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MARCO LEGAL DE LA VALUACIÓN 

DISPOSICIONES LEGALES RELACIONADOS CON LA VALUACIÓN 

• Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos . • 
• Constitución Política de los Estados. 
• Ley Reglamentaria del Servicio Público de Banca Crédito. 
• Ley General de Títulos y Operaciones de Crédito. 
• Ley General de Sociedades Mercantiles. 
• Código de Comercio. 
• Código Fiscal de la Federación y su Reglamento. 
• Código Civil para el D.F. 
• Código 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 Adquisición 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 Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales. 
• Ley de Expropiación. 
• 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 Públicas y su Reglamento. 
• Ley General de Asentamientos Humanos. 
• 
• 
• 
• 

• 

Ley del Notariado . 

Ley General del Equilibrio Ecológico y Protección al Ambiente . 
Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueológicas, Artísticas e Históricas . 
Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el D.F 
y sus Correlativas para los Estados. 
Ley Sobre Adquisiciones, Arrendamientos y Almacenes de la Administración 
Pública Federal . 

· Ley General sobre el contrato de Seguros. 
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• Ley de Herencias y Legados. 
• Reglamento del Registro Público de la Propiedad . 
• Disposiciones del Banco de México y la Comisión Nacional Bancaria y de 

Valores. 
• Otras Disposiciones Aplicables. 

• 
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LEY GENERAL DE INSTITUCIONES DE CRE~TO. 

CAPITULO 111 

De 1 o S d e 1 1 t O S 

• 
ART. 111. 

ART. 112.- Serán sancionados con prisión de tres meses a tres 
años y multa de treinta a quinientas veces el salario mínimo general 
diario vigente en el Distrito Federal, cuando el monto de fa operación o 
quebranto según corresponda, no exceda del equivalente a quinientas· 
veces el referido salario; cuando exceda dicho monto, serán 

'cionados con prisión de dos a diez años y multa de quinientas a 
'- .-:uenta mil veces el salario mínimo seña!ado: 

1.- ..• 

11.-... 
( 

111.- Las personas que para obtener créditos de una institución 
de crédito presenten avafúos que no correspondan a la realidad, 
'resultando como consecuencia de elfo quebranto patrimonial para la 
-institución; · 

• 
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Appraised va fue. Value estimated by an · 
¡ appraiser. ------· 

j Assessed va fue. U sed for. tax purposes: 

1 
and is based on fa ir_ market value estimated. 
by assesors. 

~-

• ¡ Book va fue. An accounting value, 

l acquisition _co_st plus capital improveme~ts; 
less deprec1at1on reserves. · . 

, .... ~ ......... --.~--~·····-·······-·--- -

11 Capital va fue. Value of fixed assets used · 
in business. 
·~=-================~ 

Cash va/ue. Value associated with an all

t.C..~sh_p_;¡_::hase. 

Oepreciated va/ue. Value remaining after 
depreciation is deducted from original 
acquisition price. 

• 

E¡;onomic va/ue. Value associated with a 
useful objet that is scarce and capable of 
measurement. 
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ESTIMADO DE VALOR. Valor determinado 
por ~!:l_Yaluador. 

• ~VALOR FISCAL Valor determinado para 
¡efectos impositivos basados en el Valor 
¡Justo de Mercado. ... .... •·· ................. ~ .............. ~. ··-· ~-- ,_ ....... ·-·~ ..... -· . 

• JI 1 1 tl .... 
jVALOR EN LIBROS. O Valor Contable, igual 
1 al costo de adquisición más mejoras menos 
! 'depreciación. · 

~~-VALOR DEL CAPITAL. Valor de Jos activos, 
, usado en Jos negocios 
Jl,·.o.•w·o•••••••·······• .. wv .. •••••·· -·• ·••••• ··· .. ,.,,,,,.,_ .....•••.••• ,,,,,,, Y''"""'''''''''._.,.,,-..," .. .,. ... 

IVALOR DE CONTADO. Valor asociad, 
(una O.P._era_ción ~1 co~ta.~o. _ 

-

VALOR DEPRECIADO. Valor remanente: 
resultante de deducir la depreciacion al 
valor original de adquisicion 

(VALOR UTIL, asociado con un bien escaso, 
1 capaz de ser medido. 

! ....... _.., ....................................... _. ... , ........ , .............................................. . 



Exchange va fue. Value expressed in-

l terms of other goods offered in exchange,; 
usually money. · · ,____ -- ==;;..1 

j Extrinsic va fue. Value determined by· 
l . 
¡_p_:rsons who wish to purchase a property. 

Face va/ue. Value set forth in a secÚrity,~; 
such as a bond, stock, or mortgage. . -

· Fa ir va fue. A transaction price that is fa ir. 
to a JI parties of the transfer. 
--··· . 

:Jlmproy,ed value. Value of a property after 
~1 on-site construction is completed. 
. !f·~·--···········--······--··--·--····-·· .. , ___ _ 

lnsurab/e va/ue. Actual cash value of¡ 
improvements sub jet to damage from tire or 
other destructive hazards and excludes 
such items as site, excavation, pilings, and 
u~erground drains. 

1
/ntrinsic value. Value inherent in 
~!~ct itself, such as a precious metal. 

S 

i VALOR DE CAMBIO. 
-~términos de dinero, 
i compraventa. 
:: .. . ···~-- -·· 

Expresado en 
ofrecido en una 

- -· ---

fVALOR EXTRINSECO. Determinado por· 
i personas que desean adquirir una 
f propiedad 
:;;.-··············· 

~VALOR BASE DE GARANTIA. Para 
~préstamos, acciones~ hipotecas V-.;,":: :• ,,..,.,,,,,, --·~·••~A-~••• .. -••·•·••- ·~• ••·""• • •·••·••···-- -· - "• 

IVALOR JUSTO DE MERCADO. O valor 
comercial aceptado por los partes de una , 

! compraventa. : 
r----·-··············-.. ---·--........ ··~··--·· ··~ ... ·······--.. ,..-~ ..... -._. --··· 

i VALOR MEJORADO. 
-i propiedad después 
J construcción . 

Valor de una 
de terminada la 

r VALOR ASEGURABLE. Determinado a' 

[

partir de las mejoras sujetas a· daños, por;
fuego, siniestros, etc. excluyencfo el 
terreno, cimentación y drenajes en el: 
subsuelo · ; 

~VALOR INTRINSECO,.In.herente a· un bien' 
¡en ~i mismo, como el de los metales • 
1 precrosos. 
¡_.. . .................... ··················--······································--············--················· 

., 
.1 
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---------~-----------; lnvestment va fue. Established by an. 
i individual investor, based on his or her 
j particular criteria which m ay differ from 
1 those of the market in general. 

~·M"W"/W','-"""7:~--"" ... -·----~------~. 
j Leasehold value. A tenant's value in a. 
¡ property as a result of favorable lease · 
< 
j terms. 
~o V •' ''- ~ ''' •• O--~·--~ '""~'A"O -

' . ; Liquidation va/ue. Di stress price · 
j received by owner without benefit of usual' 
'market exposure, sometimes called "torced: 
1 sale value." , 
~ . ------ ·--·-····-·· 

;-... _ _., ---·-------------. j Mor.gage loan va fue. Based 
j perc~ntage of market value or 
\~~.r:'g~~e_'::_nd:_rwriting standards. 

on a. 
other: 

Í Nuisance va/ue. Price paid to gain relief 

1
! from an objetionable situation, such as a· 
derelict adjoining property. 

.. - - . 

• 

1 
Potential va/ue. Based on occurrence ot: 
sorne future event such as a proposed plan 
for a future developmenl 

Real va fue. In contrast to potential value, • 
excludes . value increment due to 
speculative future events. 
...... _ ................................... _,,. .............................. _._, ........ .. 

6 

VALOR DE INVE~SION. Estable~¡;j; por un 1 
inversionista, basado en su criterio 
personal que puede diferir del merca en 

; gene~a~ .. . .......... _ ... __ . .. ···--· ___ ... .. 

~""'! V-A=L-O~R,PAAA··=E-L~A-R~R~E~N·~D-A~T-A~R~10-. V-a-1-or-de-. 

J una propiedad como resultado de los 
'!términos del arrendamiento. 
?---··· ..... ······ ······• .... ...... .... . ... ··········································-· 

=~~~~~~~==-======. 
~VALOR DE LIQUIDACION. Valor mínimo 
i recibido por el propietario sin los· 
~beneficios del mercado abierto, 
~denominado Valor Forzado cie Liquidación. 
.,. ...... ~ ...... '· .. . .......... ,... . . . '·.. . ................... -. ............ . 

VALOR DE HIPOTECA. Basado en un 
de mercado o de 

¡VALOR DESPRESTIGIADO. Precio pagado 
j por un bien en condiciones objetables por; 

l·la presencia de una propiedad contigua: 
• que la perjudica. i - .. - --- --·----·- -.. 

'VALOR POTENCIAL Basado en la 
¡eventualidad de situaciones a realizar, 
¡como los proyectos de un desarrollo futuro. 

VALOR REAL En contraste con el valorj 
potencial, excluy~ los incrementos debidos 
a eventos especulativos futuros. . 

. . 



1 Renta/ va/ue. Value as a function of a 
lFr.o~~rty having_been leased. 

,.-.. 

¡ Replacement va fue. Su m of money · 
¡ necessary to rebuild a structure if 
! destroyed by tire or earthquake. 
~-··········-·-··-·-···-·-

\Sales va fue. Based on the price that a: 
:. property migth bring u pon being sold. 
~--- .. ·-··· .............. ---··· ....... ., ...... # ....... ·--.. --

Sa/vage va/ue. Price paid for a property 
, or its irr:provements taking into account' 
-cost of re m oval of the structure, including: 
_9_elays. 

Speculative va fue. A hoped-for price that· 
an investcir expects based on an influential' 
event such as rezoning or population or: 
~~anomic growth. 

Stab/e va fue. Assumes unchanging, 
market and property conditions. 

Use va/ue. Based on the profitability of a 
property's present and anticipated uses. ¡ 

Warranted va/ue. Equivalent to market 
vah seldom used. 
;; 
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VALOR DE RENTA. Valor deteminado en 
función de la renta que produce una 
propiedad. 

~ ~ ,_._, •--~ ~~• ·-~·u-

iVALOR DE REEMPLAZO O VALOR DE 
l REPOSICION. Suma de dinero necesaria 
~para reconstruir un bien si fuera destruido 
! por fuego o terremoto. -
~- . . . . ---~- . ·--

' ¡VALOR DE VENTA. Basado en el precio de 
1 una propiedad vendida. -
~ ...... , •• .,.-.-.v.-·o•.-.•·o··v•._,¡·Avo••·••"'•.......,-- ·--·• .,.._,, ".,...,....,._,.,.,,.__..~-·••···•·•••· ,._•.w•-··· 

• jVALOR DE RESCATE. Precio pagado por: 
¡una propiedad o sus mejoras considerando· 
¡el costo y tiempo de retiro de la estructura . ¡ 
;:- ... ,.. ............... -.................... ., ...•... ~ .. _. ........... --- ........ --....... ''"···--~-.. -.... ---·---······ 

~VALOR ESPECULATIVO. Precio esperado' 
tbasado en la eventualidad de un uso de· 
l suelo diferente o del crecimiento· 
J económico o poblacional. 

VALOR ESTABLE . Supone que no hayi 
cambios en las condiciones de la propiedad: 
o del mercado 

!VALOR EN USO. Basado en el Valor; 
1 Presente de los beneficios futuros que~ 
, produce una propiedad. 
¡.;__ -- ---- .... --------- --·· ---- - ---

!VALOR DE GARANTIA. Equivalente al Valor 
¡de Mercado pero rara vez utilizado. 
... -- -- -- -~-

., 

.1 

-~ 
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'· 
: ' 
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Pesos por USO Portenuje Praldenta 
de 

Vltl!s ~cué! denlu2dón 

•1954 l 8.65 

1976 

•.. . ,., 
::-: ··.· 

. 1982 26.24 49.00 ] 86% 

. Febrero 

. 1982 ;¡ 49.00 70.00 \ 43% 

Ramón S.
Be teta 

David lbam. 
Muooz 

Jesús Siin 
. Agosto } 

l 
José López . Herzog 

Diciembre !l 70·00 150.00 J 114% 
·.:~ 

1988· 
·. 1994 

12,285.00 3,346.00 ) 46% 
/ .:::: 
i :~ 

.·~ :1 
!:=. """!. . Cmos S¡Jinu 

: Jesús Siin 
Herzog 

1994 N$3.4500 N$5.5000 .• S 9.4 2% ;~) . . JaimeSem 
Puche 

.. ·· 

:::. 

\~~ 
?H ~ 
:~~ . 
?:~ 

•ª E mesto Z~llo • 
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--. ,., '.:. -... - ..... -·· - .... . 

COM!S!ON 
,,>.C!O~L 

• - \:-;cARIA 

FORMATO.- GOIA DB AVALOOS DE INHOEBLBS. QOE PRACTIQUEN 

LAS INSTITUCIONES DE CREDITO. 

O B J E T I V 0.-

A.- AYALOOS DI TIRRENO 

El preser, :;e documento tiene por objeto homoge
neizar la información mimina indispensable que 
deben contener los formatos-guia de avalúos de 
inmuebles urbanos y suburbanos, mediante la in 
terpretación que debe darse a cada uno de los 
conceptos que integran los formatos, atendien
do a la nqrmatividad vigente en la materia e 
incorporando algunos rubros que se juzga nece
sario incluir en los infQrmes técnicos. 

CAPITULO I.- A N T E C E p E N T E S ; 

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 requiere el servicio. 

t:•' 

En el caso de personas morales.se señalará ele¡; ., • .. 
nombre del funcionario por conducto del cual 
se solicita el servicio. 

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

Perito acreditado ante la Comisión Nacional 
Bancaria que realiza el avalúo y se respon
sabiliza de su contenido. 

Se indicará el nombre completo y profesión, 
en su caso. 

se indicará el número y el periodo de vigen
cia. 

Se anotará la fecha en que se practicó la vi-
sita de inspección al inmueble. De no referir
se el avalüo a la fecha actual, deberá expre
sarse el motivo por el cual se seftala otra 
distinta. (Ejemplo: fecha a la que se reexpre
san los estados financieros de las empresas o 
instituciones, etc.). 

Sólo indiquese si es lote de terreno baldio, 
casa habitación unifamiliar o plurifamiliar, 



REGIMEN DE PROPIEDAD: 

PROPIETARIO DEL 
INMUEBLE: 

PROPOSITO O DESTINO 
DEL AVALUO: 

UBICACION: 

2 

cinas, edificios de productos, industrial, 
etc. 

Se indicará si es privada o püblica. 

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

No serán motivo de avalüo los inmuebles suje
tos a régimen: ejidal, comunal, o aquéllos que 
por disposiciones legales, sean de la compe
tencia de otra autoridad. 

Persona f1sica o moral que ampara la escritu
ra del inmueble o aquella que expresamente ha
ya senalado el solicitante. 

Es propósito o destino del avalüo, el uso que 
se pretende dar a un dictamen valuatorio para 
los efectos de: adquisiciones o enajenaciorv,c,:: 
(compraventas, sucesiones, donaciones, pe~ 
tas daciones en pago), créditos hipotecarios, 
seguros, fianzas, y los demás casos que sean 
de la competencia de las instituciones de cré-
dito. · 

El valor de los bienes a valuar deberá deter
minarse con independencia de los fines para 
los cuales se requiera el avalüo. 

En su caso, ind1quese el nümero oficial, nom
bre de la calle a la cual tiene frente (o ca
lles, en caso de tener varios frentes), nümero 
de lote, de la manzana, nombre de la colonia, 
fraccionamiento o barrio, delegación pol1tica, 
sector, c6digo postal, nombre de la población, 
municipio y entidad federativa. 

Si el terreno tiene algün nombre., ind1quese 
éste, entrecomillado. 

En inmuebles de dif1cil localización, indicar 
las v1as de acceso, con distancias aproximadas 
o kilometraje, o referidas a puntos importan
tes. 



1. DE CUENTA PREDIAL: 

3 

C1tese el número de la cuenta predial y en su 
caso indicar si es global. 

CAPITULO II.- CARACIERISTICAS URBANAS: 

CLASIFICACION DE ZONA: 

a) HABITACIONALES 

b) INDUSTRIALES 

e) COMERCIALES 

y 

DE OFICINA 

Anotar si es habitacional de "X" orden y otras 
variantes: industrial, de servicios, comercial 
y su categor1a 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. 

( antigua. 

( popular o proletaria, de interés social. 

( campestre. 

( en transformación a • • • 

( de industria ligera. 

( de industria semi-pesada. 

( de industria pesada. 

( de industria artesanal. 

( parques industriales. 

( de lujo. 

( de primera. 

( de segunda. 

( de tercera. 

( de mercados, centrales de abasto. 

( plazas comerciales. 

, . 
.... t 

.· ,' 

'' 1' 

• ! ~ . 

' ., . 
•·· 
Jf' 
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d) OTRAS COMO 

TIPO DE CONSTRUCCION 
DOMINANTES: 

TIPO ANTIGUO: 

TIPO MODERNO: 

• 
TIPO MODERNO: 
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Administrativas, turlsticas, hospitalaria 
.culturales, escolares o las consideradas 
las autoridades de la localidad. 

Mencionar si el tipo de construcción dominante 
en la calle o en la zona, es de casas habita
ción, su tipo, calidad, de cuantos niveles; si 
son edif.icios departamentales o de oficinas, 
su calidad y número de niveles; bodegas, ta
lleres, comercios, etc. 

Pueden clasificarse en: 

( corriente. 

( económico. 

( mediano. 

( bueno. 

( corriente. 

( económico. 

( mediano. 

( bueno. 

( de lujo. 

( Edificios mixtos, comerciales, despachos, 
hasta "n" pisos • 

( Comercios, departamentos, etc. 

( Especiales, industriales, bodegas, etc. 

Se podrán senalar clasificaciones mixtas. 

INDICE DE SATURACION 
EN LA ZONA: 
(antes densidad de 
construcción) 

Anotar el porcentaje aprcximado de construc
ción con relación al número de lotes edifica
dos en la zona. 



\CION: 

CONTAMINACION 
AMBIENTAL: 

USO DEL SUELO: 

VIAS DE ACCESO E 
IMPORTANCIA DE 
U.<; MISMAS: 

SERVICIOS PUBLICOS 
i' EQUIPAMIENTO 
URBANO: 

5 

Indicar si es nula, escasa, normal, media, se
midensa, densa, flotante u otra denominación 
urban1stica. Señalar nivel socio-económico. 

En su caso, señalar si la hay y describir su 
grado y en qué consiste. A veces en altos gra
dos de contaminación se tendrá que asesorar 
por un técnico especializado anexando su dic
tamen. 

En su caso, señalar las disposiciones que las 
autoridades establezcan de acuerdo a la Ley 
de Desarrollo Urbano, a los~lanes Parciales 
de Desarrollo Urbano 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
trucción, que se define en el Capitulo III de 
este instructivo. 

Describir el tipo de comunicación, importancia 
de las v1as, proximidad, intensidad del flujo 
vehicular, etc., tales como: 

Carreteras, libramientos, periféricos, caminos 
vecinales, avenidas, ejes viales, o v1as pre
ferenciales, viaductos, etc. 

Deberán considerarse todos aquellos elemen
tos que forman parte de la urbanización y 
el equipamiento urbano tales como: 

- Abastecimiento de agua potable: 

Red de distribución con suministro mediante 
tomas domiciliarias. 

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

- Drenaje y Alcantarillado: 

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

·.:;' 

Fosas sépticas,,~e~t~c~-~--------------------------------



• 

• 
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- Red de Electrificación: 

. ~ 
~ 
~ 

suministro a través de redes aéreas, subtE 
rráneas o mixtas. 

- Alumbrado público: 

Sistema de cableado aéreo o subterráneo, 
poster1a de madera, metálica, de concreto, 
sencilla u ornamental. 

Sistema de alumbrado que utiliza la poste
r1a de la red de electrificación. 

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

Parámetro de vialidades (guarniciones, cor 
dones o machuelos). 

De concreto, sección trapecial, de hombro 
redondo, de piedra basáltica, de cantera, 
etc. 

Banquetas o aceras: 

Ancho; materiales empleados (concreto hi
dráulico, asfalto, cantera natural, elemen
tos prefabricados, piedra bola). 
Franjas jardinadas integradas. 

- Vialidades: 

Tipos y anchos. Andadores, Calles, avenida! 
con o sin camellón; v!as preferenciales cor 
pasos a desnivel; viaductos, etc • 

Pavimentos: 

Da concreto hidráulico, concreto armado, de 
asfalto; elementos prefabricados, piedra 
bola, piedra laja; adoqu!n o cantera;.te
rracer!a con un riego de impregnación. 

En su caso, seftalar la carencia de pavimen
to (terracer!a simple). 

- Materiales empleados en los camellones: 

Concreto hidráulico, elementos prefat ·a
dos, canteras, piedra laja, piedra b< 
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Jardinados, con setos, arbolados, fuentes, 
etc. 

Otros servicios: 

- Red telefónica, aérea o subterránea. 

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

- Plantas de tratamiento de aguas residuales 
propias del fraccionamiento. 

-Recolección de desechos sOlidos (basura). 

- Vigilancia~ 

Seftal de televisión por cable. 

Transportes urbanos y suburbanos en gene
ral: 

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

- Equipamiento y mobiliario urbano: 

Mercados, plazas c1vicas, parques y jardi
nes, escuelas, centros comerciales y tem
plos, gasoliner1as, canchas deportivas, no
menclatura de calles y seftalizaci6n. 

CAPITULO III.- T E R R E N O 

TRAMO DE CALLE, CALLES 
TRANSVERSALES LIMITROFES 
Y ORIENTACION: 

• 

ce-· 'IDANCIAS: 

Como se indica en escrituras: nombre de la ca
lle en la acera orientada al , entre las ca
lles de y de al y respectivamente. 
En su caso mencionar la distancia a la esquina 
aás próxima. 

Si el predio esta en esquina, es cabecera de 
manzana o manzana completa, se mencionarán los 
nombres de todas las calles y sus orientacio
nes. 

Deber& citarse la fuente de procedencia (de la 
solicitud, de la escritura presentada, segQn 

' - .. 
1! • ' 

::-· ,. 
¡ti' 1 
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AREA TOTAL: 

TOPOGRAFIA.Y 
CONFIGURACION: 

CARACTERISTICAS 
PANORAMICAS: 

• 

8. 

medidas catastrales, de planos proporc1or ·s, 
medidas tomadas en el lugar, etc.). 

Si se trata de un terreno de forma irregular 
(poligonal), o de un departamento en condomi
nio, las colindancias se mencionarán, prefe
rentemente, recorriendo la figura del inmueble 
en un órden lógico (el de las manecillas del 
reloj). 

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

En aquellos casos en los que se disponga de 
información que refleje una diferencia apre
ciable entre medidas y¡o área de escrituras, 
respecto ~ las determinadas por medición di
recta, de planos presentados o algún documento 
expedido por autoridad competente, se deberá 
consignar la información de las diversas fuen
tes, seftalando en el Capitulo IV, CONSIDERA
CIONES PREVIAS AL AVALUO, el área que será 
utilizada en el cálculo del 1ndice o 1ndices 
de valuación, justificando la razón de su ··-o. 

Deberán seftalarse los accidentes topográficos 
del terreno en cuestión, tales como, pendien
tes (ascendentes o descendentes), su inciden
cia; depresiones, promontorios, etc. 

En cuanto a la configuración, se deberá men
cionar la forma, describiendo .las _irregulari
dades existentes • 

• ¡ 

Deberán seftalarse, en su caso, todas aquellas 
caracter1sticas que ameriten o demeriten al 
inmueble, tales como: frente de playa, vista 
al mar, a zonas jardinadas o arboladas, as1 
como a cementerios, asentamientos irregulares 
plantas de transferencia de desechos sólidos, 
zonas de tolerancia, etc. 



D~SIDAD HABITACIONAL 
F ':TIPA: 

INTENSIDAD DE 
CONSTRUCCION PERMITIDA: 

SERVIDUMBRES Y/0 
RES7RICCIONES: 
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Es el nümero de viviendas que podrán constru
irse en un predio dependiendo de su superficie 
y se obtendrá de los Planes Parciales de Desa
rrollo Urbanó, Cartas de Usos y Destinos, u 
otro documento que expida la autoridad corres
pondiente. 

Es el número de m2 de construcción .que pueden 
edificarse en un terreno, dependiendo de su 
área y se obtendrá de los Planes Parciales de 
Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u 
otro documento que expida la autoridad 
correspondiente. • 

Seftalar aquellas que provengan de alguna fuen
te documental como, escritura de propiedad, 
alineamiento, reglamentación de la zona o 
fraccionamiento, etc. 

CONSIDEBACIONES AQICIONALES: 

En la práctica de ciertos dictámenes, será ne
cesario tomar en cuenta otros factores que in
cidirán en forma importante en la determina
ción del valor de un inmueble tales como: 

- Calidad del subsuelo y su relación en el 
uso del suelo autorizado. 

- Afectaciones. 

-Reglamentos de·construcción. 

Nivel de aguas freáticas. 

otros. 

CAPITULO IV.- CQHSIQEBACIONES PREVIAS AL AVALUO: 

Justificación de aplicación da valores 
unitarios, fuentes de consulta, investigacio
nes de mercado, criterios de valuaci6n o todos 
aquellos conceptos que en forma determinante 
incidan en el avaldo y se hagan resaltar en 
este apartado, tales como: bardas da gran ex
tención, muros de contensi6n, rellenos compac
tados, edificaciones provisionales o de poca 
cuant1a, que no influyan en el valor del in
mueble; existencia de árboles, cimentaciones, 
construcciones en proceso, que no justifiquen 
descripci6n detallada. 

,• .. 

·-· J•. 

1 ¡.. i. . . ,·•· 
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Asimismo, en este capitulo se indicará e~ pro. 
cedimiento de valuación a seguir. 

En este rubro, podrá ampliarse la descripcio~ 
. ' del inmueble, haciendo énfasis en aquellos as. 

pectos relevantes .del mismo o de la zona. 

CAPITULO V.- VALOR FISICO O PIRECIO: 

LOTE TIPO O 
PREDOMINANTE: 

VALORES DE CALLE 
O DE ZONA: 

En su caso, se adoptará el lote tipo predomi
nante en la zona o en esa calle, o el que a 
juicio del valuador proceda, o el que señale 
la autoridad respectiva. 

Se asentará el valor o valores por metro cua
drado, que serán resultado del análisis prove
niente de una investigación exhaustiva del 
mercado inmobiliario y de los antecedentejiiue 
obren en el banco de datos de la Instituc~ o 
de otras fuentes. · 

VI.- C O N C L U S I O N E S : 

Se anotará el valor Comercial resultante, en números redondos. 

Asimismo, se anotará la cantidad con letra y la fecha del avalO.o, que 
deberá corresportder a lo señalado en el capitulo I. ANTECEDENTES. 

VII.- YALQRES BEFEBIOOS: 

En su caso, a petición expresa del solicitante, se determinarA el valor 
referido en lo que corresponde a efectos fiscales, a lo que establece el 
Articulo 4o. del Reglamento del Código Fiscal de la Federación, que en la 
parte conducente señala: 

"CUando los avalO.os sean referidos a una fecha 
anterior a aquélla en que se practiquen, se 
procederá conforme a lo siguiente: 
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Se determinará el valor del bien a la 
practique el avalúo, aplicando, en 
instructivos que al efecto expidan 
fiscales. 

fecha en que se 
su caso, los 

las autoridades 

II.- La cantidad obtenida cunforrne a la fracción anterior, se 
dividirá entre el factor que se obtenga de dividir el 
1ndice nacional de precios al consumidor del mes inmediato 
anterior a aquel en que se practique el avalúo entre el 
1ndice del mes al cual es referido el mismo; si el avalúo 
es referido a una fecha en que no se disponga del dato del 
1ndice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad 
se dividirá entre el factor que corresponda, según el 
número de años transcurridos entre la fecha a la cual es 

. referido el avalúo y la fecha en qu~ se practique, de 
acuerdo a la tabla que de a conocer para tales efectos la 
Secretaria. 

III.- El resultado que se obtenga conforme a la fracción 
anterior, será el valor del bien a la fecha a la que el 
avalúo sea referido. El valuador podrá efectuar ajustes a 
este val~r, cuando existan razones que as1 lo justifiquen, 
las cual·es deberán señalarse expresamente en el avalúo. 
Una vez presentado dicho avalúo no podrán efectuarse estos 
ajustes". 

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

CEETIFICACION PEL AYALUQ: 

VALUADOR: De acuerdo al contenido de la Disposición Segunda 
de la Circular No. de la comisión Nacional 
Bancaria, se deberán indicar: nombre complete 
firma y datos relativos a su registro vigente y la 
especialidad correspondiente y vigencia. · 

Asimismo, en su caso, deber6 anotarse el registro 
o registros de otra autoridad. 

INSTITUCION BANCARIA: De acuerdo a lo señalado en la misma disposición, 
también deber6 contener el sello de la Institu
ción, y firma del funcionario autorizado, indi 
cando el puesto que ocupa y la clave correspondien 
te. 

-· ... ' 

'' ' 
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;) "·'·· 
~t·: 1 

'. 



~' 
•· 

' 
1~ 

12 1 
f 

B.- AV;LUOS DB TIRRIHQ Y COHSTRUCCIOH)SI 

Los capitules del I al III son similares para este formato-guia por lo 
que se inicia la descripci6n de los conceptos a partir del capitulo IV. 

CAPITULO I.- ( IOEM al formato-guia AvalQo de Terreno). 

CAPITULO II.- ( IOEM al formato-gula AvalQo de Terreno). 

CAPITULO III.- ( IOEM al formato-gula AvalQo de Terreno). 

CAPITULO IV.- QESCEIPCION GENERAL PEL INHUEBLE: 

USO ACTUAL: 

TIPO DE CONSTRUCCIONI 

CALIDAD Y CLASIFICACION 
DE LA CONSTRUCCION: 

• 

NUMERO DE NIVELES: 

EDAD APROXIMADA DE 
LA CONSTRUCCION: 

, 

Este concepto deber6 ser llenado amplia y ex
pllcitamente, inici6ndose con la descripción 
del terreno para continuar con la informaci6n 
relativa al uso actual de la construcción (ca
sa-habitaci6n, edificio de departamentos, vi
viendas, comercios, oficinas, bodegas, etc.l. 

Terminar por describir detalladamente la d. 
tribuci6n en sus diferentes niveles, indicando 
el nombre apropiado de cada una. 

Agrupar los diferentes niveles, de acuerdo a 
loa tipos y calidades de construcción homogé
neos identificados. 

Seftalar si es antigua, moderna o mixta, en sue 
distintas calidades observadas • 

Indicar el nQmero de plantas o niveles de que 
se compone el inmueble. cuando sea el caso, 
seftalar la altura libre de piso a techo. 

cuando se valQen unidades aisladas de un ~di
ficio, mencionar el total de r.~veles del mismo 
y el o loa correspondientes a la unidad valua
da. Ejemplo: Del edificio, 16; del departa
mento, 2. 

A juicio del valuador, se mencionarA la ed~ 
aparente o la cronol6qica en base a la fue~ 
documental presentada, se~alando, en su caso, 

. ' ' ':f 

'1 
1 

1 



VIDA UTIL REMANENTE: 

ESTADO DE CONSERVACION: 

CALIDAD DE PROYECTO: 

UNIDADES RENTABLES 
O SUSCEPTIBLES DE 
RENTARSE: 
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fecha de reconstrucción y¡o de su remodelaci6n 
indicando si es parcial o total o en %. 

Será el residuo de la vida Qtil o económica 
total asignada a cada tipo de inmueble, menos 
la edad aproximada del mismo. 

Se podrán hacer las siguientes clasificacio
nes: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno, 
nuevo, recientemente remodelado, reconstruido, 
etc., señalando las deficiencias relevantes 
tales como, humedades, salitre; cuarteaduras, 
fallas constructivas, asentamientos y otras • 

• 
Indicar las cualidades o defectos en base a la 
funcionalidad del inmueble, clasificándolo en: 
obsoleto, adecuado a su época, deficiente, 
inadecuado, adecuado, funcional, bueno, exce
lente, etc. 

Mencionar el total de ellos, agrupándolas se
gQn su uso. Ejemplo: 

Total: 8 (2 comercios y 6 departamentos). 

V.- ELEMENTOS PE LA COHSTRUCCION: 

En este capitulo se describirán los conceptos, amplia y expllcitamente, 
en forma similar a las especificaciones de construcción sin llegar al de
talle de un presupuesto. 

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, de
ben justificar plenamente los valores de construcción que se asignen a 
los diversos tipos de edificación apreciados. 

A continuación se refieren algunos conceptos de los rubros que se inclu
yen en el formato-gula. 

A.- OBRA NEGRA O GRUESA; 

CIMIENTOS: Se consultarán los planos estructurales y de 
no haberlos, se supondrá la cimentación lógica 
de acuerdo con el tipo de construcción y la 
calidad de terreno en la zona; en caso de du
da, se podrá indicar: aparentemente ••• 

' ' 

' ..... 
.P· 

:e•, ' 
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.• 



IU 

1 

lit 1 

ESTRUCTURA: 

MUROS: 

ENTREPISOS: 

TECHOS: 

AZOTEAS: 

BARDAS: 

14 

Se describir~ el tipo de estructura, mcnci' 
nando materiales (muros de carga, trabes y 
lumnas, de concreto armado o acero, etc.), as1 
como el sistema constructivo, dimensiones de 
claros y alturas, secciones de trabes y colum
nas, cuando lo justifique la magnitud de la 
construcci6n. 

Material, espesor, refuerzos y si son de carga 
o divisorios; se indicar~ la altura cuando sea 
distinta de la normal y se dir~ cuando tenga 
acabado aparente. 

Se mencionar~ el material, sistema construc
tivo (concreto macizo, losa reticular, preten
sada, aligerada u otra}, as1 como el tamaño de 
sus claros: pequeños (hasta 4 m.) medianos (4 
a 6 m.) y grandes (m~s de 6 m.). 

Igual a entrepisos, agregando si son inclina
dos, a dos o cuatro aguas. 

Se indicar~ si est~n impermeabilizadas, enla
drilladas o mixtas. 

En este renglón, se informar~ sobre los pre 
les, indicando material, sección y altura. 

Material, espesor, altura y si tiene acabados 
aparentes, aplanados y pintura; remates cuando 
sean significativos en valor, as1 como si son 
medianeras, o de uso común (en condominio). 

B.- REVESTIMIENIOS Y ACA5ADQS IN1ERIORES¡ 
• 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

Se indicar~ el material y su calidad: yeso a 
regla y plomo, a reventón o al "talochazo". 
Tirol planchado u otro acabado, repellados o 
aplanados de mezcla a regla y plomo, a rev.en
t6n. En su caso señalar si son_ aparentes. 

Se indicar~ el material y su calidad: yeso o 
mezcla a regla y nivel, a reventón o al •talo
chazo•. Falso plafón de yeso y metal desplega
do y si tiene tirol. Los falsos plafones se 
describirAn 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.- CARPIHTERIA: 

PUERTAS: 

·- ~. ·-· ----- -·· -· 
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falso plafón ."Acoustone", tipo glaciar, de 
0.61 X 0.61 m., con suspensión oculta. 

En caso de plafones de madera, se indicará la 
calidad de ella y se tratará de describir el 
diseflo. 

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

Se indicará material, calidad, colocación y 
ubicación. Si son de madera, se describirán en 
carpinter1a. Mencionar altura, zona de ubica
ción y calidad de ellos. 

Se indicar~ material, calidad, colocación, me
dida y ubicación (no se describirán en este 
concepto las alfombras ni los pisos de madera) 

En·su caso, mencionar zoclos indicando el ma
terial, medida y calidad. 

--
Se indicar~ el material, sistema constructivo 
y uso (principal, de servicio o de uso común). 
cuando sea necesario se describir~ el barandal 
y el pasamanos y cuando haya deficiencias de 
diseflo o de construcción, se deben mencionar. 
Agregar si son interiores o exteriores. 

Se indicar~ el tipo y de ser posible la cali
.. dad. En el caso de barniz o laca en carpinte

r1a, se har~ hincapié en la calidad y cantidad 

son principalmente las alfombras fijas al pi
so; de materiales ahulados o plásticos, tapi
ces y talas en muros o plafones; corchos, mi
cromadera, etc., se indicará calidad, si es 
posible marca y ubicación. 

se indicará 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 dirá su madera y si es de medio ca
j6n o marco y chambranas o alqdn disefto espe
cial. En su caso, mencionar las dimensiones 
incluyendo el espesor de las mismas. 

,p: ~ 
':' ' 

' -. .... , 
·.:< 
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Se indicará la clase de madera. Si las puE · 1 
• 1 son corredizas o abatibles, si tiene cajont-

y¡o entrepaños, si están forrados en su inte- 1 

rior. se mencionarán las alacenas o muebles de 1 

madera, libreros empotrados y canceles. CUando 
se justifique señalar sus dimensiones y ubica
ción. 

Se indicará el material (triplay o duela), as! 
como su calidad (pino, cedro, ciprés, etc.), 
ubicación y dimensiones. 

Se indicará la clase de madera, la medida y de 
ser posible el espesor de la duela o parquet, 
as! como su ubicación. 

En este capitulo se mencionarán también venta
nas, tapancos, vigas decorativas, etc. 

' 

D.- INSTALaCIONES HIPBAQLICAS Y SAHITABIAS¡ 

• 

Muebles de baño y cocina. 

De las redes de alimentación, se indicará los 
materiales, si son aparentes u ocultas. Del 
mobiliario se mencionará su tipo; cantidad de 
muebles, as! como su calidad y color, y de ser 
posible marca y modelo. En el caso de lavabos 
con mueble, se describirá éste y se indicará 
el tipo de cubierta, material y si se justifi
ca, su medida; si es mármol, indicar la clase. 
Se indicará también la calidad de las llaves y 
de los accesorios de baño. se describirán tam
bién los canceles en baños. 

De los muebles de cocina, se mencionará: mate
riales, calidad, dimensiones. En su caso seña
lar la marca. 

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

Indicar tipo de lavaderos, instalaciones de 
lavadora, etc. 

De los tinacos y tanques elevados, se indir i 
el material y su capacidad. 
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INSTALACIONES ELECTRICASi 

Se mencionará 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 lámparas cuando son empo
tradas, apagadores y contactos, calidad de ac
cesorios y en su caso, informar si hay corrien 
te trifásica, as1 como el tipo de tablero y la 
calidad de unidades de él • 

• 
F.- PUEBTAS ~ VEHTAHEBIA MEIALICA: 

G.- YIPRIEBIA: 

H).- CEBRAJ!RIA: 

Se indicará el material y su calidad: Ejemplo: 
aluminio "Duranodic", anodizado color oro o n~ 
tural; perfiles tubulares y su calibre, cuando 
sea posible; si es del tipo estructural y cla
se de perfiles: 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 
también la dimensi6n de los claros. 

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

Se describirán los espejos, bastidores y mar
cos siempre, que sea relevante. Se mencionarán 
en este concepto los domos acr1licos, indican
do su tipo y calidad, as! como las placas de 
acr1lico en ventanas o canceles. Se describi
rán los emplomados; se describirán los traga
luces, a base de prismáticos o bloques de vi-
drio, indicando .medidas. .. 

Se indicará la calidad y en su caso la marca 
o marcas dominantes. se mencionarán los cie
rrapuertas y bisagras hidráulicas. 

.. ;:-

. ' 

' .. 
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Mencionar los materiales predominantes, si son 
aparentes; si hay revestimientos; en su caso 
de granito, mármol, cantera, prefabricados, 
etc., indicar medidas y profusión. 

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

J) .- INSTALACIONES ESPECIALES. ELEMENTOS 
ACCESORIOS Y OBRAS COHPLEHENTABIAS¡ 

INSTALACIONES ESPECIALES: 

• 

• 

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

Aquellas que se consideran indispensables o n~ 
cesarías para el funcionamiento operacional 
del inmueble. 

- Elevadores y montacargas. 

- Escaleras electromecánicas. 

Equipos de aire acondicionado o aire 
lavado. 

- Sistema hidroneum!tico. 

- Riego por aspersión. 

- Albercas y chapoteaderos • 

- Sistemas de sonido ambiental 

- calefacción. 

- Antenas parabólicas 

- Pozos artesianos • 

Sistemas de aspiración.central. 

- Bóvedas de seguridad. 

- Subastación eléctrica. 



ELEMENTOS ACCESORIOS: 

OBRAS COMPLEMENTARIAS: 

• 
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- Sistemas de intercomunicación. 

- Pararrayos. 

- Equipos contra incendio. 

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

- otros. 

Son aquellos que se consid~ran neces~rios 
para el funcionamiento de un inmueble de uso 
especializado, que en si se convierten en ele
mentos caracter1sticos del bien analizado, co
mo: 

caldera en un hotel y baftos püblicos. 

Oep6sito de combustible en plantas in
dustriales. 

: 
' . :·,,. ' 
. ·.=: 

- Espuela de ferrocarril en industrias. ,,,.' 

- Pantalla en un cinemat6gra!o. 

- Planta de emergencia en un hospital. 

- Butacas en una sala de espectáculos. 

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

- Bardas, celos1as. 

- Rejas • 

- Patios y andadores. 

- Marquesinas. 

- Pérgolas. 
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- Jardines. 

- Fuentes, espejos de agua. 

- Terrazas y balcones. 

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

- Otros. 

Independiente de la clasificaci6n propuesta, se hace notar la 
necesidad de describir estos conceptos separadamente de las 
construcciones, con el fin de que la determinaci6n del valor de 
cada uno de ellos, considere los valores unitarios 
correspondientes. 

\t· VI.- CONSIDERACIONES PREYIAS AL AVALUO; 

1 

illl 

En este apartado se expresará la justificaci6n de aplicaci6n de valore· 
unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado o todos a~ ~ 
llos aspectos relevantes del inmueble o la zona, que en forma alguna in
cidan_ en el valor del bien en estudio. 

Asimismo, se indicarán los criterios y procedimientos de valuaci6n, a sa
ber: 

Método comparativo o de mercado.* 

- Método f1sico o directo. 

- Método por rentabilidad o indirecto • 
• 

- Método residual. 

- Otros. 

* Eventualmente, si la informaci6n existente es suficien
te, se podrá optar por la aplicaci6n del método comparativo 
o de mercado para el inmueble en su conjunto-terreno y edi
ficaciones debidamente soportado en operaciones realizadas. 
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Estos datos formarán parte del informe. Tal es el caso de 
viviendas de desarrollos 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 f1sico o directo. 

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

El método residual es el procedimiento que permite determinar el valor 
potencial de un bien ra1z y está basado en proyectos de desarrollos 
inmobiliarios·, reales o hipotéticos, acordes con el uso del suelo 
autorizado, la vocación del mismo, el mejor aprovechamiento que pueda 
obtenerse de él y las condiciones de financiamiento que prevalezcan a la 
fecha del análisis. 

VII.- VALQR FISICO O PIRECTOi 

-' OEL TERRENO: 

LOTE TIPO O 
PREDOMINANTE: 

VALOR (ES) DE CALLE: 

b) DE LAS CONSTRUCCIONES: 

En su caso se adoptará el lote tipo predomi
nante en la zona o en esa calle, o el que .a 
juicio del valuador proceda, o el que se~ale 
la autoridad correspondiente. 

Se asentará el valor o valores unitarios que 
serán resultado del análisis provenientes de 
una investigación exhaustiva del mercado in
mobiliario, ponderándolo con los datos esta
disticos comparables. 

De las caracteristicas conocidas de los terre
nos investigados, se determinarán los factores 
que finalmente conduzcan al valor unitario que 
será aplicado al lote en estudio. 

Para la valuación de las construcciones, y 
atendiendo a la descripción y clasificación de 
los diversos tipos observados, se procederá a 
la determinación de los Valores Unitarios de 
Reposición Nuevo para cada uno de ellos. 

,· : -·~ 

:.:r ·:.~o·.'··~ 
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VALOR DE REPOSICION NUEVO: 

Es el valor presente de las construcciones 
considerándolas como nuevas, con las carac
terlsticas que la técnica hubiera introdu
cido dentro de los modelos considerados 
equivalentes. 

Este valor considera entonces los costos n~ 
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 deberán actualizarse 
periódicamente, según las variaciones en el 
tiempo que experimenten los costos de mate
riales y mano de obra. 

En este apartado conviene definir también 
el concepto de Valor de Reproducción Nuevo, 
que a diferencia del anterior, este consi
dera los costos necesarios para reproducir 
una construcción idéntica a la original, es 
decir, respetando las caracter!sticas y 
técnicas que se hubieran utilizado en la 
fecha de su edificación. 

VALOR NETO DE.REPOSICION 

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

.• 

DEMERITO O DEPRECIACION 

Es la pérdida de valor ocasionada por la 
depreciación acumulada, originada ésta por 
el deterioro f!sico as! como por obsoles
cencias funcionales y¡o económicas, segün 
el caso. 

Para los efectos de la determinación del 
Indice Flsico o Directo, se recomienda con
siderar Qnicamente la depreciación por de
terioro f!sico debido a: 

- Edad. 

- Estado de conservación 

La determinación de estos conceptos, se b· 
rA en base a los métodos que la prActica 

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

En los casos que proceda la aplicación de 
factores de demérito o depreciación por. ob
solescencias funcionales y¡o económicas 
(inadecuación, cambios de estilo o moda, 
etc.), éstos afectarán al Indice F1sico o 
Directo, incluyendo al terreno. 

VIII.- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS. 
• 

Para la determinación del 1ndice de capitalización de rentas se tomarán 
en cuenta los siguientes conceptos: 

a) Renta real o efectiva: 

Es la que está produciendo el inmueble a la 
fecha del avalüo. 

~~ -Renta estimada de mercado: 

Es la que resulta de la investigación y¡o 
comparación de inmuebles arrendados simi
lares en un mercado activo de arrendamien 
tos. 

Las rentas estimadas de mercado serAn el resultado de aplicar las 
rentas unitarias investigadas en la zona a los diferentes tipos de 
edificación apreciados. Las rentabilidades de edificios de oficinas, 
departamentos, comercios y bodegas deberán considerar áreas netas 
rentables, es decir, descontando vest1bulos, pasillos generales, sa
nitarios comunes, cubo de elevadores, etc. 

M E T O D O S • 

La determinación del Indica de Capitalización de Rentas plantea en la ac
tualidad diversos procedimientos, que se expresan a continuación: 

MEIOOQ TBADICIONALi 

Establece que el lndice de capitalización de un bien ralz, resulta de con 
siderar loa ingresos netos anuales que produce o pueden producir un inmu~ 
b' y seleccionar una tasa de capitalización acorde con el mismo, que ha-

antable el mercado de inmuebles de productos. 

' .· : i 
,· 1 ,; 

! ~ \ 
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La expresión matemAtica aplicable es: 

Ingreso o Renta Neta Anual 
INDICE DE CAPITALIZACION • ------------------------------

Tasa de Capitalizaci6n. 

6 bien: 
Rna 

Ic = ---------
te 

en donde: 

Ic .. Indice de capitalizaci6n. 

Rna = Ingreso o renta neta anual. 

te Tasa de capitalizaci6n. 

DEDUCCIONES: 

Las deducciones que se consideran en este capitulo, serán por los si~ ~ 
tes conceptos: 

_ _.__.. ¡... • • 

-Porcentaje de desocupaci6n (vac1os). 

- Impuesto Predial. 

- Derechos por servicios da aqua. 

- Gastos generales (administraci6n, limpieza, vigilancia, etc.) 

-Gastos' de conservaci6n y mantenimiento. 

- Consumo de energ1a eléctrica coman (la correspondiente a ele
vadores, iluminaci6n artiticial de pasillos, vest1bulos, ese~ 
leras, etc.). 

- Impuesto sobre la renta. 

- Seguros. 

-.otros. 

·.' 
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'SA DE CAPITALIZACION 

Se aplicará tasa de capitalizaci6n que corresponda de acuerdo a edad y vi 
da remanente del inmueble (edificaciones), uso o destino del mismo, esta
do de conservación, cali:dad del proyecto, zona de ubicación, oferta y de
manda, calidad de las construcciones y otros. 

OTROS METODOS: 

Ac~ualmente se han venido aplicando otros procedimie~tos que, basados en 
el mismo principio de capitalización de rentas proponen: 

al . - Determinar la rentabilidad de activos fijos considerando r'.\. 
el efecto inflacionario, la situación legal relativa al 
tipo de contrato de arrendamiento, la depreciación anual ·. 
de las construcciones y otros impuestos. 

La tasa de capitalización que se aplica, es la correspon
diente a una inversión, la cual deberá estar en función 
del riesgo de dicha inversión y referida a las tasas de 
rendimiento que imperan en el mercado de capitales en el ... 
ámbito nacional o internacional. 

b).- considera rentas brutas anuales y tasas aplicables a con
diciones no inflacionarias y de bajo riesgo. 

IX.- R E S U K E N 

VALOR FISICO O DIRECTO $ 

•=-•a--:a.=aaa:a•a:= 

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $ 

•a:::=~m======zr.m==z 

VALOR DE MERCADO: (en su caso) $ 
•---•=:zzr.•••---a 

' . ' 

~ ~ .. 
. ti 11 

( 
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X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION 

Interpretando el contenido de la disposición CUARTA de la Circular 
No. en este capitulo se analizarAn los indices obtenidos en el estudio, 
en función del tipo de inmueble, factores de comercialización aplicables 
al caso, demérito por obsolencias funcionales y/o económicas, que afecten 
el bien en su conjunto, razonando estos resultados para concluir el valor 
comercial. 

XI.- C O N C L U S I O N . 

VALOR COMERCIAL $ 
==========:~:a=== 

( ) 

Esta cantidad representa el valor Comer-
cial del inmueble al dia de 
19 

XII.- VALORES REFERIDOS (en su caso). 

Es aplicable lo expresado en el Capitulo VII del AvalOo de Terreno 

CEBTIFICACION DEL AVALUO¡ 

VALUADOR: • 

INSTITUCION BANCARIA: 

De acuerdo al contenido de la Disposición 
de la Circular No. de la Comisión 
Nacional Bancaria, se deber6 indicar: nombre 
completo, tirma y datos relativos a su regis
tro, periodo de vigencia y la especialidad 
correspondiente. 

De acuerdo a lo seftalado en la misma Disposi
ción, también deberá contener el sallo de la 
Institución, nombre y firma del Delegado Fidu
ciario o funcionario autorizado por la Insti
tución para tal erecto, con mención del cargo 
que desempafta y clave asignada al mismo. 

... 
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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 deberán observar los siguientes criterios: 

La interpretación de los conceptos que intervienen err la valuación 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 análisis de los articules establecidos en este documento, se despren
den diversas recomendaciones que deberán atenderse para la correcta pre
sentación del informe y la consecuente determinación del valor del bien 
en estudio. 

-- acuerdo al Art. 4o., para constituir el régimen "el propietario o pro-
. arios deberán declarar su voluntad en escritura públiCa", en la cual 

~- narán constar, entre otros datos, los relativos al terreno, las auto
rizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, la des
cripción general de las construcciones y de la calidad de los materiales 
empleados o que vayan a emplearse, la descripción de cada parte privativa 
(departamento, vivienda, casa o 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 condominio, la 
descripción de los bienes de propiedad común, etc. 

De la consulta de esta ·información presentada o recabada,· el valuador 
contará con los datos necesarios para opinar sobre las caracter1sticas 
f1sicas y legales del inmueble, techa de construcción o de constitución a 
régimen de condominio, de la propiedad o del derecho de uso de estaciona
mientos, de las limitaciones y prohibiciones establecidas por la propia 
Ley y las demás que seftale la escritura constitutiva y el reglamento co
rrespondientes, de la participación sobre las áreas o partes comunes 
(Art. 13), etc., elementos que le permitirán la correcta valuación de las 
partes privativas independientemente de las comunes. -

CLASIFICAC!ON 

r •• inmuebles sujetos a régimen de propiedad en condominio pueden clasi
rse: 

,., 
f". 
¡) ·'· 

1 
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Por su fonna en: 
- Verticales 
- Horizontales 
- Mixtos 

Por su uso o destino en: 
- Habitacionales 
- Comerciales 

De oficinas o despachos 
- Bodegas 
- Estacionamientos 
- Mixtos 

INDIVISOS 
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De acuerdo a lo establecido en el Art. 4o. (párrafo V) es requisito hacer 
constar en la escritura de constitución de régimen en condominio, "el va
lor nominal que para los efectos de esta Ley, 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 deberá disponer de este dato. 

A manera de infonnación, se comenta lo que en la práctica se ha venido 
observando respecto a los procedimientos llevados a cabo en la detennina
ci6n de tales porcentajes: 

A. En función del área privativa del local respecto al área total 
privativa. 

B. En funcióh del Area privativa del local respecto al área total 
construida. 

c. En función del valor nominal de cada local, respecto al vale~ 
nominal total del conjunto. 

Este ültimo procedimiento, amén de ser el establecido por la Ley de la 
materia, es el más racional en cuanto a los gastos comunes, en cuanto al 
destino o uso --locales comerciales en edificios mixtos habitacionales--, 
en cuanto a la localización --preferencias de ubicación por piso- en 
edificios hasta de 5 ni veles sin elevador, o edit icios de mAs de 5 
niveles con vistas panorámicas, etc. 

', 
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:RIPCION 

Independientemente de que el avalúo se refiera a un local dentro del con
junto, deberá describirse, en forma general, las caracter1sticas del edi
ficio o del conjunto, para continuar con la descripción particular de la 
unidad motivo del análisis. · 

En este apartado se seflalará, para el caso de los estacionamientos, si 
dispone o no de este servicio, precisando si es parte privativa o sólo 
hay derecho de uso del mismo. 

• VALUACION 

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

- Método comparativo o de mercado. 

- Método f1sico o directo. 

- Método por rentabilidad. 

VALOR FISICO O DIRECTO 

su cálculo atenderá a lo siguiente: 

a) Terreno. 

Determinación del valor de la parte proporcional que correspon
de al departamento o local, en función del porcentaje o indivi
so. En su caso, incluye los porcentajes relativos a estaciona
mientos, Areas privativas de servicios, tendederos y otros ane
xos que expresamente sef\ale la escritura de régimen de propie
dad en condominio. 

b) Construcciones e instalaciones privativas. 

Determinación del valor de las construcciones del Area privati
va as1 como el de sus instalaciones especiales y elementos ac
cesorios. 

e) Construcciones e instalaciones comunes. 

Determinación del valor de las construcciones, instalaciones e§ 
peciales y elementos accesorios, a cuya sumatoria se aplicará 

(-' ~ 
1 > '" 
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·r 
el porcentaje de indiviso respectivo para obtener la parte '
porcional que le corresponde al local en estudio. 

La suma de estos valores parciales sera el valor f1sico o di
recto. 

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS. 

Será 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, as1 como los criterios acepta
bles para la selección de las tasas de capitalización respectivas. 

La conclusión del valor comercial, serA resultado del anAlisis de los !n
dices obtenidoé, incluyendo el relativo al 1ndice de mercado según se co
menta en el capitulo x. del Instructivo. 

• 

• 

COMISION NACIONAL BANCARIA 
Dirección Técnica de Apoyo 
Subdirecci6n de Avalúos y, .. 
supervisión de Inmuebles ( 

1, 



FA.CUILTA.D DE INGENIERIA. U_N_.A,._M_ 
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA. 

CURSOS ABIERTOS 

• 

VALUACIÓN INMOBILIARIA 1 

TEMA: 

INTRODUCCIÓN A LOS CONCEPTOS ECONÓMICOS 
RELACIONADOS CON LA EVALUACIÓN 

• 

• 

M. en l. ENRIQUE A. HERNÁNDEZ RUIZ 
PALACIO DE MINERIA 

FEBRERO DEL 2000 

Pa1ac1o de Mmeria Calle de Tacuba S Pnmer PISO Oeleg Cuauttémoc 06CXX) Méxtco, D.F. APDO. Postal M~2285 
Telefonos 5512-8955 5512-5121 5521·7335 5521·1987 Fax 551().()573 5521-4021 AL ;s 

.~, ~ 
. > '• 

•' ' 
' ' .. ~ 

' . ' 
:.~~?: 
~: 



SAVAC 
SOCIEDAD DE ARQUITECTOS \1;\LUi\DORES,A.C. 

I N D I C E 

VALUACION INMOBILIARIA NIVEL I 
P..\gina 

TEORIA DE LA VALUACION 1 

DEFINICIONES 3 

MARCO JURIDICO DE LA VALUACION 6 

METODOLDGIA FARA ESTIMAR VALORES • e 

~lE TODO TRAD I C I ON.:\L 9 h 
;. ... ~ 

~ ~ . ,' 

FORMULA PARA ENCONTRAR EL FACTOR DE EDAD JO ..• 
•' 

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS 11 . . • ' 
METO!iOLOGIA PARA ENCONTRAR EL PORCENTAJE DE DEDUCCIONES .1'2 ;~~!: 

~~ 

ETAPAS DEL FROCESO VALUATORIO. METODOLOG!A 14 ~ ~ ' 

;·· 
,, 

~ACTORES OUE.AFECTAN LA VALUACION lb ~··· 1· 

· vALOF\ES DE LA TIERRA 18 

USOS.DEL SUELO.PROGRAMAS PARCIALES DE DESARROLLO URBANO :n . . 
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION 23 

TECNICAS PARA INSPECCIONAr\ UNA PROPIEDAD 27 

FACTORES DE DEPRECIACION DE LOS INMUEBLES '3! 

ETICA PROFE:JCNAL 33 

.BIBLIOGRAF1A 34. 

A~JEXOS: 

'CIRCULARES 1lv3 Y 1104 DE LA 

' CON I S 1 ON NAC 1 ONA:... DANi:AR 1 A E 

INSTRUCTIVO F"r.RA LA FORMUL{oC ION 

DE AW'oLUOS DE I NMUEf.LES DE LA 

CLILAR 1.104.-

1 



ll"' 
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V A L U A C I O N IN M O SIL I ARIA. NIVEL I.-

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUADOI':ES,A.C. 

I.-TEORIA DE LA VALUACION 
--------------------------

LA PROFESION VALUATQqJA 

Originalmente un valu~dor podia ser 
hablar de prec1os o emit~r un valor 

cualquier persona QUe pudier 
y todas las p~rsonas deci~n qu 

conocli.an de prFtcios (')c..·r·o n.:uJJ.t.• sabia cuma euL.:ontr-.:\r un v .. \lur· .. Al pa!i 
del t~empo los 1nd~viduos estud1oso~ Que quis1aron especi~l~=~rse e1 
la mater1a para tener un n1odo de v1vir de ello, ya fuera parc1almen~ 
o completamente, fueron los precursor~s de la metodolog1a y proc~dl

mientos que .actltc?.lment..e conoc:L~mcs y llevamos a la pr.act1Cc"'\ , .. , nuc.~c::;t, 

.profesion espec1a!i:ada de Valuadores. 

En Mexico podemos hablar de uno de los pioneros de la profesión dn 1 
valuac~on qut- m11cho aportó con ~us coriOClmit·n to'....i y E.u~tudios. 

Inició !:iu Cc\rrera p,.o·fesJ.on~.\1 dQ Inoeni•-'ro Pn la. I>1r·P.ccl on Gc:nt.·r·c.,l d 
Construcc1ón de los Ferrnr.:arril~s N.-tc1PO.,"\lft5 de lc.1 St--crt!'t,,r·i'"' r' ·Co
municaciones y Obras F·ublicas y se 1nic.1,, en lcl valui'clÓn en ' de: 
el Banco N.;>.c¡onal Hipotecario Urbano y de Obra., F"ubl~cas.sio:.?félo e 
Jete del Departamento de Av.alUos ~:~n 1964 de dondr." ~e jub1.l.l en J.'?E!;~ 
Seria muy largo entJmerar sus mGltiples tralldJO~ ~r1 di~er~ntes rlPPt'n· 
denc1as oficiales como C_omis1onado, pero nos ha legado un s~n numen 
de documentos QLte son la base de nuestra valuac1on hoy en dla. Sobrr 
todo s~empre se c~racter~:6 por s~1 l1r1oa de contlt.1cta 1n~lax1bl~~ dl 
integr1dad absoluta que antepuso sobre cualquier influencid eMtern• 
o interes personai.Me ref1ero al Sr. lng.Rafaél Sánc:htH •. Tu,''r"7. (UF·D)} 
no podemos deJar de mcnc1onar al igualmente mac~tro en valuación. nl 
Sr.Ing.Ben1gno C.;>rmona. 

La valuación t ... m~r"'J•~. c:on1r.1 en el C:c.\!:.0 clt.:J 1., nu•Uicin..:\. la ~rl'")uitc~ctura. 
la ingenier.ic:.\.~ t:.onlc\h.il J.cJ.uJ y lt!yc~ .. d'.:! la IH!Ct.~·.:..ttlt:\Ú di.." rea5olvpr 
problema~ didr1os en cada unC\ de l~s esp~cialid~des antes menc~ona
d~s. Es mds;o lo~. pt'lncipio•.; de la. Vi:\lu .. ~c.16n como .. tho•--a lo~ VPmo•j, 
han sido producto de ra:on~m1~ntos profundos de p~rte de lo!l prácti
cos en esta mater13 que han ten1~0 qv~ resolver problemas concretos. 

Lo5 libros de te::to que enccntr'='mos ~obre vC\lu~cid"l h.ul ::a1dc.1 c'"~C:rJ trJ-:-, 
por a~1tores e::tr~nJ~ro~ d~~·Je el s~glo pa~~do en donoe han refleJ~~o 

sus C~!"'perlencla·~ en este rumo. f''ero e~ 1?. ;:¡rio.t:tJ e:. pro"f':.•!iJ on •. \J 1 ... c1•1ro 
hac~ ~1 ma~strc ~ lo largo ~~ los a~~E ~ lo QLae 1~ p~rm~te ~e~a~ro-

llar técn~cc-s prJo.c~.i.c."\~· ... d,"!=itJnt.v.:. .tl r.:~··n~: .. :;.J:a dr- lo·-; lJ.brO$ de 't':::O:rto y 
que transm1te ~ los aprEnd~ces de esta espec~al1~ac16n. 

2 
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SOCIEDAD DE ARQUITECTOS V.-\LUADORES,A.C. 

V.I.101 

La terminologL• y lm> conc-Ppta~. !>on p.1rtr 1.mport.~ntr par" },, int~

grac:ló'' y 1 \CPptc1CJÜn t-~n la.~:-, dl".ltlntac; C.'<;p(•Clc:\ll.di\dC.~S V~lllc.1iCJr·l.a;;, de 
los desarrollo-:, de los trubaJOS y present~c16n df-:.' lo!-:~ ml.!.mos. 
Deb~mos conocer las dÍferenc~as entre lo Que es costo, prec¿o.estima
c~6n, valuac16n~ evalL\aci¿Jn~valor~ etc. 

Ouiz~b el oh_iPlivo mc\s J.mpo,.-tante es ree~:.tc:\lJlPcer el principio sobre 
las tr~s cl~ses de proplE?dad qLae eHlsten y Que veremos más adcl~nte~ 
ya Que cada una de ellas t~ene su valor primario. se val0~n de ~cuer
do ~1 proc~d1m1ento corr·esoond1en~e dentro de una~metodologi~ prccs-
tablecida,y aceptada por las tres d~st~ntas Com~s~ones Que existen en 
nuestro pa'ls: la B.1nCc.1f""lC\. 1 .. 1 de V~'llor·c~ y lc1 de lti~·ncs 1-.f~\Cion•\l~·s!IIE~s 

decir, par~ avalúoG ·fidllC:i~rlos. bur~át~l~L y Qll~crnam~ntal~s. 

Ahora bien,esisten por lo menos cinco categorias para clasificar a un 
Perito V~luador y sont 

l.-Por las diferentes clases de avaluos,t .. ü<.>c-. como Inrnu.::bles, 
Maquin•ria y EQuipo,Industriales,Obras de Arte, etc. 

2.-Por los campos de aplicacion, tales corno s~quros.Dur~~tiles~ 
Inmob~liariós,Gubernamentales,Financieros,Tribunales, etc. 

3.-Como Valuador para.Compa~ia~ d~ Seguro9 y Fi~nza~.de Tribuna
les, Elaborac16n de f"roycctos!'etc. ... como indr.'p~nd~(~nte. 

4.-Como Valuador en una Empresa.como Perito V.~lu,\dor c"\uxili.~r. 

5.-Como v~luador de '.i(."mpo comp](.-to indepr.ndir:-nte o c:omo Ernprc .... -
sario. 

Frecuentemente se clasifica a un valuador por el tipo de trabajo que 
desarrolla: 

Costos de construccion 
Bursatil,Bolsa de Valores,Certificados.etc. 
Tr1bunales 
MPrcado ¡nmch~l~ario 
Seguros de todo género 
Acervo cul hwal 
Joyüs y pl.~·dra:,; pr;:.•c iO';ic:\5 

Obra~ de nrte.pint~r~s.~tc. 
Vf:"hi r:u 1 , .• n ... '.r·i t1 nlc,_;.. ~r'>r·<eo~ y t,p,.·r o:.·~ Lr ~s 
AgropeCll._'lr.:.o 
Pecuc"~rlo 

B~Pn~~ Muebles de d~~echo y de activo fijo 
Mcnaje!i de casa 
Maqu1naria y Equ~po~ Industriales 
Ed~f~cac~ones Industr~ales 
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Recurso5 Naturales (pctroleo,gas,electricidad.mlnas,etc.) 
U ti 1 idc.d PLtb.ilCc.."\ (luz .. FFCC,.,lui_otJu._ ... ~~ .. tr .. ,nvJ.-."\!.i,.c..,_vlonr.:-!l .. f.~tL.) 
Negoc1os en marcha~ de invers~On,.ctc. 

EvalllaClÓil de proyr~ctL's dl~ .:u··qul tc.•ctur·a,.y de:' J.nqPnif~ri .. ,. 
De f1nanc1amientos, supervisiones y asesoramientos en general. 
Fiscales, de catastro y bancar1os en g~neral. 
Etc. 

Ahora bien, qué diferencia ex1ste entre un valuador y un Perito 
v·aluador?.Los podemos distinguir por lo sl.guiente: 

a) .-Urt valuador- es una persona c:on p·occ1. o muc:h•, experJ.t:anci-A en 
relac1on a determinar un valor, pero no puedo firmar ofi--
cialmente un documento de valuacl.on por c~rcccr del Reg1slrc 
correspondl.ente. O bien,porque trabaJa para una· empresa que 
se dedica a la valuacion y que colabora en ella llevando a 
cabo de esta manera, la pract1c:.~ profesic>nt\l que le h"ce 
falta para obtener su Registro. 

b) .-Un Perito Valuador ""; .-quél que si puede •firm,\r un doc.um<'>nto 
oficlal sobre el avalüQ pr .. ctic,,do. debido •' que r:uc-nt., <:on 
todos los Registros necesarios.Adem~s &u r•r~ctic~ pro·fr 'n
al es amplla y con a~os en el negocio,por lo ~uc su o~ ~n 

_/ 

es Fé Pública. 

Esta es una profesion especializada principalmente dP. la Arquitectura 
y la 1n.genier1a,s1n embargo e:<l!iten Peritos Valuadores que son Contd
dores,e:~pertos en F~nan=as. Actuar¡cs.etc.que ~on profas1on~~ atines, 
por- lo Qt..le e-s dl.1ic11 pc--ntjar que- un Doctor~ un Abc:JCJ'-tdo, ur1 Vr-tr~r.in.'l

rJ.o~t..•n Filó.:;,JfU,.f!tc:.!'lpuc:lierc.':\n !,C~r t.•xpt~rto~ V..:\luador·cc.r, en un c'"'mpo q\let 
fund~mentalmente t1ene que ver con las Matemáticas. 

Ahora bieri,dE!bemos honrar en todo 'momento nLtestra profesión t~mipn<.fCJ 
como Eciblla la · Etica Profesional r.n todo~ lo!j monu~nto~• de nl'f.a'str,, 
Vlda, pensand~s1empre QLte lo mas hermoso que t1ene un hombre es su 
integrlde.d. 

D E F 1 N I C 1 O N E S. 

DE ACUERt·O AL O 1 CC 1 ONAR I O üE LA LENGUA CA:iTELLt~NA POR 
LA P.EAL ACAC.EMif\ ESPA;;QLA. 

Cc:r~CE PTOS: 

VALUACION 

VALUAOOR 

El acto do valud~ estimando.el valor o prcciu de. 
un bien de· C\cuerdo a lo~ v.a.lor<?s de merc'-'1do e!;;tu
diados y valorados CON. TECNICA Y ETICA. 
' 
La persona que ll~va acabo la acc16n y efecto do 
valuar. 

4 
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VALORAR 

,VALOR 

PRECIO¡ 
' 

COSTO t 

EVALUAR 

ESTIMAR 

ISAR 

TASADOR 

AJUSTADOR 

PROPIEDAD 

Señal .. l.r e' una cosa f:?l vMlor corr-t~spoJHiientC' .. , ~u 

estimac~ór1; ponerle prec~o. 

Grado de utilid•d o apt1tud de las cosas para sa
tisfacer las necesidades o proporc1onar dele1te o 
bienestar. Cualidad de las cosas en cuya virtud 
se da en s~ma de dinero o equivalente. Lo que ~s 
~preciable en cuanto subsista el crédito y mure:
ca confian:a el sujeto, la corporac16n.el gor>ier
no o quien lo garant1~a. Como ~alores fiduc1ar1oE 
valore~ en especie, valores clvico~. 

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

rrecio que tiene una cosa sin ganancia.(COSTE). 

De valuar.Fijar por calculo el v.,lor· d<! un bimo e 
conjunto de bienes. 

Poner precio y tasa a las cosas. 

r-:egular O E"Stinti.\r (~} prcc·io de l .. l.S C()'!i-a~ V~ru.Ji-

bles med1ante método, regla o medida. 

El que ejerce el oficio publico de tasar o 
valuar. 

El que concierta el precio ée una cosa. Poner~e 
de acuerdo con otras personas en el aJuste del 
precio. 

Cosa que ~s obj~to del dou1inio sobr~todo sS ~s 

inmueble o rai:.:. Dominio o dnr11cho que tenemn~/ 
sobre una cosa que nos pertenece:para usar y 1 
disponer de ell"a con excl"Usi6ri ele otr.i per:..on«-.. _____ _ 

RES ALICU.JUS: Oefin1ción lc•q.,l que se refiere a 
bienes dé una sola persona o a un 
grupo asoc1ado de ellas. 

RES ALIENAE: Oc-"f1nición l•~qa.l de lo•. bH•n.:.•c.; qut> 
pertenecen a otra persona. 

RES COM"UNES: 0('flnici6n l~q~l qug ~a rvfipre ~ 

biones o cosas que no pertenecen a 
una per~ona pero QU~ son usuCcs -
por la comunldad.Tales como la luz 
el agua, el mar, el a~re,etc. 
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EN 

VA.LOR DE MERCADO 1 

VALOR CONTABLE:' 

VALOR DE LIOUIDACIONa' 

VALOR DE EXPROPIACIONa 

VALOR COMERCIAL: 

CO-DOMINIUM:Se compdrte con otros propi~tarlt 
J C\ pr·opiedad en COmÚn .f'U(~d~ c..,t~r· -

t~mbién pr1vada. 

Se en tendera c:nmn .~quel .v.,lor que 
~e encuentra suj etc 01 la ley d<.• 1. 
oferta y la demanda 

Se en tenderA como <\quel valor ··ery 
los librcis de una empre~- 7 que ~ 
sujeta .a .las. depr!!_ciaciones fisca
les y sus variantes! 

~s el ~~~lqr qu~_ .. co_n_t,abl,e>mr~'!tc ~.e: 
ha depreci.adC?. en.. su_ .. totc\ 1 i de~d. y el 

;bien .Ya fl.o. _puede seguu·. prestando 
servicios .. en .:términos econó,.icos y 
de produccióo. ~ 

Se entend~r"\ c:om(J el \.ct\.lor que en! 
cüadra en el me~rco juridico por 
causas-de util1dad'püblica. 
~ . 

\ 

Es el producto de üri-·-v ... lor· . .,i li·1 cr¡t 

de una prop.lécfcid'; 

VALOR DE CAPITALIZACION:.' Se en tenderá cotno el !valor r¡ue. ·lo 
permite ~.1 P!:!?P~~-tariCj ·-conocer la. 
realidad de .. &1.1 .. -i.r:tY~rsiOn de acue..-
do al.~:~.de-dPscuentos y l., .t.•s-" 11.i 
.c:apitalizaci6n calculada. 

~.ALOR DE VENTA:' 

• 

VALOR DEPRECIADO!~ 

VALOR FISCAL: 

VALOR FISlCO: 

6 

Se entende..-A como el valor que ~e 
obtiene con!i.i dPrc:.tndo la ..,, ~pi~ctd: 
como un "Negoc10 en Marcha' y que 
se considera aparte del obten1do 
en el avalüo fi~ico. 

Es acuel ~alar que .. se ha dep..-ecia:. 
élo debido a su · .......... u .. ..,;..i.niuccÚlll 
agotada, asuobsoTesce_n_C:i'a-écoiio· 
·.ni ca -y-.. \:éC:ñi i:~' :Y~7-5u~m~nté;,i~ien· 
.to de· -prodüc:ci6n, --
Se entenderd c ... ,!no el 'Valor 'flliP seo 
ha prooorc1ona~o ~~~a fines f!scat 
les, catastrales, impues.té:i's,et- ¡. 

Es el .valor que- puede ser natu ... 1,.· 
en su estado actual. 
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VALOR DE RFPOSICION NUEVO(V.R.N) r é;., entt">der-,\ como el v.alor obtenido 
por medio de cotizacione~ o e~tima 

dos de bienes ~guaJes o sim~lares 
·qUe. se .. vá.luardn ,.o por medio d~ in
dices industriales prohibiéndose 

VALOR NETO DE R.EPOSICION(V.N.R) 1~ 

el uso de indit:c•,; que tJllbl>.c;., ••1 
_Banco de Hé•~co •. En_· C"so de .. Inmue
bles se ol;l.~ien~ "'"'"•>nlr el estu
dio de me~caoo en 1a zona. 

f3e ente,der~ cnmo el~"-~-~~':" que 
tienen los bienes a la fecha del 

_ avalúo y .¡,. determ-fñ'ir~ -,. · p.~r-tir 
del V.R •. r< _c:or .·~.., .. cio por .. ,l¡:;s- .. fac·-.. . . . 
~ores de depreciación. 

MARCO JURIDICO DE LA VALUAClON 

NORMAS QUE REGULAN LA VALUACION: 

1.- Código de Comercio 
-~.-Código de F·'rocedjn>~entos Civiles 

~- Ley de E:<propiación 
·-"41

.- Ley de Hac.1enda 
S.- Ley del Impuesto sobre la Renta y su Reglamento 
6.- Ley Gener-al de B.1enes Nac~onales y su Normatividad 
7.- Ley General de Soc.1edades Mercantiles 
8.- Ley Org.lnic., de 1.1 (l<fmlllistrac.lón ~·úbl.Lca Federal 
9,- Ley Orgá111C-'1 de los Tribun.?.ll'•; <.le ,lusticia 
10.-Reglamento para las Instituc1ones B~ncarias 
11.-0rdenamlentos de la Com1s16n t·I.\ClCJnal lt.:\ncari.:\ 
12.-Reglamentos para las Soc1edades con valores 1nscritos en el 

Registro Nac1onal de Valores e Intermed1arios 
13. -Ordcnam~entos de 1 a Comi si 6n N.v:ion.~l de Valores 
14.-Lcy de Obra Pública y su Reql.:\mcnto. 

NORM(lS urWf'INISTICI',S (IUE f\EGULAI~ LA VALUf•CION: 

1.- Ley G~neral de A~entamientos Hu~a~os 
2.- Leye5 par~ el D~s~rrollo Urbano en el D.F. y Entidades Federa-

tivas. Cat?stros. 
3.- Reglamentos de zon1ficaci6n 
4.- Programau oe D~sarrollo Urbano 
S.- Planes Mun1c1paies Y Estatale~ de D~sarrollo UrbanP 
6.- Declarator1as de h~scrvas Terr~tor1al~s 
7.- Declarator1as de Uso~ y Destino~ 
e.- Proyectob Urbanl~ll~CJs,Turisticos,.Industri~l~s y de Serv1C~o~. 
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Concluyendo esta primera p~rte.podemos decir que actualm~nte el ej 
cic.1o de la .profesión valu~torl.:.\ !iC enclt~ldr"" en tre"G p,.-incip4-tlt. .. i t 
pos de operac~onest 

a) ,FIDUCIARIAS:. :son aquellas operaciones bancarias que requieren 
de conocer el valor de una propiedad ralz.¡Mr·,, q, 
rantizar los créditos que las Instituciones de ~. 
~a M~ltiple otorgan;{ 

- .... 

b):BURSATILES: pe refie~e.a·.las operaciones de las empresas regi• 
,tradás en.la Bolsa de Valores por med1o de acc~on 
',es vanables o de renta f1ja. Para ello se valúan 
'cada año siis'''aC:tivos· fij[;,. por medio de la Reex
'presión de.sus Estados Financieros. 

Nigilanciat Comisión Nacional de Valores 

e) GUElERNAMENTALES:,So·n.~.l,c,>~ .. que se refieren .a los Inmuebl e·s propiedar 
pe! Gobierno Federal ,fa los que renta por medio de 
las Just1prec1ac1ones de Renta, a los que decom~s~ 
por causa de ut1lid.:td pública y,.,., <J"n"'r·.•l 'lr 
que compra y/o vende, asi como l.:.s indl?mnlzc .ne~ 

'lig i lancia: Comisión de Avalúos de [tienes Nacion.~les CABIN 0 

Por lo anter1or podemos glasificar la Propiedad en tres grandes· 
. . 
grupos que son:, 

1 • -PERSONAL O PRIVADA ~ 

2.-PROPIEDADES TANGIBLES E INTANGIBLES 

3 • ..:.PROPIEDADES DE.USO GUBERNAMENTAL 
• 

LA PROPIEDAD RAIZ:El dnm1nio sobrn un bic•n como dcr"·c:ho or1g1nal se 
inl.CJ.;.\ CUrt11do ~1 humhr~ invl.ertP. licmpo y tr .. "lb, .. ljo 
pe\r.:.t obtener un .. , ce:; .. '\ que pu("'dt:' •.t~.:\r. 

SE PARTE DESDE: 

Epoci\ F"rehist0r:J.C.:l-·I~ ... ,bi]C111ir\-c.,, pto r,·nm.~·-Dnr:p T,\bJ.~:;, q•.tt:' C()fltlrltlo'l lo~ 

fllndcJmcntos ch::ol Oerl:'c:ho Rom-=-no-Ed¿arf t-1c-d~a-;:! Mc··-c~nt~li-:!imo-Lo_ F1-:.tó .. 
cr-ata-s-La Escl!~·la ClJ.·;tc .. "\ dC' ,.-.d:o•n '3th J. th .. rl-·1 thv·;.D.•·.,.,~d R~c~,r·do .. J'~-"• t.J. .. ,t 
John Stl~o.~r-t.VC';""'. Ti..H'"~nStn y r:.,rl rl .. lrJC--L.:.'. E..;t·u·..:.'l.:\ ~ltt'!:,1_ri.H: .. '\ con ,..,., .. _ .. ,,r_¡..•r y 
von Wleser-La Es~uela d~ Equilibr~o qu~ ~e d~riv~ d2 la obra de Alfre 
M~rshal1-La Escuelc..'\ Nt:>oc:l..l-:¡,lc.l y l~\ M.1cro y ·M.:.\croeConomia. 
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II.-METODDLOGIA PARA ESTIMAR VALORES 

PREMISAS BASICAS PARA ESTIMACION DE LOS VALORES 

El conoc1miento del valor fi!.:;.lco o nc.•to de.· t"'epo!:licil>n dP un intnul.)ble 
es importante para una OpE?raci6n de compra-vente"\ o de arr~nd~unl.C'rl lo 
en la med~da en que permite incorporar a los activos ese importe. 

El valor neto de reoposición de Ltn Inmueble permite é'Vc\lu.~r la .~1 ter
nativa de .1nver~i6n,. en su cao.;;a .. de un edificio o VJ.Yiend'"' nuev'"'' o 
fijar el valor para una compra-venta. 

RALOR FISICO O OIRECTOa 

.·a).- pEL TERRENOa En su caso se adoptar~ el_ ~_efe .tipo~predominánt,(• 
de. 1 a :!Ona o en esa calle.,: fle ""'"'" tar'á E•l .v ... !.,,. · 
que resulte del ~nál.isi~ dt.' 1~ .4•··~-~tl.gt:.'\C.1ou ueJ.t 
mercado- inmOtii 1 ia.r i-o- ·panderándoló ·Con lo~· Cf,\tü~ 
estadl•:;tic:os compe,rc\I.Jl..,.-. •s, .. a.plicarán lo!i""-f'i'ictñ:,¡ 
res tcorrespondJ.cntF:ts Que • ... ,uuz:can a J. valor un.l.
lario apl~cabl., al lote> en estud~o. 

) 
__ / 

De donde: 

Existe una fó.-mul.~ pr¿•c:tica PAt\A EL {FAC.TDr( )u:si.JJ,:i 
TANTE DE TIERRA: 1 

FR~ a FZo x FUb x FFr x FSu # 

FRe " Factor resultante de tierra 
FZo = Factor de :ona 
FUb = Facto,... de L•bicac~ón 
FFr " Factor de frente 
rsu .. Factor de superfic~e=CRLm=SLo/SLm) 

Los factores se obtienen: 

T I P O O E-S C R I P C 1 O N FACTOR 
----------------------------------------------------------------

FZo Un~co frente a la c~llc ce moda. 
N1.nglln f•·,·nlr~ a l..•-\llL· ~.na,., ... r .:.ur. ~(~rl> 
tiene fr~ntc ~ la callu o~ moda. 
Al m~n~s tln frenta ~ ~Yen~da. 
Sin frente a c~ll~ al~•·n~. 
Al meno~ un fr~nte d c~lla super1or a 
la calle dQ modu o d un oürQue o pl~=a. 
Unico frcrtl~ o todus a c~llc ~nfe~lOr 
secundar~a d la callP de moua. 

1.00 

l. é•O 
1. ')(l 
1 • (H) 

1.21) 

o. 8(1 

------------------------------------------------------------------
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--------------------------------------------------------------
FUb Sin 1'rcntE• .~ vioo dr~ circul.,r:ión. 

Con frente a una sola via d<' cir~ulac. 
Con frente d 2 vi.A~~ ~~ circt.ll~ci6r1. 

Con frente a 3'vi.Au d~ circLil~ción. 
Con frente a 4 vi.~~ de circLtlac16n. 

0.70 
1.00 
l. 15 
l. ~5 
l.;j5 

------------------------------------------------------------------
FFr Frente igual o mayor de 7.00 

Frente • 6 + de 4.00 y m~nor 
Frente menor a los 4.00 mts. 

mts. 1.00 
de 7.00 mts.O.OO 

0.60 

------------------------------------------------------------------
FSu 

Fórmula: 

TABLAz 

RLm 

Hi'sta 
De 2. lO a 
De ::.01 "' De 4.01 .. 
De 5.01 a 
De 6.01 a 
De 7.01 a 
De 8.(11 a 
De 9.01 a 
De l0.01a 

RLm • RPlaci6n con el lote moda 

2.00 
::;.oo 
4.(10 
5.(10 
6 .(10 
7.00 
e. O(• 
9.00 
10.0 
11.0 

SLo ~ Superficie del lote que se valúa 
SLm e Superficle del lote moda 

RLm = SLo 1 SLm 

FSu RLm 

1.00 De 11.01 a 12.00 
0.98 De 12.01 a 1~.00 

0.96 De 1'3.01 a 14.(10 
0.94 De 14.01 a 15.01) 
0.92 De 15.01 a 16.00 

.0.90 De 16.01 a 17. 0(1 
0.88 De 17.01 a 18.01) 
0.86 De 18.fJ1 .. 19.00 
0.84 De 19.01 a 20.0') 
0.82 En adelante 

TABLA F'ARA LA SUPERFICIE DE LOTE MODA: 

FSu 

0.80 
,-

o. 78\ 
0.76 --
0.74 
0.72 
0.70 
0.68 
0.66 
0.64 
0.62 

CLAVE T J F' o SUPERFICIE LOTE MODA 

H5 
H1 
H2 
H4 
H8 
H:'S 
H4S • 
H:I ,H4! 
H:'!3.H4!5 
IV 
IA 

• 
Habitat:ional nasta 5,) n-?b/na. 1,000 
H.:.bitac:lonal nast<~ l(ll) hab/ha. 500 
Hcobitac:lonal has U• =·:•O hab/ha. :250 
1-labl tac:lona 1 hasta 41.11) hcob/ha. 12:5 
H>blt-~c:Hm F·Iur¡1amlll.\r 600 
H~b1t~c1onal cis~r~~c1os h~~ta 20•) h/ha. 250 
Hc:t.b l taCl.On~ 1 cl=~rv.t e l.O'j nc'\'3ta 4•:u) M/hi\. 1~5 

H .. ~blt:i\t.JOI1._\l cc:-1 1.n~·.•--~tr1.a mr:=cl ... 1d$' !.rJ•j 
~~~bl~ac~ondl indusLr·¿~ 

IndL1str1a vec1.nal 
Ir1dustri~ .:ll~lada 

1 ~t!r.,l.cio~ rf"'-e = ·= • ?(J•) 
500 

2' •)01) 

NOTA: EL FACTOR RESULTANTE DE LA TIERRA NUNCA SERA MENOR DE 0.60 

,. 

M2 

---------------------------------------------------------------------
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b).-DE LAS CONSTRUCCIONES1Para la valuación d~ las con&trucciones d~ 
------------------------- acuerdo a su descr~pc~ón y c].v:;:.i.-tic.,•-:.túll. 

y a los valores e,;tudi"'dos e ~n·,estJgartos 

en el ramo de la Cor1strucc~6n~ s~ dt~t~rm1-

nara (·?1 v .... "'\lor de Reposl.Ciün Huc:•vo df~ Ct...'ll1i\ 

uno de los tipos de? constr-ucc10n Ob!'.('rv.:\dO 
Este valor V.R.N es cons1der.?ndul os nur~vos 
y deberán actualiz~rse periódic~~cnte. 

El Valor Neto de Repos1ción V.N.R ~e o~-
tiene apl~cando al V.R.N los factores de 
depreciaci6n corr<:~spond icn te~ ~or vi da -
agotada y su vida Gtil remanente V.U.R.-

FORMULA PARA ENCONTRAR 
EL FACTOR DE EDAD: FEd ~ [(0.100 1( VUT) + (0.900 >C VURi ]/ VUT 

·De donde: FEd .. Factor de edad de la construcción 
VUT = Vida útil lo ta.l de un .... '\ ec.h fi c. nucv,'\ 
VUR a Vida útil rem .... "\nente 

Vidas Utiles Totales según sus acab.1dos: 
._\ 

DA MB ME MA 

40 60 70 75 

Calidad de los acabados• 

De donde: BA = Baja 
MB = Media Baja 
ME "' Media 
MA = Media Alta e Semilujo 

L .. Luje o Alto lujo 

EJEMPLO: 

Casa habitación con Edad 
V¡da Util Total e 

Vida Util Remanente= 

Por lo tc>nto: 

• 

::: :;o anos 
80 años 

50 años 

L 

80 • Años de vida 

FEd • ((0.100 >e 80) + (0.~00 :e ~0)) 1 80 • 0.66~5 

En los casos en que e~~stan factores de ~~prec:1ac~~~ da~ido • cambios 
de es ti 1 o o modC\ de 1 a ed ~ f i cea '=1611 que se con-sJ df":tr·a.n ~d~··n:\ os• con,(l 
4 .t\ctorcs de obsol escencl.a func:~ona 1 y/o econo.n1 ccu.:; ,.d"ft~'c. t,\r .. \n al v .. ,-

r Fi~;1co en l,'J\ con~trucción c"'\~1 como C\l terr-QnO. 

11 
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c),-VALOR DE CAPITALIZACIOtJ DE RENTAS: 

El componente má~ importante para detarn1ir1ar ~1 valor d~ c~pit~li
zac~Cn es el Vc\lor Comur·c;:ial d~· 1,, r\enta!:i y éste !;;e obtiene medi.:.\n 
una exh~ust1va invest~g.ac16n d\? rente.'$ t.~n l.l. zon4.'\ pare..'\ idt~n t. Lf.1 c:a: 
las ofertas y dem~nd~s e:<~stentes en operaciones reales real~=adas 
Para ello se deber~n tcJffidr· en cucnt~ lo~ siguier1tes conct~~Jto!¡: 

a) Rent~s reales y efectivas a Lo que produce el inmueble. 

b) Rentas estimadas de mercado • Resultado de la investigaciOn. 

Para' determinar el Indice de Capit~lización existen diversos proce· 
dimientos que los podemos expresar a·continuación: 

METOOO TRADICIONAL: 

Este método est~blece que el illrlice de capit~liz,,cilln do.• un bien re'\· 
resulta de cons~derar los ~ngresos notos anuales que produce y &e 5 
lecciona la tasa de c~p~tali:~c~On cr••~ hng~ rent~hle el iromuuble. 
Generalmente los B~ncos establecen la siguiente Tabla:.. 7 . 

C O N C E P T O 'l.·DESCTO. TASA, CAPITAL! ZACION 

-------------------------------------------------------------------~ 
Casa habitación ::;:o a 25 De 7.5 'l. a 9.00 'l. 
Vivienda plur~famil~ar • 
sin elevador. 25 a 30 B.O 'l. a 10.0 'l. 
Edificio con elevador 30 a 35 9.0 'l. a l=.o 7... 
Come re l. OS 3<) a 35 10.0 'l. a 1=.•) 'l. 
Bodeg~s 15 a 20 12.0 'l. a 15.0 'l. 
Estacionamientos El 15 12.0 'l. 
Terrenos baldio':. El 10 6,5 'l. 

EJEMPLO: M= rentabl~s • 1,200,00 m= ~~nta estimada = SSO,OOO.OO/m2 

Renta br~ta e~timada = 1=00 x $50000 = " 60. 000. •):)1). 00 

----------------
R~nta neta ffiensual 

Renta net~ anual (por 12 mes"'sl= S 4 68 . O (lO , •)•)0 ,.,0 

12 
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Por 1 o té>n te: 

De dondez 

Tasa de Capitali:aci6n el 12 ~. 
$468'000,000 1 0.12 

Valor de la Capitalizaci6nz 

~3,900"000,000.00/ 1,200 M2 • 

s3,9oo·ooo,o~o.oo 

S3,900"000,000.00 

• 

$3'2~0,000.00 M2. 

Cue representa el valor capitalizable por M2 ·, 

Ahora bien, si nue~.tro avalüo ·fisit.:l1 total no~ rr~prf.~~.r .. nt6 lc::t c.':lntldetd 
de $ 3,600'000,000.00, quiere dec~r, que el inmueble es rentable. 

METODOLOGlA PARA ENCONTRAR EL CORRECTO PORCENTAJE DE DEDUCCIONES: 

Se estudian las deducciones que afectan al inmueble: 

Se considera que el inmu~ble se dc~ocl1pa un pro•n~dio 

cada a~o con 1, -~,- ~ 6 4 meses: 

1 mes 
2 meses 
3 meoses 
etc. 

1 12 meses a 0.083 sobre 
1 12 meses a 0.166 sobre 
1 12 meses = 0.250 sobre 

la renta bruta estimada 
la renta bruta estimada 
la renta bruté> est~m~d.J 

Si son 2 aRos seria: 1 mes / 24 mesas = 0.04~ 
Si son 3 aRos seria: 1 mes / 36 meses = 0.028, etc. 

f'or el Impuesto Predial'. El importe anu.11 >le divide entre los 1"' 
meses y el resultado se divide entre la renta bruta mensualJ 

EJemplo: Predial' anual '900,000.00 1 1= = S75,000.00 mes 
Renta bru t., mensua 1 = Sl · 500, 000. 0(1 

De donde f75i000 1 Sl'SOO,OOO • O.OS de la renta bruta. 

3.-;-Pa·r:· Conservación y Mantenimientd.s,·• cr>r>"idera p."lra la construc-
ción un v~l u1·· d~~·l ~· :.: p .. ,r· .. , t.~~ t.·~ inc!.1r::~~: 
Ccr¡z,crvar:lÓII ... lnll ... ll -:: :.::-~ / 1:.: IIIL·~.e;. -= o.no.12' sohrr• ._:.} valor tj.~ 1""' 
ed.ifit:c:"tClr:"•· ~;<-~ S~\l>~ '.l'-'L' el lngrr·~·;:;o br•.tlO O~Cil .. ~ E•r" Un O.Qt:,r: :,; 
d~l ..,,¿:._¡o,... C:r: la construcclCr•. +.~nur·t'"'mu:.: ':'ntonc..:.::;: 

o.cu:q::: 1 (1,(1()8 = O. s:::s porcentaJe.> d~ la conservac~6n otnlldl. 
Conservaci6r·, c~·J~: 5 ~ 

-----------------------------
Año 52.50 

2 Años 2ó.04 
3 Añcs 17.3o 

13 

::, ·• 
·¡. ··' 

. ' 
' 

·: ¡.·· 



SAVAC 
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4. -Por Adminis traci6n. G~ner~'lmen tt~ 1~1s empr-e~c\s inmobi 1 i .. 1r-i .. 1~ c:ohr~n 
~esde el 6 % hasta Ql 12 X mensual sobre los ingresos brutos que 
genera el inmueble ya que se paga el agua, lu~. aseo, etc. 
El 'porccnt.1je a aplicar a la renta bruta mensual queda a criterlo 
del perito valuador si no se conoce este gasto Y se tltinc que es
timar. 

:S. -¿'or. Depr:-eciacir;~f)es. _ _Fi scal es 1 

(0.004~·x lOO x 0.000) x 100 • 0.336 $Obre 1~ renta brutA munsual 

6.-1-'or ·el Impuesto sobre la Henta .De .1cuenlo a la t.1ri1'ñ cr.,¡ Art.SO 
ce la Ley y acaptoruJo.ic."'\ en Tunci6n del s .. ,Iario mlnimo di,,r-io l:.'n 
el D.F., o en la Zona en su casoa 

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

Hasta 13 veces 9.t4 

De 13 a 28 veces 11.80 

De 28 a 54 veces 14.16 

De 54 a 80 veces 18.08 

De 80 a 106 veces 22.42 

De 106 a 160 veces 29.50 

• 
De 160 a 1000veces 184.38 

De 1000 a 5000 veces 921.88 etc. 

------------------------------------------------~--------------------

14 
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III.-ETAPAS DEL PROCESO VALUATORIO 

M E T O D O L O G I A 

Normalmente llevamos a cabo un aval(tcl ~e·sarrcJll~rldo las sigLlif.•ntPs 
actividades: 

1.-Definicibn del problPma. Motivo del aval~o. 
2.-Estudio prelim~nar. Su problemát1cA. • 
3.-Programa ae datos.Recop~lac~6r> dp tod4 la in~ormaci6n. 
4.-0btenciOn d,.~ los d.'lto'E,. 
5.-Clasl.ficac~On y .. ,n .. ~li!;is de lo·:; datos. 
6.-Estudio ae los valores aplicables. 
7.-Estudio de las deducc~ones a terreno y construcc~ones. 

·B.-Estudio de t. de descuentos y t<>sas de cap~ tal ~::.-cibn P·"-·' 
C<>pitali~aci6n por Rentas. 

1.::\ 

9.-Estud~os ce mercado en valores de construcció•·¡, tierra y rentas. 
lO.Reporte final. 

l.-Los motivos del avalúo~ puedl.'n s.,r• 

l.a.-Conocer el ~alor comercial del Inmuebl~ 
l.b.-Para ~fectos fiscaleci (l.S.A.I.) 
1. c:.-:Para reexpresión de los estc"ldos 'fin .. ,ncicros 
l.d.-Para si?gi:oréi, 
1. e. -p·~. o 

1,1.-f-ara 
l.g.-'fara 
l.h.-Para 
l. i.-Para 
·l.j .-fara 
l.k.-Para 

n1pu•ucas o créditos bancario~ 
peritajes en Tr1bunales: 
peritajes EcolOg1co~ 
efectos Catastral~s 
Planes de .. Des .. rr o1 10 Urbano. TLaristiticwi~etc·;-· 
mencues· [iec:a.tLa, Joyc?.s ··Y OorQ_ ._.t;.~ Arte/. 
la Adm·ú,-~straci6n Pública ·Federal, etc. "'td. 

2.-Se elabor·a el estudio prel1m1n~r con el fin d~ conuccr el 
monto del trabaJo solicitaco, el motivo y ~u p~oblemáticd 

delermlni'ndc el método de avalUl.> qlll"' d(.•ha st~tJUlr·~c. 

3.-Se elabora el pt~n de tr~baJo 1ndicando las parte~ e~cencialH 
del reparte, tiem¡::os )'gastos por .,...~át.ic:u· .... hv .. ·.JJed.t.it~~ .... p.··.:··::tif:!''!'.; 

con al fin dt_~ r"'f-'tnpllc\r tutir"\ l.'\ tnfcoOY'IIIilC:lÚU quQ S·:~rvtr<• Uc -·· 
base par·~ la ela::orac~On de- un c:ontr.'\to • ... ,. ':•U c"'\!..tt. 

15 
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4.-Se elabora la obtencibn de d~tos ycn~r~lcs y especificas: 

4.1.-Antecedentes 
4.2.-Car~cter15t1c~~ Urbanas 
4.3.-Caracterisllcas del terreno 

4.4.-Elementos construct1vos 
4.5.-Avalúo Fisico. Del terrr.no,de las con9trucclO<IP!. e 

Instalac1ones Especiales 
4.6.-Valor fi!.lco total 
4.7.-Capltali::ación por rentas 

4.8.-Reporte y Conclus1ones 
4.9.-Estudlos de mercado de valores de tierra, de construc

ciones y de rentas en la zona. 

5.-Se clasifican los datos y se analizan para ponderar los méto
dos de aval(1o p~rd el Cdso: 

5.1.-Método de comparación y/o ar1hlisis de ventas 
5.2.-Método de ingresos,ganancias residuales o rentabilid~des 

5.3.-Método del costo por sust1tuc1ón. 

L<~ e:<pl icación de estos m(•todos lo vere.mo.o en el Capitulq de:' l« tr 

dologi~ de la invesliqac16n y estudios de mercado. · 

6.-Para el estudio de valores podemos considerar lo siguiente: 

· 6.1.-Presupuest~ det~llado que es preciso y cont1able 
6.2.-Costo co~bjnado de costos indirectos y directos 
6.3.-Costo por M2 b M3 ~eaún ~1 tipo de edificación 
6.4.-Coztos hl.stó,..·ico~:. qu~ ::.e calcul .. \n c:\plic.'lndo indicc"::~ 

para su actual1zaci6n.Se proyecta el costo antiguo de 
adqul.sición a 1~ fcch;• aci.ucll del av••lúo 

· 6.5.-Por el s1stema de clasificación ya que~ hay construc·-
ciones en d~seño y E!d~ficación que ~on sim:i.l .. lrt:''i con 
valores unl.tarlos sim1lares. Este sistema se ~pl1ca si 
tiene las caracteri~t1cas b~s~cas siguientes: 
6.5.1.-Tlpo de diseño y u~o 

6.5.2.-Tl.po de construcción 
6.5.3.-Clase y calidad de acabados y 
6.5.4.-Superficie construida. 

6.6.-El método de Ingreso se estJ.ma en térm~nos de cantJ.cad 
calidad y durac~6n. Se conv~erte en un v.:..lor prc!:.~·ntf., 

de merce>do: 
6.6.1.-Se realiza una estimac~ón del 1ngreso tctal 
6.6.2.-Se lleva acabo un .anál.1!.1s y un., estlnMClón 

de los gclstos de op~r~c1ón 
6.6.3.-Se sel~cc1ona el método aprop1ado de capitali:; 

ci6n con la estructura dP los 1ntereses 
6.6.4.-Se establece el cálculo del valor capitalizclbl~ 

16 
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!V.-FACTORES OUE AFECTAN LA VALUACION. 

A S P E. C T O S; 

POLITICOS Y SOCIALES&• 

Cad~ vez m~s las comun~dades adqLtieren conciencia de la neces~dad de 
respetar los reglamentos de construcci~1 y la narmativid~d dH la• 
desarrollos urbanos y/o usos del suelo. Cada dia la~ Juntrls d~ V~ci
nos adquieren mayor importancia en cuanto a la& actividades qu~ Ge 

• desarrollan en los conjuntos hab~tacionales, edit~cios en construc-
ción, edif~cación de lo~ ~ervicios en la zona, cte. 

Ello hace que el factor de análisis del valor cont.-.rcial de t.trta <.>rh
ficac.i6n re!iulte di1"ic1l de exprPsar f'U~~Eoto que P.5 un p,.-udn~.":.tn Lltf 
una combinacJ.on de ·elte>mentos variables en el. ti.,mpo y el <''>P••cio. 

Sin embargo exiten peritos que las pueden identificar debido a qua 
conocen muy bJ.en su i:omLtnJ.dad, lo que no es fácil en ciud.~d.,.s q11.:> 

se conside-ran grandes. Por ello Be d~tben ¡conocer ·los planes de des-¡ 
arrollo urbano de la ;rana- que vil A ser estudiad·a-;t:ri•.tecoe de -proyr.c
tos ·munic.ip-<>.le<s ··a·· privados q~,¡; ·;_~-cide·;,·--en. ·los v.ilore"' comercié> les de 

";a. zona.Ciertamente es necesario c.avalltar lc.'5 po~ibilidadl~t-. r11:' 'l"t~ 

..5os proyectos se lleven a cabo, pero el sólo hecho dt:..a conoc.t""t·.lo!:. 
hace que se eleven los valores comerciales. 

ASPECTOS JURIDICOS 

Los antecedentes y condicJ.ones actuales de la propiedad de un 
rai"'. son intportdn tes p;i.rol "'"nal:i.z"'""r-_ el. "''"'lor comt-:'rC:idl.Exi~tt.'n 
-tares que anulan los valores comerciales¿ y éstos sonz 

bien 
• . 1 
~'-i.C.:-

l.-Terrenos ejidales~comuriales-·o-del dominio püblico.'de_la Fer
deracióri- .q.u¡¡o por su n..-tur~-1.;,-;,·a -·n·a· ·¡¡.-.en CLI.,,;·tran en mL•rcildo. 

2.-Terrenos anteriores pue~_·fue:_on· expi-opiadosj~or caus<!·.~ae uU-l 
~idad puolicc\fY quf:l üni~am,; .. nl~ pued~n ser VP.nd.itJos en t.\r.Lu · 
se mantenga su use compatJ.ble pdré> la utilidad pübl1c~. 

::..-le"rr·encs·- c,¡..·.i·i;irna-lnierite del __ dominio ·pübl_i.~:o . ..c_pr:i.\i.c,do,' de ¡.._, 
Federación ·ou~ ·se· tran!;mi.tit-ron -~en-. propiedad F'Erm; ccm rPs--:
:~r1cc:~cnes 11t1i OJ USO 01:".& ~ut.!lD 

4. -(Terrenos-· con uso· del suelo- restr uir;ii.iio- a reservas eco 1 óg .i cas. 
espacios abiertos, uso agricola· o foretotalj y/u simil.,,-•. ,. ' 

5.-rerrenos con limitaciones reglamentar1as en densidad de lA 
poblacJ.On o la intensidad- éie. la ·construcción •·' o por el r.;.,-
glamento de Construcciones del·iugar qu@ •e trate.r 

·.::.. 
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h) .-Tipo de construcción cxi!..t.ente. ~;aturación y tr.,n,;fornldCion 
de zona, sus aspectos climatolóuicos y ecol6qicos. 

1).-Yalores comerciales en la =ona, y verificación de los valo
res fiscales y/o catastrales del predio. 

J) .-Apl icaci6n de la formula p<lra el result.,ntE.• de ld tierr·a y 
conocer su coeficiente de cast¿Qo o premio. 

k),-Fotografias del terreno en forma panorá~ica 

DETERMINACION DEL YALOR MAXIMO DE LA TIERRA: 

Con el ·proyecto de aprovechamiento identificado y anali=ado, el 
perito deber• ~~term1r1~r lo sigu1ente: 

l.-Los productos finales para los diferentes usos estudiados,ccn 
los valores por M2, su afectación y su v.\lol" re.;o.l por M:~. 

·2.-En su caso los costos directos e indirectos, su utilidad an
tes de los 1mpuestos si sa trata de una promotor!" y de ,;o.cuer 
do a las tasas de rentabilldad. 

3.-Conc!usión del valor máximo que se puede pagar por la ti~ 

utilizando el método "residual". 

4.-C .. be hacer la aclaración que P.n casos de terrenos no sr. con -
sideran v1das to~ales ni vidas remanentes ni depreciac1ones 
anctales y/o acumulC~das. Su valor de Repos¿c1ón 1-lut>vo t.':> iqu.\1 
a su Yalor Nato de Reposlción. 

E J E M P L 0: 

Terreno baldlo ~orntando ~ntr~da a dos calle~~ con valores de calle 
según el astLldlo de marcado: 

Calle pr1nc1paÍ a S500,000 M2 
Calle secund~r1a a S200,000 M2 
Ubicilci6n: 
5L1perflCle ~egLul eGcrltllrAc::;: 
Densidad autor1zada: 
Instens1dad d~ ccnslrucc16n: 
U;,o del suelo: 

Ave.Morelos No.545 1 Col.Balbuena 
7!•0.00 M;' 
400 hab/ha. 
J. .. !.l ltd)c"\ h,,-;t~ 1 .. 5 Vt:"Ces áre~ T. 
H4.-Habit<~c1onal hasta 400 Hab/ha 

con 125 M2 lote T1po 

Fórmula para encontrar el valor medio: 1Jn pr~dio Cl1n dos fn>nt••'i> y 
dos valores diferentes de calle, s1n estar ~n esqu¿nar 

Vm = [a x (a 1 a+blJ • [b K (1- (a/a+b))J 

20 
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De donde• (500,000 x 500.000/500.000 + 200,000) 
• 

(200,000 K (1- 500,000/~00,000 + 200,000) • S413,000 M2 

Par lo tanto: Buscaremos el Factor resultante de la tierra 

FRe e FZo x FUb K FFr x FSu 

Hacemos aqui n•ferenci., al c.,pitulo antl<'riar II sobre la estimacion 
de los valore51 

• FZo = 0.80 Por tener ~nico frente a calle inferior a calle de mod~ 

FUb = 1.15 Con frente a dos vims de circulación 

FFr ,. 1.00 Por ser mayor de 7.00 Mts. 

FSu = 0.92$ ====•,.•••> Relación 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= 6.00 

De donde: (1-((6.00 x 10)/ 750 ~2))• 0.928 

C•J(1)1 Se puede obtener el factor de Superficie mediante esta 
fórmula, o bien, mediante la lectura correspondiente de su 
Tabla. 

(2): En este caso exigte ca~tigo nor tener una Superficie mayor 
que el Lote Moda Hq de 1~5.00 M~. 

FRe = 0.80 ~ 1.15 x 1.00 x 0.92 = 0.85 Coeficiente 

AREA 112 VALOR M2 COEF. VALOR REAL M2 VALOR PARCIAL 

750.00 $413,000.00 0.85 S351,050.00 5263.287,500.00 

VALOR PROPORCIONAL DEL TERRENO EN N.R.: &263.288,000.00 

U S O S O E L S U E L 0: 

-----~---------------------
En el D.F. se utili:a~ lo~ Progr~ma3 Parciales d~ Des~rrollo Urbano 
c6rrespond1entes a ceda una de las 16 Dcl~~acicn~~ pollticA~~.~~¡t~~ 
son: 

Alvaro Obrt?g6n l::tapalapa 

A::capot::alco Magdalena Contreras 

Etenito Juare: Miguel Hidalgo 
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Coyoacan Milpa Al h 

Cuaj ima 1 pa Tlahuac 

Cuauhtemoc Tlalpan 

Gustavo A. Madero Venustiano Carranza 

Iztacalco Xoc::himilco 

Estos son instrumentos de planeaci6n qtoe detallar• l~s condicion~ntes 
del uso del suelo en cada una de las Delegaciones, el nGn•<•ro de vi -
viendas que se pueden construir· y 1 .. cantid<•d eJe 11:;:: de canstnoc-c1ón 
que pueden alo;ar los predios tanto particulares como p~blicos. 

El Uso del Suelo es la <'ctivid.-d a qne porlr.\n d._•dfc<•rse los prt•ui<Js 
que se encuentraA &dentificados en la Tabla de Usos. 

·La Densidad de V.iv.il'nda <:>s el númE.•ro dt" viviE.•ncJds que poclrán cono;;tru
ir·se Pn un pr€.•djo u~~PlHtdlt::'nte de su Sltperficlt-.Es tt\ norm.a sE.• contt.~m -
pla en la Gráfi~a para el C~lculo de Vivienda y en las f0rmLola~ p•ra 
cuantificación. 

( 
,,-"". 

La Intensidad de Construcción H!; el nú••ero de M2 de c::onstruccion ·. 
habito?cianal QUe puc. .. de construlr5e ~~" un prP.dio düpt.,ndi~ndo d(• !:;u su
perficie. Esta no'rma se encuentra señalada en las fó,~mul.,,:; P<H'" el -
cálculo dP M:;:: por predio. 

Estos Pro~ramas permitenz 

a).-Imprimir a la propiedad privada la modalidad que dicte el interés 
p~blico con el fin de lograr el desarrollo adecuado du la ciudad. 

b).-Determinar las reservas territcJri~les p~ra sati~f~cer la~ nr·r~~i

dades de la poblaci6n por medio de su uso o de~tino y l"s et~pas 
para su de~arrolloo. 

e::) .-Proteger los siti'os patrimoniales,histórlcos y n"t~•r<\les. 

d).-Detencr el crecimiento horizontal de la ciudad favoreciendo ~1 -
crec!mJ.ento vert1cal en zcm,,s E.'n qun l.::ts coruJiciones lo p•~rmi t•)n. 

e).-~poyar la redistr1buca6rl de los servicios p~blicoa y del cquip~-
maento. 

1).-D~fJ.nir los d~rechos de vi~ ncce~rlrioa p~ra 1~ v1al1d~d~ el tr~ns 
porte, los servicios y la &nfraestructura. 
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Vl.-METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION. 

ESTUDIOS DE MERCADO 

Este estudio lo podemos clasificar en dos grandes rubros: 

a) .-Estud~o de mercado pa_ra,_valuación de Inmuehlo.s urbano,; Í 

b).-Estudio de mercado .cara valuacióri Industrial, 

• ESTUDIO DE. MERCADO PARA INMUEBLES URBANOS 

l)Se investigan los valores comerc~ales de los terrenos en la zona, 
y se elabora la siguiente fabla:, 

-
·,UB I CAC ION DESCRIPCION SUPERFICIE EN M2 VALOR POR H2 

2)Se.investiga el valor fiscal ind~cando el importe (S) y la fuente 
·de información. 

3)Para el diseño del proyecto el tamaño 
,'-' caso y la fuente de informacióll en 

-Evaluación de proyectoc, d<> inv<>rsión, 
zonas pr~oritar~as y t~empo de oferta 
y lo~ compradores fina}es. 

de la población (~).~n ~u 

relaciún A la ciudad o zona. 

dispon1b1lidad de cr0dito 0 

generado por los promotores 

5)Conclusiones del per1to valuador.Reporte final. 

Es necen~rio reconocer la ex1stcnc~a de~di1erentes mercados qu~ 
influyen en la determ~nc>ci6n dL•l precio ·Al. que "'e pLit>de compr.~r o 
vender un terreno, una construcc16n,. un condomlnio:e etc.,6s;tos se 
definen por d~ferentes motivac~ones: 

MERCADO 

MERCADO 

pE·· COf:!PRA-VENTA; Es el f mercado. abiert-o de la oferta y la 4 
demanda.·(a) Se elabora un C~Val.:Ou p"<ra cono
~er ei ~alor comercial del inmueble para su 
venta y/o (b)Se el~bora un aval.:Oo fisc~l pa
ra el Impuesto sobre éldQu~s~c~ón de Irwutt!ble 
llamado l.S.A.I. y lo mane;an los Notar1os. 

bE ARRENDAMlENTOS:Es el mercado de 'rentas en casas o edifi ,~-
\ . . . . . ' . . . -

"CJ.os.En ~'!.te caso se elc).bor·a un ,avalúo pari, 
Justipreciar una renta,D~bido a'la dificul -
tad p~ra dctcrm~nar las d~duccione~ quD d~be 
hacerse a la rent~ eruta cara que ~~ conv~er 
ta en renta net.:t 1 iq•_tida.muc.hn!:; Vc\!Uelodr:Jrc!"'. 
para ev~tar~e el trabüjo de realmente calcu
larla. heleen su~ e~t1muc:ione5 en.¡.~ que van 
desd~ el ~OX h~sta el =5z r po5tcriormentc 
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aplican tasas de capitali=aci6n que v~n d~a
de el 8.0X h~sta el lO X con el fin d~ •nu~
lar el valor de c.,pitalización con el v.dor· 
1i'.;;ico del ~nntuehlt.!.Anter·lurmc.·nte lll~rnoo:;; vis
to cómo ~e- obt~f.~nc~n l~'s ta~;as de product·Lvi
dad y los d~scuentos. 

Conociendo el valor flsico total d~l ir1muable, podemo~ estim~r 1~ 

renta bruta mensual aplicando cu~lquiera de las s&QUientes formulasa 

1) :Renta mensual !"' 

~Valor f 11licci x -tasa'-iñterés-·~n-u.ai -----·--·-·- ·- ....... ·- .... -------------------------------------------
:12 ic · ( 1..,.deduc:c:ione5) 

2) Renta mensual = Vf 1 N De dondea 

Vf • Valor f1sico del inmueble 
N • Factor de productividad 

Analizando a 

·-
~~ ~ - ~~aucc~ones 

i • tasa de interés anual 

Con ello podemos elaborar una Tabla •N": 

---------------------------------------------------------------------
tipo interés deducciones globales 

anual 15X 20X 257. 307. 35/. 407. 

---------------------------------------------------------------------
5:1. 204 192 180 168 156 144 

5.5/. 185.45 174.54 16:::.6::: !52.73 141.82 130.91 
6'l. •170 160 l~O 140 130 120 
71. 145. 71' 1:::7.14 128.57 120 111.42 102.85 
7.51. 136 128 120 112 104 96 
8X. 127.50 120 112.50 105 97.50 90 
91. 113.:-z. 106.67 1(•C) 93.:::: 86.67 81) 

9.51. 107.:.7 1C•l.(15 94.73 85.42 82.11 75,79 
10X lo= 96 9c) 84 78. 72 

etc. 

---------------------------------------------------------------------
EJEMPLO: Rm = V1 1 N En ton ces tenemos C= S250 · ooi:,. 000 y N= 90 

Rm = $250'000,000 1 90 = $2'777,777.78 renta bruta mcnsua' 
6 
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Rm a cs=so·ooo,ooo x .101 1 Cl2 K .75) 

Rm = $2'777,777.78 RENTA BRUTA MENSUAL • 
.. . . .. ' 

MERCADO DE COMPRA PARA Vl'J.IENDAaCJ ~n su caso •para que .ef compr.!ldor· 
.inst.!lle_sü ·n·egoc.io y le produ:!ca be
[l~f i cio~ .1 

~ERCADO-DE COMPFA PARA RENTAa Se destina a arrendamientos o para 
vender con alqGn valor aqreqado y 
obtener un rendimiento del cap~tal 

invertido en la compra del inmueble. 

• '"l ~: t 
(1ERCADO DE lNVERSION DE CAPITALES.rEs un abanico de opciones de colo- ' .. · 

caci6n de capitalc~ c~p~Cl~S de pro -
ducir beneficios con ~ist~ntas ren-
tabilidades compatibles con condi --
cienes de riesgo. 

En cualquiera de los mercados descritos anteriormente, el factor de 
disponibilidad inmediata o diferida influye sensiblemente en los -
precios por los efectos en los beneficios esperado~ en la operac~on. 
~or todo lo ant~riormente de~crito, el "Método de Mercad6" se funda-

anta en el concepto subJetivo del "valor de cambio"; aplica una com
paración entre la. propiedad que se va a Vc'llu .. lr y .. "'\quolli'\~ 9im.ilc."lrefj 
que han sido vendidas en fechas recientes, Para este método se s~gue 
con los s~guientes pasosa 

a).-RECOPILAClON Y ANALISlS DE DATOS: 

La información e~ccncial hemos visto que se divido en dos partes 

a.l.-Récopilaci6n de opciones.ofertas,vent..as .. valores, 'fisr:alPs, 
investigaciones directas, rentas y precios reales de venta. 

a.2.-Fuentes de ~nformaci6n t~lcs como p~ribdico~,publicacicnes, 
avalún5 b .. ,nC:.:lrlo~.inform¿'lCJ.On dE' cor·rcdorcs.dc vc~ndc.'doraz,. 
anunc1os directos,informac~ones catastrales,etc. 

b).-SELECCION DE UNIDADES DE COMPARACION: 

Se toman en cuenta elementos de comparación i\propJ.«<!o~. como: · 

b.l.-Para 1~ t~erra el M2 o Ml del frente 

b.2.-Para la m~jora el M2 trat6ndc~e d~ cdi~iGac1nncs indu~tria 
les o utilizando alguna otra unidad 

b.3.-El multiplicador de renta total o sea la relac~6n entre 
la renta bruta y el valor 
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b.4.-Ajustes ra:onables de los datos anteriores basados en el 
mercado y se aJustar~n ~ la propieddd en cuvst16n. 

El Método de Mercado pueda realizarse mediante la comparación direct 
de ventas, asi como ~ travós de l~ ccJn1p~r·ac16n diruct~ y f~ctor t1~~ 

po de ventas, s1emprE! establec:i~nda una compar.-clón c:on la~i nl.J._:;L·,-v," .. 
cienes llevadas • cabo en el mercado para tener como resultado. @n 
ambos casos, el valor 1ndicado y llegar finalmente al Valor Estimadc 

EJEMPLO DE UN AVALUO FOR VALORES DE MERCADO: 

Se propone. valuar un departamento en condomin1o sin tener que valuar 
todo el editic1o.Necesitamos conocer el valor por M2 de construcción 
en la fecha en que se adquir16 c!l dep.~rtamento y olltencr el inclic.c. 
actual para su valor actual1zado: 

Datos: Precio de venta en el año de 1983 fué de S3'500,000.00 

Terreno: 7~0 M2 con indiviso de 0.1566 = 117.50 M2 

Superficie construida de 105 112 

Valor' de la tierra promedio en la zona = S4,000.00 11:? 

Valor de Mercado de la construcción = In cogn i t.~ X 

Ecuación 1 PV n (T x SM~) + (M: x VMc) 

53'500,000 = (117.50 X $4,000) • (105 X VMc) 

$470,000 • 105 x. VMc 

.VMc =e s=·5oo,ooo- s47o,ooo ¡ 1 105 = S28,B57.oo M2 

Anal1:ando: a).-Si se conoce que el valor actualizado de construcción 
y terreno tiene un promed1o de S1'2SO,OOO.OO para un 1nmueble sinoilar 
por M2. 

Entonces 51'250,000 1 (528,857 • 54,000)= 38.043643668 inrlice 

Por 1 o tanto: (105m2 :< 28,857 + 470, QOo) ) x 38.044 = 5133' 153,429.00 

Valor actualizado a la fecha ~ 
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VII.-TECNICAS PARA INSPECCIONAR UNA PROPIEDAD 

---------------------------------------------
,APLICACION DE TECNICAS ADECUADAS 

En nuestros dia• el hombre requiere de técnica9 y procedim1entos cada 
vez más á~ile~.prt,ci~o~ y confiables no sólo p~ra ~ervirse ~ si mi5mo 
sino también, y fundamentalm~nte, para servir a los demas • 

• 
En el ámtJl,to de lü t.,conomia urb..:\na. la VC\lU .. '\ciOn Ur~ un lntnuc~hle ~e ha 
convertido en un mecan1smo relevante que perm1te del1m1tar y determi
nar, tanto las inc1denc1as cuanto los cambios de valor del suelo y la 
edificación. Cont.,r con métodos de valunción ancllíticos qu"' 'f.H:i.liten 
la aplicación oh.i~tiv~ dP lc:\S diver~~'s téc:nic~.'s E~n P.St.l m .. \tt!ria 9 E.'S -

de suma importanc1a conceptual y prá<:tic:<~ en el marco social de la -
participación privad., y la olCción püblica. 

Por ello el papel que debe asumir el valuador en lo esencial como es 
el saber inspecc1onar una prop1edad, es de importancia relevante. 
Los elementos que const~tuyen un aval~o sab~mos quQ son' 

Antecedentes 

Características Urbanas 

Caracteristicas del Predio 

Uso y descripci~• del Inmuebl~ 

Elementos de la Construccien 

Valor Fisico 

Conclusiones. 

En los antecedentes es indispensable conocer el Objete del Avalüo, 
ya que en est~ etapa el valu~dor debe obtener del cliente la mayor 
informac16n pu~llJle con el fir1 de llvqar dl Irlmltc~Ie d verif~~~···la. 

Estos d~to5 se obt1~n~n mediante una ent:Lie~ta pr~guntado por rEnt~s 
caracterio:.tJ.-:. .. ,·j cspc~C:lr:\1• ... ._:.,. ln~tc:"\],.•o::iont:~. ·~·::1pec:1o'lr~·.:. quP tC'UCJ•.' li!t 
edifl.Cc?Clón,.bolC'lc."l!:. r~rc~l1lc\lr.5 Y cc..cr:a.turaclOne-:.. 

TECNlCA DEL "EXPRESO"rDesg~aciadam~nte muchos valuadores utili:an rs
ta utocn~ca" llamad~ .a~i.por•,ue p~~ctn par ltl 

obra, m~tcr1a del •v~lúu.cr!nlu un Exprc~a s1n 
fijarse en todo lo que la rodea y sus ma~~ri•-
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TECN!CA DEL GRADUADO: 

les de con~trucc~6r1. 

Todo lo dejan al "ojo"y a su buena memoria. 
LuPgo tienen que regresar porque ya no 
recuerdan lo que v~eron.Su pr~t~xto 
es simple,"tienen demas~ado trabaJO Y no les 
alcanza el tiempo".Sus per~tajes, si asi ~e lo 

pueden 11 amar, son reslun•-:!neg que or~g indn quu 
otro valuador los vuelva a hacer. 

Aquellos pseudo-valuadores que por haber toma
do un curso sobre la materia,pero carecen de 
los más elementt:\l~?!:i conoc:imiL'ntos t<~cnict:J•;'!' 

"revisan" el Inmueble de que se trata y se -
equivocan en las áreas de ronstrucci6n y l0s 
valores Qlte estimc;n para el avalú'> no r:orn~s-

ponden a la real~dad del mercado Inmobiliar~o 

Consecuencia de ello,por no tener prActic~.--
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 est~n ~ltrgiundo ~n C$ta espcci~liz~cihn 
pero c:arec~n de lo m~~i clement~l.cunto e$ el 
contar entre su personal a valuadores con er~ 
periencia y que cuenten con Registro. 

LA TECNICA DEL PERITO VALUADOR: 

Ahora bien, en este capitulo d~bomos ver lo que un vardadero perito 
valuador hace al llegar a valuar fi•ic~mente un Inmueble: 

l.-Reconocer en un diámetro di:' ~00 mts. a 1<' r~·dond.'\ ¡,, zona en drlnde 
se ub~ca el Inmueble. Ver s~ exiten letreros de Rent~ o Venta de 
inmuebles, departamentos, tienda·s, serv~cios en general, etc. 

VER la :ona en CLianto a la edificac16r1 dr1min~nte.Si r!~ h~bit~c1o-

nal unifamil~ar o plur~fam~liar, d~ la.,2a clase, culntos n1v~lnc 
e•~stcn en las edificaciones, s~ hay parques.pl~z~s,cines, etc. 
Jnve~t~gar si hay planes de desarrollo urb3no en esa :ona y C~t~l 

es lo q1...1e m..i·;, ~fPr.t.,,.·L~ nttco~¡tru '""'lor de ). ... t~t'rr,\ y/o r~d.i.fit .. -:.c·1ón 
su uso del suelo,dens~dad e intens~dad pnrm~t~d6. 

3.-Se fijard h~,cia dúndr~ queda la r\r:erc\ qu~ forme'\ el frc..,nte princ.i
pal. en su orientaclóll y ~not .. -tril ~1 nnn.Ure:-.• d·.~ 1.;.\~ (.allr~~ limi trt. 
fes al pred~o,el nombre de la colonia y su CódlCJCl po•;tal. Tono r>r.•
ra una ~dentif~cacJ.ón cCJmplc.'ta de llblt:.H;lón del predio. 
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4.-Si e:<istiera dudCI razonable <m m<~teri<~ de la ,.;uperfJ.cJ.e del tt?rre
no debido a que la escrJ.tura J.ndJ.ca una medJ.dCI (o no l<1 indic<~,se 

han d<~do c<~sos) y el propl. et<~r J. O otra. Deber a "'"di r e.•x 'lt•rn.~""'n te .. 1 
pred1o y anotarlo en el avalúo,. que fué "por- mt•d1.ción ... 

S.-Lo mismo deber~ t1acer- en caso de la .Lun~trucción. y~ qLtt! en nauct1o~ 

casos no se proporcl.onan los M2 construido~" dL~~•con t!·Hldo l .. \~ i\rE~i:\9 

libres t<~les como pozos de 1~•=• p<~tios.cubos lJ.bres,etc.No a~i --
aquellos que se encuentren cubJ.ertos. 

• 
6.-En caso·de condomin~os. se deberá dl"lot ... ':\r las colind.:tncid!:. qlu~ "-Pa-

ren en las escrituras asi como €"} indivi~o corr-E":.pondicnte.·. ~!:~ 

7.-Hacia el interior del inmueble, se anotará mu descrip~ibn arquitec 
tónica y su uso.se debera tom .. 1r en cucnlc1 toúos los ~lr~mt.~ntuo&: ... tll"' 
conform<ln los ac<~bados, ya que éstos nos fijarán' t.'l vc>lor· rt".•P"c
tivo de la construccl.Otl. Sea anotar¡\ ~n qué con! .• iste su cimPnt .. ,c.10n 
su estructur~, sus muros, sus plafones, sus techos, sus losas,etc. 

8.-En el trabajo de gabinete se vaciara todA la informaci6n dM Cdmpo 
y se aplicarán 1 .. 1s t(.•cn~ ca~ p ... 1rca. le\-:. dt.."prc-cic\c~one!.,¡ .. ,l v.:.,lor c:or
respondicnte, y as! llegar al valor del •val~o y ~onclus1on~$. 

TECNICA PARA VALUACIONES INDUSTRIALES• 

Aún cu.Ü1do Qste Teme.\ es materi .. , ezpecicll ele otro curso .. es conveuil:'nt•-• 
conocer.en términos muy generales lo que debe de emplearse al llevdr 
a cabo este tipo de avalúos. 

Generalm~nte se hacen estos aval~o~ p~~a la R~expr·~~16n dE~ los E~ta-
dos F ina.ncJ.eros de 1 as empresas, a Que 11 as que cotizan .:n Bolsa y 1 as 
que no lo hacen, pero por Ley, deben llevar a cabo un aval~o anual. 

La Comisión N .. ·u:lon."\1 de Vil.lore~ perm1 tf'! qt .. u~ cada do~ .. \ños se pr-·.:,cti
que un "Avalúo Ic .. ,!:ie" y en los .. ,ño~ intermedio~; se utilj t:f:'n indicl:'-...., 
llamados IndLtstrialE:-s. F·rohibe c.•l ernpl(•o dr~ los indl C.(~~~ qur~ ~)r.lblic.,'!l 

el Banco de Mé::ico. ya que éstos se rtefieren a Pr.,c:ios al Consumidor. 
La valuación de lo; bi':'.'n~'~ .. de &;1c:tivo f'.tjo tiC'¡,cn CIJai•O b~~e ~1 c.Jc~:~c\r
rollo de la~ siguJ.entes activ~dades: 

1.-Revisi6n dP ].'\._-. fdcturc'\h y clnct•mnni':l':"o q••r• C\nlPc'r",,n lt:JO:. bj(.!rt•!•·. ci-:•J 
act1vo f.1.jo, conocpr s•.J fecha de .:;dquJ..:.;.c.i.~r. y ~ •. , "'"'lur- lu ~~ t•:Jri•:o 
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3.-De lo m~!-· imr,ortant~. es llevdr a cabo lo~ insp~cci6n C)Ctll~r y el 
levantam~enta del 1nventar1o del ~ada una de lo~ b1enes ~an el fin 
de ~anacer su manten1m1ento,su obsales~en~1as té~nicas y e~onómi

cas y su v1da agotada. 

4.-0btención de cotizaciones de los equipos y propiedades nuev~~. par~ 
·tener el Valor de Reposición Httf?vo. detc-rminantjo lc1S deprec1 .. ~c.ion
es car~espandientes, los dere~hos aduanales, de importa~10n.flotes 
intalacianes,de d1se~o, etc. con el fin de llegar al Valor N~lo de· 
Repos1ci011, que .,s el valor clel éW.,\lúo. 

~.-Otorgar el C<:>rtificado de Valores indispensablP.. 

Por ül timo .. los avallto-:; indu~triales se inici~ron en M~xico en l.l. c:Sé -
cada de las sesenta, mientras Que en las Estados Unidos se comen=aron 
a practicar hi'ce 90 años.Nuestros avalUos e;,.•rdn oriE.'n'lt.'\dos bcl~1C..!\n•ente 

hacia la compra-venta y se reali~aban en forma independiente por va
luadares ind1v1duales. 

A~tualmente las empresas Que a ésto se dedican, muchas de ell•~ per 
tene~en a la Asac1acian Mexicana de Valuadares de Empre~as, reou1eren 
de té~nicas espec~al~=ados en los campas de la ingen1eria mec~n1ca, 
eléctrica, QuitnlCñ, etc ... yi'\ que gencr~lmeante est~\n org."1~Zc"'\d •. \~ t:•n -

divisiones tales como ~ndustrial, financiera, servicios de actual1~a
c~ón, contfol de activos~ cat~logoG, indiceG i~dustriales~etc. 

Los avalGt)S i11ciLlstrialP~~ $C deben ll~v~r a cabo d~ acuerdo • la~ in~

trucc1ones,oue aparecen en la C1rcular 11-6 de la Com~sión Nac1onal 
de Valores CBurs~tile~) y QltC 1·ué ~laboradd por un~ Com1s16n l"ripar-
tita formada por la propl.a Ccr.u.s~ó•• N.:1ciorh"l t.Je V~\lore;¡,,. le\ A!:,l.;>ci~,--

ci6n MPXlCC\n .. l dt! v .. ,}u;.ujorl•S de EmprE"sa.s y la Soci•~da.d "'"" .. Arqul.i.ec:tos 
Valuadores,A.C. 
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DEFINICIONES 

------------
VIDA UTIL TOTAL; 

VIDA TOTALi 

VIII.-FACTORES DE DEPRECIACION 

DE LOS INMUEBLES, 

VIDA AGOTADA,OBSOLESCENCIAS. 

fe presente\ la vida qu.,. r uzonciblemenüi>!ir;-::~~p(>r.i 
de una propl.edad nuev~ e un e-=-~ ~~~ c-.-,per l.erl~o..Ld& 
promea1o t:omanao en consideración el d.esqáste 
la unsolescenci.:l funci;nal :y e¿~nÓmica ·.y· lov · 
.riesgos-normales · -- ·- --. ·-· . -- . . - . . 

35 a~os,SO años, 70 a~os, 75 a~os para inmueble5, 

7 ~ños,lO años,l5 años, 25 años, 30 años, ~te. 
para bienes muebles y/o maquinaria y equipos,etc,· 

El t1ü'!'.~_....E !le años. rle--u~_bien.' ·que: durar~-1-~~ij:-¡¡.;r 
mente .,tes. ·que el deterioro o fatlr;¡a .o ··lleven a· 
'aún-e;, ·c:Oñd!ci6n. inoperánt-e. -siñ~ .. t~m-•r en~;ntá 
·la-ob·solescenciaTün-cTonai. o econO~icar. 

Es el número dF~ años pc,rt.'\ propic~daúcs CllYa vid.:\ -
ha expire~do d<>sde la fecha de construccüm o .u1-
quisici6rt. h~~t~ la fecha dccldr~d~ como 1rtt)~f.'-

rante.En inmuebles es la vida e::pirada o edad -
crcncl6gica m~s 1~ vida rcmancnlu. 

Las vidas ~tilc~ d~ lo$ bicnc~ no ptteden aplicarse a tod•$ l~s irtd•Jo
trie~s n1 a todo t1po de 1nmu~bles, se muestran que ~llas no son def~
nit~va~ y deben cons~derarse como un promec4o ra~cnable y normal. 

IJ_BSOLESCENC I A:. 

~ETERIORO.FISICOt 

Es un proceso continuo que tiene luge~r en toda 
pr~pi~dad fisl.CCI ce>mo P<',rdida técnic« y de.• vnlor, 
que puede deberse a lo?. f luctuac1ón de pr<~CH>'.> en 
comparació11 dE~ un~ prorJJ.l'd~d nunvc:\. como r~~-o-.u 1 tr\
do dPl deter1oro, mod~fl.cac~Cn dt;• di!.;E.ú~u. ~ ,¡ L:.t 
de uso. d~o;.m.i.nuc~On ti~:-• su ttt1.l1d~,d o pclr cd.••J. 

t.":i 1,.:. :Pl'rCid~ de.' Vñlor_ d~riv:1.da· dcal dC-:;gu~.t~/dr_,s
integracién • -Li.so··;-ia -1nfluenc1Tclima tolélgi ce~• 

DEPRECIACION TEORICA:e:.,. 1« plf:rJjid.a._.de_ valor ';!s¡timad.a-por f6rmule~sr 
, teor·1cas~'· ......... <..urno el· .. rl.:.todo .de .. D.,preciación L1:
neal;sln el ex.árn•m fi•,aco de la prople!J.HJ. 
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DEPRECIACION OBSERVADA:Ec. 1.:. pt:.rdid~\ "'"tirn.;•dñ en la .in.,peccióro ·fir.i
ca y juicio personal de las cond¡ciones comparada 
con una prop¡edad nueva. 

La depreciac16r1 con)O ~e cortsidera normalment~ por ~1 valLtador~ et; me
dida a través de la 1nspecc1on fisic~ personal y lA observación dul 
inmueble. 

La vid.a útil tot.'\1 se b.,s., en calific.":ione~ de durahilid~d de la -
propiedad deb1do a sus acabados y basadas en juiclos de prop1edades 
si mi 1 ares: 

LA VIDA AGOTADA: Puede ser o nO equiv..J.lcnte a lL"\ edad "'ctu.:tl. Una 
prop1edad puede tener 30 a~os de edad cronol6~icñ 

·y tener realmente 15 a~os debldO a su manten1m1en 
to o porque acaba de ser remodelada.La vida út1l 
remanente puede ser de X años ya que no ha agota
do el d1ferenc1al de sus años. Si es con una v1da 
total de 70 a~os, no necesariamente su v1da rerma 
ncnte sera dr. qo t.'\ños, sino quiz¡,s de ~,5 c:üios. 

DEPRECIACION MATEMATICA DE LA VIDA AGOTADA. 

Para valuac16n inmobiliarÍt.'\ gcaneralrru~nte utiliz,uno!. l"' siguirntP ex
presión m.,tem~\t1ca: 

De donde: 

FEd • [(.100 x VUt) + (.900 M VUr)) 

-----------------------------
VUt 

FEd = Factor de edad o vida agotada o de depreciación 
VUt • V1da ú~il total 
VUr s:: V.1.d.a Ut1l remc,nctnte 

EJEMPLO: Un edif1c10 construi~u ~n 750 M2 

VUt "' 70 a~os 

Edad= 25 años 

VUr • 4~ años 

FEd = .100 ~ 70 + .900 x 45 • 0.6785714226 Factor de depr~c¡a:i~n. 

-----------------------
70 
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Por lo tanto en est~ ejemplo: 

AREA M2 VALOR M2 V.R.N. VALOR V.R.N. FACTOR VALOR V.N.R. 

750 51'300,000 5975'000,000 0.68 5663'000,000 

v.u.R. ( 1 ) D.A. (2) O.ACUM. (3)VALOR PARCIAL M2 

45 514"733,333 5884,000.00 

( 1) La Depr~ciacion Anual Ps el cocicn te de dividir el v"'lor: neto d~{ 
reposiC.lón <mtre la Vid,\ útil remoAnE!nteo 

(2)La Oepreciació11 Acumulad., eo;; el r·er.ult.,do de restar el vo1lor noto 
de repos~c161·1 al vaJ.or d~ repos1c1ón Oltevo. 

(3)El Valor P01rcial por M2 es el resultado de dividir el valor nf!to 
de reposición entrE:.• lo~ M: construidos .. G~:.• ob tJ.t-nt:~ como rc•.;ul tado 
de aplicar el factor de v.1da agotada de la edific:ac.lén al v.1 1 or 
de reposic.1ón nu(~"o. 

IX.-AVALUO BANCARIO DE ACUERDO A LA CIRCULAR 1104 DE. LA C. 

SE ANEXA. 

X.-E T I C A P R O F E S l O N A L 
-------------------------------------

PRINCIPIOS 

Etica es la parte de la f~losofi~ Qtte trata de la mor~l. asi p~.1c~. 

la étic:a profes.1onal es el desempeño de la actividad profesional sin 
apartarse de las normas morales. Y normas morales son aquellas cuyo 
ejercicio preserva de malic1a las acc~ones humanas • 

• 

En todas las profesiones e:usten diversos cód;.grJ.o de ética proú~">~o
nal, esos cóc.IJ.gu::. no ~tcJn otra cose' que la cnumera.c1.6n y enunc:1cldo de 
una serie de acdtos cuya eJecuclón qu,~dc.'\ prohl.bl.dc.\ por lc."'\5 nor-tn,,!:; mo
rales. En todos los ord~nes profe~lonale~ e•1ste el Código de Etica 
Profes~onal. 

En tod.:t ~roit:as!.611 pu•.,,Jr:sn e Y l!",tir un -:;inn(II'IIPrCl dr.• 1 ;\l t.!\s y d~tc.'\llrfi de 
la. má··¡ dl'-.·cr·~~ c,"~.tt.! 1 l''ri~'- quP no C.'!.• pcJ-:...oJbl'-~ h.\c:er!~l-· Cc.\bf::'r en un 
rjqulo )' t." . .t~ll··td <~I'IJqu. ·-·~tlt.J qiJe quc•rlri.O L1 .. \lD 1 .. ~ Vll)~lc.."'\OCl."' Ut! 
nLiestr~ prop1a conc~cnc~a. 

Toda 1nfracc10n a lf\ t:~tJ C:c:'\ r,rofr::"!ilOnC\l tr:rr~ como c.cln!~c~cuenc:l.:\. 1-at 
o temprano, une- pnna o Ltn castl.go, pero la or:na m-a ... C~~m.:lrg""" ¡,"' pr.-nc.':\ 
inm~diata e l.napla=~ble, es el con~tante reprocn~ de nuestra conc~en
cl.a. 
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Debemos h~cer un esfuer~o para depurar al m~xin1o nt.t(~St~a cont1Lic-
ta y ev~ tar que la C\pl.lcaClÓtl e.•sct.tt:!''l.:\ dP nuc•stro!i c-c".ldl.(')DS. no':l p0rn11-

tan cometer ~nf~n~dad de faltas no catalogadas que mancharlan '"'"'.:;tro 
trabajo frente a nosotros m~smos. 

El ejcrcic~o de la profes~6n dPntro del marco de la mAs pura étic~, 
nos deber~ ~.~rvir dí• gltld p~rd ddr e11 jLtbticid, lct qLte ~ nue!itros 
semejantes les corresponde. 

RESPONSABILIDADES DE UN PERITO VALUADOR: 

l.-Ser objetivo y competit~vo en su trabajo profesional 

2.-Su principal obl igac~6n y respon5abilidad es cc>n el clientr>: 

2.1.-Sus traba;os deben ser confidenciales y competentes 
2.2.-Su trabaJO debe ser ver~z~ sin ~al~edades 
2.3.-No debe serv~r a dos clientes sobre un mismo trabajo 
2.4.-Nunca debe variar sus resultados numéricos finales a 

conven~enc1a del cl1ente 
2.5.-Deber~ en todo mom~nto. proteger la reputación de otro~ 

peritos valuadores, cuando se trate dr un mismo client~. 

,.-Debe visitar flsicamente el lugar del trabajo encomendado 

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

5.-Al contratar un trabajo por porcenta;e, debe de cuidar que ello 
no afecte su resultado final, ya que al estar prejuiclado, el 
av~lúo ~.i ~t· modlflcd ~l re~ullado f¡nal-no e~ v~lido.No ~z ~tico. 

ó.-N~.tnc:a deberá ·f.-\vorec:t•r a t[.l'rc:eortl9 pc.-rsonc..'\S modifi r:ñndo sus .. .,v~..,lltos 
con este f1n, supr~m~endo datos, falseando testificac~ones,etc. 
Esto no es 6tico ni es profesional y se expone a una denunc~a y a 
la canceli\c.ión de su r\egi~tro. 

7.-Cuando una empresa valuator~a a~~ste a un valuador en un trabajo 
y la firma reg~strada es de la empresa, el valuador que elaboro 
el dictá'''~l v~lltdtor1o- DEBE firmar junto con ld firm~ r~g1~trada 

8.-Un Perito Valuador debe reQirse siempre con Etica Profesional, 

:SI BLIOGRAFI A 

----------•• 
1 )Al ero:.o'l !l.C. :C.:>pi t;~l ~=·'tlcn Theory and ThPchniq•.ons. A.S.A 
2)Alc::C'ndP.r H. ::~e~'Z;ur.:.n~ D'::~r-C'c!atlon lrt thc Mar• ~·-·A.S.A 
3)A1~co J.:The Appra~sal of Macn~nor~ and E~uip~e"t.A.S.A. 
4)Babcocl H.:Appra1s~l Proc~d~res and Pr~ncsples.A.S.A 
S)Com1~ió1l rl~ f.tY<.\]ÚlJ'-• dr~ }tieru·."-:. N.:.,~ionales.rJ~..tnu.ll \Ü .. ' V .. ,Juc.,Ción. 

ComlSlón Nc...1Clun .... ,l }c,,nr..J.r·J. ... "l.Circul.:lr,·~s 110:::; y 110/J • 
. ,ComHuón N-1e:1onal de Valoro,..Cir·cular 11-6 y C•-10. 
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S)Horst ~:arl Oobner E. :La Valuac~on d<·· F'rr,dio!i Urt> .. II>CJs.~léxicol'?G~. 
9) Instl tute Mexicano de Valuac~on.S~·minarios de Ic;>;:o. l'lt•xic:o 19/0, 
10)Roitman S.:The educ~tion, train~ng and eaperience needed whcn 

you receive an ass~gnment for an Appra~sal.A.S.A 

SOCIEDAD DE ARQUITECTOS VALUAOORES,A.C. 

ARO, LUIS MEZA ACHIRICA 
PRESIDENTE DEL CONSEJO 
DIRECTIVO NACIONAL. 

• 
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SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PUBLICO 

COMISION, NACIONAL BANCARIA 
MEXICO. D.F., 14 de marzo de 1994 

CIRCULAR Núm. 1201 

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Dis
posiciones de carácter 
general para la pres
tación del servido de 
avalúos. • 

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO 

El artículo 46. en su fracción XXII, de la Lev de 
Instituc1ones de_Crédito. autoriza a esas instituciones para 
practicar avalúos que les soliciten usuarios del servicio y, 

--,según prevé, tendrán la misma fuerza probatoria que las.leyes 
~signan a los avalúos hechos por corredor público o perito. 

Asimismo~ el artículo 48 de la Ley citada previene, entre 
otros aspectos, que las características de los servicios que 
realicen las instituciones de crédito, se sujetarán a lo 
dispuesto por la Ley Orgánica del Banco de México, el cual, 
en Telex-Circular Núm. 33/88 del 23 de marzo de 1988, emitió 
las Reglas a las que habrán de sujetarse esas instituciones 
en la formulación de avalúos, mismas que siguen teniendo 
aplicabilidad en· base a lo que ci.ispone el Artfculo Cuarto 
Transitorio del Decreto de Ley de Instituciones de Crédito, 
publicado en el Diario Oficial de· la Federación el 18 de 
julio de 1990, y que para pronta referencia se acompañan como 
ANEXO¡ de la presente.Circular. 

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

r 
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CIRCULAR Núm. 1201 

Cuando el inmueble tenga obras en proceso, no deberán 
incluirse en el avalúo, salvo que las· erogaciones relat:ivas 
modifiquen significat:ivamente el monto de la inversión. 

El valor de los bienes a valuar deberá det:erminarse con 
independencia de los fines para los cuales se requiera el 
avalúo, observando a t:al efect:o las disposiciones legales y 
administ:rativas previst:as en est:a Circular, así como las 
demás emitidas por otras aut:oridades en mat:eria de avalúos, 
que en su caso sean aplicables. 

QUINTA.- La valuación de toda clase de t:errenos deberá 
consignar, según corresponda, aos siguient:es dat:os: 
ubicación; t:opografía; calidad de los suelos; caract:eríst:icas 
panorámicas; dimensiones; forma; proporción; uso del suelo; 
densidad de población; int:ensidad de const:rucción; servicios 
municipales; afect:aciones o restricciones a que est:én sujet:os 
y su régimen de propiedad. 

,- -
SEXTA.- En el caso de t~rrenos urbanos, el val 

unit:ario del lote t:ipo deberá tomar en cuenta el proqrama v 
planes parc~ales det __ d~sa]:rollo. urbano de la localidad o se 
afect:ará, en su caso, con los fact:ores de premio o cast:igo 
que le correspondan de acuerdo con los crit:erios más 
recomendables. 

SEPTIMA.- En caso de t:errenos cuyo mejor uso sea el de 
desarrollo inmobiliario (fraccionamient:o, plazas comerciales 
u ot:ros) , se deberá ut:ilizar el mét:odo de cálculo del valor 
residual. - · ---------

• 

OCTAVA.- Para la valuación de edificaciones se deberán 
precisar todos los t:ipos de construcción que puedan 
det:erminarse, acorde a su uso, calidad y descripción de los 
element:os de const:rucción, que se indicarán en forma 
pormenorizada y complet:a, señalándose para cada t:ipo .un valor. 
de reposición_ nuevo al que se le deducirán los demérit:os que 
procedan por razón de edad, est:ado de cons_en ó!Ción, 
deficiencias de pray.e.c.to,. dP. construcción o de funcional~aad. 
Todas aquellas instalac~ones · especiales o elementos 
accesorios que formen parte intesral del inmueble, deQuán. 
considerarse con su valor unitario corre_spondiente, seni:iJ.anc'l~ 
e~ valor dP reemplazo asi como su factor de depreciación. 
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COMISION 
NACIONAL 
BANCARIA 

CIRCULAR Núm. 1201 

GUIA DE EVALUACJON 

PARA PERITOS VALUADORES 
SOLICITANTES DE REGISTRO PROVISIONAL 

• 

ANEXO JI 

En relación con Jo que prevé la Décima Sexta de las Disposiciones contenidas en 
la Circular Núm. 1201 de esta Comisión, en su inciso A), en cuanto a que las 
personas físicas aspirantes a obtener el registro provisional de perito valuador se 
someterán al examen de evaluación de conocimientos técnicos en la especialidad 
que soliciten, se expide la presente Guia. 

l. DISPOSICIONES GENERALES 

1 a. Las evaluaciones se desarrollarán en los días y horas señaladas por la 
Comisión, en los términos que previamente se hayan determinado y 
comunicado al solicitante. 

2a. En el desarrollo de las evaluaciones por medio de la presentación de casos 
prácticos, se tendrá por objetivo estimar justamente los conocimientos del 
valuador, observando que la metodología, procedimientos, conceptos 
técnicos y criterios de valuación se apeguen a Jos de observancia y 
aplicación general en la actividad valuatoria. 

3a. El tiempo máximo para el desarrollo de las evaluaciones será de dos horas 
c;ontinuas para cada área. 

11. GUIA DE EVALUACION 

A) INMUEBLES 

. , 
4a. Para el área de inmuebles, la evaluación comprenderá terrenos y . 

construcciones, así como instalaciones especiales y elementos accesorios 
que formen parte integral del inmueble: 
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l\ 1.1\~ nSTITtJCIOH&S DE BANCA 
:~JLTIPLP! Y A LAS IIISTITUCICIHe5 
nF; Ri\NCA DE P&SAAROLLO. 

An%0 I 

TELEX-CIRCOL\R J.J /88 

HI!!XIC:O D.l'., A 23 DE MMSO OS Ulll 

ASUloiTO: RmLAS A LAS QUE R1\BRAJir DB 
SUJETARSE F.SAS INSTITUCio

NAA P.H LA FORXUIACIOR DI!! -
AVI\LUOS. 

n<: C')llf'1">R.'IIDI'ID COII UJ OISPU"'.S'IO EH LA t.!:t Rf'.Gt.'VIENTA~IA DEL SeRVICIO 
l'ttRT,ICfl OP. BI\NC1\ Y CRF.OI'IO, ESA.<; IN.'iTI'l'UCIO:IES PUEDEN ENCARGARSE DI'. RA~ 
1\VI\!Jit"ll', Q{!E TP.NnRIIN U\ 11IS>Y\ f'IIP.li7..J. PROEI1.'1"'>RIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LOS 

Jlr..:'HO!': PO!l. CDRRE:OOR PUOI,[CO O PF.RI'!'O. fOR OJNStllUIP.N1'E, DICHOS AYMJIOS 
"11'1\.JiniOO OI'.R1'.11 FORI1ULAR5P. (."().'1 JIF.'!'ODOS Y CRITF.~I05 1\0F.CUAOOS Y UNIFORHES, 
·.rrr. P':'(I·IITI\11 Ot:TE:R!IIHAA DE 7.1\ JIP..JOR ~IAHEI'IA POSIDLP. EL VALOR DE LOS BIENES 
V/l. l.' !1\llOS. 

~Ilnr::ro, CORRE:SPONOF: IJQF: lAS PROPIA$ tNSTITUCIOIIE:.'l SP. R&SPONSABILICtN POfl 
!.11 rrtr:CISION OE: LOS AVALU_QS_QUE F0!\1~ LAS PE:RSONJ\S A SU SiffiVICIO QUE .Uls .. - -------- --- -------
,.~.'IL~r IQ!!E:N. 

l''lP QTR/1. PI\RTE:, RESULTA C"liiVE~III:IIT!:. 1\PROVE:CHM LA EXPI".R IENCIA DP. IA 
l'rl'HSIOII NIICIONI\L IINICMIJ\ Y OE SF.GUW'lS RESPECTO DE LOS REQUISITOS QOP 
P':~E:'I C.LF'.liM t.\S PERSOIII\5 QUE: PRJ\CTIQUEH TI\L&S 1\V,\LUOS, Ll\ OOCUMF.HTACII""; ;, 
r:lfnR:Il\CIO'I QUE: DEBE: RF.:C.I\.'1-'RSE: PARA EFE:CT!JI\R LA VI\LUACION, LOS 01\TOS 
TC:C.'HCOS ')UE LOS 1\VhL\JOS DP.SP.H CX>NTCJI"D, &<;I CX>MO EN OTROS ASP!:CTOS Dtt. 
~".P. V tC IO BI\NCJIR IO 1\NTE.'l IIF.:NClOIWlO. 

1\·rc•rro . UJ NrrF.:RIOR, 'F:STF: BI\NC'J OP. Mf:lCIC':l, RI\BIF.NOO KP.CIBIOO U\ 'opTHION 
~·,wnRI'.qr.r: DE Ll\ SE:CP.ETMIJ\ OE 111\CI~IIll\ Y CREDITO PU8LICX> Y DI'! u.· COIUSION 
ll~.t:[~l:li\T. 8/\NC/\.'UI\ r DP. SI'.GUROS, f:XPIDE 1.1\S REGLI\S SIGUIENTES: 

1 • ·~P.!OOOS DE VI\LUACIO'I. 

E:~l tnS 1\VI\LUOS QUE &.<;1\S INSTITUCIONES PRI\C'TIQUEN, LOS KETODOS QUE SE 
tn'ILICF.N Qf.BERNI AJUSTI\RS'i.. .J. 1-'S, TF.CNICI\S QUE, EN Ll\ PRJ\Cl'ICI\, SE 
COIISIOP.RE:N ACE:P't'l\BLES !:11 lii\TE'i\IA DE VAI.UACION. El. VA.IJ)R DE LOS BIENP.S · 

1\ VI\LUAA OE:BE:RA Dt:TE:R~IINJ\RSF. CX>H INDEPENDF.:IICIA DE VJS FINES PARA LOS 
t.'UI\Lt.S !;~ REOUIF:'tA EL 1\VALUO. 

T.ll. t'O!'IISIOU NI\CIONAL BI\NCJ\"IIA 'l DE SE:';UROS 
!:N H'.:TODO OF. VALUACION ESPECIFICO CUAIIIX'l 
Of'!lf:ZCA, A JUICIO DE V. PROPIA CDKISION, 
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3. 

8) MAQUINARIA Y EQUIPO 

5. Para el área de maquinaria y equipo, la evaluación comprenderá lo 
siguiente: 

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

5.1 Indicación del sistema empleado para desarrollar la descripción de 
los activos. • 

5.2 Describir los procedimientos y criterios empleados para efectuar la 
inspección y levantamiento físico de los bienes valuados. 

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

5.3.1 Bases para obtener el valor de cotización de un equipo nacional o de 
importación libre a bordo (LAS) en el lugar de la entrega. 

5.3.2 Bases para obtener los derechos y gastos de importación, fletes y 
seguros, hasta la empresa en cuestión. 

5.3.3 Bases para obtener los gastos de instalación eléctrica y mecánica, 
civil, de ingeniería y otros. 

5.4 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar la vida 
útil total, vida útil remanente y vida consumida. · 

5.5 Describir los sistemas y criterios empleados para determinar el 
demérito por el fa'ctor de conservación o mantenimiento. 

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

5.7 Resolver por escrito el cuestionario que le sea presentado. 

C) INDUSTRIALES 

6. Para la especialidad de unidades industriales, la evaluación 
comprenderá, además de los conceptos anteriores, los siguientes: 
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CIRCULAR Núm. 1201 

DECIMA SEGUNDA.- Los avalúos que las Instituciones de 
Crédito practiquen sobre inmuebles de. su propiedad o de las 
sociedades inmobiliarias, no incluirán el valor de puertas 
para bóvedas de valores, cajas de seguridad ni mostradores 
móviles, circuitos cerrados de televisión, anuncios, 
instalaciones para vigilancia y aquéllas que sean propias de 
las actividades operativas. 

En todo caso, se apegarán a los lineamientos que para 
ese efecto establezca esta Comisión. 

DECIMA TERCERA.- A los avalúos se deben acompañar olanos 
Q croquis debidamente acotados o a escala, y fotoa.r .fías 
interinres y exteriores de ias partes más representativas del 
inmueble. 

DECIMA CUARTA.- Para la elaboración de avalúos de bienes 
cuyas características no se precisan en estas Disposiciones, 
se deberán satisfacer los elementos que especifique el 
formato correspondiente que expedirá esta Comisión en cada 
caso. 

II. DE LOS PERITOS 

DECIMA QUINTA.- Para la práctica de los avalúos a que se 
refieren estas Disposiciones, las Instituciones de Crédito 
sólo podrán utilizar los. servicios de peritos valuadores 
independient;es que se encuentren inscritos en el registro 
correspondiente, a cargo de la Comisión Nacional Bancaria. 

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

A) Registro provisional. 

Tendrá una vigencia no inferior a doce meses ni mayor a 
dieciocho, con vencimiento al día último del mes de junio o 
~ diciembre del año siguiente al de su otorgamiento. 

46. 
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Hoja 7. 

gistro definitivo, r:;e somete_r~ _.al_ examen g~ e~~l:uac:_ié_ll. de 
conocimientos técnicos en la especialidad que solicite. En 
los casos de renovación de dicho registro, el solicitante 
también deberá someterse al mismo procedimiento. 

El registro definitivo tendrá vigencia de tres años 
contados a partir del mes_de enero o de julio del año de su 
otorgamiento; su renovación deberá solicitarse en la misma 
forma y términos que aquél, excepto en lo referente al 
informe de la actividad valuatoria del perito, que deberá 
comprender únicamente el año inmediato anterior al mes en que 
se reciba la solicitud en la Comisión. 

El registro a que se refieren 
independiente de las autorizaciones 
efectos distintos, dispongan otros 
desempeño de la actividad valuatoria. 

estas disposiciones, es 
o registros que, para 
ordenamientos para el 

DECIMA SEPTIMA.- El registro se otorgará 
discrecionalmente por el Organismo, a solicitud expresa de 
Institución de Crédito, suscrita por el Delegado Fiduciario o 
funcionario autorizado por la Institución para ese efecto, 
con mención del cargo que desempeña y clave asignada al 
mismo, conforme al ANEXO III, a la que deberán acompañarse, 
cuando menos, los siguientes documentos: 

a) Solicitud personal del aspirante a obtener el 
registro, poi. aupll.cado, paLa lo cual utilizará 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 física extranj erá; .. ""CfE!" autorización 
oficial pára ejercer la-actividad en el país; 

e) Titulo y Cédula Profesional expedidos 
República Mexicana, con los que comprueben estudios 
carreras de ingeniería, arquitectura o de alguna otra 
afin con la valuación y especialidad solicitada; 

d) Currículum vitae; 

en la 
en las 

carrera 

e) Con¡;~_a~i~ emitida por Colegi_o de Profesionistas de 
carrera(s) af~n(es) a la 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 a~te7iores_a 1~ presentación de la solicitud, así como 
~~ asocJ.ac~ón o ~nst~tut~ ~e tengan por finálidad el fomento 
"'Ji desarrollo de la actJ.vJ.dad valuatoria en sus distintas 
e8Recialidades; 
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9. 

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

El pago de los derechos a que se refiere el párrafo 
anterior, se hará mediante cheque certificado a favor de la 
Comisión Nacional Bancaria, en las oficinas centrales de la 
.propia Comisión, o bien, en las de su Delegación Regional más 
cercana al domicilio de la persona cuyo registro, o su 
renovación, se solicite. El comprobante de pago deberá 
acompañarse a la solicitud respectiva. 

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

III. DE LA INSPECCION Y VIGILANCIA 

VIGESIMA SEGUNDA.- Los valuadores registrados conforme a 
estas Disposiciones, quedarán sujetos a la inspección y 
vigilancia de la Comisión Nacional Bancaria, a la cual 
deberán proporcionar la información Y. documentación que les 
sea requerida en ejercicio de dichas facultades. 

En todo tiempo y de manera discrecional, ·la Comisión 
podrá solicitar a las Institucione• de Crédito el listado de 
sus peritos valuadores en activo, así como la información y 
documentación a que se refiere el párrafo precedente. 

VIGESIMA TERCERA.- Por la inspección y vigilancia a que 
están sujetos los peritos valuadores con registro-definitivo 
o renovado, se pagará la cuota anual, por año de calendario, 
que determine la Secretaría de Hacienda y Crédito Público con 
base en la Ley Federal de Derechos. 

El pago de la cuota anual de derechos por la inspección 
y, vigilancia, se hará a ·más tardar en el mes que al efecto 
fi~e la Secretaría de Hacienda y Crédito Público para el año 
al quA corresponda, en las oficina~ de la Comisión antes men-
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11. 

e) Por cambiar de domicilio sin dar el aviso 
correspondiente a la Comisión; y 

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

II. Susp~nsión mínima de seis y máxima de doce meses: 
• 

al Por reincidir en alguna de las situaciones 
señaladas en el numeral anterior; y 

b) Cuando en la supervisión se determine que los 
valores asentados en los avalúos discrepan en 
más de un diez por ciento, en más o en menos de 
los valores que se dictaminen. 

III. Cancelación definitiva del registro por: 

al Haber obtenido el registro con información y/o 
documentación falsa; 

bl Por reincidencia en los supuestos señalados en 
los incisos I-a) y II-b) precedentes; 

el Violaciones graves y reiteradas a las· Disposi
ciones del Apartado I. DE LOS AVALUOS, en la 
práctica y formulación de éstos; 

dl Cancelación de la autorización, regi~tro o habi
litación como perito valuador por la autoridad 
que se la hubiera otorgado, conforme a ordena
mientos legales y administrativos aplicables, 
en relación con la actividad valuatoria; y 

el Ser condenado por delito intencional, mediante 
sentencia ejecutoriada que amerite pena cor
poral. 

Para la imposición de las medjdas correctivas a que haya 
lugar, la Comisión Nacional Bancaria deberá oir previamente 
'al interesado. , 
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ra cada especialidad, 
deberán observarse los 
habitual. 

señalados en la Disposición 
que se encuentran en vigor, 

Primera, 
y de uso 

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

QUINTA.- Para el pago de la cuota anual de derechos de 
·inspe=·ión y vigilancia que deberá hacerse en los términos de 
la Disposición VIGESIMA TERCERA, las Instituciones de Crédito 
coadyuvarán al eficaz cumpiimiento de esta Disposición, 
exigiendo a los peritos valuadores cuyos servicios contraten, 
la exhibición del comprobante de pago respectivo. 

SEXTA.- Para la eficaz observancia de las Disposicir 
nes de la presente Circular, se recomienda a eso. 
Instituciones proveer lo necesario a su difusión efectiva 
entre los funcionarios de la· División Fiduciaria, 
responsables de suscribir los avalúos que ordenen practicar y 
formular, y los peritos valuadores en activo, así como 
proporcionarla a las personas físicas que promuevan ante esas 
Instituciones la ges.tión de solicitud para otorgamiento del 
registro provisional, definitivo, o la renovación de éste. 

/ Aten 

Lic. 

1 \ 

\ -_..,.' ··-
V~c~ M~guel Fernández 

• 

Valadez 
Vicepresidente 

•• 

ANEXOS: - Telex-Circular 33/88 del Banco de México. 
- Guía de evaluación de peritos. 
- Modelos de solicitud de registro (Institución y 

perito) • 

54 

., 
-r: 



/ 
1 

1 

·· .... 

1 

J 

/ 

/ 

\tCRHARIA DE HACJE'I;DA Y CREDI ro PLHl.ICO. 
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. 14 de marzo de 1994 

CIRCULAR Núm. 1202 

ASUN'I'O: AVALUOS BANCARIOS.- Se da 
a conocer formato un~co 
para avalúos de inmuebles . 

• 

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO 

De conformidad y para los efectos que se señalan en la 
Disposición Primera de la Circular Núm. 1201 de esta misma 
fecha, en relación con lo que prevé la Tercera Transitoria de 
la propia comunicación, se da a conocer el modelo. de formato 
único que deberán observar esas instituciones en la 
realización de avalúos de inmuebles, el cual comprende el 
mínimo de elementos a considerar respecto a terrenos, 
viviendas y edificios especializados. 

Con la finalidad básica de coadyuvar a la unificación de 
criterios y procedimientos de resolución, se acompaña de su 
correspondiente instructivo, mismo que estimaremos se sirvan 
difundir ampliamente entre los peritos de la especialidad. 

De acuerdo con la citada· Disposición Primera, .el nuevo 
formato, que en lo general se apega al que en la actualidad 
está en uso, entrará en v~gor a los 60 días naturales de la 
expedición de la presente Circular, fecha en la cual quedará 
derogada nuestra anterior Núm. 1104 del 18 de marzo de 1991. 

Les estimaremos se ~irvan acusar recibo de la presente. 

• 
Atentamente, 

',_ 
Lic. Víctor Miguel Fernández Valadez 

Vicepresidente 
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COMISION NAr.JON,\L BANCARIA 
Dirección General Técnica 

• 

' 

COMISION 
NACIONAL 
BANCARIA 

(1 n s t i t u e i ó n) 

ANEXO 

MODEW DF. SOUCITIJD J)~; ll~:WmW 
J)f. f'~JiiTO VAJ.IJAIJOii 

ASUNTO: Solicitud de reg1stro rlr· 
perito valuador 

A nombre oc __________________________ __ atentamente nos permit1mos sol1r:1l</-
(Institución de Crédito) 

el registro provisional (definitivo) para Perito Valuador en la(s) especialidad(es) de:-----

para 
l'rofcsion Nombre(s) Apellido p~Lerno Apellido materno 

,\l form111.1r ~sL1 -sol1r.ilud. asumimos la responsabilidad rlr. la mlirlad rnor;t/ y l.r·r·n¡r:;, rlf'i 

promovr.nlr. rlcl rc~islro y de la razonable exaclilud de los avalúos que pmr.liqur: cslr· l'r.ril.o ,, 

partir de la fecha dr. aceptación de su registro por parle de esa Comisión. 

A~radr.r.r.rr.mos la alrnr.1ón que se sirvan prestar a la presente 

Alenlamenle. 

(Nombre y firma del funcionario) 
(Cargo> y Clave) 

, 

ANI::XOS· llor.umr.nlos que requiere la Disposición Décima Sexla (Décima Seplimi!) 
de la Circular Núm. 1201 
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CIRCULAR Núm. 1201 
ANEXO IV 

COMISION No. 

NACIONAL 
•' BANC.\RIA 

Fo1ogrilia 

SOLICITUD DE REGISTRO DE PERITO VALUADOR Recicnle 
(Favor de llenar es1a solicitud a maquina o en forma liWluscriLa con lelta de molde) Tamailo 

Wantil 
Provisional -- Deflllitivo -- Renovación --

DATO~ DEL ~ntrCITANTI_ · 

~ombrc: 
' ..... ,, 

_:.,;,ilin e (Calle v No.): 

.l·olonia· Teléfono: 

·. I:P, Estado: 

,. .:.:., nr.cin, !Calle V No.): 

.... u. 1 

1: p EsLado: 1 

, ..... j 

. - : IR•••stro v Fecha): R.F.e. ''. : ESPFC !Al. 1 SOLICITADAISl ,, 
(Que se 1éon . 

J !runuebles O Mlquinaria y Equipo O lnduslriaics O Agropecuarias O Oltas (Especifique): 

' 
Hl:NCIA VH TT-\TORIA 

1 • ; 
' 

¡•~•~u: : 

¡<~•~u: 

DA TOS DE LA r<~ 111 UCJON DE LK , PI> o 'NTE 

Oficma 1 Oficina aue 

1 por: >por. 

Para aQuar como Perito Vahudor m los 1Cmunos de Las Dispo$1C1oncs y Reglas COnlaudas en La Circular N- de la Comisión Nacional Bm<aria 

~JltV fcchll: lE_inna del 
PARA SER LLENAJ?O POR LA CNB 

-~ 1~ del examen: Rcsull:ldo del cx:uncn: Positivo O Ncgali•'OO 

' ' 
L .. A la solicirud: s;O NaO Comcnlarios: 

' 

' Nlim. 1 F: . 

b ... ~ 

IF~ ·,1 ~ ¡¡;~;,._ 



CIRCULAR Núm. 1 :o: 
ANEXO 

IINS'TITUCION: IAVALUO No. 
Hoja 1 

J 
A V A L u o 

l. A\ TECEDE!\'TES 

SOL!CJT ANTE DEL A V ALUD: 

REGISTRO CNB: 
VALUADOR: 

! FECHA DEL AV ALUD. • 

l?'o"llfi!EBLE QUE SE V ALUA: 

RE GIMEN DE PROPliDAD: 

PROPIETARIO DEL INMUIBLE: 

PROPOSITO O DESTL'iO DELAVALUO: i 

Ul!ICAC!ON DEL IN~fUEBLE: 

NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 

11. CARACTERISTICAS URBANAS 

CLASIFICACION DE LA ZONA: 

TIPO DE CONSTRUCCION: 

I.NDICE DE SA TURACION EN LA ZONA: 
(A.ates dtnsldod de construcción~ 

POBLACION: . 
. . 

CONTAMINACION AMBliNTAL 

USO DEL SUELO: 

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS: . 

SERVICIOS PUl!UCOS V EQUIPAMIENTO URBANO: 

;>O 



·--. 

III. T E R R E N o 
TRAMOS DE CALLE. CALLES TRANSVERSALES LJMITROI'ES Y OR!ENTACION: 

MEDIDAS Y COLINDANC!AS SEGUN: 

AREA TOTAL: m2 ttgún. 

TOPOGRAFIA Y CONF!GURACION: 

CAJUCTERISTICAS PANORAMJCAS: 

DENSIDAD HABIT ACIONAL: 

INTENSIDAD DE CONSTRUCCJON: 

SERVIDUMBRE Y/0 RESTRICCIONES: 

,.. .. 

.. ' ... ~~ . 
CIRCULAR Núm. 1202 
ANEXO 

IAVALUO No. 
Hoja 2 

CROQUIS 

. 

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE ' 
USO ACTUAL: 

TIPOS DE CONSTRUCCION: 

CALIDAD Y CLASrFICACION DE LA CONSTRUCCJON: 

NUMERO DE NIVELES: 

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: 

VIDA UTIL REMANENTE: 

ESTADO DE CONSERYACION: 

IDAD DEL PROYECTO: . 

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE: 

--

¡ ... 

1· ·:· 

'7· ¡;. ~· ' . 
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CIMIENTOS: 

ESTRUCTIJRA: 

MUROS: 

ENTREPISOS: 

TECHOS: 

AZOTEAS: 

BARDAS: 

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

LAMBIUNES: 

PISOS: 

ZOCLOS: 

ESCALERAS: 

PINTURA: 

• 
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: 

• 
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V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION 
d) INSTALACIONES HIDRAUUCAS Y SANITARIAS 

MUEBLES DE BAFIO Y COCINA 

e) INSTALACIONES ELECTRJCAS 

1) Pl'ERTAS Y Vf.NTANERIA METALICAS 

"IDRIERIA 

"' 
b) CERRA.JERIA 

i)FACHADAS 

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS 
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS 

. 

CIRCULAR Núm. 
ANEXO 

IAVALUONo. 
Boja 4 

• 

VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO 
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CIRCULAR Núm. 1 ,1'\• i ... 
Al'íEXO 

., 

IAVALUONo. 
Boja S : 

' 

. l 
VII. VALOR FISICO O DIRECTO ,. 

1) DEL TERRENO: 
_i 

' ' 
LOTE TIPO O "PREDOMJNANTE: 

:; 
:.; 

!NYESTIGACION DE MERCADO: !. ,. 
. ~ 

i 
' f 
' ' • '; 

VALORES DE q.LLE O DE ZONA: ¡ 

l 
! 

FRACCION SUPERFICIE Y ALOR UNlT ARIO COEF. MOTIVO VALOR 1 
ml. Slm2 DELCOEF. PARCIAL ¡ 

$ ) 
J 

~ 
1 

T o T A L m2 SUBTOTAL (1) S '! 
' 

VALOR UNITARIO MEDIO DE: S l 
j 

' b) DE LAS CONSTRUCCIOI'1ES: 
: 

TIPO AREA Y ALOR UNlT ARIO DEME- VALOR VALOR PARCIAL 
: 

m2 DE REPOSICION RITO UNlT ARIO 1'1ETO ' 
NUlYO % DE REPOSICION 

s· ' 

¡ 
\ 

l 
' :: 
' 1 
' ~ 
j 
.< 

' ' 

SUBTOTAL (b) S 

e) INSTALACIONES ESPECIAllS. ELEMENTOS SUBTOTAl.(c) 
S 

; 

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: 
. 

VALOR FISICO O DIRECTO (o) + (b) + (<) 
S 
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CIRCULAR Núm. !20 ~ 
ANEXO 

IAVALUO No. 
Boj• ti 

VIII. VALOR POR CAPITALIZACION IJE RENTAS 
o) RENTA REAL O EFECTIVA: S 

b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: S 

RENTA BRUTA .TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) 
' 

S 

IMPORTE DE DEDUCCIONES ('lo) 

(Descripcióa) 

RENTA NETA MENSUAL S 

RENTA NETA ANUAL S 

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL %TASA 
DE CAPITAIJZACION APUCABU: AL CASO, RESULTA UN 
VALOR DE CAPIT ALIZACION DE: S 

IX. R E S u M E N 

VALOR FISICO O DIRECTO: S 

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: S 

. ~ 

VALOR DE MERCADO: S 
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CIRCULAR Núm. 120: 
ANEXO . 

' rAVo\LJin No. 
-, 

!Bola 7 

-
X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSJON ¡ 

' ' -~ 
:~ 
~ ., 
j 
.! 
~ 

1 
J 
' 1 

• ' 
XI. CONCL U S 1 ON i 

VALOR COMERCIAL S 
¡ 
¡ 

(CO.'i LETRA) ~ 
. 
; 

1 
¡ 

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL OlA DE 19. ,. 
~~ 
l 

' :l 
XII. VALOR REFERIDO !En su caso) ,¡ 

.'>.· 

, .. 
' 

) 

-··-. t. j 
PARA LOS EFECTOS A QUUiA YA WGAR. EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL D!A :Ji 

S 
·_,t 

<1 
:~ 
•t 
; ., 
-~ 

., 

PERITO V AWADOR INSTITVCION 

' ' 

\ 

FlJlMA FIRMA . ; 
1 

- ¡ 
' 

NOMI:RE NOMBRE .\ 
·' (DELEGADO FIDUCiARJO ' No. DE REGISTRO C.N.B. O FUNCIONARIO AUTOIUZA.DO) -~ 
! 

CARGO 
)'j 

ESPEClAl..IDAD ·j . 

CLAv:t:: ... 

PERIODO DE VIGENCIA 
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FA.CULTA.D DE INGENIER.IA. U_N_A._IVI_ 
DDVISIC>N DE EDUCA.CIC>N CONTINUA 

CURSOS ABIERTOS 

VALUACIÓN INMOBILIARIA 1 

TEMA: 

ClNJ¡O Cl !NFORW.AC\01 

y OCCUMEN'!.t.ClON 

"\NG. IRUNO WASCAN!ONI" 

DETERMINACIÓN DEL VALOR POR EL METODO FISICO 

M. en l. ENRIQUE A. HERNÁNDEZ RUIZ 
PALACIO DE MINERÍA 

FEBRERO DEL 2000 

Palacto de Mmería Calle de Tacuba 5 Pnmer PISO Deleg Cuauhtémoc 06CXX) México. D.F. APDO. Postal M-2285 
Telefonos 5512-8955 5512-5121 5521-7335 5521-1987 Fax 5510.Q573 5521-4021 AL 25 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

M. en l. Enrique Augusto Hernández Ruiz. 

Como es sabido, constantemente para efectos de "evaluación", surge la necesidad 
de conocer la información financiera de las entidades, los resultados de sus 
operaciones y los cambios en su situación financiera por un periodo contable 
determinado; y esta información 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 básicos, 
que son: 

1. El balance general, 

2. el estado de resultados, 

3. el estado de cambios en la situación financiera; y, 

4. el estado de cambios en el capital contable. 

Estos cuatro documentos ayudan a tomar decisiones de inversión 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 gestión de la 
administración. 

Sin embargo, los efectos de la inflación distorsionan las cifras presentadas en los 
estados financieros (a mayor antigüedad de los registros mayor distorsión), cobra 
relevancia la necesidad de reflejar los efectos de la inflación en los mismos; por lo 
que en el año de 1983 entr<:~ en vigor el Boletín 8-10 "Reconocimiento de los 
efectos de la inflación en la información financiera", emitido por el Instituto 
Mexicano de Contadores Públicos, cuyo objeto es establecer las reglas relativas a 
la evaluación y presentación de la infonmación financiera en un entorno 
inflacionario., haciendo una clasificación de partidas monetarias y no monetarias. 
Las primeras que son aquellas que pierden poder adquisitivo, y las segundas que 
son aquellas que incrementan su valor. 

Los conceptos que son susceptibles de actualización para reflejar adecuadamente 
los efectos de la inflación son: 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

• Inventarios, 
• Costo de ventas, 
• 'Inmuebles, . 
• Maquinaria y equipo, así como su depreciación acumulada y del periodo, 
• Capital contable, 
• Resultado por tenencia de activos no monetarios, 
• Resultado por posición monetaria y, 
• Costo integral de financiamiento. 

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

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

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

En una época inflacionaria el concepto de costo integral de financiamiento se 
amplía para incluir, además de los intereses y fluctuaciones cambiarías, el 
resultado por posición monetaria. 

Para la actualización de partidas no monetarias, se practican dos métodos de 
actualización: 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 lndice Nacional de Precios al Consumidor que publica el 
Banco de México a partir de 1950; y el segundo denominado de costos 
específicos o valores de reposición, que se funda en la medición de valores que 
se generan en el presente, en lugar de valores provocados por intercambios 
realizados en el pasado, que se determina mediante· avalúo de un, perito 
independiente. · 

El caso específico que nos ocupa es el avalúo 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 Comisión Nacional Bancaria y de Valores de la Secretaría de 
Hacienda y Crédito Público. 

M. en l. Enrique Augusto Hemández Ruiz Página 2 



VALUACIÓN INMOBILIARIA 

Por su parte, el Código Civil para el Distrito Federal en materia común, y para toda 
la República en materia federal, establece la clasificación legal de los bienes en 
los artículos 750 al 763 de su Título Segundo del Libro Segundo. Dentro de dicha 
clasificación se establece la descripción de aquellos bienes que son considerados 
inmuebles y de aquellos que son muebles. 

Según el Código Civil, son bienes inmuebles: 

1. El suelo y las construcciones adheridas a él; 

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

3. 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 él 
adherido; 

4. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentación, 
colocados en edificios o heredades por el dueño del inmueble, en tal · 
forma que revele el propósito de unirlos de un modo permanente al 
fundo; 

5. Los palomares, colmenas, estanques de peces o criaderos análogos, 
cuando el propietario los conserve con el propósito de mantenerlos 
unidos a la finca y formando parte de ella de un modo permanente; 

6. Las máquinas, vasos, ·instrumentos o utensilios destinados por el 
propietario de la finca, directa o exclusivamente, a la industria o 
explotación de la misma; 

7. 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; 

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

9. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, así como los 
acueductos y las cañerías de cualquiera especie que sirvan para 
conducir los líquidos o gases a una finca o para extraerlos de ella; 

10. Los animales que formen el pie de cría en los predios rústicos 
destinados total o parcialmente al ramo de ganadería, así como las 
bestias de trabajo indispensables para el cultivo de la finca, mientras 
están destinadas a ese objeto; 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

11. Los diques y construcciones que, aún cuando sean flotantes, estén 
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 líneas telefónicas y telegráficas, y también las estaciones 
radiotelegráficas fijas. 

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

a) su naturaleza; o 

b) por disposición de la ley. 

Son bienes muebles por determinación de la ley, las obligaciones y los derechos o 
acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en virtud de 
acción personal. Ende, serán muebles las acciones que cada socio tiene en las 
asociaciones o sociedades, aún cuando a éstas pertenezcan algunos bienes 
inmuebles. 

En general, son bienes muebles por su naturaleza todos los demás no 
considerados por la ley como inmuebles, como son por ejemplo, las 
embarcaciones de todo género, los materiales procedentes de la demolición de un 
edificio y los que se hubieren acopiado para repararlo o para construir uno nuevo, 
los derechos de autor, las colecciones científicas y artísticas. el acervo informativo 
y bibliográfico junto con sus estantes, las medallas, las armas, los instrumentos de 
artes y oficios. las joyas. los granos, mercancías y demás cosas similares. 

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

Así mismo, la ley establece que para efectos comerciales y/o legales, los bienes 
muebles e inmuebles podrán ser sujetos de la práctica de un avalúo. Un avalúo es 
un dictamen que se practica con base en criterios técnicos y requerimientos 
generales que determinan el valor de un bien, el cual será estimado bajo el 
supuesto de que el mismo se encuentra en caso de venta, coincidentemente con 
el principio contable de "negocio en marcha". 

Los avalúos tendrán como objetivo establecer una cuantía de valor para la cosa 
valuada. Esto con fines tales como los siguientes: 
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Conocer el valor comercial para fines particulares. 
Adquisiciones o enajenaciones: compraventa, donación, sucesión, 
prescripción positiva, cesión de derechos, permuta, dación en pago, traslado 
de dominio, etc. 
Seguros y fianzas. 
Créditos hipotecarios. 
Créditos con garantía de bienes muebles. 
Valuación de activos fijos para los efectos de reexpresión de estados 
financieros. 
Indemnizaciones por expropiación. 
Afectaciones por causas de utilidad pública. 
Justipreciación de los productos que la Federación deba cobrar cuando 
concesione inmuebles federales. 
Embargos y remates. 

• 

Liquidación de sociedades, aumentos de capital, escisiones y fusiones. 
Controversias de orden judicial en materia penal, civil o mercantil. 

· Estudios técnicos para determinar el monto de obras de urbanización y pago 
de derechos de regularización de obra. 
Justipreciación de arrendamiento 

Los avalúos siempre serán 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 la elaboración de un avalúo de activo fijo implica 
en ocasiones mucho tiempo, la fecha de referencia puede no coincidir con la del 
cierre del ejercicio social, pero en ningún caso excederá de 6 meses previos a la 
de dicho cierre. Los valores a la fecha de referencia tendrán 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 actualización mediante avalúo emitido 
por perito independiente en la materia, se podrán ajustar las cifras derivadas de 
ese avalúo utilizando índices específicos de precios e los activos fijos de que se 
trate, los cuales podrán 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 avalúo. 

Excepcionalmente, las empresas podrán determinar, por sí mismas, el valor neto 
de reposición 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 valuación o de 
revaluación bajo los siguientes requisitos: 

• Deberán haber sido previamente reconocidas en estados financieros, 
debidamente aprobados por la asamblea de accionistas. 

M. en J. Enrique Augusto Hemández Ruiz Página 5 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

• Tratándose de reservas de valuación o de revaluación, deberán estar 
apoyadas en avalúos efectuados por valuadores independientes 
autorizados por la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, instituciones 
de crédito o Corredores Públicos titulados. 

Como es sabido. a raiz de las altas tasas de inflación que se presentaron en 
nuestro pais entre los años 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 lndice Nacional de 
Precios al Consumidor se actualizan algunos valores fiscales, pero en general, la 
base para la actualización de la partida del activo fijo es el avalúo 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 operación de las empresas. Las 
inversiones en activos fijos, se deducen mediante la aplicación de los porcentajes 
señalados para tal efecto, los cuales se aplican sobre el valor actualizado de los 
activos fijos, hasta que se acumule el100% de depreciación. 

Cuando se enajenan los activos fijos, se compara el precio de venta contra el valor 
fiscal del bien (costo de adquisición menos depreciación, debidamente 
actualizado), para determinar la utilidad 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 los 
promedios de los activos de la empresa deduciendo algunos pasivos. la 
actualización de los bienes se realizará para calcular el promedio de activos que 
se incluyen en la base del impuesto . 

• 
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l• GENERALIDADES Y CRITERIOS DE VALUACIÓN 

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

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

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

• 

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

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

Esto significa que el precio está formado por el costo más una cuantía monetaria 
adicional que es referida en términos contables como "utilidad", aunque en 
realidad puede ser entendida también como "plusvalía", la cual es originada por la 
existencia de ciertos factores que hacen atractivo el adquirir una cosa 

Lo anterior hace entender que las cuantías del valor, del costo y del precio son 
iguales únicamente 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 acción, queda establecido su 
valor en un instante dado; después, por distintas circunstancias (inflación, cambio 
en las condiciones de mercado, oferta y demanda, etc.), éste puede cambiar, 
aunque el hecho histórico contaple se conserva y mantiene el monto del precio y 
del costo para el vendedor y el comprador respectivamente. 

No obstante, en momentos de recesión económica, 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 situación a su remate. 

Con base en Jo anterior, se definirá al valor como la cuantía económica, 
expresada en nuestra época en términos monetarios, dispuesta a ser cambiada 

or la posesión de una cosa; es decir, con la cual se llevan a cabo los 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

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

Por su capacidad de conservar el valor, algunos bienes son mercancías 
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 producción 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: 

• constantes, y 
• córrientes. 

Si hablamos de una serie de flujos de efectivo expresados en unidades monetarias 
constantes, significará que todos ellos están ligados a una misma fecha y que 
cada unidad monetaria expresada tendrá el mismo poder adquisitivo que las 
demás, entendiendo por poder adquisitivo el índice 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 querrá decir 
que cada uno de ellos está referido a la fecha misma en que es manejado; es 
decir, el flujo de efectivo de un periodo específico estará 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 tendrá 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 
valuación, se aplica uno de los siguientes criterios: 

a) Los bienes ¡;>ueden tener un valor equivalente al costo de su fabricación o 
adquisición. 

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

e) Los bienes pueden tener un valor equivalente a la capitalización del 
beneficio periódico que producen mediante expresiones de la matemática 
financiera. 

El proceso valuatorio, en términos generales, se realizará considerando los 
siguientes aspectos: 

M. en l. Enrique Augusto Hemández Ruiz Página 8 
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a) Alcance del avalúo. Define el propósito y las consideraciones técnicas a 
seguir. 

b) Análisis de la información. Se estudia la información con que cuenta la 
Institución, tal como facturas de adquisición del Activo Fijo, balanzas de 
comprobación 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 información incluye los 
derechos, gastos de importación, fletes, seguros y gastos de instalación. 
Una mayor cantidad de información permitirá obtener una opinión de 
valor más apegada a la realidad. 

e) Verificación ocular. Los bienes a valuar se identifican uJilizando un 
formato "ad hoc" para su registro. 

d) Procesamiento de datos. Se realiza la valuación con los datos obtenidos 
en campo, con el propósito de determinar ·el Valor Neto de Reposición de 
los bienes. 

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

Se entiende por proceso valuatorio al conjunto secuencial de actividades que 
realiza el profesional de la valuación para obtener la solución de un problema 
specífico, misma que es generada a partir de los conocimientos que éste posee. 

r'ara. ello tendrá que definir y acotar el problema; recabar, tipificar y clasificar los 
datos disponibles; y por último generará e interpretará la información que 
conduzca a obtener el valor de la cosa en cuestión. 

En la elaboración del dictamen (avalúo), el valuador debe conservar todos los 
elementos de información, datos técnicos, económicos y documentos relativos y 
de apoyo al proceso valuatorio durante por lo menos cinco años contados a partir 
de la fecha de referencia del avalúo. · · 

El avalúo debe formularse y contener por lo menos cada uno de los siguientes 
apartados: 

a) Definición del avalúo, 

b) tipo de activos valuados, 

e) tipo de bienes u otros activos no incluidos en el avalúo, 

d) fecha de la relación de bienes valuados, 

e) periodo de verificación física, 

f) definición de conceptos, 
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g) periodo de investigación de precios, 

h) descuentos e Impuesto al Valor Agregado, 

i) cambios significativos, 

j) descripción del contenido del avalúo, y 

k) cálculo, resumen y certificación de valores. 

La definición del avalúo deberá realizarse conforme al convenio escrito celebrado 
entre el valuador y la empresa interesada en emplear sus seNicios; el tipo de 
activos valuados y no incluidos en el avalúo según el giro para el cual son 
empleados; la fecha de relación de bienes valuados debe contener la inclusión de 
la leyenda "Los bienes incluidos en el presente avalúo corresponden a los 
declarados por la empresa como de su propiedad, según relaciones contables 
proporcionadas a fecha determinada y que la propiedad legal no fue verificada, ni 
se investigaron gravámenes o reservas de dominio que pudiesen existir sobre 
dichos bienes"; el periodo de verificación física se refiere a la indicación de las 
fechas en que se llevaron a cabo las visitas para verificar la existencia y 
características de los bienes; el periodo de investigación de precios debe señalar 
la investigación de precios o cotizaciones de los bienes a valuar, así 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 avalúo se practicó sin . 
tomar en cuenta ningún descuento especial por parte de Jos proveedores de 
materiales, de maquinaria o cualquier otro tipo de bien valuado, así como tampoco 
e/ Impuesto al Valor Agregado (/VA)". 

Si fuera el caso de contar con avalúos inmediatos anteriores, se señalarán los 
cambios significativos con respecto a ellos, así como las explicaciones 
correspondientes; las partes o acciones se podrán agrupar en la descripción del 
contenido del ·avalúo a discreción, según las necesidades del valuador y la 
empresa, pero sitlmpre buscando una forma de integración; por último, el resumen 
de valores de los bienes valuados mencionará su valor de reposición nuevo, valor 
neto de reposición, vida útil remanente y depreciación anual para cada cuenta e 
indicando si se trata de un avalúo inicial o primero o segundo recurrente, de los 
cuales se hablará posteriormente. 

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

El valuador debe practicar el avalúo del activo fijo de la empresa, de acuerdo a las 
cuentas o rubros que lo integran, como son: 
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• Terrenos, 

• construcciones, 

• maquinaria y equipo, 

• herramientas, moldes, dados y troqueles, 

• muebles y enseres, 

• equipo de cómputo, y 

• Equipo de transporte. • 

La información necesaria podrá ser entre otra: 

J. Terrenos: fecha y costo de adquisición, copia fotostática de la escritura o 
documento relativo donde se indiquen medidas y colindancias, así como 
superficie y nomenclatura catastral vigente. 

11. Construcciones: fecha y costo de adquisición, planos arquitectónicos, 
estructurales y de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas y especiales. 

lli.Maquinaria y Equipo: fecha y costo de adquisición, indicando si se 
adquirió nuevo o usado, descripción, marca, modelo, número de serie, 
capacidad nominal y dimensiones. 

Cuando se valúen terrenos, éstos deben ser valuados en función del uso actual de 
Jos mismos, y no de acuerdo al uso probable por circunstancias diferentes. El 
informe se desarrollará bajo Jos siguientes incisos: 

l. Antecedentes, 

11. Datos generales del predio, 

111. Características urbanas, 

IV. Datos del terreno, 

V. Croquis de ubicación, 

VI. Avalúo físico, y 

Vil. Conclusiones. 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

Cuando se valúe el inmueble industrial, tanto terreno como construcciones, el 
informe contendrá los incisos siguientes: 

l. Antecedentes, 

11. Datos generales del predio, 

111. Características urbanas, 

IV. Datos del terreno, 

V. Datos del inmueble, 

VI. Croquis de ubicación, 

VIl. Descripción del inmueble, 

VIII.Tipo de construcción observado, elementos de construcción y valores 
del avalúo para cada tipo. 

IX. Instalaciones especiales, 

X. Resumen de valores de avalúo físico, y 

XI. Conclusiones. 

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

a) Descripción del equipo, 

b) Año de adquisición, 

e) Condición d:l equipo en el momento de su adquisición, 

d) Número 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 diseñados y 
construidos especialmente para desempeñar una función específica del proceso 
de la empresa, y para la determinación del valor de reposición nuevo de estos 
equipos, deben incluirse partidas como las que a continuación se enumeran: 

1. Diseño, 

2. Preparación 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, corrección y aceptación. 

Por reconstruidos se entienden aquellos equipos que adquirió la empresa 
reparados en sus partes principales para prestar la función para la cual fueron 
diseñados en su origen, o bien, aquellos que fueron reparados para otros fines o 
funciones, aprovechando ciertas partes originales del equipo en cuestión. El 
análisis para su valuación es similar al de un equipo especial. • 

Los muebles, enseres y equipo de oficina se podrán valuar, ya sea en forma 
individual, agrupados por fecha de adquisición o fecha estimada, agrupados por 
oficinas o en forma global, indicando en todos los casos: 

a) Descripción del bien, 

b) Año de adquisición, 

e) Número de serie. 

Por equipo de transporte se entiende aquellos vehículos tales como automóviles, 
camionetas, camiones, tractocamiones y sus remolques, comerciales y vehículos 
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 vehículo, 

b) Marca, 

e) Modelo, 

d) Número de serie, 

e) Principales características, 

f) Equipo opcional extra en su caso, 

g) Si se inspeccionó unidad por unidad o por muestreo, citando los criterios 
usados en dicho muestreo. 
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La valuación de los Bienes Patrimoniales toma en consideración el concepto de 
"unidad mínima indivisible", esto es, aquella unidad integrada por todos sus 
componentes. Se refiere a aquellos aparatos accionados por un determinado 
mecanismo o transmisión, seguido, en su caso, de otros equipos o instalaciones 
menores. Tal es el caso del equipo de cómputo 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 ingeniería relacionada directamente con estos equipos, 
instalaciones civiles, mecan1cas, eléctricas, bombas, válvulas, tuberías, 
instrumentos, etc., se incluyen también en el valor específico, ya que contribuyen a 
la capacidad productiv~ de los bienes. 

En el caso de líneas integradas por varios equipos o unidades mm1mas 
indivisibles, se debe analizar la conveniencia de efectuar el estudio de valuación 
para cáda uno de ellos, pero al final, se indicará un valor total para cada línea. 

Aquellos bienes o equipos, instalados o no, que durante su inspección física se 
observe que no han estado en operación durante un tiempo considerable por 
descompostura o maltrato, no se toman en cuenta para su valuación. 

En cuanto a los equipos "chatarra", dañados, 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 Institución, se valuarán según lo 
ordenado por el Diario Oficial de la Federación, en la Lista de Precios Mínimos de 
Venta. 

Los bienes especiales, como son el Acervo Artístico, el Acervo Bibliográfico, la 
Propiedad Intelectual, y las Colecciones Científicas, se valúan en algunos casos 
como elementos independientes; y en otros como un grupo homogéneo al que le 
corresponderá un valor integral denominado Valor Global Razonado, abordado en 
otro apartado de este documento. 

En general, el procedimiento de valuación establecido, considera a los bienes 
desde su valor original, actualizándolo mediante la aplicación de factores de 
ponderación tales como: 

• Los años que ha estado en uso, 

• La vigencia del bien desde el punto de vista de su uso tecnológico; y, 

• El grado de conservación o mantenimiento que haya recibido. 

Los años 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 años que 

M. en l. Enrique Augusto Hemandez Ruiz Página 14 



VALUACIÓN INMOBILIARIA 

ha estado en uso desde la fecha de su adquisición, sobre la Vida Útil Total 
(V.U.T.) del bien y restando este cociente de la unidad, es decir: 

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

o en su forma abreviada: 

F.Va. = 1- (V.U.C. 1 V. U. T.). 

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

Cuando se desconoce la fecha de adquisición, se acude a la experiencia del 
valuador, quien aplica un factor estimativo fundamentado en una inspección visual 
del bien. 

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

La vigencia tecnológica se expresa a través del índice Factor de Obsolescencia 
técnica (F.Ot.), que se determina mediante la observación directa por el vah.iador 
atendiendo al modelo del bien y a la vigencia de su uso actual. 

0::1 grado de conservación o mantenimiento que haya recibido el bien, es reflejado 
mediante el índice Factor de Conservación o de mantenimiento (F.Co.). Este 
indicador se establece por el valuador mediante observación directa y atendiendo 
a su experiencia. 

Los índices fundamentados en la experiencia de los valuadores, .se asignan 
mediante una calificación del bien que es expresada en la escala del uno al diez. 
Con esto se establece una jerarquía 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 perfecto estado, disminuyendo hasta el valor de cuatro, que 
significa "muy mal estado". Los valores tres, dos, y uno sigr,¡fican que el bien se 
encuentra en estado de desecho. Posteriormente, esta calificación se divide entre 
diez para obtener un valor dec_imal. 

Existen casos de bienes que se encuentran en desuso desde hace mucho tiempo, 
periodo en el cual su aplicación es nula, y como consecuencia de ello, estos 
bienes se convierten en obsoletos y "viejos"; sin embargo, algunos de ellos, debido 
a sus características físicas, buena conservación, y por la época en que fueron 
fabricados, pueden ser valorados como bienes "antiguos" al paso de Jos años. 
Será entonces cuando la metodología para valuarlos obedecerá a Jos usos y 
costumbres de mercados especializados en "antigüedades", donde actúan Jos 

ementos conocidos como oferta y demanda. 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

Los métodos a emplearse para la determinación del valor neto de reposición son 
dos, y solamente puede seguirse uno de ellos: · 

1. Método de la línea recta directo, el cual contempla asignación de valores 
a cada factor de depreciación o demérito en forma directa, según el bien 
a valuar, representándose por la expresión: 

VNR = VRN[(F.Va.)(F.Co.)(F.Ot.)]; 

2. Método de la línea recta ponderado, el cual contempla asignación de 
valores a cada factor de depreciación o demérito, al cual previamente se 
le consideró una importancia determinada según el bien a valuar, 
caracterizándose por la expresión: 

VNR = VRN((F.Va.)(A) + (F,Co.)(B) + (F.Ot.)(C)]; 

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

1 

Otro concepto que debe exponerse es el de "avalúo recurrente". Se entenderá por 
avalúo recurrente, aquel que se practica como una actualización del avalúo inicial, 
y que sólo procede en aquellos casos en que el valuador cuente con un avalúo 
inicial con antigüedad no mayor a 2 años. En el tercer año debe practicarse un 
nuevo avalúo inicial. Debe ser practicado por el mismo valuador que realizó el 
último avalúo inicial; en caso contrario, debe practicarse nuevamente un avalúo 
inicial. 

Al practicar el avalúo recurrente, se debe confrontar la información contenida en el 
avalúo anterior, inspeccionando físicamente los activos de la siguiente manera: 

• En el número de activos que constituyen el 80% del valor total del valor 
de reposición nuevo. 

• En aquellos casos que hayan sufrido un deterioro, mejora o por cualquier 
circunstancia que pudiese haber modificado substancialmente su valor 
neto de reposición. 

En este tipo de avalúo, 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 avalúo anterior; así como también las bajas, 
o sea, los activos que hayan sido desincorporados de la empresa. 

El criterio para actualizar los valores es básicamente por cotizaciones o precios 
estimados de bienes iguales o equivalentes, debiendo siempre revisar los avalúos 
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 
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razonabilidad de las cifras del avalúo practicado y en cuanto al registro de todos 
· los bienes de activo fijo sujetos a avalúo, según fecha de referencia de valores . 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

l• DEFINICIONES Y ABREVIATURAS VALUATORIAS 

1. Valor de Reposición Nuevo (V.R.N.): Es la cuantía económica expresada en 
términos monetarios, que se determina por investigación 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 
Adquisición; más las erogaciones en que se incurriría por concepto de 
derechos y gastos de importación, fletes, maniobras de instalación, ingeniería 
de detalle, etc., sin incluir descuentos o bonificaciones. 

2. 

Un bien idéntico a otro, es aquel que tiene las mismas propiedades de uso o 
de cambio, tanto en marca, modelo, tamaño, forma, diseño y capacidad; 
mientras que uno similar, es el que tiene propiedades análogas de uso, pero 
variaciones respecto del original en alguna ·de estas características 
mencionadas . 

Este valor se obtiene por medio de cotizaciones o precios estimados de bienes 
idénticos o de bienes similares, entendiendo como precios estimados aquellos 
obtenidos de manera informal, pero que pueden tener una variación razonable 
respecto de una cotización formal. 

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

3. Vida Útil Total (V.U.T.): Es el periodo expresado en años, en que un bien es 
económicamente funcional y/o productivo, desde que es nuevo, hasta que es 
completamente desechado; misma que es fijada por estándares 
internacionales con base en el uso normal de los bienes. 

4. Vida Útil Consumida (V.U.C.): Es el periodo referido en años, que ha 
transcurrido tlesde que el bien fue adquirido como nuevo, y el momento en 
que se valúa. La manera de ser determinada puede ser a través de 
investigación documental (facturas, registros de almacén, bitácoras, etc.), de 
campo (comunicación directa con el usuario o con el responsable), o bien por 
una estimación apreciativa generada por la inspección visual del bien en 
cuestión. 

5. Vida Útil Remanente (V.U.R.): Es la diferencia expresada en años, que existe 
entre la Vida Útil Total y la Vida Útil Consumida de un bien, la cual es afectada 
por los Factores por Obsolescencia técnica y por Mantenimiento y 
Conservación. 
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6. Factor por Vida agotada (F.Va.): Es el factor incluido en el Factor Resultante, 
que refleja en términos prácticos el porcentaje, en forma decimal, del tiempo 
que queda por consumir del bien. Comúnmente se determina por la expresión: 

F.Va. = 1 -(V. U. C. 1 V.U.T.). 

Existen más métodos para determinar este factor, unos siguen un criterio 
depreciativo acelerado, y otros retardado. 

7. 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 área específica a la que pertenece el bien, y que califica al 
mismo de manera decimal, en función de los adelantos tepnológicos que 
presentan los nuevos bienes que sustituirán en el futuro al que se está 
valuando, las sofisticaciones que les son adicionados, las disminuciones 
considerables en precios, etc.; y que representará, en términos prácticos, una 
reducción porcentual de la Vida Útil Remanente que le quede al bien, y por 
consiguiente, también afectará al Valor Neto de Reposición al aplicar el Factor 
Resultante como se describió anteriormente. El valor de esta factor será un 
número positivo menor que la unidad, pero nunca igual a cero. 

8. Factor por Conservación (F.Co.): Es un factor apreciativo, ende subjetivo, 
que reduce o incrementa la Vida Útil Remanente de un bien {por su 
participación 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 específico para el cual es empleado; se entiende 
aquella condición que afecta el valor de un bien o equipo derivada de ser 
menos útil o deseable, debido a avances tecnológicos, o cambios en el arte, 
diseño o proceso, a una sobrecapacidad, capacidad inadecuada o. influencias 
similares dentro del departamento o proceso productivo en que se encuentra, 
o bien por su relación con otros bienes propiedad de la empresa, o por 
influencias negativas sobre el medio ambiente. Este factor modificará, al igual 
que el anterior, el Valor Neto de Reposición del bien. 

9. Factor por Zona (F.Zo.): Es un factor empleado solamente para valuar 
terrenos; el cual es de índole subjetiva. Calificará las características urbanas 
de la zona en que se encuentra el inmueble en cuestión, premiándolo en caso 
de encontrarse en una mejor zona que la de comparación, o castigándolo si 
ocurre lo contrario. Cuando premie el valor de este factor será superior que la 
unidad, cuando castigue será menor que la unidad, y cuando la ubicación sea 
homóloga con la de comparación, el valor será igual a uno. 

10. Factor por Ubicación (F.Ub.): Al igual que el anterior, éste es un factor 
aplicable sólo en caso de estar valuando terrenos. Premiará siendo mayor que 
uno cuando el predio se ubique en una esquina de manzana; castigará siendo 
menor que la unidad cuando el predio cuente con un acceso indirecto, por 
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ejemplo, cuando para entrar a él se debe hacer por otro predio; y será igual a 
la unidad si el terreno es intermedio de manzana. 

11. Factor por Frente (F.Fr.): También es un factor que aplica sólo en los casos 
de tratar con terrenos. Será mayor que uno cuando el frente del terreno 
valuado sea mayor que el frente del lote moda, y será menor que la unidad en 
caso contrario; cuando el frente coincida con el del lote moda, este factor será 
igual a uno. El lote moda será aquel que sea común denominador de la zona 
en que se encuentre el terreno en cuestión. 

12. Factor por Fondo (F.Fo.): Éste es un factor de calificación análogo al 
anterior, pero en materia de profundidad. Se considerará adecuado aquel 
fondo de terreno que tenga una longitud equivalente al triple de su frente, y 
con base en esto se establecerá la equivalencia de este factor que 
corresponda en cada caso. 

13. Factor por Superficie (F.Su.): Es el factor, aplicable sólo para valuar 
terrenos, que premiará o castigará al predio según sus la magnitud de su área. 
Será 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 . 

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

. terrenos será el producto de los Factores por Zona, por Ubicación, por Frente 
y por Superficie. Cuando se esté valuando una construcción, o bien un bien 
mueble, este factor multiplicará a la Vida Útil Total y al Valor de Reposición 
Nuevo para determinar la Vida Útil Remanente y el Valor Neto de Reposición 
respectivamente; y cuando se valúe un terreno, solamente multiplicará al Valor 
de Mercado del terreno para obtener su Valor Neto de Reposición. 

15. 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 P-resente algún tipo de daño o deterioro, siempre y cuando éste 
aún pueda servir a los fines de la entidad. Este factor podrá también disminuir 
el Valor Global Razonado del grupo que se trate, cuando la mayor parte de 
sus elementos presente daños o deterioros de magnitud similar. Su valor será 
mayor que cero y menor que la unidad. 

16. Tasa de Capitalización Real (T.C.R.): Es la tasa de interés de deflactación 
expresada en periodos anuales que servirá para traer a Valor Presente una 
serie de flujos de efectivo proyectados en unidades monetarias constantes. 
Esta tasa tendrá la siguiente equivalencia respecto de las otras dos tasas que ~· 
se aplican sobre unidades monetarias corrientes: 
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T.C.R. = [(1 + T.P.N.) 1 (1 + T.I.A.))- 1 

17. Tasa de Productividad Nominal (T.P.N.): Es la tasa de interés referida en 
términos anuales que será equivalente al valor de aquellas a las que la entidad 
accede mediante sus inversiones; o bien, puede considerarse equivalente a 
las tasas líderes en mercados financieros (v.gr. CETES). Estas tasas son 
aplicables para deflactar o reflactar magnitudes expresadas en unidades 
monetarias corrientes. 

18. Tasa Inflacionaria Anual (T.I.A.): Es aquella tasa referida, como su nombre 
lo indica. a periodos equivalentes a un año que incrementa el monto de los 
precios entre un periodo pasado y otro presente, o bien, entre uno presente y 
otro futuro. Las unidades monetarias sobre las que se aplicará esta tasa serán 

• de tipo corriente. 

19. Tasa Anual de Productividad (T.A.P.): Es una tasa determinada con 
fundamento en la teoría de interés, calculada para efectos de valuación 
inmobiliaria mediante los mecanismos descritos en el caso específico que se 
describirá más adelante. 
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l• EL FACTOR POR DEMÉRITO 
.... ··· ..... 

El Factor por Demérito (F.De.) será entendiendo como el producto del Factor por 
Vida Agotada (F.Va.) por el Factor por Conservación (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 Conservación 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 
depreciación letargada o retardada: 

1. El criterio de Ross Heidecke, o 
2. El criterio HR. 

El criterio de Ross Heidecke especifica la tabulación presentada en la TABLA 1, y 
sigue el comportamiento mostrado en la GRÁFICA 1. Dicha tabulación ha sido 
referida a una Vida Útil Total equivalente a cien años, y por esta razón, los valores 
representados en el eje horizontal de la gráfica pueden ser interpretados como la 
proporción porcentual de una Vida Útil Total cualquiera dada. 

Este criterio involucra el conocimiento de la edad del bien en cuestión expresada 
en años y la calificación estimativa dependiente del estado físico del bien o de su 
estado de conservación, mismo que es indicado en la TABLA 1; y con estos 
parámetros se podrá determinar fácilmente el Factor por Demérito (F.De.) 
adecuado para aplicarlo en la metodología valuatoria. 

El segundo criterio sugerido ha sido formulado por el autor y denominado como 
"HR". Al igual que el criterio anterior, se toma en cuenta la edad del bien a valuar y 
su estado físico mediante la asignación de una calificación estimativa. 

El Factor por Vida Agotada se calculará, según el criterio HR, de la siguiente 
forma: 

F.Va. = 1 - (V.U.C. 1 V.U.T.¡2 

donde: 

F.Va. Factor por Vida agotada. 
V.U.C.Vida Útil Consumida. 
V.U.T. Vida Útil Total. 
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El Factor por Conservación se determinará, bajo el mismo criterio, de la manera 
siguiente: 

F.Co. = 1 - [{(10- C/ + (10- C.)} {1- P.D.N} 1 56] 

donde: 

F.Co.. Factor por Conservación o mantenimiento actual. 
C. Calificación estimativa asignada al bien por su estado físico. 
P.D.N.Porcentaje de Desecho Nuevo. 

El Porcentaje de Desecho Nuevo es aquel que se le asigna por e((periencia a un 
bien con características peculiares e hipotéticas de desecho y con Vida Útil 
Remanente equivalente a la Vida Útil Total, es decir, como si se tratara de un bien 
nuevo. 

Evidentemente es ilógico e infactible tratar con un bien que al mismo tiempo sea 
nuevo y su estado físico indique que deba ser desechado, pero esta idea es 
inducida simplemente para establecer y determinar un punto de partida al lugar 
geométrico que sirve como cota porcentual inferior, que limita al valor alcanzado 
por un bien específico con el paso del tiempo y en estado de desecho. 

En la TABLA 11 se establecen los Factores por Demérito que corresponden a la 
edad del bien en cuestión 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 Conservación. 

El comportamiento de estos Factores por Demérito es mostrado en la GRÁFICA 2, 
donde puede apreciarse el objeto del Porcentaje de Desecho Nuevo,.pues si se 
observa la curva inferior, se notará que ésta cruza el eje vertical en un punto 
equivalente a dicho porcentaje. 

El Factor por Demérito calculado por cualquiera de los dos criterios anteriores, 
podrá afectarse, según juzgue el valuador, por el Factor por Obsolescencia 
Técnica (F.O!.), dependiendo de los adelantos tecnológicos que presentan los 
nuevos bienes que sustituirán en el futuro al que se está valuando, las 
sofisticaciones que les son adicionados, las disminuciones considerables en 
precios, etc., tal y como ya fue señalado en el apartado en que se discutieron los 
fundamentos de la valuación mobiliaria. 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

i• CASO DE VALUACIÓN DE UN INMUEBLE 

l. DESCRIPCIÓN DEL BIEN. 

El bien inmueble que será 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 tipo moderno que en 
su momento fueron de interés social. Consta de una planta única con estancia, 
comedor, cocina, un baño completo, tres recámaras, patio de servicio y jaula para 
tendido de ropa. 

JI. PROCEDIMIENTO DE VALUACIÓN. 

Los avalúos inmobiliarios deberán contener los valores obtenidos por los métodos 
físico, de mercado y de capitalización; mismos que se fundamentarán en estudios 
de mercado en la zona en que se encuentra el inmueble valuado y en el que se 
considerarán aquellos factores o condiciones particulares que influyan o puedan 
influir en variaciones significativas de los valores, razonando en todo caso los 
resultados de la valuación. 

El valor de los bienes a valuar deberá determinarse con independencia de los 
fines para los cuales se requiera el avalúo, observando para tal efecto las 
disposiciones legales y administrativas emitidas por autoridades en materia de 
avalúos que en su caso sean aplicables. 

La valuación de toda clase de terrenos deberá consignar, según corresponda, los 
siguientes datos: ubicación, topografía, calidad de los suelos, características 
panorámicas, dimensiones, forma, proporción, uso del suelo, densidad de 
población, intensidad de construcción, servicios municipales, afectaciones o 
restricciones a que estén sujetos y su régimen de propiedad. 

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

En caso de terrenos cuyo mejor uso sea el de desarrollo inmobiliario 
(fraccionamiento, plazas comerciales u otros), se deberá utilizar el método de 
cálculo del "valor residual", el cual se fundamentará en suponer que dicho 
desarrollo existe, y por lo tanto se le puede asignar un valor global hipotético; 
dicho valor global será reducido por los costos de las construcciones que se 
edificarían para dar lugar al desarrollo inmobiliario, y el "residuo" que resta 
corresponderá al valor del terreno. 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

Para la valuación de edificaciones se deberán precisar todos los tipos de 
construcción que puedan determinarse, acorde a su uso, calidad y descripción de 
los elementos de construcción, que se indicarán en forma pormenorizada y 
completa, señalándose para cada tipo un Valor de Reposición Nuevo (VRN) al que 
se le deducirán los deméritos que procedan por razón de edad, estado de 
conservación, deficiencias de proyecto, de construcción o de funcionalidad. 

Todas aquellas instalaciones especiales, elementos accesorios u obras 
complementarias que formen parte integral del inmueble, deberán considerarse 
con su valor unitario correspondiente, señalando el valor de reemplazo así como 
su factor de depreciación. 

Las instalaciones especiales de un inmueble son aquellas que se consideran 
indispensables o necesarias para el funcionamiento operacional del inmueble, tal 
como pueden ser los elevadores y montacargas, escaleras electromecánicas, 
equipos de aire acondicionado o aire lavado, sistemas hidroneumáticos, sistemas 
de riego por aspersión, albercas y chapoteaderos, sistemas de sonido ambiental, 
calefacción, antenas parabólicas, pozos artesianos, sistemas de aspiración 
central, bóvedas de seguridad, subestaciones eléctricas, sistemas de 
intercomunicación, pararrayos, equipos contra incendio, equipos de seguridad y 
circuitos cerrados de televisión, 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 característicos del bien analizado, como por ejemplo la caldera en un 
hotel y baños públicos, el depósito de combustible en plantas industriales, la 
espuela de ferrocarril en industrias, la pantalla en un cinematógrafo, la planta de 
emergencia en un hospital, o las butacas en una sala de espectáculos. 

Las obras complementarias son aquellas que aportan alguna amenidad especial o 
beneficio adicional al inmueble, como son las bardas, celosías, 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 avalúos de inmuebles sujetos al régimen de propiedad en condominio, el 
valor del local, departamento o despacho deberá determinarse en función del 
porcentaje que le corresponda con relación al valor total del terreno, a áreas 
comunes e instalaciones generales del edificio, valuadas en forma separada y 
detalladamente, así como el valor de las áreas privativas e instalaciones propias 
en su caso. 

Para determinar el valor por el método de capitalización de un inmueble, deberán 
considerarse los siguientes elementos: renta real, o en su defecto, renta óptima o 
renta estimada, indicando el motivo por el que se fijan estas dos últimas, debiendo 
determinarse en forma unitaria y para cada tipo de construcción apreciado, 
deducciones por vacíos, impuestos, servicios y demás gastos generales, 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

debidamente fundamentados, la tasa de capitalización fundada en edad, vida 
probable, uso, estado de conservación, deficiencias en la solución arquitectónica, 
constructiva, de instalaciones, zona de ubicación y otros que sean necesarios a 
juicio del valuador. 

Los avalúos de unidades industriales comprenderán el valor por el método físico 
de terrenos, construcciones, maquinaria, equipo y demás elementos incorporados 
al inmueble de manera permanente. Se determinará el Valor de Reposición Nuevo 
(VRN), al que se le aplicará en su caso, el factor de demérito que corresponda por 
edad, estado de conservación, mantenimiento, diseño industrial, aparición de 
nuevos y mejores modelos, con el fin de obtener el Valor Neto de Reposición 
(VNR), la vida útil remanente, la depreciación anual y el valor de capitalización 
fundado en un análisis de productividad de la industria en su conjunto. 

Para efectos de valuación, únicamente de maquinaria y equipo, no será necesario 
determinar el valor físico del terreno y de construcciones, ni el valor de 
capitalización. 

Para los avalúos agropecuarios, independientemente de la investigación de 
mercado, en la que se considerarán las condiciones físicas, tanto del terreno como 
de las construcciones e instalaciones propias, se determinará el índice de 
redituabilidad, tomando en cuenta, según corresponda, el coeficiente de 
agostadero, o bien el uso actual, y un promedio del rendimiento de las tierras 
dedicadas a las explotaciones típicas de la región que ofrezcan las mismas 
características de las que son motivo del avalúo, fundamentando los resultados de 
dichos exámenes. 

11. 1. Fórmulas a emplear para un departamento en condominio. 

11.1.1. Método físico: 

• Factor por Vida agotada: 
F.Va. = 1 - (V.U.C. 1 V.U.T.) 

• 
• Factor Resultante: 

F.Re.terreno = (F.Zo.) (F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.) 
. F.Re.construCCión = (F.Va.) (F.Ot.) (F.Co.) 

• Valor Neto de Reposición: 
V.N.R.terreno = V.M.U.terreno (S.terreno) (F.Re.terreno) 

V.N.R.constnuCCión = V.R.N.construccrón (S.constnucción) (F.Re.constnucción) 
V.N.R.risico = V.N.R.terreno + V.N.R.constnucción 

• Vida Útil Remanente: 
V. U. R.constnuccrón = V. U· T ·construcción (F. Re ·con~lrucción) 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

11.1.2. Método de mercado: 

• Factor Resultante: 
F.Re. = (F.Zo.) (F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.) (F.Ot.) (F.Co.) 

• Valor Neto de Reposición: 
V.N.R.merc.ado =V.M. U. {S.construcc•on) (F.Re.) 

11.1.3. Método de capitalización de rentas: 

• Factor Resultante: 
F.Re. = (F.Zo.) {F.Ub.) (F.Fr.) (F.Fo.) (F.Su.) (F.Ot.) (F.C(o.) 

• Renta Anual Unitaria: 
R.A.U.= R.M.U. (12 meses) 

• Valor de la Renta Anual: 
V.R.A. = R.A.U. (S.construCCión) (F.Re.) 

• Tasa Anual de Productividad: 

T.A.P.fiSico =R.A.U. {S.construcc•ón} 1 V.N.R.fis•co• 
T.A.P.merc.ado =R.A.U. {S.construcCion) 1 V.N.R.merc.ado 

• Valor Neto de Reposición: 

V.N.R.c.apnaJ,zac•on = V.R.A. 1 T.A.P.fiSICC• 
o bien. 

V.N.R.c.aprtaiiZac•ón = V.R.A. f T.A.P.merc.ado• 

11.2. Nomenclatura. 

V.M. U. 
R.M. U. 
R.A.U. 
T.A.P. 
V.R.A. 
V.N.R. 
V.R.N. 
V.U.T. 
V.U.C. 
V.U.R. 
F.Va. 
F.O!. 
F.Co. 
F.Zo. 

Valor de Mercado Unitario. 
Renta Mensual Unitaria. 
Renta Anual Unitaria. 
Tasa Anual de Productividad. 
Valor de la Renta Anual. 
Valor Neto de Reposición. 
Valor de Reposición Nuevo. 
Vida Útil Total. 
V1da Útil Consumida. 
Vida Útil Remanente. 
Factor por Vida agotada. 
Factor por obsolescencia técnica. 
Factor por Conservación o mantenimiento actual. 
Factor por Zona. 
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F.Ub. 
F.Fr. 
F.Fo. 
F.Su. 
F.Re. 

VALUACIÓN INMOBILIARIA 

Factor por Ubicación. 
Factor por Frente. 
Factor por Fondo. 
Factor por Superficie. 
Factor Resultante. 

11. 3. Consideraciones específicas. 

• Vida Útil Total: 
70 años (estándar) 

• Vida Útil Consumida: 
25 años (por investigación en la escritura pública de la propiedad) 

• Estado: 
Excelente 

• Características urbanas: 
a) Es un inmueble ubicado en una zona adecuada para sus características 

arquitectónicas, comparables a las . prevalecientes en los inmuebles 
investigados durante el estudio de mercado (geometría -frente y fondo- y 
superficie del terreno). 

b) Está ubicado en la esquina de una manzana. 

• Factor por Zona: 
1.00 

• Factor por Ubicación: 
1.10 

• Factor por Frente: 
1.00 

• 
• Factor por Fondo: 
1.00 

• Factor por Superficie: 
1.00 

• Factor por Vida agotada: 
1 -(Vida Útil Consumida 1 Vida Útil Total) 
1-(25/70) 
0.64 

• Factor por Obsolescencia técnica: 
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1.00 (inmueble adecuado para su uso) 

• Factor por ConseNación: 
1.15 (inmueble con excelente mantenimiento al que se le hacen mejoras 
constantes) 

11.4. Desarrollo. 

11.4.1. Método físico: 

• Factor Resultante: 
F Re.terreno = (1.00) (1.10) (1.00) (1.00) (1.00) 

F.Re.terreno = 1.10 
F.Re.construcc•on = (0.64) (1.00) (1.15) 
F.Re.constnuwon = 0.74 

• Vida Útil Remanente: 
(0.64) (70) 
45 años 

• Valor de Mercado Unitario de terrenos similares: 
$1,500.001 m2 

• Valor de Reposición Nuevo de la construcción: 
$3,000.00 1m2 

• Valor Neto de Reposición: 
V.N.R.terreno = $1,500.00 1m2 (1.10) (972m2

) (0.02)* 
V.N.R.wreno = $32.076.00 

• 

• indiviso del departamento que en este caso procede aplicarse, debido a que el 
edificio está construido sobre un terreno que corresponde a 50 departamentos en 
total. 

V.N.R.construce>on = $3.000.00 1m2 (0.74) (75m2) 

V.N.R.constnuccoon = $166.500.00 
V.N.R.fiSIC<l = $32.076.00 + $166,500 00 

V.N.R.fisico = $198,576.00 

11.4.2. Método de mercado: 

• Factor Resultante: 

F.Re. = 1.27 
F.Re. = (1.00) (1.10) (1.00) (1.00) (1.00) (1.00) (1.15) 

• Valor de Mercado Unitario de departamentos en la zona (estudio de mercado): 
$2,500.00 1m2 
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VALUACIÓN INMOBILIARIA 

• Valor Neto de Reposición: 
V.N.R.mercado = $2,500.00 1m2 (75m2

) (1.27) 
V.N.R.mercado = $238,125.00 

11.4.3. Método de capitalización de rentas: 

• Factor Resultante: 
1.27 

• Renta unitaria mensual de departamentos en la zona (estudio de mercado): 
$50.001 m2 

• Renta Anual Unitaria: 
$50.00 1m2

- mes (12 meses) 
$600.001 m2 

• Valor de la Renta Anual: 
($600.00 1m2

) (75 m2
) (1.27) 

$57,150.00 

• Tasa Anual de Productividad: 
T.A.P.fisoe<> = ($600.00 1m2

) (75m2
) 1 $198,576.00 

T.A.P.fisoe<> = 22.66% 
T.A.P.mercaao = ($600.00 1m2

) (75m2
) 1 $238,125.00 

T.A.P.mercado = 18.90% 

• Valor Neto de Reposición: 
V.N.R.cap•tal¡zac•on = $57150.00 10.2266 
V.N.R.capitalización = $252,206.53 
V.N.R.cap•tal¡zac1ón = $57150.00 10.1890 
V.N.R.capitalozación = $ 302,380.95 

• 
11.5. Conclusión del Valor Neto de Reposición de este inmueble: 

V.N.R. = $ 247,821.88 

NOTA- Este valor es obtenido mediante el promedio aritmético de las cuatro 
premisas obtenidas: una obtenida con el método físico, una con el de mercado, y 
dos con el de capitalización de rentas. 
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TABULACIÓN DE FACTORES POR DEMÉRITO SEGÚN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE 
(criterio Ross Heidecke) 

92 01102 0.1091 0.1074 0.1014 0.0903 0.0727 0.0514 0.0275 
93 0.0966 0.0956 0.0942 0.0889 0.0792 0.0638 0.0452 o 0241 
94 0.0830 0.0821 0.0809 0.0763 0.0680 0.0548 0.0390 0.0207 
95 0.0693 o 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 o 0261 0.0139 
97 0.0417 0.0413 0.0407 0.0384 0.0342 0.0276 0.0196 0.01 os 
98 . 0.0279 0.0276 o 0272 0.0257 0.0229 0.0184 0.0131 0.0070 
99 0.0140 0.0138 0.0136 0.0129 0.0115 0.0092 0.0066 0.0035 
1DG 

• 
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TABULACIÓN DE FACTORES POR DEMÉRITO SEGÚN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE 
(criterio HR) 
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TABULACIÓN DE FACTORES POR DEMÉRITO SEGÚN EL ESTADO Y EDAD DEL BIEN MUEBLE 
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Probabilidad, Estadistica y Matemáticas Financieras. 
lnstnuto Tecnológico de la Construcción. 

L. ESTADISTICA 

Como sucede con muchos vocablos, al concepto de Estadística. 

recibe diversas acepciones: 

Ciencia que agrupa los hechos susceptibles de valoración numérica, 
• 

como la población, la edad y el peso. 

. Ciencia que a través de la obtención, organización y graficación de 

datos analiza y encuentra consecuencias de los datos de la vida y 

actividades de los seres. 

,_.,encia de cálculo y análisis a partir de muestras y/o poblaciones. 

2.1 Utilidad. 

Entre muchas de las aplicaciones que tiene la Estadística, destacan 

las siguientes: 

a) Representación funcional de los fenómenos numéricos. 

b) Representación gráfica de situaciones de toda índole. 

e) Recopilación de d.atos e interpretación. 

d) Predicción científica de efectos de causas evaluables 

natemáticamente. 

e) Interpretación de la experimentación. 

Act. José Martín Estrada Garcia. 
Prc·fesor 
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f) Corrección de errores inevitables en toda ciencia. 

g) Aprovechamiento del muestreo para el conocimiento de los 

fenómenos. 

2.2 Definiciones elementales. 

a) Universo.- Conjunto determinado de objetos o elem·entos. 

b) Población.- El número total, de valores posibles, de elementos que 

tienen una característica que determine un conjunto. 

e) Muestra.- Subconjunto de una población. 

2.2.1 Datos relevantes. 

Cuando se va a estudiar un fenómeno, mediante Estadística, se 
• 

selecctona una vartable de la cual es importante tener· cierta 

información: 

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: (Xmm) entre los datos obtenidos, o de los datos de la 

muestra. 

Act. Josc M~rtin Estrada Garcia. 
Profesor 
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e) Rango: (R)diferencia entre los dos valores anteriores. 

d) Intervalo: (1) división (generalmente igual) del rango. A cada uno se 

le llama Clase o intervalo de clase. 

e) Límite superior del intervalo: (Lsup)Valor final del intervalo . 
• 

f) Límite inferi~r del intervalo: (L~nr) Valor inicial del intervalo·. 

g) Marca de clase: (MC) Promedio aritmético de los líiJ1it~s · qe cada 

Intervalo de Clase. 

1) Frecuencia: Número de casos U ocurrencias dentro de ·cada 

Intervalo de Clase. La frecuencia puede ser Absoluta (f) ( cuando se 

trata del número de ocurrencias ), Relativa (fr) ( cuando se obtiene 

su relación con respecto al total de las frecuencias. f.(x) ) y 

Acumulativa ( Fx(X) ) 

Ejemplo: 

Tomemos como universo a los alumnos del propedéutico del ITC. 

Como Población tomef)los el conjunto de valores de los promedios 

finales obtenidos. 

La muestra es el siguiente conjunto de promedios que fueron tomados 

azar: 

7.6, 8.7, 7.1, 7.3, 8.0, 7.3, 8.0, 8.2, 6.4, 8.2, 6.4, 8.0, 8.0, 8.2, 

9.3, 7.8, 9.1, 7.1, 8.0, 9.1, 6.9, 5.8, 7.1, 8.2, 7.6, 7.6, 8.7, 6.7, 
Ac:. Jasé Ma1tin Estrada Garcia. 
~rotesor 
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6.0, 6.9, 5.1' 5.8, 6.4, 4.7, 7.6, 7.1' 6.4, 6.9, 6.7, 5.8, 8.0, 6.7, 

7.8, 7.3, 5.6, 5.6, 7.1, 5.6, 7.6, 6.7 

En la forma en que están los datos, no es pos)ble establecer ninguna 

relación útil. Organizándolos en una tabla darán mejor información. 

1 

VARIABLE FRECUENCIA 

4.7 ' 1 

5.1 1 

5.6 3 

5.8 3 

6.0 1 

6.4 4 

6.7 i 4 

6.9 4 

7.1 6 

7.3 3 . 
7.6 5 

7.8 2 

8.0 6 .. 

8.2 4 

8.7 2 

9.1 2 

9.3 
1 

1 

TOTAL 52 

Ac\. José Martín Estrada Garcia. 
Profesor 
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1 
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' ' 
1 

1 

' 1 

' 

. FRECUENCIA 

FRECUENCIA FRECUENCIA RELATIVA 

RELATIVA ACUMULADA ACUMULADA 

0.019 1 0.019 

0.019 2 0.038 

0.057 5 0.096 

0.057 8 0.153 

0.019 99 0.173 

o·.o76 13 0.250 

0.076 17 0.327 

0.076 21 0.403 

0.115 27 0.519 

0.057 30 0.576 

0.096 35 0.673 

0.038 37 0.711 

0.115 43 0.826 

0.076 47 0.903 

O.D38 49 0.942 

0.038 51 0.980 

0.019 52 1.000 

1.000 
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Se puede condensar la tabla anterior, distribuyendo las frecuencias 

por Intervalos de Clase, que son del tipo a< x ::::; b, o sea (a, bJ. 

El tamaño t del intervalo lo obtenemos dividiendo el rango entre el 

número de intervalos requeridos. Rango = 9.3- 4.7 = 4.6, y queriendo 

6 intervalos, obtenemos: 

t = 4.6/6 = 0.766, que por conveniencia lo hacemos uno, es decir t = 1. 

!INTERVALO 

FRECUENCIA 

FRECUENCIA FRECUENCIA FRECUENCIA ACUMULADA PUNTO 
1 

1 

l 

1 
RELATIVA ACUMULADA RELATIVA MEDIO 

4-5 
1 

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 6.5 

7-8 i 22 0.423 43 0.826 7.5 

8-9 6 0.115- 49 0.942 8.5 

9- 10 3 0.058 52 1.000 9.5 
' 

Otra forma útil para la presentación de los datos anteriores es el uso 

de Histogramas y Polígonos, que son diagramas de barras, 

generalmente, y segmentos de recta (respectivamente) donde las 

bases corresponden a los intervalos y las alturas corresponden al 

número de frecuencias de cada clase . 
• 

Act. José Martin Estrada Garcia. 
Profesor 

6 

.. 
•'. 



~ ¡'·-ti 
' •1 

tf • ,J, r; . , . 
. . . 
. . ~ ~ 
-.. \.;; 
~-

"! f' 
-1:.1'·' 

·" ,! 

Probabilidad, Estadística y Matemát1cas Financieras. 
Instituto Tecnológico de la Construcción. 

Histograma de frecuencias simples 
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--··¡ 
¡ ' 1 

1 15 

1 10 

1 

g 

o 1 

V ,..-
i 1 

V . _. i 
i -~ ~ [J- - ;LID 1 : - i ,....-éJ:l-7 _-.'E$)_ ""Pi . . 3 '......,. 

·~· ... ,·.,;.~ (,';: . 

1 L ___ 
[4, 5] (5, 6] (6, 7] (7, 8] (8. 9] (9, 10] 1 

i 
-·----------- ·-------' . 

-------------------·-·--·¡ 
Polígono de frecuencias simples 
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H istog rama de free u en cias 
acumuladas 

1 

60) 1 

~~ .'-. - .. !9)-_ :.-.1_-ij,m,~~aJ. 
[4, 5](5, 6](6, 7K7. 8](8, 9] (9, 

1 O] 

• 

_ _j 

2.3 Medidas de tendencia Central y de Dispersión. 

Para poder obtener consecuencias y deducciones válidas de los datos 

de una estadística, es muy útil contar con información sobre los 

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 Dispersión. 

Act. José Martin Estrada Garcia. 
Profesor 
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2.3.1 Las Medidas de Tendencia Central más 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 están en la muestra. 

X f.l, 
1 /1 

-IX¡ 
n i=I 

11 

I f X Cx·)Mc 
1 = 1 

Se usa X cuando se trata de una muestra, mientras que se usa ~ 

cuando es una población. 

b) La Mediana es un valor de la variable, tal que la mitad de las 

observaciones debe tener un valor rT)enoí o igual al de la Mediana y 

la otra mitad, debe tener un valor mayor o igual que el de la 

Mediana 

50 %. < X 
- 1 12 

,..._, 
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. 

• 

.. 
2.3.2 Las Medidas de Dispersión más comunes son la 

·varianza, la Desviación Estándar y el Coeficiente de 

Variación. 

La Varianza es el promedio de la suma de los cuadrados de las 

distancias. que hay entre los datos y la media. 

2 1 17 
2 S =--L(MC,-x) f __ Cx) 

n -l t=I . x 

La Varianza se representa con S2 cuando se trata del análisis de 

una muestra, mientras que se representa con r:i cuando se trata de 

una población (Para este caso se divide entre n). 

Act. José Martín Estrada García. 
Profesor 
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b) La desviación Estándar es la parte positiva de la raíz cuadrada de 

la Varianza. 

1 

s -)s--2 

(Y ,Jal 

e) El Coeficiente de Variación es la relación que existe entre la · 

Desviación Estándar y la Media. Este se da en porcentaje, y a 

mayor porcentaje mayor dispersión. 

S 
V 

X J-L 

2.3.3 Covaria~za, Coeficiente de Correlación y Coeficiente de 

Determinación. 

a) Sean X y Y dos V.A. se define la Covarianza de X y Y de la 

siguiente forma: 

Cov(X, Y) = E{ ( X - llx )( Y- ¡..t y) } = E (XY) - J..tx lly 

Act. José Martín Estrada Garcia. 
0 roresor 
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, El coeficiente de Correlación de X y de Y como: 

Donde -1 .::; p .::; 1; tal que si 

p = Cov(x. Y) 

crx cr y 

• 
p = -1 se dice· que las variables están inversamente 

correlacio'nadas; si 

p =.O, son estocásticamente independientes y si 

p = 1, las variables están directamente correlacionadas. 

e) El Coeficiente de Variación es el cuadrado del Coeficiente de 

Correlación. Mide qué tanto el comportamiento de una variable explica 

el comportamiento de la otra, en términos de su variación, (se da en 

porcentaje). 

2.4 Análisis de Regresión . 
• 

Supóngase que se desea ajustar una curva a un conjunto aproximado 

r- datos, tales como los que se obtienen en mediciones 

t..r.¡Jerimentales. Uno de los requisitos para ajustar una curva a los 

datos, es que el proceso no sea ambi~uo, es decir, que si los datos 

Act. José Martín Estrada Garcia. 
Profesor 
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ajustados por una persona son distintos a los que obtiene otra; e. 

método resulta impráctico. 

Así también es conveniente. en algún sentido, minimizar la desviación 

de los puntos de la línea. Las desviaciones se miden por las distancias 

que van de los puntos a la línea. 

1 

y 

* 

* ·~--;--.• -;.-----:.-~(X) 

* e, 

* 

* 

X 

e;= Error i - ésimo. (La distancia de cada uno de los puntos a ajustar 

con respecto a la curva ajustada) 

Se pueden minimizar las desviaciones (errores), haciendo mínima su 

suma o tratando de minimizar la suma de las magnitudes de los 

·errores. El método acepta el criterio de hacer a la magnitud de los 

errores el minimo, es decir, minimizar el máximo error (criterio 

minimax); Pero como puede apreciars.e, en virtud de que el signo de 
Act. José Martin Estrada Garcia. 
Profesor 
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. Js errores es positivo y el de otros negativo, lo recomendable es 

. minimizar la suma de los cuadrados de los errores (criterio de mínimos 

cuadrados). 

Si se requiere ajustar a una función polinomial de la forma: 

' 
se tendrá que resolver el siguiente sistema de ecuaciones: 

N LX, LX~ Lll X 1 LY, 
o ao 1 

LX~ LX~ L 11+1 
X, x, a,¡ 

1 LX¡Y: 1 

LX~ LX~ LX~ L 11+2 1 

ILx~y~i x, a2, . 
1 

. 
1 

Lx;· L 11+1 Lx:'+" L 211 1 
1 

X, X, , al/ , i Lx:'y:' 1 

Donde: 

N es el número de datos que se van a ajustar. 

n el grado del polinomio. 

X; y y; cualquiera de los puntos experimentales { (x;, y,) }. 

e, = Y, - y,. El error de cada punto 

cr2 = ( Ie,2
) 1 (N - n- 1 ). La varianza. 

Act. José Martín Estrada García. 
Profesor 
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Ejemplo: 

Supóngase el análisis de todas las edades de los alumnos de un 

grupo. 

Los datos son los siguientes (en años): 

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, 2'6.4, 25.0, 27.3, 28.7, 28.3, 25.2, 29.1, 30.3', .24.3, 26.1, 25.5, 
. 1 

27.0, 39.7. 

n = 26 

Xmin = 21.6 

Xmax = 39.7 

Longitud del Intervalo de Clase= 3.62 

Se desean 5 clases. 

Analizando los datos tenemos que : 

IC,· ' 
1 -_·-- 1 

(21.6, 25.22] 
1 

(25.22, 28.84] 

(28.84, 32.46] 
1· 

(32.46, 36.08] 

(36.08, 39.7] 

Act. José Martín Estrada Garcia. 
Profesor 

f, MC, 

10 23.41 

9 27.03 

5 . 30.65 

o 
1 

34.27 

2 37.89 

fr, .. 

1 

0.3846 

0.3462 

0.1923 

1 
0.0000 

0.0769 

1.0000 
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Entonces: 

fr;·MCI 

9.0035 

9.3578 

5.8940 

0.0000 

2.9137 

~~ = 27.17 

¡.l = 27.17 

(i = 16.61 

cr = 4.0755 

1 

1 

1 
1 

1 

¡ 
1 
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(MC~-fl/ fr1 ·(MC~-fl/ 

14.1376 
1 

5.4373 

0.0196 0.0068 

12.1104 
1 

2.3288 

50.4100 
1 

0.0000 . 
114.9184 

1 

8.5372. 

V= 4.0755 f 27.17 = 0.15 = 15% 

Se desea ajustar los datos a un a función polinomial de segundo 

grado: 

y, ~1 

0.3846 23.41 

0.3462 27.03 

0.1923 30.65 

0.0000 
1 

34.27 

1 0.0769 37.89 

1.0000 153.25 

Act. José Martín Estrada Garcia. 
Profesor 

1 

1 

x~L x~J 

548.0281 12,829.3378 

730.6209 19,784.6829 

939.4225 28,793.2996 

1,174.4329 40,247.8155 

1,435.6521 54,396.8581 

4,828.1565 156,015.9939 

16 



.. 
Probabilidad, Estadistica y Matemáticas Financieras. 

Instituto Tecnológico de la Construcción. 

X¡q X, y, x," y, 

300,334.7984 9.0035 210.7716 

533,806.8995 9.3578 252.9410 

882,514.6335 5.5940 180.6509 

1 '379,292.6370 0.0000 0.0000 

' 2'061 ,096.9520 2.9137 110.4016 
'· 

5'157:045.9200 27.169 754.7651 

Queda entonces, por resolver, una matriz de la siguiente forma: 

1 5 
: !53 .25 

1 4,828 .1565 

¡53 .25 

4,828. ¡ 565 

156,016.9939 

4,828 .1565 

156,016.9939 

5'157 ,045.9200 

a., 

de la que se obtienen los siguientes co~ficientes: 

= 1 27.169 
1 
1 754.7651 

ao = 0.3409677~2, a1 = 0.01764053059 y a2 = -0.0007063501614, 

Por lo tanto el polígono ajustado (curva ajustada) es: 

YtxJ = 0.340967752 + 0.01764053059 X- 0.0007063501614-2 

Ac:. José Marlin Estrada Garcia. 
Profesvr 
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Y(x1) 
1 

e, 
1 

e¡L . 

1 0.3667 -0.0179 
1 

0.0003 

0.3016 -0.0446 
1 

0.0020 

0.2179 
1 

0.0256 
1 

0.0007 • 

1 0.1158 0.1158 
1 

0.0134 
.. 

0.0049 -0.0720 
1 

0.0051 

0.0215 

= 0.0215/ (5-2 -1) = 0.0175, entonces cr = 0.10368 

1 y, 1 
1 

' 
i 

0.3846 

0.3462 

0.1923 

0.0000 

1 

0.0769 

Act. José Martin Estrada Garcia 
Profesor 

1 

Y, 

1 

MC, 

0.3667 23.41 
' 

0.3016 
1 

27.03 

0.2179 30.65 

0.1158 34.27 

0.0049 37.89 
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E(y,) 
1 

E(Y,) 1 E(y,)·E(Y;) Cov (y,, Y,) Var (y,) Var (Y;) 
-

9.0035 
1 

8.5844 77.2896 -77.1486 74.2853 67.5306 

9.3578 
1 

8.1522 76.2867 -76.1823 81.2089 61.6319 

5.8940 
1 

0.0091 0.0536 
1 

-0.0117 32.5093 0.0436 
' 

0.0000 
1 

3.9685 
1 

0.0000 
1 

0.0000 0.0000 14.8433 

2.9137 l 0.1857 . 0.5411 -0.5407 8.0474 . 0.0327 

. -153.8833 196.0509 144.0821 

y obtenemos, ¡por fin!, la información acerca de las varianzas, las . 

desviaciones estándar, la covarianza, el coeficiente de correlación y el 

coeficiente de variación que existen entre nuestros datos y la curva 
' ajustada a estos. \ 

r/y = 196.0509 entonces Gy = 1.4.0018 

G\ = ·144.0821 entonces cry = 12.0034 

Cov (Y. Y) = -153.8833 

Py.Y = -153.8833/ {(14.0018)(12.0034)} = -0.915591 

p2
y,Y = 0.8383 = 83.83% 

Act. José Martin Estrada Garcia. 
Profesor 
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CURSOS ABIERTOS 

• 

VALUACIÓN INMOBILIARIA 1 

TEMA: 

AVALÚO 

M. en. 1 ENRIQUE A. HERNÁNDEZ RUIZ 
PALACIO DE MINERÍA 

FEBRERO DEL 2000 

Palac•o de Mcneria Calle de Tacuba 5 ~nmer p1so Oeleg Cuauttémoc OOl)) · MeXlco, O F APDO Postal M·22BS 
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11.- ANTECEDENTES . 
SOL!CIT ANTE DEL A V ALUO: 

DOMICILIO: 

VALUADOR: 
VALUADOR ADJUNTO: 
FECHA DE VISITA AL INMUEBLE: 
FECHA DEL A V ALUO: 
FECHA DE INVESTIGACIÓN DE MERCADO: 
INMUEBLE QUE SE V·ALÚA:: 
UBICACIÓN DEL INMUEBLE: . 1 

RÉGIMEN DE PROPIEDAD: 
W. DE CUENTA:PREDIAL: •.: 
N". DE CUENTA DE AGUA: 
PROPIETARJO DEL INMUEBLE: 
"'0MICILIO: 

.O PÓSITO DEL A VALÚO: 

'1. ·-·~ .. 

. . ! . 1' : 

México D.F .• a 14 de dictembre de 19'19. 

Nolimex S.A. de C.V., a través del Lic. ArchaVJr Domgián 
Loy:zaga, tirular del área jurídica: ' 
Adolfo Prieto No. 612, 
colonia del Valle, 
delegación Benito Juárez., 
México, D.F .• 
C.P. 03100. 
Construcciones y Disefios de Ingeniería. S.A. de C.V. 
M. en l. Enrique Augusto Hemandez Ruiz. 
10 de diciembre de 1999 . 
14 de dictembre de 1999. 
13 de diciembre de 1999. 
Edificio de oficinas con 3 niveles y planta baja. 
Adolfo Prieto No. 612, 
colonia del Valle, 
delegación Benito Juárez, 
México. D.F .. 

.. C.P. 03100. 

... Propiedad Privada Individual. 
. 040-021-15 000 
040-021-15 000 
Superrnarcas S.A. de C.V. 
Idem . 
Justipreciación de Renta. .. 

j~U-.--CARA~---CT-~--~--IT-C_A_S_U_R_BA_N_AS--.. --~------------------~---------------------, 

CLASIFICACION DE LA ZONA: 

TIPO DE CONSTRUCCIÓN DOMINANTE 
EN LA ZONA: 

ÍNDICE DE SATURACIÓN DE LA ZONA: 
POBLACIÓN DE LA ZONA: 
CONTAMINACIÓN A).1BIENTAL: 

'' 

'··· 
IV EL SOCIOECONOMICO DE LA ZONA: .. 
SO DEL SUELO: 
ÍAS DE ACCESO DE IMPORTANCIA: 

ERYICIOS PÚBLICOS Y 
QUIPAMIENTO URBANO· 

• Habitaetonal de segundo orden. en transformac10n a 
. ~om'ercia!. 

Comercial de pnmera. 
,,., 

Casas habitación unifamiliares, locales comerciales. editictos 
de 3 a 8 niveles de departamentos y de oficinas con locales 
comerciales. tipo semimodemo y moderno. 
100% 
Densa. Octante. 
La normal de !3 zona metropolitana. en frecuentes ocasiones 
:Cievada por tránsito constante de transportes escolares en 
horas de escuela y por el alta circulación de ·vehículos 
paniculares. 
Medio 
H3l201120 
Eje 5 sur. Av. Coloma del Valle. Av. División del Norte. y 
Av. Coyoacán·. 

Completos: Agua potable con tomas domiciliarias. drena¡c de 
red. alcantarillado de red pluvial, hidrantes, cableado 
subtemineo, poster!a de concreto, luminarias de vapor de 
mercurio, yodo y sodio, red de electrificación aérea, 
banquetas con ancho de 3.5 mu., de concreto, guamtciones 
de concreto hidráulico, calles y avenidas con un ancho de 10 a 
IS mts. sin camellones. pavimentos de concreto asfáltico. 
nomenclaturas de callc:s, televisión con cable, red telefóntca 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

·-

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 

1 
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1 III.- DEL TERRENO: ... 
TRAMO DE CALLE. CALLES 
TRANSVERSALES LIMÍTROFES 
Y ORIENTACIÓN· 

MEDIDAS Y COLINDANCIAS: 

! • . ~ ~. 

AREA TOTAL DEL TERRENO: 

TOPOGRAFÍA Y CONFIGURACIÓN: 
CARACTERiSTICAS PANORÁMICAS:,:. 
USO DE SUELO PERMITIDO: 
DENSIDAD HABITACJONAL: 
INTENSIDAD PERMITIDA: 
SERVIDUMBRES Y/0 RESTRICCIONES: 

jJv .• DESCRIPCIÓN GENERAL DEL fNMPEBLE. 
USO ACTUAL DEL INMUEBLE: 
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 
TIPOS DE CONSTRUCCION: 
CALIDAD Y CLASIFICACIÓN DE LA 
CONSTRUCCIÓN: 
NÚMERO DE NIVELES: 
EDAD APROXIMADA DE LA 
CONSTRUCCIÓN: 
VIDA ÚTIL REMANENTE: 
ESTADO DE CONSERVACIÓN: 
CALIDAD DEL PROYECTO: 
UNIDADES RENTABLES O 
SUSCEPTIBLES DE RENTARSE. 

1 ~:.ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCIÓ!'i. 
a¡ OBRA NEGRA O GRUESA. 
CIMIENTOS: 
SUPERESTRUCTURA: 

MUROS: 

LOSAS DE ENTREPISO:. 
CLAROS EN ENTREPISOS: 
LOSAS DE TECHUMBRE: 
AZOTEA: 
BARDAS: 

pública escasa, red telefónica privada suficiente, recolección . ;:-

'· ; ¡ 

de deshechos sólidos, transpones urbanos. jardines y escuelas. 

Sobre la calle Adolfo Prieto en la acera oriente fachada hacia 
el poniente, entre la calle Luz Saviñón al none y la calle 
Torres Adalid al sur. 
Según escritura publica número 33.632. de volumen 59:. de 
fecha 16 de marzo de 1978. ante el Lic. Robeno NUñez· y 
Escalante, notario publico nl!mero 112 del DistritO Federal e 
inscritas en el registro público de la propiedad y de comercio: 
con folio 452 fojas 298, tomo 126 volumen s• sección 1'. A ·: 
Que a la letra dice: 
AL NORTE: en treinta y dos metros con lote l. 
AL SUR: en treinta y dos metros con lote 5. 
AL ESTE: diez metros con propiedad panicular. 
Al OESTE: en diez mts. con la calle Adolfo Prieto. 
320.00 m'. Segun escritura pública y de acuerdo con lo 
descrito anteriormente. 
Terreno plano regular. . 
Normal de la zona. frente a zona urbana de casas habitación,.· 
H3120/120 
200:}.ab.!ha. 
HasÍa 2.4 veces el área del terreno. 
Las propias aplicables para el uso de suelo H3/20/J20 

.Oficmas;· Bodega. 
665 m' de obra terminada. 
Uno. de upo semi·modemo. 

Tipo semi-moderna, de buena calidad. 
tres 

20 años. 
50 años. 
Bueno. 
Obsoleta 

Una. la que se valua 

Zapatas corridas y trabes de liga. . 
Columnas y v1gas de concreto reforzado. formando sistema.; 
de marco rigido. 
Divisorios: Tabique rojo recocido y tabla roca con acabado 
aparente. 

1 

· 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 aplanado. de 4 mts. de altura. 6 mts. de 
alto, 6 mts. de ancho. 

2 

'· 
' 



b 'VESTIMIENTOS Y ACABADOS 
It>, liRIO RES. 
APLANADOS: 
PLAFONES: 
LAMBIUNES: 

PISOS· 
ESCALERAS: 

'· 

-·-
PlNT.ÍJRA· ' ·-, 
RECÚBRJMIEI'TOS ESPECIALES: 
e¡ C4RPI.'>'TERIA. 
PUERTAS· 

~l .. 

. , 

e· 

i,' 

)' 

En muros, tiro!, arregla y plomo de acabado rústico. 
-•<-.Yeso arregla en nivel. 

.. Azulejo de 10 x 10 cms. de color, ubicados en ballos, con 
calidad regular, colocado con pegazulejo. 
Cemento pulido . 
Principal, interior eficiente, fierro estructural, con descanso, 
pasamanos estructural. 
Vinllica. 

~ ·No tiene 

'1 ~'. • i.. 
·- Pino con barniz. marco de madera de pino, medio cajón. de 

O. 90 x 1.1 O mts:-y 7 cm. de espesor. 

GUARDARROPAS 
LMvÚ3RJNES' . • ' . ' 
PISOS: .. , ,. :•,, '-· .. ' 

VENTANAS: 
di J."'STALAC/O!I'ES HIDIVÍULICAS Y 
SANITARiAS . , ,. 
MUEBLES DE BAÑO: :-. 

'·' ,,,; .. , 

MUÉBLES DE COCiNA: - ' 1: 
CAt!ENfADóR:ES: ' ·¡. 

' VA.QERO: ,,, ' " ·' 
.• ~A:CO: · - _¡.-. 

ti I/I'STA.'I:AC/0:\'ES ELÉCTRJCA'S. ... · 
SALIDAS. APAGADORES Y CONTAC10S:· 

j) PUERTAS l' I'El\'TAII'ERfA METÁ'LICA. 
PUERTA Y-VENTANAS: 
gi VIDRIERfA;:· .. ,,_ 
VIDRJQS. ,. 
¡,¡ CERRAJERÍA. 
CHAPAS: .,-
;¡ FACHADAS :·." 

.... ''·' 
! ' ·:, 

,.-

Ji 1/I'STALAclO.VES ESPECIALES, _,,, -
ELEMENTOS ACCESORIOS Y'OBRAS 

•,\.~·-;, 

" 

COMPLEMENTARIAS. . _,-;: 
lNSTALACIONE~ ESPECIALES: 
ELEMENTOS ACCESORJOS 
OBRAS COMPLEMI::l'lTARJAS: c. 

/V/.- CONS/DERAC/0/I'ES PREVIAS AL AVALÚO: 
METODOLOGIA DE VALUAC\ON 

FiSICO O DIRECTO 

-.. No. tiene. 
-•Triplay, ubicado en oftcinas de jefatura. 

Duela en escalera. ' 
No tiene. 

Blancos de segunda, con ramalees de agua potable de cobre y 
:-- fierro galvamzado,ramaleos de aguas grises. negras y 

pluviales de fierro fundido, bajadas de agua pluvial de fierro 
fundido, lava vos sencillos. 
No tiene 
No tiene. 
No tiene 
Asbesto cemento de 500 lts. 

: ·Entubadas, con salidas normales en muros, placas apagadores 
>: y contactos corrientes. 

~ :, . 
:.' ._ .. Cancelería de aluminio anonizado. 

Sencillos y medio doble. 

De calidad mediana. 

Ap.\Jcación de aluminio y ventaneria parn procurar la mayor y 
meJOr iluminación de las áreas Interiores del,edif1cio. 

•ueru· ,-. Jcero ce alto calibre para bóveda de seguridad. 
No.tiene:· · -·~- - ·· 

Cisterna efe LOOO lts. de capacidad 

-----~~---------------------~ Cnteri(J 921. 
Para detemunar la cuantta monetaria de esta pnmicia. se le 
aplicó al terreno el valor unitario de !icrra obten1do de la 
investigación de mercado de inmuebles en renta y/o en venta 
realizado en la misma colonia en que se encuentra el objeto de 
la valuación, el cual resultó ser de $3.531.96/m'; para obtener 
este valor se aplicó un procedimiento de homologación 
sustentado en el método alternativo ~HR" para la 

3 

• 
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CAPITALIZACIÓN: 

-···· ~. ~' : 

MERCADO: 

- -~ : 

', · .. '; 

• 

~-· ' 

determinación de valores . de tierra. sustentado ~ri. ··,un~ 1 

metodologla residual. En lo que respecta al rubro .. de ·¡.s 
construcciones, se aplicó el costo unitario de construCCIÓn' 
nueva para edificación del tipo correspondiente, publicado por 
la compallia de investigaciones de mercado 
BIMSNSOUTHAM en el mes de noviembre de 1999 y que .·. ·1 

es equivalente a S4,0 18.00/m'. La suma de las dos cantid~des 
obtenidas representa el Valor de Reposición Nuevo del ·. 
inmueble, mismo que fue afecíado por el factor de demenio · " 
debido a su edad. Cabe destacar que no se incluyo el costo de · ·: · 
la cisterna y de la puerta de acero para la bóveda de seguridad .. · · · 
ya lJUe resulta irrelevante para el anáhs1s, ademas. las paredes 
de·Ja bóveda no están forradas o revesudas con algtin matenal · 
de alta resistencia, simplemente se trataba de un área ·de ba~Ó -
que se adecuó para que proporcionara un servici9 de_. 
seguridad. , . · 
P~ra determinar por este método la renta su~ceptible _~e ser 
pngada por el arrendamiento del inmueble, en. cueStión. se 
aplicó sobre el Valor Neto de Reposietón del inmueble que se 
valúa una tasa de productividad equ1valente al 9.14%. la cual. 

.. ~: ·se~determinó mediante la investigación de mercado realizada 
enJila colonia del Valle y que aplica en· inmuebles con 
superficies comparables con la del que se ~.¡¿¡Ú :dicha dsa '·es ..,_ 
el' resultado de considerar el promedio encontrado (7 .14%). ,. 

.. . m~ el coeficiente de variación calculado (28%). Para 
observar los detalles al respec.to •. favor de acud\r al anex~ ' h 

.. . '· 11 ·técnico del presente avalúo. · . , ·· . 
. . · · · Partiendo del mismo estudio de mercado que se realizo para 

determinar el valor de t\~rra en la zona en que se ubica el 
inmueble que se valúa, se determinó que el promedio de renta 
unitaria mensual homologada de inmuebles con c3racterísticas 

·-! 1 similares es de S66.34m'/mes; sm embargo." en la 
JUStipreciación Se aplicó una renta unttana mensual de $6~.50 
m1/mes, misma que corresponde al inmueble simil:ir" que :se 
detectó en la invesugación de mercado. Cabe destacar qu·e·en. 
el ~studio se aplicaron descuentos a los prec1os de reñía 'y 
venta que oscilan entre el 20 y el ~s~ •. con media cercana al 
22%: estos factores de reducción fueron indagados via 
telefónica con los oferentes de los inmuebles y. confmnados al · 
momento de realizar las' visitas técrncas a los· mismos. Pará un 
ma)'or detalle acudir al anexo técnico del p~~s~nte avalúo. ·---~· 

J'-:V~l~L~-~VA~LO~R~F~~~I~C~O~O~D~IR~E~~~T~O~.,··,':í_' ___________ ·,~;··~----------------------~------~~·~;; 
a) DEL TERRENO. ·L :·. ' •• •. 

ÁREA DEL LOTE TIPO DE LA ZONA: 250m'. 
ÁREA DE VALOR: A03013 
VALOR UNITARIO CATASTRAL: S 2.600.001 m' 
VALOR UNITARIO DE MERCADO: S 3.150.001 m' 
FZ<l: 1.00 
ruh: ~~ 

FFr: 1.00 
FFo: ',.. 1.00 
FSu: 1.00 
F~· 100 ... 

FRACCION St:PERFICIE F.Re. V.U.M. PARCIAL ( 

ÚNICA 320.00 m' 1.00 S 3,531.96.00 S 1'130,227.20 

, .... . ;: - . 4 

( 



Subtota1(1): S 1'130,227.20 
bJ DE LAS CONSTRUCCIONES. 
Factor de edad: (0.1*V.U.T. + 0.90*V.U.R.) 1 V.U.T. 'f. 

(0.1*70 + 0.90*50) /70 
o 75 

SUPERFICIE V.U.R.N. F.Ed. V.U.N.R. PARCIAL 

665.00 m' S 4.018.00/m' 0.743 S 2.985.37 S 1'985,273.71 

' Subtota1 (2): S 1 985.273.71 

VALOR'FÍS1CO O D1RECTÓ. EN N. R. (1) + (2) • S 3'115,500.91 

1 V//1.- VALOR DE LA RENTA POR CAPITALIZACIÓN. 
(S3'115.500.911" (9.14%/año)/(12 meses/año)-$23,729.73/mcs 
(S 23.729. i3/mes) 1 (665 m')= ·s 35.68/m'imes · 

. 
I1X.- VALOR COMERCIAL ODE MERCADO DE LA RENTA. 
(665 m') • (62.50tm'/mes) =S 41,562.50/mes 

X- RESUME.II'. 

a) VALOR FISJCO O DIRECTO: $ 3'115,500.91 

b)VALOR DE LA RENTA POR CAPITALIZACIÓN: $ 35. 68/m'lmes 

VALOR COMERCIAL DE LA RENTt1.: . S 62.50/m'lmes 

1 IX.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSIÓN . . 

El valor de la renta obtenido con fundamento: en· el ·valor neto de reposiéión' ·del mmueble carece de conSJstencta 
considerando que el bien que se valüa se encuentra ·mmcfso 'en Un mercado:acuvo de mmucbles que se rentan ofreciendo 
superficies de hasta 600 m:. D1chos inmuebles:· q-uc .. sc 'rentan en cantidades ·más elevadas. sustentan la aphcacion de un 
descuento por negociación de ent~e el 20 y ::!5% s.obrc· ei pro·medio de ref\ta mvest1gado en la zona. situación ya considerada 
en el razonamJcmo anterior. Por tali:S liiot1vos se e'mitc la Siguiente· 

X· CONCLUSIÓ!I: 

EL PRECIO MIÍXTMO DE RENTA ~IENSUAL A PAGAR POR EL ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE OBJETO 
DEL PRESENTE AVALÚO ES DE LA CANTIDAD DE: 

S;¡ l,J62.50 
(CUARENTA Y UN MIL·QU1N1ENTOS SESENTA Y DOS PESOS 50/100M. N.) 

S 
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