilizando indices especificos de precios e los activos fijos de que se
trate, los cuales podran ser proporcionados por los propios valuadores. Cuando
sea evidente que las cifras tienden a apartarse de los valores de mercado, es
necesario que se practique un nuevo avalto.

Excepcionalmente, las empresas podran determinar, por si mismas, el valor neto
de reposicién de sus activos fijos, cuando dispongan de elementos objetivos y
verificables para ello.

De conformidad con la Ley General de Sociedades Mercantiles en vigor, las
empresas pueden capitalizar utilidades retenidas o reservas de valuacion o de
revaluacion bajo los siguientes requisitos:

e Deberan haber sido previamente reconocidas en estados financieros,
debidamente aprobados por la asamblea de accionistas.
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o Tratandose de reservas de valuacién o de revaluacién, deberan estar
apoyadas en avallos efectuados por valuadores independientes
autorizados por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, instituciones
de crédito o Corredores Publicos titutados.

Como es sabido, a raiz de las altas tasas de inflacidn que se presentaron en
nuestro pais entre los afios de 1983 y 1988, las autoridades fiscales adoptaron la
idea de reconocer los efectos que provoca para determinar el monto del impuesto
a ser devengado por las empresas, por lo que utilizando el Indice Nacional de
Precios al Consumidor se actualizan algunos valores fiscales, pero en general, la
base para la actualizacion de la partida del activo fijo es el avalio emitido por
perito en la materia. :

Para determinar la base del impuesto sobre la renta, podemos deducir de los
ingresos, los costos y gastos inherentes a la operacién de las empresas. Las
inversiones en activos fijos, se deducen mediante la aplicacién de los porcentajes
sefialados para tal efecto, los cuales se aplican sobre el valor actualizado de los
activos fijos, hasta que se acumule el 100% de depreciacion.

Cuando se enajenan los activos fijos, se compara el precio de venta contra el valor
fiscal del bien (costo de adquisicion menos depreciacion, debidamente
actualizado), para determinar la utiidad gravable o pérdida en la venta. En el caso
de los bienes inmuebles que estén integrados al activo fijo, si no fuera posible
determinar el valor del terreno y construcciones por separado, del valor total del
bien, se considera que un 20% es aportado por el terreno, y el resto por las
construcciones.

Para determinar la base del impuesto al activo de las empresas, se suman i0s
promedios de los activos de la empresa deduciendo algunos pasivos. la
actualizacién de los bienes se realizara para calcular el promedio de activos que
se incluyen en la base del impuesto.

M. en |. Enrique Augusto Hernandez Ruiz Pigina 6
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o GENERALIDADES Y CRITERIOS DE VALUACION

El valor de un bien puede ser apreciado bajo dos esquemas basicos:

1. Valor de uso, y
2. valor de cambio.

£l valor de uso es aquel que poseen los bienes por su capacidad de proporcionar
una satisfaccion. Este valor es asignado subjetivamente por cada individuo,
dependiendo del grado de utilidad que recibe; por tanto, el grado de satisfaccion
sera distinto de una persona a otra y su expresion objetiva puede ser que se
establezca en términos distintos a los monetarios.

-

Por otra parte, el valor de cambio de los bienes, es aquel que toman en los
mercados al momento de su intercambio, y se identifica a través del equilibrio de
las funciones de oferta y demanda.

Cabe llamar Ia atencién en el sentido de que el concepto de valor debe ser
diferenciado de los de costo y precio, pues por costo entendemos que se trata de
la cuantia monetaria que debe erogar el productor de un bien y/o servicio para
producirlo y ponerlo a disposicion en el mercado; y por precio nos referimos a la
cuantia también monetaria que pretende recibir dicho productor del bfen y/o
servicio por su venta, es decir, por su intercambio.

Esto significa que el precio esta formado por el costo mas una cuantia monetaria
adicional que es referida en términos contables como “utilidad”, aunque en
realidad puede ser entendida también como “plusvalia’, la cual es originada por la
existencia de ciertos factores que hacen atractivo el adquirir una cosa

Lo anterior hace entender que las cuantias del valor, del costo y del precio son
iguales Gnicamente al momento de llevar a cabo el intercambio del bien y/o
servicio entre el oferente y el demandante del mismo, pues desde el momento en
que una persona paga por adquirirlo, por esa simple accién, queda establecido su
valor en un instante dado; después, por distintas circunstancias (inflacidon, cambio
en las condiciones de mercado, oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar,
aungue el hecho histérico contable se conserva y mantiene el monto del precio y
del costo para el vendedor y el comprador respectivamente.

No obstante, en momentos de recesién econdmica, el precio puede llegar a ser
igual o menor que el costo, en la inteligencia que se tiene urgencia y premura por
vender el bien, llevando esta situacion a su remate.

Con base en io anterior, se definira ai valor como /a cuantia econdémica,
expresada en nuestra época en términos monetarios, dispuesta a ser cambiada
or la posesién de una cosa; es decir, con la cual se llevan a cabo los
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VALUACION INMOBILIARIA

intercambios de bienes y/o servicios entre los oferentes de los mismos y sus
demandantes en mercados especificos.

Por su capacidad de conservar el valor, algunos bienes son mercancias
acumuladoras de valor, es decir, tienen el potencial de conservarlo, y de
incrementarlo en el tiempo en términos reales. Esta clase de bienes toma la forma
de capital, destinado a la produccion o como capital financiero.

Es necesario acotar que, al haber definido las ideas de costo, precio y valor, se ha
referido también el concepto de “unidades monetarias”, las cuales pretenden ser el
reflejo del valor de las cosas; sin embargo, dichas unidades monetarias pueden
ser de dos tipos:

e constantes, y
e cdrrientes.

Si hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias
constantes, significard que todos ellos estan ligados a una misma fecha y que
cada unidad monetaria expresada tendrd el mismo poder adquisitivo que las
demas, entendiendo por poder adquisitivo el indice de la cantidad de bienes que
se pueden intercambiar por una unidad monetaria. Si por el contrario, hablamos de
flujos de efectivo expresados en unidades monetarias corrientes, se querra decir
que cada uno de ellos esta referido a la fecha misma en que es manejado, es
decir, el flujo de efectivo de un periodo especifico estard afectado por una tasa
inflacionaria, o por una tasa de productividad nominal respecto de los flujos
anteriores o posteriores, por lo que cada unidad monetaria tendra distinto poder
adquisitivo de las otras.

Para valuar bienes desde un esquema tradicional, pueden aplicarse tres
mecanismos para estimar el valor, y elegir aquel que represente el mayor y mejor
uso desde el punto de vista del valuador; es decir, en cada caso particular de
valuacion, se aplica uno de los siguientes criterios:

a) Los bienes pueden tener un valor equivalente al costo de su fabricacion o
adquisicién.

b) Los bienes pueden tener un valor equivalente a la cuantia monetaria
necesaria para lograr su intercambio en mercados secundarios
especificos.

¢) Los bienes pueden tener un valor equivalente a la capitalizacion del
beneficio periédico que producen mediante expresiones de la matematica
financiera.

El proceso valuatorio, en términos generales, se realizara considerando los
siguientes aspectos:
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a) Alcance del avalto. Define el propédsito y las consideraciones técnicas a
seqguir.

b) Analisis de la informacidn. Se estudia la informacién con que cuenta la
Institucion, tal como facturas de adquisicion del Activo Fijo, balanzas de
comprobaciéon de los registros contables, o bien, estados financieros
anteriores que reflejen los gastos efectuados para mantener el activo en
lugar y condiciones de funcionamiento. Esta informacion incluye los
derechos, gastos de importacion, fletes, seguros y gastos de instalacion.
Una mayor cantidad de informacion permitira obtener una opinion de
valor mas apegada a la realidad.

¢) Verificacion ocular. Los bienes a valuar se identifican ufilizando un
formato “ad hoc” para su registro.

d) Procesamiento de datos. Se realiza la valuacion con los datos obtenidos
en campo, con el propdsito de determinar el Valor Neto de Reposicion de

los bienes.

e) Informe final. Se integra el informe y el dictamen del avallo.

Se entiende por proceso valuatorio al conjunto secuencial de actividades que
realiza el profesional de la valuaciéon para obtener la solucion de un problema

specifico, misma que es generada a partir de los conocimientos que éste posee.
~ara ello tendra que definir y acotar el problema; recabar, tipificar y clasificar los
datos disponibles, y por ultimo generara e interpretard la informacion que
conduzca a obtener el valor de la cosa en cuestidn.
En la elaboracién del dictamen (avallo), el valuador debe conservar todos los
elementos de informacion, datos técnicos, econémicos y documentos relativos y

de apoyo al proceso valuatorio durante por lo menos cinco afios contados a partir
de la fecha de referenc:a del avaluo. :

E! avalio debe formularse y contener por lo menos cada uno de los siguientes
apartados:

a) Definicidn del avalulo,
b} tipo de activos valuados,

¢) tipo de bienes u otros activos no inciuidos en el avalio,
d) fecha de la relacion de bienes valuados,
e) periodo de verificacion fisica,

f) definicion de conceptos,
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VALUACION INMOBILIARIA

g) periodo de investigacic’;p de precios,

h) descuentos e Impuesto al Valor Agregado,
i) cambios significativos,

j) descripcion del contenido del avalao, y

k) calcuio, resumen y certificacién de valores.

La definicién del avaltio debera realizarse conforme al convenio escrito celebrado
entre el valuador y la empresa interesada en emplear sus servicios; el tipo de
activos valuados y no incluidos en el avalio segun el giro para el cual son
empieados; la fecha de relacion de bienes valuados debe contener ia inclusion de
la leyenda “Los bienes incluidos en el presente avallo corresponden a los
declarados por la empresa como de su propiedad, segun relaciones contables
proporcionadas a fecha determinada y que la propiedad legal no fue verificada, ni
se investigaron gravamenes o reservas de dominio que pudiesen existir sobre
dichos bienes”, el periodo de verificacién fisica se refiere a la indicacion de las
fechas en que se llevaron a cabo las visitas para verificar la existencia y
caracteristicas de los bienes; el periodo de investigacion de precios debe sefalar
la investigacion de precios o cotizaciones de los bienes a vaiuar, asi como los
tipos de cambio empleados si es el caso; el rubro de descuentos e impuesto al
valor agregado debe contener la siguiente leyenda: “El avaluc se practicé sin .
tomar en cuenta ningun descuento especial por parte de los proveedores de
materiales, de maquinaria o cualquier otro tipo de bien valuado, asi como tampoco
el Impuesto al Valor Agregado (IVA)".

Si fuera el caso de contar con avallios inmediatos anteriores, se sefialaran los
cambios significativos con respecto a ellos, asi como las explicaciones
correspondientes; las partes o acciones se podran agrupar en la descripcion del
contenido def -avalio a discrecion, segin las necesidades del valuador y la
empresa, pero siempre buscando una forma de integracion; por ultimo, el resumen
de valores de los bienes valuados mencionara su valor de reposicion nuevo, valor
neto de reposicion, vida util remanente y depreciacion anual para cada cuenta e
indicando si se trata de un avaluo inicial o primero o segundo recurrente, de los
cuales se hablara posteriormente.

Posteriormente al resumen, se debe mencionar la certificacién de los valores
resultante, asi como la fecha, firma y registro de las personas fisicas o morales
autorizadas por la Comision Nacional de Valores para valuar inmuebles
industriales y/o maquinaria y equipo.

El valuador debe practicar el avaltio del activo fijo de la empresa, de acuerdo a las
cuentas o rubros que lo integran, como son:
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e Terrenos,
¢ construcciones,
* maquinaria y equipo,
« herramientas, moldes, dados y troqueles,
e muebles y enseres,
¢ equipo de computo, y
. Equip.o de transporte. .
La informacion necesaria podra ser entre otra:
I. Terrenos: fecha y costo de adquisicién, copia fotostatica de la escritura o
documento relativo donde se indiquen medidas y colindancias, asi como

superficie y nomenclatura catastral vigente.

[I. Construcciones: fecha y costo de adquisicién, planos arquitecténicdé,
estructurales y de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y especiales.

ill.Maquinaria y Equipo: fecha y costo de adquisicion, indicando si se
adquirié nuevo o usado, descripcién, marca, modelo, numero de serie,
capacidad nominal y dimensiones.
Cuando se valluen terrenos, éstos deben ser valuados en funcién del uso actual de
los mismos, y no de acuerdo al uso probable por circunstancias diferentes. El
informe se desarrollara bajo los siguientes incisos: :
I. Antecedentes,
If. Datos generales del predio,
HI. Caracteristicas urbanas,
IV. Datos del terreno,
V. Croguis de ubicacion,

V1. Avaluo fisico, ¥y

Vil. Conclusiones.
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Cuando se valie el inmueble industrial, tanto terreno como construcciones, el
informe contendra los incisos siguientes:

|.  Antecedentes,

Il. Datos generales del predio,
lIl. Caracteristicas urbanas,
V. Datos del terreno,

V; Datos del inmueble,

VI, Croquis de ubicacion,

VII. Descripcion del inmueble,

&

L

b VIIL.Tipo de construccion observado, elementos de construccion y valores
b del avaltio para cada tipo.

(AR

abnT

- IX. Instalaciones especiales,

"—r

ke X. Resumen de valores de avalio fisico, y

LR o

Lt X!. Conclusiones.

Cuando se valle equipo y maquinaria, los datos que se deben indicar para cada
uno de los bienes a valuar deben ser:

a) Descripcidn del equipo,

b) Afo de adquisicion,

¢) Condicién del equipo en el momento de su adquisicién,

d) Numero de serie.
Se indica si el equipo es nuevo, usado, especial o reconstruido, entendiendo por
equipos especiales aquellos que no son de marca y que han sido disefados y
construidos especialmente para desempeifiar una funcién especifica del proceso
de la empresa, y para la determinacion del valor de reposicion nuevo de estos
equipos, deben incluirse partidas como las gue a continuacién se enumeran:

1. Disenfio,

2. Preparacion de los planos de trabajo y especificaciones,
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3. Manufacturas de las partes,

4. Ensamble y montaje,

5. Periodo de prueba,

6. Ajuste, correccion y aceptacion.
Por reconstruidos se entienden aquellos equipos que adquirié la empresa
reparados en sus partes principales para prestar la funcién para la cual fueron
disefiados en su origen, o bien, aquellos que fueron reparados para otros fines o
funciones, aprovechando ciertas partes originales del equipo en cuestiéon. El
analisis para su valuacion es similar al de un equipo especial.
Los muebles, enseres y equipo de oficina se podran valuar, ya sea en forma
individual, agrupados por fecha de adquisicidn o fecha estimada, agrupados por
oficinas ¢ en forma global, indicando en todos los casos:

a) Descripcion del bien,

b) Afo de adquisicién,

¢) Numero de serie.
Por equipo de transporte se entiende aquellos vehiculos tales como automéviles,
camionetas, camiones, tractocamiones y sus remolques, comerciales y vehiculos
para servicio fuera de carretera, montacargas, cargadores de brazos articulados,
patines eléctricos y manuales, equipo para manejo de tambores y otros equipos
similares, que presten el servicio de transportar determinada carga, para su
almacenaje, su embarque o su traslado dentro de las naves industriales de la
empresa. Los datos que se deben indicar son: :

a) Tipo de vehiculo,

b) Marca,

¢) Modelo,

d) Numero de serie,

e) Principales caracteristicas,

f) Equipo opcional extra en su caso,

g) Si se inspeccioné unidad por unidad o por muestreo, citando los criterios
usados en dicho muestreo.
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La valuacidon de los Bienes Patrimoniales toma en consideracién el concepto de
“unidad minima indivisible”, esto es, aquella unidad integrada por todos sus
componentes. Se refiere a aquellos aparatos accionados por un determinado
mecanismo o transmisidn, seguido, en su caso, de otros equipos o instalaciones
menores. Tal es el caso del equipo de computo en donde se toma el valor
conjunto del equipo, en forma indivisible. Lo que nunca debe hacerse, por
ejemplo, es considerar el CPU, monitor, teclado y mouse como bienes separados.

Los costos de la ingenieria relacionada directamente con estos equipos,
instalaciones civiles, mecanicas, eléctricas, bombas, valvulas, tuberias,
instrumentos, etc., se incluyen también en el valor especifico, ya que contribuyen a
la capacidad productiva de los bienes. '

En el caso de lineas integradas por varios equipos © unidades minimas
indivisibles, se debe analizar Ila conveniencia de efectuar el estudio de valuacion
para cada uno de ellos, pero al final, se indicara un valor tota!l para cada linea.

Aquellos bienes o equipos, instalados o no, que durante su inspeccién fisica se
observe gque no han estado en operacidon duranie un tiempo considerable por
descompostura 0 maltrato, no se toman en cuenta para su valuacion.

En cuanto a los equipos “chatarra”, dafiados, abandonados o que se utilizan como
fuente de refacciones para otros equipos, su valor de uso es comparable al de
desperdicio, sin embargo, por la naturaleza de la Institucion, se valuaran segun o
ordenado por el Diario Oficial de la Federacion, en la Lista de Precios Minimos de
Venta. \ '

Los bienes especiales, como son el Acervo Artistico, el Acervo Bibliografico, la
Propiedad Intelectual, y las Colecciones Cientificas, se valian en algunos casos
como elementos independientes; y en otros como un grupo homogeéneo al que le
correspondera un valor integral denominado Valor Global Razonado, abordado en
otro apartado de este documento.

En general, el procedimiento de valuacion establecido, considera a los bienes
desde su valor original, actualizandolo mediante la aplicacion de factores de
ponderacion tales como:

+ Los afos que ha estado en uso,

» | avigencia del bien desde el punto de vista de su uso tecnoldgico, vy,

¢ EJ] grado de conservacién o mantenimiento que haya recibido.

Los afos que ha estado en uso se incorporan al criterio a través del indicador
Factor por Vida Agotada (F.Va.). Este indicador se obtiene de dividir los afios que
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ha estado en uso desde la fecha de su adquisicion, sobre ia Vida Util Total
(V.U.T.) del bien y restando este cociente de la unidad, es decir:

F.Va = 1-(Vida Util Consumida / Vida Util Total ),

o en su forma abreviada:
FVa.=1-(V.UC./V.UT.).

A los afnos que ha estado el bien en uso desde la fecha de su adquisicion se le
conoce como Vida Util Consumida (V.U.C.).

Cuando se desconoce la fecha de adquisicion, se acude a [a experiencia del
valuador, quien aplica un factor estimativo fundamentado en una inspeccion visual

del bien.

Como puede observarse, este resulta ser un criterio contable de depreciacion; sin
embargo, existen otros criterios que incorporan la idea de disminuir el valor
aceleradamente, o bien, letargadamente.

La vigencia tecnologica se expresa a traves del indice Factor de Obsolescencia
técnica (F.Ot.), que se determina mediante la observacién directa por el valuador
atendiendo al modelo del bien y a la vigencia de su uso actual.

=l grado de conservacion o mantenimiento que haya recibido el bien, es reflejado
mediante el indice Factor de Conservacién o de mantenimiento (F.Co.). Este
indicador se establece por e| valuador mediante observacion directa y atendiendo
a su experiencia.

Los indices fundamentados en la experiencia de los valuadores, se asignan
mediante una calificacion del bien que es expresada en la escala de! uno al diez.
Con esto se establece una jerarquia del estado de los bienes, donde corresponde
el valor de diez a lo bienes nuevos sin usarse, nueve a los bienes-nuevos con
poco uso y en pefrfecto estado, disminuyendo hasta el valor de cuatro, que
significa “muy mal estado”. Los valores tres, dos, y uno significan que el bien se
encuentra en estado de desecho. Posteriormente, esta calificacion se divide entre
diez para obtener un valor decimal.

Existen casos de bienes que se encuentran en desuso desde hace mucho tiempo,
periodo en el cual su aplicacion es nula, y como consecuencia de ello, estos
bienes se convierten en obsoletos y “viejos”; sin embargo, algunos de ellos, debido
a sus caracteristicas fisicas, buena conservacion, y por la época en que fueron
fabricados, pueden ser valorados como bienes “antiguos™ al paso de los afios.
Sera entonces cuando la metodologia para valuarios obedecerd a los usos y
costumbres de mercados especializados en “antigiedades”, donde actuan los
ementos conocidos como oferta y demanda.
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Los métodos a emplearse para la determinacién del valor neto de reposicion son
dos, y solamente puede seguirse uno de eflos:

1. Método de la linea recta directo, el cual contempla asignacion de valores
a cada factor de depreciacion o demérito en forma directa, segun ei bien
a valuar, representandose por la expresion:

VNR = VRN[(F.Va.)(F.Co.)(F.OL);

2. Método de ia linea recta ponderado, el cual contempla asignacion de
valores a cada factor de depreciacion o demérito, al cual previamente se
le considerd una importancia determinada segun el bien a valuar,
caracterizandose por la expresion:

VNR = VRN[(F.Va.)(A) + (F.Co.)(B) + (F.O.)(C)];

donde “A”, “B" y “C” resultan ser las ponderaciones consideradas a
criterio por el valuador, dependiendo del activo que se esté tratando.

Otro concepto que debe exponerse es el de “avalio recurrente”. Se entendera por
avallo recurrente, aquel que se practica como una actualizacién del avallo inicial,
y que solo procede en aquellos casos en que el valuador cuente con un avaluo
inicial con antigiedad no mayor a 2 afos. En el tercer afio debe practicarse un
nuevo avallo inicial. Debe ser practicado por el mismo valuador que realizo el
eltimo avaluo inicial; en caso contrario, debe practlcarse nuevamente un avallo
ticial.

Al practicar el avallo recurrente, se debe confrontar la informacién contenida en el
avaluo anterior, inspeccionando fisicamente los activos de la siguiente manera:

e En el numero de activos que constituyen el 80% del valor total del valor
de reposicion nuevo.

» En aquellos casos que hayan sufrido un deterioro, mejora o por cualquier
circunstancia que pudiese haber modificado substanciaimente su valor
neto de reposicién. -

En este tipo de avallo, deben registrarse las adiciones, es decir, todos los bienes
que se incorporen al activo fijo de la empresa en fecha posterior a la de referencia
de valores que se consideraron en el avalto anterior; asi como también las bajas,
0 sea, los activos que hayan sido desincorporados de la empresa.

El criterio para actualizar los valores es basicamente por cotizaciones o precios
estimados de bienes iguales o equivalentes, debiendo siempre revisar los avalUos
tanto recurrentes como iniciales en cuanto al seguimiento de los lineamientos
indicados en el convenio entre el valuador y la empresa, en cuanto a la

M. en |. Enrique Augusto Hernandez Ruiz Pigina 16



VALUACION INMOBILIARIA -

“razonabilidad de las cifras del avallo practicado y en cuanto al registro de todos
los bienes de activo fijo sujetos a avaluo, segun fecha de referencia de valores.
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e DEFINICIONES Y ABREVIATURAS VALUATORIAS

1.

Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.): Es la cuantia econémica expresada en
términos monetarios, que se determina por investigacidon de mercado
(documental y/o de campo), que puede alcanzar un bien nuevo, idéntico o
similar, al que se pretende valuar en mercados primarios, secundarios o
especializados, que para este proyecto, es equivalente al Costo Actual de
Adquisicidn; mas las erogaciones en que se incurriria por concepto de
derechos y gastos de importacion, fletes, maniobras de instalacidon, ingenieria
de detalle, etc., sin incluir descuentos o bonificaciones.

Un bien idéntico a ofro, es aquel que tiene las mismas propiedades de uso o
de cambio, tanto en marca, modelo, tamaifo, forma, disefio y capacidad;
mientras que uno similar, es el que tiene propiedades analogas de uso, pero
variaciones respecto del original en alguna ‘de estas caracteristicas
mencionadas.

Este valor se obtiene por medio de cotizaciones o precios estimados de bienes
rdenticos o de bienes similares, entendiendo como precios estimados aquelios
obtenidos de manera informal, pero que pueden tener una variacién razonable
respecto de una cotizacion formal.

Valor Neto de Reposicion (V.N.R.): Es el Valor de Reposicion Nuevo
disminuido por los efectos debidos a la vida consumida respecto de su Vida
Util Total, ponderada por el estado de conservacion y grado de obsolescencia
relativos a su uso.

Vida Util Total (V.U.T.): Es el periodo expresado en afios, en que un bien es
econdémicamente funcionat y/o productivo, desde que es nuevo, hasta que es
completamente desechado;, misma que es fllada por estandares
internacionales con base en el uso normal de los bienes.

Vida Util Consumida (V.U.C.): Es el periodo referido en afos, que ha
transcurrido Yesde que el bien fue adquirido como nuevo, y el momento en
que se valua. La manera de ser determinada puede ser a través de
investigacion documental (facturas, registros de almacén, bitacoras, etc.), de
campo (comunicacion directa con el usuario o con el responsabile), o bien por
una estimacion apreciativa generada por la inspeccion visual del bien en
cuestion.

Vida Utit Remanente (V.U.R.): Es la diferencia expresada en afios, que existe
entre la Vida Util Total y la Vida Util Consumida de un bien, la cual es afectada
por los Factores por Obsolescencia técnica y por Mantenimiento y
Conservacion.
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6.

Factor por Vida agotada (F.Va.): Es el factor incluido en el Factor Resultante,
que refleja en términos practicos el porcentaje, en forma decimal, del tiempo
que queda por consumir del bien. Comunmente se determina por la expresion:

Fva =1-(VUC /VUT.)

Existen mas métodos para determinar este factor, unos siguen un criterio

10.

depreciativo acelerado, y otros retardado.

Factor por Obsolescencia técnica (F.Ot.): Es un factor sugerido y anotado
con base en la experiencia del perito valuador, quien es asesorado por
especialistas del area especifica a la que pertenece el bien, y que califica al
mismo de manera decimal, en funcion de los adelantos tecnologicos que
presentan los nuevos bienes que sustituiran en el futuro al que se esta
valuando, las sofisticaciones que les son adicionados, las disminuciones
considerables en precios, etc.; y que representara, en términos practicos, una
reduccion porcentual de la Vida Util Remanente que le quede al bien, y por
consiguiente, también afectara al Valor Neto de Reposicion al aplicar el Factor
Resultante como se describio anteriormente. El valor de esta factor sera un
numero positivo menor que la unidad, pero nunca igual a cero.

Factor por Conservaciéon (F.Co.): Es un factor apreciativo, ende subjetivo,
que reduce o incrementa la Vida Utii Remanente de un bien (por su
participacion en el Factor Resultante). Se determina con base en el
mantenimiento que le es suministrado, tanto de tipo preventivo como
correctivo, o bien las modificaciones y/o adecuaciones que se le hagan al bien
para cumplir con el fin especifico para el cual es empleado; se entiende
aquella condicion que afecta el valor de un bien o equipo derivada de sef
menos util 0 deseable, debido a avances tecnoldgicos, o0 cambios en el arte,
disefio o proceso, a una sobrecapacidad, capacidad inadecuada o influencias
similares dentro del departamento o proceso productivo en que se encuentra,
o bien por su relacion con otros bienes propiedad de la empresa, o por
influencias negativas sobre el medio ambiente. Este factor modificara, al igual
que el anterior, el Valor Neto de Reposicion del bien.

Factor por Zona (F.Zo.): Es un factor empleado solamente para valuar
terrenos; el cual es de indole subjetiva. Calificara las caracteristicas urbanas
de la zona en que se encuentra el inmueble en cuestioén, premiandolc en caso
de encontrarse en una mejor zona que la de comparacién, o castigandolo si
ocurre lo contrario. Cuando premie el valor de este factor sera superior gue la
unidad, cuando castigue serda menor que la unidad, y cuando la ubicacion sea
homologa con la de comparacion, el valor sera igual a uno.

Factor por Ubicacion (F.Ub.): Al igual que el anterior, éste es un factor
aplicable sélo en caso de estar valuando terrenos. Premiard siendo mayor que
uno cuando el predio se ubique en una esquina de manzana; castigara siendo
menor que la unidad cuando el predio cuente con un acceso indirecto, por
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11.

12.

13.

14.

16.

16.

ejemplo, cuando para entrar a él se debe hacer por otro predio; y sera igual a
la unidad si el terreno es intermedio de manzana.

Factor por Frente (F.Fr.): También es un factor que aplica s6lo en los casos
de tratar con terrenos. Sera mayor que uno cuando el frente del terreno
valuado sea mayeor que el frente del lote moda, y sera menor que la unidad en
caso contrario; cuando el frente coincida con el del lote moda, este factor sera
igual a uno. Ei lote moda sera aquel que sea comun denominador de la zona
en que se encuentre el terreno en cuestion.

Factor por Fondo (F.Fo.): Este es un factor de calificacién anélogo al
anterior, pero en materia de profundidad. Se considerara adecuado aguel
fondo de terreno que tenga una longitud equivalente al triple de su frente, y
con base en esto se establecera la equivalencia de este factor que
corresponda en cada caso.

Factor por Superficie (F.Su.): Es el factor, aplicable sélo para valuar
terrenos, que premiara o castigara al predio segln sus la magnitud de su area.
Sera mayor que uno cuando su superficie sea mayor que la del lote moda (ya
explicado}, igual a uno cuando ésta corresponda con la del lote moda, y menor
que uno cuando sea menor. En zonas urbanas, las caracteristicas del lote
moda pueden ser consultadas en los Planes Parciales de Desarrollo
correspondientes.

Factor Resultante (F.Re.): Es el factor que resulta del producto de los
Factores por Vida agotada, por Obsolescencia técnica y por Conservacion en
el caso de bienes muebles y construcciones de inmuebles; pero en el caso de

- terrenos sera el producto de los Factores por Zona, por Ubicacién, por Frente

y por Superficie. Cuando se esté valuando una construccién, ¢ bien un bien
mueble, este factor multiplicara a la Vida Util Total y al Valor de Reposicion
Nuevo para determinar la Vida Util Remanente y el Valor Neto de Reposicion
respectivamente; y cuando se value un terreno, solamente multipficara al Valor
de Mercado del terreno para obtener su Valor Neto de Reposicion.

Factor por Demérito (F.De.): Es un factor estimado por el criterio del
valuador, y expresado para reducir el valor individual de un bien especial, en
caso que éste presente algun tipo de dafio o deterioro, siempre y cuando éste
aun pueda servir a los fines de la entidad. Este factor podra también disminuir
el Valor Global Razonado del grupo que se trate, cuando la mayor parte de
sus elementos presente dafios o deterioros de magnitud similar. Su valor sera
mayor que cero y menor que |a unidad.

Tasa de Capitalizacion Real {T.C.R.): Es la tasa de interés de deflactacion
expresada en periodos anuales que servird para traer a Valor Presente una
serie de flujos de efectivo proyectados en unidades monetarias constantes.
Esta tasa tendra la siguiente equivalencia respecto de las otras dos tasas que
se aplican sobre unidades monetarias corrientes:
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17.

18.

18.

TCR. ={(1+T.P.N)/(1+T.IA)]-1

Tasa de Productividad Nominal (T.P.N.}: Es la tasa de interés referida en
términos anuales que sera equivalente al valor de aguellas a las que la entidad
accede mediante sus inversiones; 0 bien, puede considerarse equivalente a
las tasas lideres en mercados financieros (v.gr. CETES). Estas tasas son
aplicables para deflactar o reflactar magnitudes expresadas en unidades
monetarias corrientes.

Tasa Inflacionaria Anual (T.L.A.}: Es aquella tasa referida, como su nombre
lo indica, a periodos equivalentes a un afio que incrementa el monto de los
precias entre un periodo pasado y otro presente, o bien, entre uno presente y
otro futuro. Las unidades monetarias sobre las que se aplicara esta tasa seran
de tipo corrniente. .

Tasa Anual de Productividad (T.A.P.): Es una tasa determinada con
fundamento en la teoria de interés, calculada para efectos de valuacidn
inmobiliaria mediante los mecanismos descritos en el caso especifico que se
describira mas adelante.
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o EL FACTOR POR DEMERITO

El Factor por Demérito (F.De.) sera entendiendo como el producto del Factorr por
Vida Agotada (F.Va.) por el Factor por Conservacion (F.Co.), es decir:

F.De. = (F.Va.) (F.Co.)

donde:

F.De. Factor por Demérito.

F.Va. Factor por Vida Agotada.

F.Co. Factor por Conservacién o mantenimiento actual.

Para determinar este Factor por Demérito se propone seguir, cuando sea
necesario, cualquiera de los dos criterios siguientes que aplican un esquema de
depreciacién letargada o retardada:

1. El criterio de Ross Heidecke, o
2. Elcriterio HR.

El criterio de Ross Heidecke especifica la tabulacion presentada en la TABLA |, y
sigue el comportamiento mostrado en la GRAFICA 1. Dicha tabulacion ha sido
referida a una Vida Util Total equivalente a cien afios, y por esta razén, los valores
representados en el eje horizontal de la grafica pueden ser interpretados como la
proporcién porcentual de una Vida Util Total cualquiera dada.

Este criterio involucra el conocimiento de la edad del bien en cuestién expresada
en anos y la calificacién estimativa dependiente del estado fisico del bien o de su
estado de conservacion, mismo que es indicado en la TABLA |, y con estos
parametros se podra determinar faciimente el Factor por Demérito (F.De.)
adecuado para aplicarlo en la metodologia valuatoria.

Ei segundo criterio sugerido ha sido formulado por el autor y denominado como
“HR". Al igual qué el criterio anterior, se toma en cuenta la edad del bien a valuary
su estado fisico mediante la asignacion de una calificacidén estimativa.

E! Factor por Vida Agotada se calculara, segun el criterio HR, de la siguiente
forma: '

FVa. = 1 - (VUC./V.UT)?
donde:
F.Va. Factor por Vida agotada.

V.U.C.Vida Util Consumida.
V.U.T.Vida Util Total.
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El Factor por Conservacion se determinara, bajo el mismo criterio, de fa manera
siguiente:

F.Co. = 1 -[{(10-C.)2+(10-C.)}{1- P.D.N}/ 58]

donde:
F.Co.. Factor por Conservacién o mantenimiento actual.
C. Calificacion estimativa asignada al bien por su estado fisico.

P.D.N.Porcentaje de Desecho Nuevo.

El Porcentaje de Desecho Nuevo es aquel que se le asigna por experiencia a un
bien con caracteristicas peculiares e hipotéticas de desecho y con Vida Util
Remanente equivalente a la Vida Util Total, es decir, como si se tratara de un bien

nuevo.

Evidentemente es ildgico e infactible tratar con un bien que al mismo tiempo sea
nuevo y su estado fisico indique que deba ser desechado, pero esta idea es
inducida simplemente para establecer y determinar un punto de partida al lugar
geomeétrico que sirve como cota porcentual inferior, que limita al valor alcanzado
por un bien especifico con el paso del tiempo y en estado de desecho.

En la TABLA !l se establecen los Factores por Demérito que corresponden a la
edad del bien en cuestion y al estado fisico que el mismo guarde. Se calcularon
con base en las expresiones anteriormente indicadas para determinar el valor del
Factor por Vida Agotada y el del Factor por Conservacion.

El comportamiento de estos Factores por Demérito es mostrado en la GRAFICA 2,
donde puede apreciarse el objeto del Porcentaje de Desecho Nuevo, pues si se
observa la curva inferior, se notara que ésta cruza el eje vertical en un punto
equivalente a dicho porcentaje.

El Factor por Demeérito calculado por cualquiera de ios dos criterios anteriores,
podrda afectarse, seguin juzgue el valuador, por el Factor por Obsolescencia
Técnica (F.Ot.), dependiendo de los adelantos tecnoldgicos que presentan los
nuevos bienes que sustituiran en el futuro al que se estd valuando, las
sofisticaciones que les son adicionados, las disminuciones considerables en
precios, etc., tal y como ya fue sefialado en el apartado en que se discutieron ios
fundamentos de la valuacidn mobiliaria.
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VALUACION INMOBILIARIA

e« CASO DE VALUACION DE UN INMUEBLE

I. DESCRIPCION DEL BIEN,

El bien inmueble que serd valuado es un departamento en propiedad de
condominio ubicado en el conjunto habitacional “Narciso Mendoza” (Villa Coapa),
donde se ubican departamentos similares y casas duplex de tipe moderno que en
su momento fueron de interés social. Consta de una planta unica con estancia,
comedor, cocina, un bafio completo, tres recamaras, patio de servicio y jaula para
tendido de ropa.

Il. PROCEDIMIENTO DE VALUACION.

Los avallos inmobiliarios deberan contener los valores obtenidos por los métodos
fisico, de mercado y de capitalizacion; mismos que se fundamentaran en estudios
de mercado en la zona en que se encuentra el inmueble valuado y en el que se
consideraran aqueilos factores o condiciones particulares que influyan o puedan
influir en variaciones significativas de los valores, razonando en todo caso los
resultados de la valuacion.

El valor de los bienes a valuar debera determinarse con independencia de los
fines para los cuales se requiera el avalio, observando para tai efecto las
disposiciones legales y administrativas emitidas por autoridades en materia de
avaluos que en su caso sean aplicables.

La valuacién de toda clase de terrenos debera consignar, segun corresponda, [os
siguientes datos: ubicacion, topografia, calidad de los suelos, caracteristicas
panoramicas, dimensiones, forma, proporcién, uso del suelo, densidad de
poblacién, intensidad de construccion, servicios municipales, afectaciones o
restricciones a que estén sujetos y su régimen de propiedad.

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

En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario
(fraccionamiento, plazas comerciales u otros), se debera utilizar el método de
calculo del “valor residual’, el cual se fundamentara en suponer que dicho
desarrollo existe, y por lo tanto se le puede asignar un valor global hipotético;
dicho valor global sera reducido por los costos de las construcciones que se
edificarian para dar lugar al desarrollo inmobiliario, y el “residuo” que resta
correspondera al valor del terreno.
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Para la valuacion de edificaciones se deberan precisar todos los tipos de
construccion que puedan determinarse, acorde a su uso, calidad y descripcion de
los elementos de construccion, que se indicaran en forma pormenorizada y
completa, sefialandose para cada tipo un Valor de Reposicion Nuevo (VRN) al que
se le deduciran los deméritos que procedan por razén de edad, estado de
conservacion, deficiencias de proyecto, de construccién o de funcionalidad.

Todas aquellas instalaciones especiales, elementos accesorios u obras
complementarias que formen parte integral del inmueble, deberén considerarse
con su valor unitario correspondiente, sefialando el valor de reemplazo asi como
su factor de depreciacion.

Las instalaciones especiales de un inmueble son aquellas que se consideran
indispensables o necesarias para el funcionamiento operacional del inmueble, tai
como pueden ser los elevadores y montacargas, escaleras electromecanicas,
equipos de aire acondicionado o aire lavado, sistemas hidroneumaticos, sistemas
de riego por aspersién, albercas y chapoteaderos, sistemas de sonido ambiental,
calefaccidn, antenas parabdlicas, pozos artesianos, sistemas de aspiracién
central, bovedas de seguridad, subestaciones eléctricas, sistemas de
intercomunicacion, pararrayos, equipos contra incendio, equipos de seguridad y
circuitos cerrados de television, etc.

Los elementos accesorios son aquellos que se consideran necesarios para el
funcionamiento de un inmueble de uso especializado, que en si se convierten en
elementos caracteristicos del bien analizado, como por ejempio la caldera en un
hotel y bafios publicos, el depésito de combustible en plantas industriales, la
espuela de ferrocarril en industrias, la pantalla en un cinematégrafo, la planta de
emergencia en un hospital, o fas butacas en una sala de espectaculos.

Las obras complementarias son aquellas que aportan alguna amenidad especial 0
beneficio adicional al inmueble, como son las bardas, celosias, rejas, patios y
andadores, marquesinas, pérgolas, jardines, fuentes, espejos de agua, terrazas,
balcones, cocinas integrales, cisternas, aljibes, equipos de bombeo, gas
estacionario, etc.

En lo avaltos de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, el
valor del local, departamento o despacho debera determinarse en funcion del
porcentaje que le corresponda con relacién al valor total del terreno, a areas
comunes e instalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y
detalladamente, asi como el valor de las areas privativas e instalaciones propias
en su caso.

Para determinar el valor por el método de capitalizacion de un inmueble, deberan
considerarse los siguientes efementos: renta real, o en su defecto, renta 6ptima o
renta estimada, indicando el motivo por el que se fijan estas dos Gitimas, debiendo
determinarse en forma unitaria y para cada tipo de construccién apreciado,
deducciones por vacios, impuestos, servicios y demdas gastos generales,
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debidamente fundamentados, la tasa de capitalizacidén fundada en edad, vida
probable, uso, estado de conservacion, deficiencias en la solucion arquitectonica,
constructiva, de instalaciones, zona de ubicacién y otros que sean necesarios a
juicio del valuador.

Los avaltios de unidades industriales comprenderan el valor por el método fisico
de terrenos, construcciones, maquinaria, equipo y demas elementos incorporados
al inmueble de manera permanente. Se determinara el Valor de Reposicién Nuevo
(VRN), al que se le aplicara en su caso, el factor de demérito que corresponda por
edad, estado de conservacidén, mantenimiento, disefio industrial, aparicion de
nuevos Yy mejores modelos, con el fin de obtener el Valor Neto de Reposicion
(VNRY), la vida util remanente, la depreciaciéon anual y el valor de capitalizacion
fundado en un analisis de productividad de la industria en su conjunto.

Para efectos de valuacidn, Unicamente de maquinaria y equipo, no sera necesario
determinar el valor fisico del terreno y de construcciones, ni el valor de
capitalizacion.

Para los avallos agropecuarios, independientemente de la investigacién de
mercado, en la que se consideraran las condiciones fisicas, tanto del terreno como
de las construcciones e instalaciones propias, se determinara el indice de
redituabilidad, tomandoc en cuenta, segun corresponda, el coeficiente de
agostadero, o bien el uso actual, y un promedio del rendimiento de las tierras
dedicadas a las explotaciones tipicas de la regién que ofrezcan las mismas
caracteristicas de las que son motivo del avalio, fundamentando los resuitados de
dichos examenes. '

Il.1. Férmulas a emplear para un departamento en condominio.
1.1.1. Método fisico:

Factor por Vida agotada:
Fva.=1-(VUC./VUT)

Factor Resulta;nte:
F.Re.iereno = (F.Z0.) (F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.)
. F.Re.construcc]ﬁn = (Fva) (Fot) (FCO)

Valor Neto de Reposicion:
V.N.R terreno = V.M. U (erreno (S.terreno) (F.R€.terrens)

V-N-R-construcc:on = V-R-N-construccrén (S-construccién) (F-Re-construccién)
V.N.R.ﬁsico = V.N.R.ten—eno + V.N-R-construccién

Vida Utii Remanente:
V-U-R-constmccmn = V-U-T-conslruccibn (F-Re-con.s.lruccién)
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I1.1.2. Método de mercado;

e Factor Resultante:
F.Re. = (F.Zo.) (F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.) (F.Ot) (F.Co))

« Valor Neto de Reposicion:
V.N.R.mercado = V.M.U. (S-COHSH'UCCIOH) (F.RE-)

11.1.3. Método de capitalizacion de rentas:

Factor Resultante:
F.Re. = (F.Zo.) (F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.} (F.Su.) (F.Ot) (F.Go.)

+ Renta Anual Unitaria:
R.AA.U. = RM.U. (12 meses)

Valor de la Renta Anual:
V.RA =RA.U. (S-construcc:dm) (FRE)

Tasa Anual de Productividad:
T.A.P-ﬁsnco= RAU (S-construcc:bn) / V-N-R-ﬁSICOv
T.AP.mercago = R.AU. (S.construcaon) / V.N.R.mercado

Valor Neto de Reposicion:
V.N.R.cap“a],zacmn = VRA /T.A.P.f,smo,

o bien,
V-NoR-capnahzaaén = VRA /T-A~P-mercado‘

{11.2. Nomenciatura.

V.M.U. Valor de Mercado Unitario.
R.M.U. Renta Mensual Unitaria.

R.A.U. Renta Anual Unitaria.

T.AP. Tasa Anual de Productividad.
V.R.A. Vaior de la Renta Anual.

V.N.R. Valor Neto de Reposicion.

V.R.N. Valor de Reposicion Nuevo.
V.U.T. Vida Util Total.

V.U.C. Vida Util Consumida.

V.U.R. Vida Util Remanente.

F.Va. Factor por Vida agotada.

F.Ot. Factor por obsolescencia técnica.
F.Co. Factor por Conservacion o mantenimiento actual.
F.Zo. Factor por Zona.
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F.Ub. Factor por Ubicacién.
F.Fr. Factor por Frente.
F.Fo. Factor por Fondo.
F.Su. Factor por Superficie.
F.Re. Factor Resultante.

i1.3. Consideraciones especificas.

e Vida Util Total:
70 anos (estandar)

e Vida Util Consumida:
25 afos (por investigacion en la escritura publica de la propiedad)

¢ Estado:
Excelente

s Caracteristicas urbanas:

a) Es un inmueble ubicado en una zona adecuada para sus caracteristicas
arquitectonicas, comparables a las . prevalecientes en los inmuebles
investigados durante el estudio de mercado (geometria -frente y fondo- y
superficie del terreno).

b) Esta ubicado en la esquina de una manzana.

¢ Factor por Zona:
1.00

¢ Factor por Ubicacién:
1.10

s Factor por Frente:
1.00
o Factor por Fondo:
1.00

s Factor por Superficie:
1.00

¢ Factor por Vida agotada:

1 - (Vida Util Consumida / Vida Util Total)
1-(25/70)

0.64

o Factor por Obsolescencia técnica:
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1.00 (inmueble adecuado para su uso)

» Factor por Conservacion:
1.15 (inmueble con excelente mantenimiento al que se le hacen mejoras

constantes)

1.4. Desarrolfo.
I1.4.1. Método fisico:

¢ Factor Resultante:
F.Re.ierrene = (1.00) (1.10) (1.00) (1.00) (1.00)
F.Re.terreno = 1.10
F.Re.construceron = (0.64) (1.00) (1.15)
F.Re construceon = 0.74

o Vida Util Remanente:
(0.64) (70)
45 anos

* Valor de Mercado Unitario de terrenos simitares:
$1,500.00 / m?

» Valor de Reposicion Nuevo de la construccion:
$3,000.00 / m?

» Valor Neto de Reposicién:
V.N.R.terreno = $1,500.00 / m? (1.10) ) (972 m?) (0.02)*

V N.R.terreno = $32.076.00
* indiviso del departamento que en este caso procede aplicarse, debado a que el
edificio esta construido sobre un terreno que corresponde a 50 departamentos en

total.
V.N.R. construcaon = $3.000.00 / m? (0.74) (75 m )

V-NAR-C«OHSIFUCCIOU = 516650000
V.N.R.fsico = $32.076.00 + $166,500.00

V.N.R.fsico = $198,576.00
I1.4.2. Metodo de mercado:
s Factor Resultante:
F.Re. = (1.00) (1.10) (1.00) (1.00) (1.00) (1.00) (1.15)
F.Re =1.27

e Valorde Mercado Unitario de departamentos en la zona (estudio de mercado):
$2,500.00 / m?
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¢ Valor Neto de Reposicion:
V.N.R.mercado = $2,500.00 / m* (75 m?) (1.27)

V.N.R.mercado = 5238,125.00

I1.4.3. Método de capitalizacion de rentas:

e Factor Resultante:
1.27

¢ Renta unitaria mensual de departamentos en la zona (estudio de mercado):
$50.00 / m?

¢ Renta Anual Unitaria:
$50.00 / m? - mes (12 meses)
$600.00 / m?

¢+ Valor de la Renta Anual:
($600.00 / m?) (75 m?) (1.27)
$57,150.00

e Tasa Anual de Productividad:
T A.P.tisco = ($600.00 / m?) (75 m?) / $198,576.00
T.A.p.fi5|co = 22.66%
T.A.P.mercaso = {($600.00 / m?) (75 m?) / $238,125.00
T.A.P.mercado = 18.90%

o Valor Neto de Reposicién: ,
V.N.R.capraizacion = $57150.00 / 0.2266
V-N-R-capitalizacién = $252,206.53
V. N.R.cspranzacien = $57150.00/0.1880
V-N-R-capitahzacidn =$ 302,38095

-

11.5. Conclusion del Valor Neto de Reposicion de este inmueble:

V.NR. = § 247 821.88

NQOTA.- Este valor es obtenido mediante el promedio aritmético de las cuatro
premisas obtenidas: una obtenida con el método fisico, una con el de mercado, y
dos con el de capitalizacion de rentas.
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE

(criterio Ross Heidecke)

L Evaiioy

Fva() | F

Pt

31

EDAD
0 1.0000 .8900 . . . 0.6600 0.4700 0.2500
1 0.9579 0.9880 0.9730 0.9181 0.8183 0.6586 0.4690 0.2495
2 0 9558 0.9859 0.8709 0.9162 0.8166 0.6572 0.4680 0.2480
3 0.9524 0.8825 0.8576 0.9130 0.8138 0.6550 0.4664 0.2481
4 C 9890 0.8791 0.8542 0.9098 0.8109 0.6527 0.4648 0.2472
5 0 9848 0.9749 0.9601 0.9080 0.8075 0.6499 0.4628 0.2462
6 0.9805 0.9707 0.9560 0.9021 ~ 0.8040 0.6471 0.4608 0.2451
7 0.8757 0.9650 0.8513 0.8977 0.8001 0.6440 0.4586 0.2439
8 0.9706 0.9612 0.9466 0.8932 0.7961 0.6408 0.4563 0.2427
9 0.9656 0.9559 0.9414 0.8883 0.7916 0.6373 0.4538 D.2414
10 0.9602 0.9508 0.8362 0.8834 0.7870 0.6337 0.4513 0.2400
11 0.8544 0 9449 0.8306 0.8781 0.7825 0.6299 0.4486 0.2386
12 0.9488 09391  70.9249 0.8727 0.7778 0.6261 0.4458 0.2372
13 0.9424 0.8330 0.9180 0.8670 0.7728 0.6220 0.4429 0.2357
14 0.8362 0.9269 0.9128 0.8613 0.7677 0.6179 0.4400 0.2341
15 0.9287 0.9204 0.9064 0.8553 0.7624 0.6136 0.4370 0.2325
16 0.9231 0.8139 0.9000 0.8483 0.7570 0.6093 0.4339 0.2308
17 0.8162 0.8071 0.8933 0.8430 0.7514 0.6048 0.4307 0.2291
18 09093 0.8003 0.8866 0.8366 0.7457 0.6002 0.4274 0.2273
18 0.5021 0.8832 0.8796 0.8300 0.7398 0.5955 0.4240 0.2255
20 0.8949 0.8860 08726 0.8233 0.7338 0.5907 0.4206 0.2237
21 0 8874 0.8786 0.8653 0.8164 07277 0.5858 0.4171 0.2219
22 0.8799 0.8711 0.8579 0.8095 0.7216 0.5808 0.4136 0.2200
23 0.8722 0.8634 0.8504 0.8023 07152 0.5757 0.4100 0.2181
24 0.8544 0.8557 0.8428 0.7950 0.7088 0.5705 0.4063 0.2161
25 0.8564 0.8478 0.8350 0.7877 0.7022 0.5652 0.4025 0.2141
26 0.8483 0.8398 0.8271 0.7804 06856 0.6599 0.3987 0.2121
27 0.8400 0.8316 0.8190 0.7728 06888 0.5544 0.3948 0.2096
28 0 8317 0 8234 0.8108 0.7652 0.6820 0.5489 0.3809 0.2070
29 0.8232 0.8150 0 8026 0.7574 0.6750 0.5433 0.3869 0.2054
30 0 8147 0 8065 0.7943 0.7495 0.6680 0.5377 0.3829 - 0.2037
31 0.8059 07875 07858 0 7415 06608 0.5319 0.3788 0.2015
32 0.7971 0 7892 0.7772 0.7334 06536 0.5261 0.3747 0.1993
a3 0,7882 0 7803 0.7685 0.7251 06463 0.5202 0.3705 0.1971
34 0.7792 07714 0.7597 0.7168 (6389 0.5142 0.3662 (0.1948
35 0.7700 0.7623 0.7507 0 7084 06314 0 5082 0.3619 0.1925
36 0.7608 0.7532 0.7417 0 6999 06238 0.5021 0.3576 .0.1902
37 07514 0.743% 0.7326 06913 0.6161 0.4959 0.3532 0.1879
38 07420 0.7345 0.7234 0.6826 0.6084 0.4897 0.3487 0 1855
39 0.7324 0 7250 0.7141 0.6738 0.6005 0.4834 0.3442 0.1829-
40 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5926 0.4770 0.3397 0.1803
41 07129 0.7058 0.6952 0.6559 0 5846 04706 0.3351 0.1781
42 07031 0.6961 0.6856 0.6469 0.5766 0.4641 0.3305 0.1758
43 06932 0.6862 0.6759 0.6377 0.5684 0.4575 0.3258 0.1733
44 0.6832 0.6763 0.6661 0.6285 0.5602 0.4509 0.3211 0.1708

| 45 0.6730 0.6663 0.6562 0.6192 0.5519 0.4442 0.3163 0.1683

TABLA |




TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE

(criterio Ross Heidecke)

e e B

F.Va.(10)- F.Va.(8)
46 0.6628 0.6562 0.6463 0.6098 0.5435
47 0.6525 0.6460 0.6362 0.6039 0.5350
48 0.6421 0.6357 06261 0.5980 . 0.5265
49 0.6316 0.6253 06156 :0.5847 0.5179
50 0.6211 0.6149 0.6050 0.5714 0.5093
51 06104 0.6043 0.5949 0.5616 0.5005
52 0.5997 ' 0.5937 0.5847 0.5517 0.4917
53 0.5888 0.5830 0.5741 0.5417 0.4828
54 0.5780 0.5722 0.5635 0.5317 0.4739
55 0.5670 0.5613 0.5528 0.52186 0.4649
56 - 0.5558 0.5504 0.5420 0.5114 0.4559
57 0.5448 0.5393 0.5311 0.5012 0.4467
58 0.5336 0.5282 0.5202 0.4908 0.4375
59 0.5223 0.5170 0.5092 0.4805 0.4282
60 05109 0.5058 0 4381 0.4700 0.4189
61 0.4994 0.4944 0.4869 0.4595 0.4095
62 0.4879 0.4830 0.4757 0.4489 0.4001
63 0.4763 0.4715 0.4644 0.4382 0.3906
64 0.4646 0.4600 0.4530 0.4275 0.3810
65 0.4529 0.4484 0.4415 0.4167 0.3714
66 0.4411 0.4367 0.4300 0.4058 0.3617
67 0.4292 0.4249 0.4184 0.3948 0.3519
68 04172 0.4130 0 4068 0.3838 0.3421
69 0.4052 0.4011 0.39850 0.3727 0.3322
70 0.3931  .0.3891 0.3832 0.3616 0.3223
71 0.3809 0.3771 0.3713 0.3503 0.3123
72 0.3687 0.3650 0.3594 0.3390 0.3023
73 0.3564 0.3528 0.3474 0.3278 0.2922
74 0.3440 0.3405 0 3354 0.3165 0.2821
75 0 3315 0.3282 03232 0 3050 0.2718
76 0.3180 0.3158 0.3110 0.2835 0.2616
77 0.3064 0.3034 0.2987 0.2819 0.2513
78 0.2938  0.2909 0.2864 0.2703 0.2409
79 0.2811 0.2783 0.2740 0.2586 0.2305
80 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200
81 0.2555 0.2529 0 2491 0.2350 0.2095
82 0.2426 0.2401 0.2365 0.2232 0.1989
83 0.2296 0.2273 0.2238 0.2113 0.1883
84 0.2166 0.2144 0.2112 . 0.1993 0.1776
85 0.2035 0.2014 0 1984 01872 0 1669
86 0.1903 0.1884 0.1856 0 1751 0.1561
87 0.1771 0.1753 01727 0 1630 0.1453
a8 0.1639 0.1622 0 1598 0.1508 0.1344
89 0.1505 0.1490 0.1468 0.1385 0.1235
90 0.1371 0.1358 0.1337 0.1262 0.1125
91 0.1237 0.1225 0.1206 01138 0.1014




TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE
{criterio Ross Heidecke)

EDAD | Fva.(10) | Fva.(9) | Fva(8) | FVa.) | Fva.®) | Fva.(5 | Fva) | Fva(3)
92 01102 0.1091 0.1074 0.1014 0.0903 0.0727 0.0514 0.0275
o3 00986 00956 _ 0.0042 00889  0.0792  0.0638 _ 00452 00241
94 0.0830 0.0821 0.0809 0.0783 0.0680 0.0548 0.0390 0.0207
a5 0.0683 0 0686 0.0676 0.0637 0.0568 0.0458 0.0326 0.0173
96 0.0555 0.0550 0.0542 0.0511 0.0455 0.0367 0 0261 0.0138
97 0.0417 0.0413 0.0407 0.0384 0.0342 0.0276 0.0196 0.0105
98 -0.0278 0.0276 ~ 00272 0.0257 - 0.0229 0.0184 0.0131 0.00670
29 0.0140 0.0138 0.0136 0.0129 0.0115 0.0082 0.0066 0.0035
100 - - - - . - -

s
TABLA |
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE
{criterio HR)
- . PESIMO. . DESECHO'

s 4 <Lt .-".3-__- -

: *\Va. OEE 2 FNa(3)e
1.0000 0.9732 0.9196 0.8393 . 0.7321 0.5982 0.4375 0.2500

0

1 0.9999 0.9731 0.9196 0.8382 0.7321 0.5982 0.4375 0.2500
2 0 93396 0.9728 09183 0.8380 0.7319 0.5980 04373 0.2499
3 0 9991 05723 0.9188 08385 07315 0.5977 04371 0.2458
4 0.9984 0.8717 09182 0 8379 0.7310 0.5973 04368 0.2495
5 0.8975 0.9708 0.9173 0.8372 0.7303 0.5867 0.4364 0.2494
6 0 9964 0.8697 0.9163 0.8363 0.7295 0.5961 04359 0.2451
7 . 09951 0.9684 0.9151 0.8352 07286 0 5953 0.4354 0.2488
8 0 9936 0.9670 0.8138 0.8339 07275 0.5944 0 4347 0.2484
g 0.991¢ 0 8653 0.8122 0.8325 0.7262 05934 ,0.4340 0.2480
10 0.9900 0.9535 0.9104 0.8309 0.7248 0.6922 0.4331 0.2475
11 09879 0 9614 0.9085 0.8291 0.7233 - 0.5910 04322 0.2470
12 0.9856 0.9592 0 9064 0.8272 07216 0.5896 0.4312 0.2464
13 0 9831 0.8568 0 5041 0.8251 0.7198 0.5881 0.4301 0.2458
14 0 5804 0.9541 0.9016 0.8228 07178 0 5865 04289 0.2451
15 0.9775 0.9513 0.8990 0.8204 0.7157 0.5848 0.4277 0.2444
16 09744 0.9483 0.8981 0.8178 0.7134 0 5829 04263 02436
i7 09711 0 9451 0 8931 0 8150 0.7110 05809  0.4248 0.2428
18 0 9676 08417 0 8838 0.8121 0.7084 0.5788 04233 0.2419
19 0.9539 0.9381 0.8864 0.8080 0.7057 0.5766 0.4217 0.2410
20 0 8600 03343 0.8829 0.8057 0 7029 05743 04200 0.2400
21 0 8559 0.9303 0.8791 0 8023 0.6999 0.5718 04182 0.2380
22 09516 0 9261 0.8751 0 7987 0.6967 0 5683 04163 0.2378

23 0.9471 08217 0.8710 0.7949 0.6934 0.5666 0.4144 0.2368
24 09424 0.8172 08667 0 75909 0.6900 0.5638 0.4123 0.2356
25 0.8375 09124 0.8622 0.7868 0.6864 0.5608 04102 0.2344
26 08324 0.9074 0.8575 07826 0.6827 0.5578 0.4079 0.2331
27 08271 0.9023 0.852¢ 0.7781 0.6788 0 5546 0 4056 02318

0.9216 0 8569 0 8475 07735 06747 05513 0.4032 0.2304

25
29 0 915§ 08514 08423 0 7687 06706 0.5479 0 4007 0.2290
30 0.9100 0.8856 0.836¢ 0.7638 0.6663 0 5444 0 3981 0.2275
31 09039 0 8797 08313 0 7586 06618 0.5407 0.3855 . 0.2260
32 0 8976 0.8736 0 8255 0 7533 06572 05370 0.3927 0.2244
33 08911 0.8672 0 8195 0.7479 0 6524 0.5331 0.3899 0.2228
34 0 8844 0 8607 08133 0.7423 0.6475 0 5291 0.3869 0.2211
35 0.8775 0.8540 08070 07365 0.6425 0.5249 0.383% 0.2194
36 0.8704 0.8471 0 8005 0 7305 06373 0.5207 0.3808 0.2176
37 0 8631 0 8400 0.7937 0.7244 0.6318 0.5163 0.3776 0.2158
38 0 8556 08327 0.7868 07181 0 6264 05118 0.3743 0.2138
38 0 8479 08252 Q7798 07116 06208 0.5072 0.3710 0.2120
40 0 8400 0.8175 07725 07050 0.6150 0.5025 0.3675 0.2100
41 08319 0 8095 07651 0.6982 0 6091 0 4877 0.3640 0.2080
42 08236 0 8015 07574 0.6912 06030 04927 0 3603 0.2059
43 08151 0.7533 0.7495 0.6841 0.5868 0.4876 0.3566 0.2038
44 0 8064 0.7848 07416 0.6768 0.5904 0.4824 0.3528 0.2016
45 0.7975 0.7761 07334 0 6693 0.5839 0477 0.3489 0.1984
| 46 0 7884 0.7673 0.7250 06617 0.5772 04716 0.3448 0 1971

TABLA Il
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TABULACION DE FACTORES POR DEMERITQ SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE

E]

L

(criterio HR)

EDAD. {-Fva.(10) 1-:F Va.(8)r3E.Va (8) TP Va S| e Va6 4 2F

XAT5Y] eFVa (4) g FVaX3):

36

47 0.7791 0.7582 0.7165 0.6539 0.5704 0.4661 0.3409 0.1948
48 0.7696 0.7430 0.7078 0.6459 0.5635 0.4604 0.3367 0.1924
49 0.7598 07385 0 6988 06378 0.5564 0 4548 0.3325 0.1900
50 0.7500 0.7289 06897 0.6295 ' 0.5491 0.4487 0.3281 0.1875
51 0.7399 07201 0.6804 0.6210 0.5417 0.4426 0.3237 0.1850
52 07296 07101 0.6710 0.6123 0.56342 0.4365 0.3152 0.1824
53 0.7191 0.6998 0.6613 0.6035 0.5265 0.4302 0.3146 0.1798
54 0 7084 0.6894 06515 0.5946 0.5187 04238 0.3099 01771
55 0.6875 0.6788 06415 0.5854 0.5107 0.4173 0.3052 01744
56 0.6864 0.6680 06312 0.5761 0.5025 0.4106 0 3003 0.1716
57 0.6731 06570 0.6209 0.5666 0 4943 0.4039 0.2954 0.1688
58 0.6636 0.6458 0.6103 0.5570 0.4858 0.3970 0.2903 0.1659
39 06519 0.6344 0 5985 0.5471 04773 0.3800 0.2852 0.1630
60 0 6400 0.6229 0.5886 0.5371 0.4686 0.3829 0.2800 0.1600
61 0.6279 06111 0.5774 0.5270 0 4597 0.3756 02747 0.1570
62 06158 0.5891 0.5661 0.5167 0.4507 - 0.3683 0.2683 0.1538
63 0.6031 - 0.5868 0.5546 0.5062 04416 - 0.3608 0 2639 0.1508
64 0.5904 0.5745 0.5430 0.4855 0.4323 03532 0.2583 0.1476
65 0.5775 0 5620 0.5311 (.4847 04228 0.3455 0.2527 0.1444
86 0.5644 0.5493 0.5190 04737 0.4132 0.3376 0.2469 01411
67 0.5511 0.5363 0.5068 0.4625 0.4035 0.3297 024N 0.1378
68 0.5376 0.5232 0.4944 04512 0.3936 0.3216 0.2352 0.1344
69 0.5239 0.5089 04818 0.4357 0 3836 0.3134 0.2292 01310
70 05100 0 4963 0.4590 04280 0.3734 0.3051 0.2231 0.1275
71 0.4959 0.4826 0.4561 04162 0.3631 0.2967 0.2170 0.1240
72 0.4816 - 0.4687 0.4425 0.4042 0 3526 0.2881 0.2107 0.1204
73 0.4671 0.4546 0.4296 0.3920 03420 0.2794 0.2044 0.1168
74 04524 0 4403 0.4160 03797 0.3312 0.2708 01978 01131
75 0.4375 04258 04023 0 3672 0.3203 . 0.2617 01914 0.1054
76 04224 0.4111 0.3885 0.3545 0.3093 0.2527 0 1848 0.1056
77 04071 0 3962 0.3744 0 3417 0 2981 0.2435 01781 0.1018
78 0.3916 0 3811 0.3601 0.3287 0.2867 02343 01713 0.0978
79 0.3759 0.3658 0.3457 03155 02752 02249 0.1645 0.0940
80 0.3600 0 3504 03311 0.3021 0.2636 0.2154 01575 0.0800
81 0 3439 0 3347 0.3163 0.2886 0.2518 0.2057 0.1508 0.0860
82 0.3276 03188 0.3013 02750 0.2399 0 1960 0.1433 0.081%
B3 0.3111 0.3028 0.2861 02611 0.2278 0.1861 0.1361 0.0778
84 0.2944 0 2865 0 2707 0.2471 0.2155 0.1761 01288 0.0736
85 02775 0.2701 0 2552 0.2329 02032 - 0.1660 0.1214 0.0694
86 0.2604 0.2534 0.2385 02186 0.1907 0.1558 0.1139 0.0651
87 0.2431 0.2366 0 2236 0.2040 01780 0.1454 0 1064 0.0608
B8 02256 02156 0.2075 0.1893 0.1652 0 1350 0.0887 0.0564
B9 0.2079 0.2023 0.1912 0.1745 0.1522 0.1244 0.0810 0.0520
S0 0 1500 0 1849 0.1747 0 1595 0.1391 0.1137 00831 0.0475
91 0.1718 01673 0.1581 0.1443 0.1259 01028 0.0752 0.0430
92 01536 0 1495 0.1413 01289 01125 0.0919 0.0672 0.0384
83 0.1351 01315 0 1242 0.1134 0 0989 0.0808 0 0591 0.0338
TABLA Il




TABULACION DE FACTORES POR DEMERITO SEGUN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE

L) E)

gz

EDAD | F.Va.(10)

{criterio HR)

F\Va(9) | EVa(B):| “EVa(?) 1-FVa(6) |- FVa(5)i | FVa(d) | FVa(3).

94 01164 01133 0.1070 0.0877 0.0852 0.0696 0.0508 0.0291
95 00975 0 0949 0.0897 0.0818 0.0714 0.0583 0.0427 0.0244
] Q0784 0 0763 00721 0.0658 0.0574 0.0469 0.0343 0.0156
o7 0.0591 0 0575 0.0544 0.0496 0.0433 0.0354 0.0259 0.0148
a8 0.0395 0 0385 0.0364 0.0332 00290 0.0237 0.0173 0 0089
99 0.0199 0.0194 0.0183 0.0167 0.0146 0.0119 0.0087 0.0050
100 - - - - - - . -
TABLA N

37




. . -
2 T , " - - R T ' R T I
" R T L Widdle  §d AN

FACULTAD DE INGENIERIA U N.A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

CURSOS ABIERTOS

VALUACION INMOBILIARIA |

) TEMA:

ESTADISTICA

ACT. JOSE MARTIN ESTRADA GARCIA
PALACIO DE MINERIA
FEBRERO DEL 2000

Palacio de Mineria Calle de Tacuba 5 Pnmer pisg Deleg Cuauttém p
= oc 08000 K
Telefonos  5512.8955 55125121 5521.733X 55211887 Fax 551 O-C)S%nm.gsg‘l mz?ﬁtozg PostalM-2263



Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras.
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< ESTADISTICA

Como sucede con muchos vocablos, al concepto de Estadistica.

recibe diversas acepciones:

Ciencia que agrupa los hechos susceptibles de valoracion numerica,

-

como la poblacion, la edad y el peso.

Ciencia que a través de la obtencion, organizacion y graficacion de
datos analiza y encuentra consecuencias de los datos de la vida y

actividades de los seres.

—tencia de calculo y analisis a partir de muestras y/o poblaciones.

2.1 Utilidad.

Entre muchas de las aplicaciones que tiene la Estadistica, destacan

las siguientes:

a) Representacion funcional de los fendmenos numéricos.

b) Representacion grafica de situaciones de toda indole.

¢) Recopilacidén de datos e interpretacion.

d) Prediccion cientifica de efectos de causas evaluables
natematicamente.

e) interpretacion de la experimentacion.

12

Act. José Martin Estrada Garcia.
P:~lesor o
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fy Correccion de errores inevitables en toda ciencia.
g) Aprovechamiento del muestreo para el conocimiento de ios
fendmenos.

2.2 Definicionas elementales.

a) Universo.- Lonjunto determinado de objetos o elementos.

b) Poblacion.- El numero total, de valores posibles, de elementos que

tienen una caracteristica que determine un conjunto.

c) Muestra.- Subconjunto de una poblacién.

2.2.1 Datos relevantes.

Cuando se va a estudiar un fendomeno, mediante Estadistica, se
selecciona una vanable de la cual es importante tener cierta

informacion:

a)} Valor mayor: (Xmax) entre los datos obtenidos, o de los datos de la

muestra que se haya tomado en forma aleatoria.

b) Valor menor. (Xmam) €ntre los datos obtenidos, o de los datos de la

muestra.

Act. Jose Manin Estrada Garcia. <3
Profesor
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¢} Rango: (R)diferencia entre los dos valores anteriores.

d) Intervalo: () division (generalmente igual) del rango. A cada uno se

e llama Clase ¢ intervalo de clase.

e) Limite superior del intervalo: (Lsp)Valor final del intervalo.

-

fy Limite inferipr del intervalo: (Li.y) Valor inicia! del intervalg.

g) Marca de clase: (MC) Promedio aritmético de los limites de cada

Intervalo de Clase.

) Frecuencia: Numero de casos u ocurrencias dentro de cada
Intervalo de Clase. La frecuencia puede ser Absoluta (f) ( cuando se
trata del numero de ocurrencias ), Relativa (fr) ( cuando se obtiene
su relacion con respecto al total de las frecuencias, fi(x) ) ¥

Acumulativa { Fy(x) )

Ejemplo: . | -

Tomemos como universo a los alumnos del propedéutico del ITC.
Como Poblacion tomemos el conjunto de valores de los promedios
finales obtenidos.

La muestra es el siguiente conjunto de promedios que fueron tomados

‘azar:

76,87,71,7.3,8.0,7.3,8.0,82,64,8.2, 6.4, 8.0, 8.0, 8.2,
'9.3,7.8,9.1,7.1,8.0,9.1,6.9,58,71,82,76,7.6,8.7,6.7,

Act. José Martin Estrada Garcia.
Erptesor
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6.0,69 51,58, 64,47,76,71,64,6.9,6.7,5.8,80,6.7,
7.8,7.3,56,56,7.1,5.6,7.6,6.7

En la forma en que estan los datos, no es posible establecer ninguna
retacion util, Organizéndolos en una tabla daran mejor informacion.

; FRECUENCIA
VARIABLE | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | RELATIVA

RELATIVA | ACUMULADA | ACUMULADA
4.7 1 0.019 1 0019
5.1 1 0.019 2 0.038
56 3 0.057 5 0.096
58 3 0.057 8 0.153
6.0 1 0.019 99 0173
6.4 4 0.076 13 0.250
6.7 4 0.076 17 0.327
6.9 4 0.076 . 21 0.403
7.1 6 | 0.115 27 0.519
73 3 0.057 30 0.576
76 T s 0.096 35 0.673
7.8 2 0.038 37 0.711
8.0 6 0.115 43 0.826
8.2 4 0.076 47 0.903
8.7 2 0.038 49 0.942
9.1 2 0.038 51 0.980
9.3 1 0.019 52 1.000

TOTAL 52 1.000

Act, José Marlin Estrada Garcia.
Profesgr
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Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias

por Intervalos de Clase, que sondeltipo a<x <b, osea(a, b].

El tamano t del intervalo lo obtenemos dividiendo. el rango entre el
numero de intervalos requeridos. Rango = 9.3 — 4.7 = 4.6, y queriendo
6 intervalos, obtenemos:

t=4.6/6 = 0.766, que por conveniencia 1o hacemos uno, es deéir t=1.

FRECUENCIA
INTERVALO | FRECUENCIA | FRECUENCIA | FRECUENCIA | ACUMULADA | PUNTO
RELATIVA ACUMULADA RELATIVA | MEDIO
4-5 1 0.019 1 0.019 4.5
5-6 8 0.154 9 0.173 5.5
6—7 12 0.231 21 0.403 " 8.5
7-8 22 0.423 43 0.826 7.5
8-9 0.115. 49 0.942 8.5
9-10 0.058 52 1.000 9.5

Otra forma util para la presentacion de los datos anteriores es el uso
de Histogramas y Poligonos, que son diagramas de barras,
genera‘lmente, y segmentos de recta (respectivamente) donde las
bases corresponden a los intervalos y las alturas corresponden al
numero de frecuencias de cada clase.

Acl. José Manin Estrada Garcia. . - 6
Profesor
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Histograma de frecuencias simples
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Acl. José Mantin Estradg Garcia.
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Histograma de frecuencias
acumuladas - = ;

2.3 Medidas de tendencia Central y de Dispersion.

Para poder obtener consecuencias y deducciones validas de los datos
de una estadistica, es muy utit contar con informacion s‘obre l0S
valores al centro y sobre lo distanciados que estén unos valores con
respecto a otros.

Las primeras medidas se llaman Medidas de Tendencia Central, las
segundas Medidas de Dispersion.

Act. José Manin Esirada Garcia. i . S
Profesor
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2.3.1 Las Medidas de Tendencia Central mas comunes son la

media, la moda y la mediana.

a) La Media es una medida equivalente al promedio aritmético’ de

todos los valores de las variables que estan en la muestra.

X :,u,:;—z x. =2 f (x)MC.

i=1 1=

Se usa X cuando se trata de una muestra, mientras que se usa u

cuando es una poblacion.

b) La Mediana es un valor de la variable, tal que la mitad de las
observaciones debe tener un valor menor o igual al de la Mediana y
ia otra mitad, debe tener un valor mayor o igual que el de la

Mediana.

50% < x,,,=% <50%

En general la idea de subdividir los valores en conjuntos de
cardinalidad igual, da origen a los llamados cuantiles.

Act. José Martin Estrada Garcia. ) 9
Profesor
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, La Moda es el valor que se presenta con mayor frecuencia en la

muestra.

Xom

-

2.3.2 Las Medidas de Dispersion mas comunes son la
"Varianza, la Desviacion Estandar y el Coeficiente de

Variacion.

La Varianza es el promedio de ta suma de los cuadrados de las
distancias, que hay entre ios datos y la media.

S = | i(xz'"x’)z

n—17

S'=—m Z(MC,—x)z £ G

La Varianza se representa con S cuando se trata del analisis de
una muestra, mientras que se representa con o cuando se trata de

una poblacion (Para este caso se divide entre n).

Act. José Manin Estrada Garcia. . Bl
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b) La desviacion Estandar es la parte positiva de la raiz cuadrada de
la Varianza.

¢

cy El Coeficiente de Variacion es la relacion que existe entre la’

Desviacion Estandar y la Media. Este se da en porcentaje, y a
mayor porcentaje mayor dispersion.

S
|

X

® 1Q

2.3.3 Covarianza, Coeficiente de Correlacion y Coeficiente de
Determinacion.

ay Sean X y Y dos V.A. se define la Covarianza de X y Y de la
siguiente forma:

Cov(X, Y) = E{ (X - )(Y-puy)}=E(XY) - pny

Actl. José Marin Estrada Garcia. . 11
Srofesor
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. El coeficiente de Correlacion de X y de Y como:

p=LCov(x, Y)
Ox Oy
Donde -1 < p £1; tal que si
p = -1 se dice gque las variables estén. inversamente

corretacio‘nadas; Si
p = 0, son estocasticamente independientes y si

p = 1, las variables estan directamente correlacionadas.

¢) El Coeficiente de Variacion es el cuadrado del Coeficiente de
Correlacion. Mide qué tanto el comportamiento de una variable explica
el comportamiento de la otra, en términos de su variacion, (se da en
porcentaje). ‘

2.4 Analisis de Regresion.

Supdngase que se desea ajustar una curva a un conjunto aproximado
~~ datos, tales como los que se obtienen en mediciones
c~perimentales. Uno de los requisitos para ajustar una curva a los
datos, es que el proceso no sea ambiguo, es decir, que si los datos

Act. José Martin Estrada Garcia. . . 12
Profesor
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ajustados por una persona son distintos a los que obtiene otra; e

método resulta impractico.

Asi también es conveniente, en algun sentido, minimizar la desviacion
de los puntos de la linea. Las desviaciones se miden por ias distancias

que van de los puntos a la linea.

¢

Y(x)

;= Error | — ésimo. (La distancia de cada uno de los puntos a ajustar

con respecto a la curva ajustada)

Se pueden minimizar las desviaciones (errores), haciendo minima su
suma o tratando de minimizar la suma de las rhagnitudes de los
‘errores. El método acepta el criterio de hacer a la magnitud de los
errores el minimo, es decir, minimizar el maximo error (criterio

minimax), Pero como puede apreciarse, en virtud de que el signo de

Acl. Jose Martin Estrada Garcia. 13
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0S errores es positivo y el de otros negativo, lo recomendable es
.minimizar la suma de los cuadrados de los errores (criterio de minimos

cuadrados).

Si se requiere ajustar a una funcidén polinomial de la forma:
Y = a;taxi+acrancraXtetanx” L -

s

se tendra que resolver el siguiente sistema de ecuaciones:

N Yx Xx o Za | a 2y

Sx, Yx dx - Yx | lal |Zxy
2 3 4 "+l
Z:x,- Z:x, 2X X, @ =YX y

2x 2T x5 o X lia XY

Donde:

N es el n(Jrﬁero de datos que se van a ajustar.

n el grado del polinomio.

X; ¥y Yyicualquiera de los puntos experimentales { (x;, v.) }.
e =Y, —-vy.El error de cada punto

o?=(2e?)/ (N -n-1). La varianza.

Act. José Martin Eslrada Garcia. ) 14
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Ejemplo:
Supdngase el analisis de todas las edades de los alumnos de un
grupo.

Los datos son los siguientes (en anos): . _

24.6, 30.5, 23.7, 27.8, 23.8, 22.5, 31.9, 23.0, 23.4, 21.6, 25.5, 30.7,
37.9, 26.4, 25.0, 27.3, 28.7, 28.3, 256.2, 29.1, 30.3,.24.3, 26.1, 25.5,
27.0,39.7.

n=26

Xmin=21.6

Xmax = 39.7

Longitud del Intervalo de Clase = 3.62
Se desean S clases.

Analizando los datos tenemos gue :

B IC* | f MC, fr, L

[21.6, 25.22) 10 23.41 0.3846
(25.22, 28.84] 9 27.03 0.3462
(28.84, 32.46] 5 . 30.65 0.1923
(32.46, 36.08] 0 34.27 0.0000
(36.08, 39.7] 2 37.89 0.0769

1.0000

Act. José Mantin Estrada Garcia. o 15
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fry MC, (MC-p)* fr, (MC,-p)°
9.0035 14.1376 54373
9.3578 0.0196 0.0068
5.8940 12.1104 2.3288
0.0000 | 50.4100 0.0000 |
| 2.9137 114.9184 8.5372-
0=27.17 o’ = 16.61
Entonces:

n=27.17

o? = 16.61

o = 4.0755

v=4.0755/27.17=0.15=15%

Se desea ajustar los datos a un a funcidon polinomial de segundo

grado:
y X X.z X.3

0.3846 23.41 548.0281 12,829.3378
0.3462 27.03 730.6209 19,784.6829
0.1823 30.65 039.4225 28,793.2996
‘ 0.0000 34.27 1,174.4329 40,247.8155
y 0.0769 37.89 1,435.6521 54,396.8581
1.0000 163.25 156,015.993¢

Act. José Martin Estrada Garcia.

Profesor
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X XY, Xy,
300,334.7984 9.0035 210.7716
533.806.8995 9.3578 T 252.9410
§82.514.6335 5.5940 180.6509
1379,292.6370 0.0000 =~ 00000
2'061,096.9520 29137 1104016 |
5'1574045.9200 27.169 754.7651

Queda entonces, por resolver, una matriz de la siguiente forma:

s 153 .25 4828.1565 | ! g, L
| 15325 4,828.1565  156,016.9939 a |l = l 27.169
4,828.1565 156,016.9939  5'157,045.9200 | | g, | 754.7651 |

de la que se obtienen los siguientes coeficientes:
ao = 0.340967782, a; = 0.01764053059 y a; = -0.0007063501614,'
Por lo tanto el poligono ajustado (curva ajustada) es:

Y = 0.340967752 + 0.01764053059 x - 0.0007063501614 'S

Acl, José Manin Estrada Garcia. 17
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Y x) € _esz L
0.3667 0.0179 0.0003
0.3016 20,0446 0.0020
0.2179 0.0256 00007 | -

. 01168 | 01158 0.0134
0.0049 20,0720 0.0057
0.0215

20.0215/ (5-2-1)=0.0175, entonces ¢ = 0.10368

i Y Y, MC,

03846 0.3667 23.41
0.3462 0.3016 27.03
0.1923 0.2179 30.65
0.0000 0.1158 34.27
0.0768 0.0049 37.89

Act., José Martin Eslrada Garcia

Profesor

18



Probabilidad, Estadistica y Matematicas Financieras. '
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E(v) | E(M) |EW)EM)|Coviy.Y)| Var(y) | Var(Y)
$.0035 J( 85844 | 77.2896 | -77.1486 | 74.2853 | 67.5306
9.3578 | 8.1522 | 76.2867 | -76.1623 | B1.2089 | 61.6319
58940 | 00097 | 00536 | -00117 | 325093 | 0043 |
0.0000 | 3.9685 | 0.0000 | 0.0000 | 0.0000 | 14.8433
| 29737 | G857 | 05411 | -0.5407 80474 | 00327
~ 153.8833 196.0509 144.0821

y obtenemos, jpor fin!, {a informacién acerca de las varianzas, las .
desviaciones estandar, la covarianza, el coeficiente de correlacion y el
coeficiente de variacion que existen entre nuestros datos y la curva

ajustada a estos. |

c°, = 196.0509 entonces o, = 14.0018

o’y = 144.0821 entonces oy = 12.0034

Cov (y Y) = -153.8833

pyv =-153.8833 / {(14.0018)(12.0034)} = -0.915591
p?,v = 0.8383 = 83.83%

Act. José Martin Estrada Garcia. ' . 19
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M. en. { ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
PALACIO DE MINERIA
FEBRERO DEL 2000

Palacio de Mineria Calie de Tacuba S Primer piso Deleg Cuaumtémoc OBO00 - México, DF APDQ Postal M-2285
Teléfonos 5512-8955 HB12512 5521.733%5 $521-1887 Fax 55100673 §521-4021 AL 25



~ México D.F.. a 14 de ditiembre de 1999,

|1- ANTECEDENTES.

]

SOLICITANTE DEL AVALUO:

DOMICILIC:

VALUADOR:

VALUADGR ADJUNTO:

FECHA DE VISITA AL INMUEBLE:
FECHA DEL AVALUO:

FECHA DE INVESTIGACION DE MERCADO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:
UBICACION DEL INMUEBLE:

REGIMEN DE PROPIEDAD: U

Ne¢. DE CUENTA:PREDIAL: t
N° DE CUENTA DE AGUA
PRCPIETARIO DEL INMU EBLE
~OMICILIO:

OPOSITO DEL AVALUO:

Notimex S$.A. de C.V., a través del Lic. Archavir Domgian

Loyzaga, utular del drea juridica:

Adolfo Prieto No. 612,

colonia de} Valie,

delegacién Benito Judrez,

México, D.F., '
C.P.D3100.

Construcciones y Disefios de ingenieria, S.A. de C.V.
M. en |. Enrique Augusto Hermandez Ruiz.
10 de diciembre de 1999,

14 de diciembre de 1999.

13 de diciembre de 1999,

Edificio de oficinas can 3 niveles y planta baja.
Adolfo Prieto No. 612,

colonia del Valle,

delegacion Benito Judrez,

México, D.F.,

. C.P.03100.

Propsedad Privada Indmdual

" 040-021-15 000

040-021-15 000

Supermarcas S.A. de C.V.

Idem.

Justipreciacién de Renta.

|11.- CARACTERISTICAS URBANAS..

]

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPQ DE CONSTRUCCION DOM[NANTE
EN LA ZONA: )

INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
POBLACION DE LA ZONA:
CONTAMINACION AMBIENTAL: .

[VEL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA:
SO DEL SUELO: S
1AS DE ACCESO DE IMPORTANCIA:

ERVICIOS PUBLICOS Y
QUIPAMIENTO URBANO:

e —

“Habitactonal de segundo orden, en Iransformacion a

. comercial,

Comercial de primera.

Casas habitacién unifamiliares, locales comerciales. edifictos

de 3 a 8 niveies de departamentos v de oficinas con locales
comerciales, tipo semimodemo y moderno.

100%

Densa. flotante.

La normal de la zona metropolitana. en frecuentes ocasiones

elevada por trénsito consanic de transpones escolares en
horas de escuela v por el alta circufacion de “vehiculos

" paniculares.

Medio

H3720/120

Eje 5 sur, Av. Coloma del Valle, Av. Division del Norte, v
Av. Coyoacén.

Completos: Agua potable con tomas domiciliarias, drenaje de
red, alcantarillado de red pluvial, hidranies, cableado
subtertaneo, posterfa de concreto, luminarias de vapor de
mercurio, yodo vy sodio, red de electrificacién aérea,
banquetas con ancho de 3.5 mis., de concreto, guamiciones
de concreto hidrdulico, calles y avenidas con un ancho de 10 a
15 mts. sin cameliones, pavimentos de concreto asfdltico.
nomenclaturas de calies, television con cable, red telefénica



ptiblica escasa, red telefénica privada suficiente, recoleccién
de deshechos s6lidos, transportes urbanos, jardines y escuelas.

|I11.- DEL TERRENO: ~

-

TRAMO DE CALLE. CALLES
TRANSVERSALES LIMITROFES
Y ORIENTACION

MEDI{DAS Y COLINDANCIAS:

AREA TOTAL DEL TERRENOC:

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:, ..
USO DE SUELO PERMITIDO:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD PERMITIDA:
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES

.o

Sobre la calle Adolfo Prieto en la acera oriente fachada hacia
el poniente, entre la calle Luz Saviidn al norte v la calle
Torres Adalid al sur.

Segiin escritura piblica nomero 33,632, de volimen 592. de
fecha 16 de marzo de 1978. ante el Lic. Roberto Nufez v
Escalante, notario publico nimero 112 de! Distrito Federal ¢
inscritas en el registro piblico de la propiedad y de comercio,
con folio 452 fojas 298, tomo 126 vohimen 8° seccién 1* A -
Que a la Jetra dice: ST

AL NORTE: en treinta y dos metros con lote 1.

AL SUR: en treinta y dos metros con lote 5.

AL ESTE: diez metros con propiedad particular.

Al OESTE: en diez mts. con la calle Adolfo Prieto.

320.00 m* Segun escritura publica v de acucrde con lo
descrito anteriormente.

Terreno plano regular.

Normal! de la zona, frente a zona urbana de casas habltauén
H3720/120 s .

200°hab./ha.

Hasta 2.4 veces el area del terreno.
Las propias aplicables'para el uso de suelo H3f20/120 .

[lV.- DESCRIPCION GENERAL DEL LN'M[JEBLE

USO ACTUAL DEL INMUEBLE:
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION:
TIPOS DE CONSTRUCCION:
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA
CONSTRUCCION:

NUMERO DE NiVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA
CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE:
ESTADO DE CONSERVACION:
CALIDAD DEL PROYECT®:
UNIDADES RENTABLES O
SUSCEPTIBLES DE RENTARSE.

Oficinas; Bodega.

665 m® de obra terminada.
Uno, de tipo semi-moderno.

Tipo semi-modemna, de bucna calidad.
res

20 aflos.
50 afos.
Bueno.

Obsoleta

Una. la que se valua

| V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION,

a) OBRA NEGRA O GRUESA.
CIMIENTOS:
SUPERESTRUCTURA;

MUROQS:

LOSAS DE ENTREPISO..
CLAROS EN ENTREPISOS:
LOSAS DE TECHUMBRE:
AZOTEA:

BARDAS:

Zapatas corridas y trabes de liga.

Columnas y vigas de concreto reforzado. formando sistemas
de marco rigido.

Davisorios: Tabique rojo recocido y tabla roca con acabado
aparente.

" Macizas de concreto armado de 18 cms. de espesor.

Medianos entre cuatro y seis metros.

Macizas de concreto armado de 12 cms. de espesor.
Impermeabilizadas, ladrillada, sin pretiles.

De colindancias, con aplanade. de 4 mts. de altura, 6 mts. de
alto, 6 mts. de ancho.



b VESTIMIENTOS Y ACABADOS
IN: ERIORES.
APLANADOQS:

PLAFONES: SR

LAMBRINES:

PISOS: B
ESCALERAS: oo

PrNTURA <
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES > :
¢) CARPINTERIA. : -

PUERTAS: ’ oot -'-
GUARDARROPAS - 3
LAMBRINES: ©* o
PISOS: o
VENTANAS: 7

d) INSTALACIONES HIDRA bLlCAS Y
SANITARIAS. A
MUEBLES DE BANO: Coh e

[ f : NI o

MUEBLES DE COCINA:  * =+ e
CALENTADORES ! Sk

"VADERO: ¢ o9

NACO: Soe PIVORE T
¢) INSTALACIONES ELECTRICA.S‘ I AR
SALIDAS. APAGADORES Y CONTACTOS

n

P -

-

) PUERTAS Y V'EN TANERIA METALICA.
PUERTA Y'VENTANAS: . X
g)VIDRIERIAT V- Lo
VIDRIOS. 7 . .
Iy cmm.rgnﬂ. : , Lol
CHAPAS: : Do

i) FACHADAS ST

al PPN S - s .

) INSTALACIONES ESPECIALES, -
ELEMENTQOS ACCESORIOS Y'OBRAS -
COMPLEMENTARIAS. . :
INSTALACIONES ESPECIALES:
ELEMENTOS ACCESORIOS

OBRAS COMPLEMENTARIAS: =~ -

En muros, tirol, arregla y plomo de acabado ristico.

~Yeso arregla en nivel.
- Azulejo de 10 x 10 cms. de color, ubicados en bafios, con

calidad regular, colocado con pegazulejo.
Cemento pulido.
Principal, interior eficiente, fierro estructural, con descanso,

' pasamanos estructural.

Vinilica.

- No tiene

Pino con bamifz, marco de madera de pino, medio cajén, de
0.90 x 2.10 mts—y 7 cm. de espesor.

-+~ . No.tiene.
~Triplay, ubicado en oficinas deje{amra.

Duela en escalera.
No tiene.

Blancos de segunda, con ramaleos de agua potable de cobre y
fieryo  palvanizado,ramaleos de aguas grises, negras ¥
pluviales de fierro fundido, bajadas de agua pluvial de fierro
fundido, lavavos sencillos.

No tiene

No tiene.

No tiene .
Asbesto cemento de 500 lts.

~ :*Entubadas, con salidas normales en muros, placas apagadores
Ui Y CONLactos cormientes.

. Canceleria de aluminio anonizade.

Sencilios y medio doble.
De calidad mediana.

Aplicacién de aluminio y ventaneria para procurar la mayor y
mejor iluminacion de las dreas interiores del edificio.

duertz Ce Jcero ce alto calibre para béveda de seguridad.
No tiene. - )
Cisterna de 1,000 Its. de capacidad

-
[

[ VL. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

|

METODOLOGIA DE YALUACION
FISICO O DIRECTO-

oriterio 921.

Para determunar la cuantfa monetaria de esta primicia. se le
aplicé al terreno el valor unitario dc uicrra obtemdo de la
investigacion de mercado de inmuebles en renta y/o en venta
realizado en la misma colonia en que se encuentra el objeto de
la valuacién, el cual resultd ser de $3.531.96/m?; para obtener
este valor se aplicé un procedimiento de homologacidn
sustentado en el método alternative “HR” para la

3



CAPITALIZACION:

MERCADO:

L -
-+ Partiendo de! mismo estudio de mercado quc se realizo para

<" similares es de

determinacién de valores de tierra, sustentado en “una
metodologfa residual. En lo que respecta al rubro de las
construcciones, se aplicd el costo unitario de construccidn
nueva para edificacion del tipo correspondiente, publicado por
la . compafila  de investipaciones de  mercado
BIMSA/SQUTHAM en el mes de noviembre de 1999 y que
es equivalente a $4,018.00/m?, La suma de las dos cantidades

obtenidas representa el Valor de Reposicion Nuevo del
inmueble, mismo que fue afectado por el factor de demerito
debido a su edad. Cabe destacar que no se incluyo el costo de
la cisterna y de la puerta de acero para la boveda de segundad’
ya que resulta irrelevante para el anahsis, ademds, las paredes
de'la boveda no estan forradas o revestidas con algin material
de alta resistencia, simplemente se trataba de un area de baid
que se¢ adecud para quc propormonara un scmcug de
seguridad. e .
Para determinar por este método la renta suscepuble de ser
pagada por ¢} arrendamiento del inmuchle en. cucstion. se
aplicd sobre el Valor Neto de Reposicion del 'inmueble que se
valiia una tasa de productividad equivalente al 9.14%, la cual

-se~determind mediante fa investigacion de mercado realizada

ensila colonia del Valle y que apiica en inmuebles con
superficies comparables con la del que se valfia: dicha wasa es
el resultado de considerar el promedio encontrado (7. 14%).
mas el coeficiente de variacion calculado (28%). Para
observar los detalles al respecto, favor de acudir al ancio\
técnico del presente avalio. . .

determinar el valor de tiérra en la zona en que se ubica el
inmueble que se valia, se determiné que el promedio de renta
unitaria mensual homologada de inmuebles con caracteristicas
$66.34m¥mes; sin embargo. en la
Justipreciacion se aplicé una renta unitaria mensual de $62.50
m?*/mes, misma que corresponde al inmueble similar que. se
detectd en la investigacion de mercado. Cabe destacar que: en,
el =studio se aplicaron descuentos a los precios de renta y
venta que oscilan entre ef 20 y el 25%. con media cercana al
22%: estos factores de reduccién fueron indagados via
telefonica con los oferentes de los inmuebles y. confirmados al
momento de realizar las visitas técricas a Jos'mismos. Para un
mayor detalle acudir al anexo técnico dei presente avalio. ..s

LViL.- VALOR FISICO O DIRECTO.

a) DEL TERRENO.

AREA DEL LOTE T1PO DE LA ZONA

AREA DE VALOR :

VALOR UNITARIO CATASTRAL:

2

250 m.
AD3013

[l s
1! ' N

5 1.600.00 / m?

VALOR UNITARIO DE MERCADO: $ 3,150.00 / m?®
FZo: 1.00
FUb: 1.00
FFr: 1.00
FFo: 1.00
FSu: 1.00
FRe: Gt 1.00
FRACCION SUPERFICIE F.Re. Y.U.M. PARCIAL
UNICA 320.00 m? 1.00 £ 3,531.96.00 $1'130,227.20




Subtotal(l):  $1'130,227.20
by DE LAS CONSTRUCCIONES.

Factor de edad: (0.1*V.U.T. + 0.90*V.U.R.)/ V.U.T.
(0.1%70 + 0.90*50) / 70
.0.75 :
SUPERFICIE V.URN. F.Ed. V.UNR PARCIAL
665.00 m*  |S 4.018.00/m® 0.743 $298537 | 51'985.273.71

Subtotal (2): $1'985273.71

VALORFISICO O DIRECTO EN N.R (1) + (2) = $ 3'115,500.9]

[VIIL- VALOR DE LA RENTA POR CAPITALIZACION. . -~ )
(3 3°115,500.91) * (9. 14%/afio} / {12 meses/afio)=$8 23 ,129.73/mes
(5 23,729.73/mes) / (665 m) = 'S 35.68/m¥mes

lIX.- VALOR COMERCIAL O DE MERCADO DE L4 RENTA. , . ]
(665 m?) * (62.50/m*/mes) = § 41,562.50/mes

X.- RESUMEN. ‘ . t
I I

a}VALOR FISICO O DIRECTO: $3'115,500.91
b) VALOR DE LA'RENTA POR CAPITALIZACION: - § 35.68/m*/mes
VALOR COMERCIAL DE LA RENTA o " $62.50/m¥mes
LIX.- CONSIDERA CIONES PREVIAS A LA CONCLUSION. .~ |

El valor de la renta obtenido con fundamento’ en” el -valor neto de’ reposmén dcl inmueble carece de consistencia
considerando que el bien que se valua se encuentra‘Inmerso ‘en un mercado activo de inmucbles que se rentan ofreciendo
superficies de hasta 600 m®. Dichos inmuebles! que‘se rentan en cantidades mds elevadas. sustentan la aplicacion de un
descuento por ncyociacion de entre el 20 v 25% sobre el promedio de reata investigado en la zona. situacion ya considerada
en el razonamiento anterior. Por tales | mouvos se emile la siguiente:

X.- CONCLUSION,

EL PRECIO MAXIMO DE RENTA MENSUAL A PAGAR POR EL ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE OBJETO
DEL PRESENTE AVALUO ES DE LA CANTIDAD DE:
$41.562.50
{CUARENTA Y UN MIL QUII\]EI\TOS SESENTA Y DOS PESOS 50/100 M.N)






