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FACULTAD DE INGENIERIA U . N_A_M.
DIVISION DE EDUCACION CONTINUA

A LOS ASISTENTES A LOS CURSOS

Las autoridades de la Facultad de Ingenieria, por conducto del jefe de Ia-

Division de Educacion Continua, otorgan una constancia de asistencia a
i .

quienes cumplan con los requisitos estableciqos para cada curso.

El control de asistencia se llevara a cabo a través de la persona que le entregé
las notas. Las inasistencias seran computadas por las autoridades de la
Division, con el fin de entregarie constancia solamente a los alumnos que

tengan un minimo de 80% de asistencias.

-~

Pedimos a los asnstentes recoger su constancia el dia de la clausura. Estas se

retendran por. el perlodo de’ un ano,«pasado este tmmpo la DECFI no se hara

responsable de este documento ‘ (\x *\
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~Se recomienda a los asustén't'és partlclpar “a'ctv:'wamente con sus ideas y

experiencias, pues, los cursos que ofrece la Dlwsmn estan planeados para que
los profesores expongan una tesis, pero sobre todo, para qufg%coordmen las

opiniones de todos Ios mteresados, constltuvendo vergdat}ien;o& seimu‘m{rlos.
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Es muy importante que todos ‘los asnstentes Ilenen;y\,entregue{n su hoja de
. inscripcién al‘inicic-: del curso, mformaclon que serwra——pér '"integrar un
directorio de asistentes, qug se entregara oportunamente.

Con el objeto de mejorar los servicios que la Divisién de Educacién Continua
ofrece, al final del curso "deberan entregar la evaluacion a través de un

cuestionario disefiado para emitir juicios anénimos.

Se recomiendg llenar dicha evaluacién conforme los profesores impartan sus
clases, a efecto de no llenar en la Gltima sesién las evaluaciones y con esto

sean mas fehacientes sus apreciaciones.

Atentamente
Division de Educacion Continua.

Teléfonos 5512-89558 55125121 5521-7335 5521-1987  Fax 5510-0573 5521-4021 AL 25

F’aiacro de Mineria Calle de Tacuba S Primer piso k Deleg Cuauhtémoc 08000 Méxice, O F APDO. Postal M-2285
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DIVISION DE EDUCACION CONTINUA BAIBION 0K LOUGAGHSN COMTNUA
FACULTAD DE INGENIERIA, UNAM
CURSOS ABIERTOS

CURsO: PIPLOMADOEN VALUACiON INMOBILIARIA Y DE NEGOCIOS
FECHA: MODULO III: VALUACION DE NEGOCIOS.

EVALU A%EILC)OI‘\SI %LEELE BEENROS\BmBLR]B%EC? E(N TE

(ESCALA DE EVALUACION 1A 10)

CONFERENCISTA DOMINIO |USO DE AYUDAS [COMUNICACION PUNTUALIDAD
DEL TEMAJAUDIOVISUALES |GON EL ASISTENTE

M. EN 1. ENRIQUE A. HERNANDEZ RUIZ
M. EN L. JOSE MARTIN ESTRADA GARCIA

Promedio

EVALUACION DE LA ENSENANZA
[CONCEPTO CALIF

ORGANIZACICN Y DESARROLLO DEL CURSC

GRADO DE PROFUNDIDAD DEL CURSO

ACTUALIZACION DEL CURSO

APLICACION PRACTICA DEL CURSO ) Promedio

EVALUACICN DEL CURSO

CONCEFTO CALIF

CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL CURSO

CONTINUIDAD EN LOS TEMAS

CAL.LAD DEL MATERIAL DIDACTICO UTILIZADO Promedio

Evaluacion total del curso Continta...2



. 1. iLe agradé su.estancia en la Divisién de Educacion Continua? ’

Si indica que "NO" diga porqué: “

NO

2. Medio a traves del cual se enteré del curso:

FPeriodico La Jornada

Folleto anual

Falieto del curso
Gaceta UNAM
Revisias técnicas

COiro medio (ndigue cual)

2, i Qué sembios sugenria al curso para mejorario”?

& Revormengaria el curso a otra(s) persona(s) ?

I —

5. . Qus cursos sugiere que impana la Division de Educacion Continua?

NO

6. Otres sugerencias,
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Andlisis v Tcoria d¢ Dccisiones.
Iustituio Tecnoldgico de la Construccidn,

" afectar el éxito de una determinada decision; tal es el caso de factores
econdmicos como la inflacién, los factores legales y las reformas fiscales,

asi como los factores politicos y sociales. X
o

1.2.1 CALCULO E INTERPRETACION DE LAS RAZONES FINANCIERAS.

-

Para un mejor entendimiento y aplicacién de las razones financieras, se han
dividido éstas en cuatro grupos principales, dependiendo de los propositos
del analisis :

.- RAZONES DE SOLVENCIA. Son las que miden la capacidad de la
empresa para cumplir con las obligaciones a corto plazo.

2.- RAZONES DE ESTABILIDAD O ENDEUDAMIENTO. Miden el grad'o en
que una empresa ha sido financiada mediante deudas. (Riesgo Financiero).

3.- RAZONES DE PRODUCTIVIDAD. -Miden la eficiencia con que una
empresa utiliza sus Activos.

4.- RAZONES DE RENTABILIDAD. Miden la eficacia de las ventas y la

inversion, la cual se ve reflejada en las utilidades de la empresa.

M. en 1. Josc¢ Martin Estrada Garcia.
Profesor




Aniilisis y Tcoria dc Decisiones.
Instituto Tecnolégico de la Construccion.

1.2.1.1 RAZONES DE SOLVENCIA®.
Las principales razones de soivencia son las siguientes:

|- SOLVENCIA CIRCULANTE. Es la relacién del activo circulante .con el
pasivo a corto plazo de una empresa, con el objeto de conocer si se esta en
posibilidades de pagar lo que se debe en el corto plazo, se recomienda un

resultado de dos veces.

SOLVENCIA CIRCULANTE = __ACTIVO CIRCULANTE
PASIVO A CORTO PLAZO

2.- PRUEBA DEL ACIDO. Esta razon es un poco mas estricta que la-
anterior, es una forma conserfvadora de medir la solvencia de una empresa.
Es recomendable aplicarla, cuando se desea conocer la liquidez sin los

inventarios.

PRUEBA DEL ACIDO = ACTIVO CIRCULANTE - INVENTARIOS,
PASIVO A CORTO PLAZO

3.- CAPITAL DE TRABAJO NETO. Es la diferencia que existe entre los -
Activos Circulantes y los Pasivos Circulantes. Muestra la disponibilidad de la
Liquidez en el corto p'Iazo.

C TN =ACTIVO CIRCULANTE - PASIVO CIRCULANTE.

¥ Banca Cremi. 1993. Principales Razones ¢ Indices. Bolelin Lnterno.
Drake Manulacturing copany. Ratio Analysis Summary
C.P. Cesar Calvo Langarica. 1988._Andlisis ¢ Inlerpretacién de estados financicros. México, D.F

M. en 1. José Martin Estrada Garcia. 2
Profesor '




Anilisis vy Tcoriu de Decisiones.

‘ Instituto Tecnologico de la Construccion,
'1.2.1.2 RAZONES DE ESTABILIDAD O ENDEUDAMIENTO®.

1.- ORIGEN DE CAPITAL.
a) ENDEUDAMIENTO TOTAL. Que proporcion del pasivo esta

L

comprometido, el resto lo ponen los accionistas.

ENDEUDAMIENTO TOTAL = PASIVO TOTAL.
ACTIVO TOTAL

b} APALANCAMIENTO FINANCIERO Esta razon nos indica cuanto d:nero
debe la empresa comparado con el dinero invertido por los socios, si es bajo

existe un menor riesgo financiero.

APALANCAMIENTO FINANCIERO = __ PASIVO TOTAL
” CAPITAL CONTABLE

) PASIVO A LARGO PLAZO . |
CAPITAL CONTABLE En el caso de que el pasivo a largo plazo sea

muy alto, asi como de una elevada solvencia circulante, serad conveniente

evaluar la posibilidad de reestructurar las deudas de largo plazo para

liquidarlas en el corto plazo.

Editorial PAC.
¥ Banca Cremi. 1993. Principales Razones ¢ Indiges. Boicim Interno.
Drake Manufacturing company, Ralio Analysis Summary
C.P. Cesar Calvo Langarica. 1988._Andlisis ¢ Interpretacidn dc cslados financicros. México, D.F

Editorial PAC.

M. en L. Jos¢ Martin Estrada Garcia. 3
Profcsor




Anilisis y Teoria de Decisioncs,
Institulo Tecnoldgico de la Cousts cidn

- INVERSION DEL CAPITAL.
Esta razon sirve para determinar si se esta invirtiendo adecuadamente el
dinero (por 10 menos en activos fijos) o si se tiene una inversion muy alta en

algunas cosas que estan impidiendo el crecimiento del negocio.

INVERSION DEL CAPITAL = ___ ACTIVOFO . )
CAPITAL CONTABLE

3.- VALOR. DEL CAPITAL. Sirve para determinar- cuantos pesos se han
ganado por cada peso que se ha invertido. '

VALOR DEL CAPITAL = CAP|TAIL CONTABLE,
CAPITAL SOCIAL

1.2.1.3 RAZONES DE PRODUCTIVIDAD™.

a) VENTAS NETAS
CAPITAL CONTABLE Ayuda a determinar si lo que se esta vendiendo

es adecuado considerando el capital invertido en el negocio.

b) _VENTAS NETAS ,
" CAPITAL DE TRABAJO Ayuda a determinar si lo que se esta vendiendo

es adecuado considerando el manejo del capital de trabajo.

19 Banca Cremi. 1993, Principaics Razones ¢ Indices. Boletin Intermno.
Drake Manufacturing company. Ralio Analysis Summary

C.P. Cesar Calvo Langarica. 1988. Andlisis ¢ Inlerpreticion de cslddos financicros, México, D.F
Editorial PAC. .

M. en 1 José Marhn Estrada Garcia.
Profcsor 4




Anilisis y Tcorin de Decisioncs.
Instituto Teenoldgico de la Conslruccidn.

~ Capital de trabajo es el dinero con que cuenta un negocio para trabajar, y se
calcula como la diferencia del activo circulante menos el pasivo a corto

plazo.

c) ROTACION DE CUENTAS POR COBRAR. Numero de veces en que los

créditos otorgados por ventas son recuperados.

VENTAS NETAS A CREDITO
PROMEDIC DE CUENTAS POR COBRAR

d) ROTACION DE INVENTARIOS DE ARTICULOS TERMINADOS.
Numero de veces que recupero el inventario con respecto al costo de

ventas.

COSTQ DE VENTAS
PROMEDIO DE INVENTARIOS DE ARTICULOS TERMINADOS

e) ROTACION DE MATERIAS PRIMAS. Numero de veces que se recupera

el inventario de materia prima que se esta utilizando.

MATER|A PRIMA EMPLEADA .
PROMEDIO DE INVENTARIOS DE MATERIA PRIMA

fy ROTACION DE CUENTAS POR PAGAR. Numero de veces que las

cuentas por pagar se convierten en efectivo.

COMPRAS NETAS A CREDITO
PROMEDIO DE CUENTAS POR PAGAR

M. en I, José Mariin Estrada Garcia. 5
Erofesor




Andlisis y Tcoria de Dccisioncs,

. Instituo ngn-glégico de 1a Construccidn
-"1.2.1.4 RAZONES DE RENTABILIDAD"".

a) RENDIMIENTO A CAPITAL. Nos indica cuantos pesos se estan ganando

por cada peso que se tiene invertido en el negocio.

RENDIMIENTO A CAPITAL= _ UTILIDAD NETA DESPUES DE IMPUESTOS ,
CAPITAL CONTABLE

b) MARGEN BRUTO. Nos indica cuantos pesos se,ganan por cada peso

que se vende por arriba del costo.

MARGEN BRUTO= UTILIDAD BRUTA.
VENTAS NETAS '

¢) MARGEN NETO. Nos indica el ingreso neto por cada peso de. ventas.

después de los impuestos.

a

MARGEN NETO = UTILIDAD DESPUES DE IMPUESTOS.
VENTAS NETAS

d) RENDIMIENTO A LA INVERSION, Indica cual es el rendimiento en

utilidades con los activos disponibles de la empresa.

RENDIMIENTO A LA INVERSION = UTILIDAD NETA DESPUES DE IMPUESTOS.
ACTIVO TOTAL

" Banca Cremi. 1993. Principates Razones ¢ Indices. Boletip Intcrno.
Drake Manufacturing company. Ralio Analysis Summary’
C.P. Cesar Calvo Langarica. 1988._Andlisis ¢ Interpretacion de estados financicros, México, D.F Editerial
PAC.

6
M. en L José Martin Estrada Garcia,
Profesor




Andlisis y Teoria de Decisionges.
Instituto Tecnologico de la Construccion,

. 3

1.2.1.5. ANALISIS DUPONT/ -
- \1

a) RENDIMIENTO A LA INVERSION. |

RA! = (MARGEN NETO)(ROTACION DE ACTIVOS)

b) RENDIMIENTO A CAPITAL.

RAK = RA! . |
1- (ENDEUDAMIENTO TOTAL) .

Donde Endeudamiento Total = Activos Totales / Pésivos-

Totales.

1.2.2 CICLO ECONOMICO. ‘ |
Otro aspecto importante que se puede analizar mediante el método de
razones financieras es la duracién del ciclo econdmico de una empresa_ .
Se entiende por ciclo econémico el proceso de compré de materias primas,
transformacion, venta y cobro de los bienes 0 servicios vendidos, por lo que
podemos pensar que la duracion del ciclo econdmico es el numero de dias
que transcurren desde que se compra la materia prima hasta que se cobra
0 que se vende.
Para el calculo de la duracion del ciclo econdmico, es necesario estimar el
numero de dias que;

a)Dan crédito los proveedores.

b)Permanece la materia prima en el almacen.

c)Esta el producto en proceso.

d)Esta el producto terminado.

M. en L. Tosé Martin Estrada Garcia.
Profesor




Anilisis v Teoria de Decisiones.
Institutg Tecnologico de ta Construccién,

e)Se da crédito a los clientes.

Este calculo se realiza basicamente en cuatro pasos:

1.- Determinar la duracion del ciclo de cada concepto que afecta la duracién
del ciclo econdmico de una empresa {cuentas por. cobrar, inventarios y
cuentas por pagar). ' ’

2.- Estimar la rotacion de cada uno de los conceptQs determinantes de la
duracion del ciclo econémico.

3.- Determinar la convertibilidad de las cuentas por cobrar, inventarios.y
cuentas por pagar: f'

« CONVERTIBILIDAD DE CUENTAS POR COBRAR. Mide el numero de

dias promedio que tardan los clientes en pagar.
365/ ROTACIQ,N DE CUENTAS POR COBRAR.

« CONVERTIBILIDAD DE INVENTARIOS DE ARTICULOS
TERMINADOS. Mide el numero de dias promedio que pasan [os

productos ya terminados en el almacén antes de ser vendidos.
365 / ROTACION DE ARTICULOS TERMINADOS.

o CONVERTIBILIDAD DE INVENTARIOS DE MATERIA PRIMA. Mide el
numero de dias promedio que se requieren para utilizar la materia prima

.almacenada.
365 / ROTACION DE INVENTARIOS DE MATERIA PRIMA.

o CONVERTIBILIDAD DE CUENTAS POR PAGAR. El numero de dias en

promedio gue los proveedores financian a la empresa.
365/ ROTACION DE CUENTAS POR PAGAR,

M. en L. José Martin Estrada Garcia. 8
Profescr




Anilisis'y Teoria de Decisiones.

Instituio Teenolépico de la Construccidn.
4.- Calculo de la duracion del ciclo econdmico :

Convertibifidad de Cuentas por Cobrar
+ Convertibilidad de Inventarios de Producto Termmado
+ Convertibilidad de Inventarios de Materia Prima
- Convertibilidad de Cuentas por Paqgar .
= Duracién del Ciclo Econémico. - ‘

1.3 OTROS METODOS DE ANALISIS FINANCIERO.

En ocasiones, resulta dificil analizar la estructura financiera interna de una.
empresa € incluso realizar comparaciones mentaies de dos rubros
integrantes de los estados financieros cuando se ven solamente numeros.

Sin embargo, se puede utilizar un método de analisis que convierta todos
los rubros de los estados financieros a una medida comun. Con elio se
facilitan mucho las cosas, ademas de obtener informacion que permita

tomar decisiones con mayor precision.

1.3.1 METODO DE PORCENTAJES INTEGRALES.

Consiste en analizar la situacion financiera de una empresa basandose en
su estructura ﬁnanciéra’ interna.

A diferencia del método de razones simpies o razones financieras, el
método de porcentajes integrales tiene dos caracteristicas muy especiales:

.- No es posible obtener conclusiones acerca de la situacion financiera de Ia’

empresa Unicamente con los porcentajes integrales ( es decir, es un método

M. en I Jos¢ Martin Estrada Garcia.
Prolesor 9
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COMPENDIO DE PROCEDIMIENTOS, CRITERIOS TECNICOS ¥
METODOLOGIAS PARA LA VALUACION

INTRODUCCION.

Los avaldos, Justipreciaciones de renta y demas operac%ones
valuatorias que lleva a cabo la CABIN, se sustentan en una serie de
procedimientos, criterios técnicos y metodologias, que son producto
tanto del marco juridico vigente como de la experiencia que sobre
la materia ha alcanzado la propia Comisién.

Diversos Programas Sociales dentro de los cuales participa la
CABIN, entre 1l¢s gue destacan los relativeos a la vivienda gque opera
la CORETT para efectos de regularizacién, y el D.D.F. en beneficio
de determinados estratos poblacionales, se instrumentan con
metodologias valuatorias especificamente previstas para estos
casos.

En otras operaciones, la CABIN formula sus avallios sobre la base de
linamientos concretos gque ha difundido el propio Gobierno Federal,
como tal es el caso de las plantas termoeléctricas de la C.F.E.,
para atender los requerimientos de energia eléctrica con recursos
extrapresupuestales.

Adicionalmente la complejidad valuatoria de determinados trabajos
que se han realizado, ha hecho necesario que en determinados. casos
la Comisidn se apoye decididamente en la experiencia de los.propios.
peritos qgue contrata dentro de su Padrdén autorizado, cuyos
estudios, andlisis y propuestas se basan a su vez en practicas
cominmente reconocidas, llzsvéndose éstos a cabo dentro de un marco
normativo gque lz propila CARIN establece.

Al respecto, conviene destacar que el Organismo ha wvenido
trabajando en un esfuerzo de recopilacidn de todo este material,
con el propdsito de integrarlo en un Compendio de Procedimientos,
Criterios Técnicos y Metodologias pdra la valuacidén, mismo gque agui
se presenta y que ya ha sido aprobado por la SEDESQOL, a efecto de
que se constituya en la base técnica de la operacion de 1la
Comisidn. '

Es de sefialarse que dicho Compendioc necesariamente deberd irse
enriqueciendo con el tiempo, derivado tanto de la actualizacién de
tales metodologias como de la incorporacidén de nuevos lineamientos
valuatorios que vayan formando parte de la dinédmica de la Comisibn,
en funcién de los requerimientos y proyecsos que atiende.
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CONSIDERACION TEORICA SOBRE EL
CONCEPTO DE "VALOR UNICO"



Fue una necesidad de los cldsicos el encontrar una medida
invariable del valor, 1la cual les permitiera resoclver los
principales problemas gque se planteaba la nueva ciencia gue fue la
econcmia.

También algunas corrientes importantes de valuadores en México,
mantienen la idea de encontrar al valor dnico de los bienes objeto
de la valuacidn.

$i bien el concepto de valor puede ser estudiado desde el punto de
vista de diferentes especializaciones cientificas como pueden ser
la filosofia, la teologia u otras, la intencidn en este apartado es
tratarlo desde el punto de vista econdmico.

Y como tal es gue deba relacionarse en el ambito de la valuacidn,
ya gque el c<zj2to de la valuacidon es asociar los bienes
estrictamente con el valor econdmico y no con otros valores como el
filos6fico o moral.

La historia del pensamiento econdémico nos ubica el inicio de la
economia como ciencia, con el advenimiento de los clasicos; Adam
Smith, David Ricardo y Carlos Marx.

$in embargo también- es conveniente mencionar en este punto algunos
antecedentes que se encuentran en la corriente de los fisibcratas,
inmediatamente anteriores a los clasicos.

El primer gran problema que pretendid resolver la teoria econdmica
en aguellos tiempos, fue el de encontrar las fuentes de creacidn de

la rigueza.

El segundo gran problema fue el cémo distribuir la mencionada
riqueza, para lo cual se requeria resolver el gran problema de cOmo
medirla.

Los fisidcratas, economistas de la escuela francesa del siglo XVIII
se preocuparon por transformar las politicas tradicionales de los
gobiernos con respecto al comercio y a los impuestos. En un cierto
sentido l¢o hicieron en una forma mds objetiva gque Smith y 1la
escuela inglesa, por que les interesaba menos la naturaleza y las
motivaciones humanas, dirigiendo su atencidén hacia la estructura o
el modelo de relaciones comerciales.



Los fisidécratas suponian gue el sistema de intercambio del mercado,
al cual tenian como objetivo principal de andlisis, estaba sujeto
a ciertas leyes econdmicas objetivas, que funcionaban
independientemente de la voluntad del hombre y eran susceptibles de
ser descubiertas a2 la luz de la razén.

Lo peculiar de su enfoque fue que ellos advirtieron el punto
crucial del problema en cuanto a la fuente y explicacién de un
produit net o excedente, e hicieron de la respuesta al mismo el eje
de su sistema. Postularon que sdlo la produccién de la agricultura
era capaz de rendir un produit net o excedente. La evidencia
presunta de ello era gue una clase integra de terratenientes vivia,
de hecho, en razoén de tal excedente, que se lograba en forma de
renta de la tierra; resultaba entonces implicito que de esta forma
la Naturaleza demostraba su generosidad para con la mano del

hombre.

Esta es una primera explicacidn racional sobre la generacidn de
riqueza.

Siendo la preocupacién de la economia politica clésica, la de
enunciar las "leyes naturales" de este orden econémico
autorregulador, el '"precio natural" de una mercancia segin Adam
Smith, se define como igual a la suma de las tasas naturales de
salarios, beneficios y renta; tasas que a su vez se definen como
las tasas promedio de los salarios, beneficios © o renta
prevalecientes en-la sociedad. "

Vemos entonces que ya en los inicios de la economia como ciencia,
un clidsico como Smith, ademdas de dar una explicacidn alternativa a
la de los fisifcratas, en cuanto a la generacién de rigueza, ensaya
una respuesta a la determinacidén del wvalor de 1los bienes,
definiéndolo en términos de precic. Para Smith no sélo se generaban
excedentes en el agro; la organizacién del trabajo en la industria
manufacturera permitia el aumento de productividad en el mismo y
como consecuencia la generacidén de excedentes. Esta explicacién
sobre el excedente y su teoria del precio fueron la base de
discusidn tanto de Ricardo como de Marx y es Adam Smith considerado
el padre de la economia no porgque haya resuelto los primeros
grandes problemas que se planteaba la economia, sino por el hecho
de haberlos enunciado.

Su teoria del precio ha sido considerada como una "teoria de la
suma", una adicidn simple de tres componentes primarios del precio.
NHo es una adecuada explicacidén del valor.



Y como Se la cuestioné oportunamente, fue formulando una medicidn
sobre el efecto que tendria un impuesto sobre los bienes de consumo
indispensables, particularmente sobre los alimentos, efecto mucho
mayor que el de otros impuestos, porque al elevar el nivel de los
salarios monetarios elevaria eventualmente los precios de todas las
mercancias y por lo tanto su valor, ya que el precio en dinero del
grano era €l gque regulaba el precio de todas las demds mercancias
para Adam Smith.

A Smith no le interesaba la causa o el principio del valor, sino el
patrén de medida en términos del cual pueden ser estimados los
valores de las mercancias y los cambios de las mismas.

El valor de cambio de una mercancia se estima mis frecuentemente
por la cantidad de dinero que por la cantidad de trabajo o de
cualguier otra mercancia que pueda obtenerse de ella. Una mercancia
que estd variando continuamente en su propic valor, no puede ser
una medida adecuada del valor des otras mercancias, por lo tanto
como dice Ricardo, el dinero no puede explicar el valor de las
mercancias. "S6lo el trabajo que nunca varia en su propio valor, es
el dnico patrdén definitivo y real por el cual puede ser estimado y
comparado el valor de todas las mercancias en todas las épocas y
lugares. Es su precio real; el dinero es solamente su. precio

nominal"™.

Coincidiendo con varios autores puede decirse que hasta 1817, afio
en qgue aparecen los Principios de Ricardo, no hubo nada.que pudiera .
llamarse un simple sistema tedrico de economia pclitica.. Una..
caracteristica de La Rigueza de las Naciones de Smith fue su
cardcter asistemdtico en lo que concierna a la teoria. Carecia de
una teoria de la distribucién y de una confiable teoria del precio
o del valor.

En cambio en Ricardo encontramos algo muy diferente: una teoria
integrada del valor, del beneficio y de las rentas; sus aspectos
tienen la nitidez y la precisién de una demostracidn matemdtica.

Al wutilizar la teoria de valor - trabajo, Ricardo estaba
sustituyendo el grano por el trabajo, como la cantidad en cuyos
términos se expresaria el producto, los salarios y el excedente.



La preocupacidén de este autor sobre la nocidn de un "patrdn
invariable" se expresa en el siguiente texto: "Cuando lasg
mercancias varian en valor relativo, seria deseable tener los
medios de verificar cudles de ellas se reducen y cudles se elevan
en valor real, y esto podria efectuarse sdlo comparandolas
sucesivamente con algun patrén invariable de medida del valor, el
cual en si mismo no estuviera sujeto a ninguna de las fluctuaciones
a las cuales estdn expuestas las demds mercancias".

Su teoria del valor trabajo no estaba lo suficientemente acabada
para convencerlo de que habia encontrado la medida invariable del
valor. Creyd al final de sus dias gue uno deberia contentarse con
una aproximacidén a un patrén de medida del valor tan cercana como
pueda ser concebida tedricamente.

El problema del valor en Ricardo no era un fantasma, era la
necesidad de resolver el problema que le inguietaba cuando la
dimensidén del producto nacional parecia cambiar al cambiar la
distribucién del mismoc entre las clases sociales. .

Con Carlos Marx es con gquien se concluye la teoria del valor
trabajo.

@
El valor de una mercancia estari determinado en esta teoria, por eI
tiempo de trabajo humano, simple, abstracto, socialmente necesario:
para producirla. Esta definicién encierra el modelo marxista para
la determinacién de un valor intrinseco a cada mercancia, estable
e independiente de los precios.

En todo caso los precios para Marx, son la expresidn monetaria del
valor, leos cuales fluctian alrededor del wvalor.

Al depender los valores de las mercancias exclusivamente del tiempo
de cierto trabajo socialmente necesario, s8lo cambia el valor de
una mercancia cuando las condiciones generales de la sociedad se
modifiquen.

Esto no habla de que el valor es algo estatico e inmodificable,
pero si de una estabilidad basada en la teoria de que lo dnico que
le otorga valor a las mercancias es el trabajo.



Aqui si, estamos entonces en presencia de lo gque Ricardo busco como
la medida invariable del valor. En una sociedad, en un dEEErm%nado
momento, para la teoria marxista, cada mercancia posee un Qnico
valor independientemente de cémo se distribuye.

Pero la teoria del valor - trabajo, cuyos antecedentes de Adam
Smith, pasan por David Ricardo, concluyendo en Carleos Marx y de la
cual se sustenta la teoria de lz explotacidn, fue relegada por los

neoclasicoes.

Con los neocldsicos cuyo inicio es alrededor de 1870, se abre una
nueva etapa en la teoria econdmica. Para comenzar ya no se la
enuncia como economia politica sino como teoria econdmica.

Los importantes prcblemas de la teoria econdmica son resueltos en
forma diferente a la de los clésicos. Ya no existe para los
neoclidsicos un sector como el agro que sea el responsable de la
generacidn de la riqueza o como el trabajo como Gnico generador de
la misma, de acuerdo a la teoria cobjetiva del valor (teoria del

valor - trabajo).

Para los neoclésicos existen diferentes factores de la produccién
los cuales son los responsables de la creacidén de la riqueza.

Entre estos factores se encuentran la tierra, el trabajo, el
capital y el empresario. No hay un dGnico responsable, sino que es
un conjunto que seguin algunos autores neoclésicos puede incluso
ampliarse.

La teoria del valor asumida por los neocldsicos es la que se conoce
como teoria subjetiva del valor; bisicamente porque no depende de
las condicicnes (objetivas) sociales de la economia, sino de los
gustos (subjetivas) y preferencias del consumidor "y de las
condiciones de oferta.



La teoria del valor subjetiva es también una teoria de los precios
ya que para los neoclisicos no existe la diferanciacidén mencicnada
en la teoria marxista. Valor y precio es el mismo concepto en
términos econdmicos y éste se determina en el mercado en funcidn de
la concurrencia de la oferta y la demanda. Cuando el mercado es de
competencia perfecta, podemos establecer tedricamente la existencia
de un Unico precio de equ111brlo para dicho mercado 1o cual ya no
nos hace referencia ni 51qu1era a un dnico precio en mercado de
competencia perfecta; si a un Gnico precio de equilibrio.

En competencia imperfecta la gama de precios dentro de un mismo
mercado se amplia, porque los mercados mismos pueden subdividirse.

Volviende a la wvaluacidn en México, sSera necesario entonces
replancearse desde 1a perspectiva neocldsica, la bisgueda de un
valor Unico.

Si el concepto de valor unico se pretende sostener dentro del
dmbito de la valuacién éste deberd referirse a la teoria del valor
trabajo, mientras que si lo que se pretende ‘es referirse a las
manifestaciones de dicho valor en el mercado, el referente tedrico
tendrad que ser la teori2 neocldsica donde valor y precio no poseen
una diferenciacidn y donde como ya se menciond no existe un {nico
valor o precio.



HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN
LA REPUBLICA MEXICANA

Por el Ing. Rafael Sanchez Jdarez (+)

Octubre de 1986.
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HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION EN LA
REPUBLICA MEXICANA

INTRODUCCION

Han pasado dos Convenciones Panamericanas de Valuacidn, y otras de
cardcter nacional, en las gque se han presentado algunas ponencias
muy interesantes. Sin embargo, carecemos de algin trabajo que aluda
a la forma en que se ha venido desenvolviendo 1la actividad
valuatoria. Solo se ha presentado un trabajo relativo a un avalio
elaborado en la época de la Colonia, que nos lo hizo conocer
nuestro ccmpafiero el Arg. José Luls Ferndndez del Castillo.

Por lo tanto, ahora me propongo abordar el tema de la HISTORIA DE
LA VALUACION EN LA REPUBLICA MEXICANA, que desde luego no aportara
ningun conocimiento nuevo a la valuacidn, pero gue considero de
interés para que no se pierdan datos que poseo como decano de la
valuacidn en el Distrito Federal, y gue son muy pocos conocidos.

Este trabajo es de cardcter histérico, como un justc homenaje a los
profesionistas que nos precedieron, y gue por se los pioneros de la
valuacidén, podemos considerar como nuestros maestros.

Me impuse esta tarea con todo carifio y como una contribucidn a las
satisfacciones que a lo largo de mis experiencias me ha producido
el ejercicio de la valuacidn.

bebo confesar que cuando me inicié en el afic de 1938 en esta
actividad, carecia de los conocimientos mias elementales de esta
especialidad, a pesar del curso de presupuestos y avallos gue se
impartia en aquellos tiempos en mi querida Escuela de Mineria. La
parte relativa a avaldos era muy elemental e insuficiente para las
necesidades modernas de nuestra profesidn.

Algunos de nosotros tuvimos la fortuna de ser guiados y enseiiados
parcialmente por relevantes profesionistas que llevaban muy poco
tiempo trabajando en esta materia. '

“En consecuencia, los primeros valuadores bancarios tuvimos que ser
autodidactas, adquiriendec los conocimientos de la valuacibn-
comercial, aln incipiente, sin ninguna ensefianza previa, sino a
base de verdaderos palos de ciego, cometiendo innumerables errores,
los cuales, al final de cuentas, son los que nos dieron 1la
experiencia.
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Debo aceptar gque cuando entre a trabajar en el Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, S.A., en mayo de 1938, en
el Departamento de Avalios, lo hice por verdadera necesidad, sin
ningin interés en la valuacidn, actividad que consideraba como
transitcria y subdesarroliada para mi profesién de Ingeniero Civil,
i Quien me iba a decir que llevo hasta la fecha 48 afios trabajando
en esta especialidad, y que a través del tiempo iba a ir
descubriendo facetas que la hacen cada vez mds interesante y digna,
y que actualmente soy un enamorado del arte de la valuacidén, por lo
que nunca me arrepentiré de haber tomado este camino!

EN EL SIGLO XIX

En el dltimo cuarto del siglo pasado, una vez gue se consolidd la
Repiblica al triunfo sobre el efimero Imperio de Maximiliano, se
inicidé lentamente la recuperacidén econdmica del pais, hasta que se
afianzo durante el periodo de 30 afios de paz del gobierno del
General Porfirio Diaz.

La actividad econdmica era en ese tiempo relativamente reducida,
estando enfocada a la agricultura, mineria, ferrocarriles vy
comercio, y en forma reducida a la industria.

Los créditos gue otorgaban los escasos bancos existentes eran de
tipo refaccionario o de habilitacién y avio, no requiriéndose de
avalios comerciales como los que hoy conocemos, sino que ellos se
otorgaban mas basados en la confianza y honorabilidad de los
acreditados; es decir, los créditos eran personales, bas&ndose en
los balances presentados, aunque la garantia fuese la hipotecaria
o la prendaria.

Los préstamos hipotecarios sobre propiedades los concedian casi
exclusivamente 1los particulares, y bastaba para ello una
apreciacién hecha por un arquitecto o ingeniero de la propiedad por
hipotecar, sin que se llegase a lo que hoy constituye un avalido.

Los escasos avalGos que se practicaban en el siglo pasado eran los
de cardcter judicial, sin ceflirse a normas previamente
establecidas, sino que en su mayor parte eran al leal saber y
entender del perito designado.
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Los trabajos de valuacién inmoblliaria en nues:iro pais se iniciaron
en las postrimerias del siglo pasado, exclusivamente con fines
tributarios del impuesto predial, que fue cuando se establec1eron
las bases para el Catastro de la Ciudad de México.

La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en
el Diario Oficial del dia 23 de diciembre de 1896.

Posteriormente, el Sr. Lic. José Ives Limantour, Secretario de
Hacienda en esa época, y de la cual dependia el Catastro, encargd
al Sr. Ing. Don Salvador Echegaray que estudiase con todo
detenimiento los métodos catastrales establecldos en Inglaterra,
Francia, Bélgica, Holanda, Espafia, Italia y en los antiguos
Imperios Aleman y Austriaco. Después de comparar todos estos
catastros, el Ing. Echegaray l1legé a la conclusién que la que mejor
se adaptaba a nuestros medio, era la legislacidn catastral
italiana. El citado profesionista, auxiliado por el Sr. Ing.
Isidro Diaz Lombardo y por el Sr. Lic. Manuel Calvo y Sierra,
redactaron el proyecto de Reglamento del Catastro, el cual fue
publicado en el Diario Oficial de la Federac1on los dlas 14 y 15 de
febrero de 1885S. .

El Sr. Ing. Salvador Echegaray fue designado como primer Director
del Catastro, y como tal procedid de inmediato a fijar las normas
para la formulacién de los avalios catastrales, que desde su inicio
hasta la fecha, sun de caracter fisico.

Para las construcciones se eliminaron 1los procedimientos de
valuacidn tipo presupuesteos, en los gue habia gue calcular
cantidades de obra y aplicar precios unitarios por cada renglén,
por ser lentos y poco precisos. Por primera vez se clasificaron
las construcciones por tipos y precios unitarios por metro cuadrado
cubierto, y aplicando un demérito por su estado de conservacién, lo
‘"que vino a agilizar la elaboracidén de los avalios. :
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EN EL SIGLO XX

GENERALIDADES.

burante el primer cuarto del presente siglo, el crédito con
garantia hipotecaria era muy escaso, rara vez se otorgaba y cuando
se concedia, no era tomado en cuenta prlmordlalmente el valor
cocmercial de la garantia, sino la solvencia econdmica y moral del
deudor, esto es, sin la base tdcnica de un verdadero avaldo, ya que
lo gue se tomaba en cuenta era el valor fiscal representado por las
estimaciones catastrales, siempre atrasadas -y lejanas de 1la

realidad.

En ocasiones no era este criterio el decisivo, sino meramente la
opinién de un técnico, ingenwmvo o "arquitecto, gque dictaminaba
sobre el valor de la garantia segin su "leal saber y entender".

Funcionaba solamente un banco hipotecario denominado ¥BANCO
INTERNACIONAL HIPOTECARIO DE MEXICQO, S.A.", gue operaba prestando
en hipoteca sobre predios urbanos y. principalmente risticos. No
tenemos noticias del procedimiento seguido en &l para la estimacidn
de los bienes, pero al parecer su operaciones no tuvieron mucho
éxito y se liquidd hace ya muchos afios.

En 1925 cristalizé una de las conguistas sociales de la Revolucidn
al crearse la Direccidn General de Pensiones Civiles y de Retiro,
en beneficio de los empleados federales. Esta Institucién tenia
entre sus funciones la de otorgar crédito con garantia hipotecaria
a los servidores de 1los Poderes de la Unidén, con el £fin de
facilitarles la compra de sus casas habitacidn.

Al principio, los préstamos gque Pensiones concedia para 1los
indicados fines, no se basaban en avalios, sino en meras opiniones
de sus inspectorxes. Mas adelante, como la experiencia demostraba
que ese procedimiento no siempre daba resultados positivos, ya que
algunos préstamos no guedaron suficientemente garantizados, se cred
el Departamento de Valuacidn, con el objeto de establecer los
valores reales de los inmuebles que pretendian adquirir los
empleados solicitantes del crédito.
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Originalmente los proced.imi2ncos de valuacién del mencionado
departamento seguian las rnormas catastrales gue al princigio
menciconames, Pero ya con un cricerio comercial, esto es, eran
simples avallos de caracter fisico o directo, pero los valores se
fijaban mas en consonancia con la realidad del mercado
inmobiliario, aungue estas estimaciones no fuesen desde entonces lo
gue técnicamente se designa como un avaldo comercial.

El primer Jefe de este Departamento lo fue el Sr. Ing. José Pastor
Flores, Este profesionista llamé & colaborar con €l a 1los
distinguidos ingenieros civiles Don José Simén de la Vega, Don
Enrique Morfin Delhorme y Don Miguel Herrera Lasso, de los cuales
nos ocuparemos més adelante por ser los verdaderos pioneros de la
valuacién comercial en la Replblica.

AVALUOS PARA BANCOS.

Mis tarde el Gobierno de la Revolucidn reestructurd nuestro sistema
bancario, fundando instituciones nacionales que cooperaron
decisivamente al 'desenvolvimiento econdmico del México actualy
gracias a las facilidades del crédito abiertas, de acuerdo con una
muy mcderna legislacidn sobre instituciones de crédito.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Piblicas. S.A.;}
actualmente Banotras, se cred el 23 de febrero de 15933 para llenar
una funcidén gque no habia sido encomendada a ninguna otra
institucidn descentralizada y que tampoco llenaban los Bancos de la
Iniciativa Privada. Se trataba de abrir una fuente de crédito a
los gobicrnos de los estados y los municipios, para que pudieran
llevar a cabo las obras piiblicas en sus respectivas regiones de

influencia. El propio Gobierno Federal podia también recibir
financiamiento para la realizacidén de obras municipales, tanto para
el Distrito Federal, cuanto para los entonces denominados

territorios federales, gue se garantizaban mediante la emisidn de
bonos.

El otorgamiento de estos créditos estaba sujeto en todos los casos
a previos avalios y estudios financieros sobre 1la posible
recuperacidén del préstamo. Esta capacidad de recuperacién era
condicidn necesaria para el otorgamiento: crédito no recuperable,
no se otcrgaba.
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El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S.A.
pudo desempefiar satisfactoriamente su primitiva comisidn y lo hizo
tan eficazmente, gue prontc sintio la necesidad de superar la
limitacidén que le imponia su ley organica, que le prohibia conceder
créditos hipotecarios a la inciativa privada, y para ello, el 11 de
noviembre de-1533 fue necesario crear una institucidén filial del
banco, organizdndola dentro de las normas de las instituciones de
crédito privadas: la Asociacién Hipotecaria Mexicana, S.A. y asi
nacié la primera institucidn que emitio cédulas hipotecarias para
otorgamiento de crédito a la iniciativa privada.

Poco tiempo después la Direccidn de Crédito de la Secretaria de
Hacienda y CréZite Publico, en Circular de 4 de mayo de 1935,
obligaba a las Companias de Seguros a justificar la inversidn de
sus reservas técnicas en bienes raices y derechos reales, debiendo
ser el Banco Nacional Hipotecaric Urbano, y de Obras Pablicas,
S.A., en su carédcter de banco fiduciarioc nacional, el encargado de
practicar los correspondientes avallos. :

A estas alturas, er el afio de 1935, el Banco ain no disponia de un
departamento u oficina de avalios, ni contaba con los servicios de
técnicos especializados en la materia. Y estaba obligado a
efectuar la valuacién de todos los bienes de las compafiias de
seguros y las gue solicitaba la Asociacién Hipotecaria Mexicana,
S.A., para someterlas a la consideracidn de la H. Comisidn Nacional
Bancaria. La primera de ias valuaciones mencionadas no requeria de
supervisidén y, por lo tanto, representaba una responsabilidad mayor
para el Banco.

En un principio, para efectuar los avalllos de la Asociacidn
Hipotecaria Mexicana, el Banco utilizdé a los ingenieros de su
Departamento de Servicios Urbanos, pero para los que requerian las
compafiias de seguros no contaba, como gqueda dicho, ni con personal
técnico especializado ni con un sistema de normas y procedimientos
para la elaboracidén de avallos de caracter comercial.

Ciertamente gue habia en México unos cuantos profesionistas

conocedores de esta especialidad y muchos bien capacitados en la

valuacidén catastral con mds de 30 ailos de practica en la materia,

ademds de los valuadores de la ya mencionada Direccién de Pensiones

Civiles de Retiro, cuya experiencia desgraciadamente sélo abarcaba

el ramo de casas habitacidén y no el de grandes edificios, como en
- su mayoria eran las propiedades de las compafiias de seguros.
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Esca misma dificultad fue confrontada por los bancos hipotecarios
gque se fundaron posteriormente a la Asociacidn Eipotecaria
Mexicana, pero la resintieron en menor medida, porque sus primeras
operaciones tenian como garantia casas habitacién o pequefios
edificios departamentales, cuando . mucho de tres o cuatro pisos.

El Banco Nacional Hipotecario, por su parte, tuvo desde el primer
dia que resolver grandes prcblemas, como fue el valuacidn del
edificio de la Nacicnal, primer "rascacielos" que se construyd en
la Capital, con cimentacién piloteada, situando en las esquinas de
las Av. Judrez y San Juan de Letrén, hoy Eje Uno, General Lazaro

Cdrdenas.

Por otra parte, la Asociacidén Hipoetaria Mexicana cred otra
institucién filial, y por ende, también del Banco: el Crédito
Hotelero, para impulsar la construccidér de hoteles con motivo del
naciente auge turistico. Lcs edificio: de mayor importancia, gque
construia la iniciativa privada, adem&s de los grandes edificios de
las Compafiias de Seguros, eran los hoteles, cuya casl totalidad
absorbia esta nueva institucidén de crédito que podia prestar hasta
un 50 % del valor del hotel, en lugar del 30 % gue otorgaban las
instituciones hipotecarias privadas, por considerarse estos
edificios de caracter especializado por la H. Comisidn Nacional
Bancaria. N .

i

5
-
.

Por lo anterior, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Piblicas, S.A. se vio obligado al establecimiento de bases técnicas
para la valuacidn y a la formacidn de un personal capacitado.

La escasez de valuadores que se resentia en México, en el repetido
afio de 1935, obligd a las instituciones hipotecarias, tanto

nacionales como privadas, a programar una seleccidén de
profesionistas capaces de asumir la responsabilidad del problema
confrontado. Se trataba de crear sobre la marcha una nueva

especialidad y los candidatos elegidos debian reunir los siguientes
requisitos:

- Tener conocimientos de construccidn y de presupuestos de obras
para poder efectuar las supervisiones y ministraciones de
fondos respectivos, en los casos en los cuales los préstamos
eran para terminar una construccién.
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- Conocimientos de topografia para levantar planos de los
terrenos no importando la magnitud de sus dimenslones ni su
forma, asi como el de las construcciones, bien fuera sdlo de
perimetros como en los levantamientos catastrales, como de
distribucidén, o sean los arquitectdnicos, cuando fuese
necesarios.

- Conocimientos elementales de contabilidad, para saber lo que
es un tipo de interés, y ciertos conocimientos econdmico -
financieros aungue fuesen limitados.

Las anteriores exigencias se encontraban mds fdcilmente colmadas en
las profesiones clésicas de ingenieria civil y arquitectura, siendo
la primera la gue proporcicnd en un princirio el mayor contingente
para los especialistas que se trataba de crear.

Por las funciones propias del banco, de proyectista, ejecutor y
financiador de obras publicas, era natural gque recurriera de
preferencia a contratar los servicios de ingsnieros civiles para la
formacidén de su Departamento de = Avallos, pugnando  por
seleccionarlos desde un principioc y por preparar a sus técnicos.

Como eran natural, por 1légica, llamdé a 1los Valuadores de 1la
Direccién de Pensicnes Civiles y de Retiro - Ingenieros. civiles
José Pastor Flores, José Simén de la Vega, Enrigque Morfin Delhorme
y Edmundo de la Portilla - y de la Direccidn General de Catastro e
Impuesto Predial, al gue fue su Director General, Sr. Ing. Don.
Miguel Herrera Lasso.- También contard los servicios del Ing. Don
Alfredo Ferndndez Cactelld. '

El primer Jefe del Departamento de Avalios del Banco fue el Sr.
Ing. David Gonzélez Moreno, quien durd pocos meses como tal,
retirandose totalmente de la actividad valuatoria.

Lo sucedid el Sr. Ing. Don José Simdén de la Vega, a quien tuve el
honor de conocer en mayo de 1938, cuando entré a trabajar a sus
6rdenes, a quien sucedi en la Jefatura del Departamento el 25 de
agosto de 1964, hasta mi jubilacidn.

Los avallios en su principio fueron elaborados por el Banco
siguiendo la técnica catastral y de la Direccién de Pensiones
Civiles y de Retiro; esto es, eran exclusivamente de caracter
fisico o directo.
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Posteriormente, el Sr. Ing. Don Edmundo de la Portilla, el tnico de
las personas citadas a quien no tuve el placer de conocer, pensé
que para que los avalios que se produjesen fuesen realmente de
cardcter comercial, deberia tomarse en cuenta la productividad del
inmueble, casa habitacidn, edificio de departamentos o de oficinas.

Esto es, que deberian considerarse las rentas reales o efectivas,

o en su caso las estimadas cuando no estuviese rentado.
Igualmente, deberian deducirse todos los gastos correspondientes a
impuesto predial, consumo de agua, gastos administrativos y de
conservacidn, asi como los vacios efectivos o virtuales, para asi
llegar a un producto liquido anual, gue capitalizado a una tasa de
interés acorde con el tipo de inmueble per valuar, daria el el
valor de capitalizacién del mismo.

De la comparacién del valor fisico y del de capitalizacidn, se
llegaba a la conclusidn cobre el valor comercial, que se obtenia
promediando estos valores.

Tanto el avalto fisico como el de capitalizacidn, practicamente sin
modificaciones, son los que se continidan practicandc hasta 1la fecha
por todos los valuadores y por las instituciones bancarias.

Por este motivo; se debe considerar el 'Sr. Ing. Don Salvador
Echegaray com¢ al padre del avalio fisico, y al Sr. Don Edmundeo .de
la Portilla como‘al padre del avalio de capltallzaC1on, y por ende
del avaldo comercial.

Por su parte, al Sr. Ing. Don José Simdn de la Vega, con su
privilegiada mente analitica y ordenada, se le debe el gistema

metddico de la recoleccidn de datos para un avaliuo, plasmado en un
formato o machote que titulo "Instructivo - Guia", que se uso hasta

hace muy pocos afios en el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Pdblicas, S.A., habiéndose abandonado por otro de inferior
calidad, que es el que usan teodas las instituciones de crédito.

Es decir, a casi 50 afios de haberse creado este formato de avalio,
sigue siendo vigente y se ve muy dificil que se pueda modificar
sustancialmente.
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De acuerco con la Ley General de Bienes pacionales del 31 de
octubre de 1941, y gue se publico hasta el 31 de octubre de 1994 en
el Diario Oficial de la Federacién, en su articulo 41, conferia a
cuatro bancos nacionales la facultad de valuar los bienes de 1la
nacidén que fuesen vendidos fueran de subasta. Estos eran el Banco
de México, S.A.; la Nacional Financiera, S.A.; el Banco Nacional de
Comercio Exterior, S.A. y el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Piblicas, S.A. Como de estas cuatro instituciones Gnicamente
el Banco Nacional Hipotecaric era el que efectuaba avalios, de
hecho se convirtié esta institucidén en el perito valuador del
gobiernco federal, con las mismas facultades gque se otorgaron
posteriormente a la Comisidn de Avaldos de Bienes Nacionales. Esta
etapa duro hasta el 13 de julio de 1950, gque fue cuando se cred
esta Comision, Es decir, el banco oper¢ durante seis afios
legalmente con este caracter, y auln duro tres o cuatro afos mis
actuando como valuador del Gobierno Federal.

For este motivo, el Banco tuvo que realizar una serie de avaldos de
grandes extensiones de terrenos urbanos, correspondientes a los
patios de las estaciones de los Ferrcocarriles Nacicnales de México,
tantc en esta Capital como en las principales Ciudades de 1la
Repiblica, porque se iban a cambiar de localizacidn para construir
estaciones en lugares mas estratégicos, teniendo que vender los
terrenos gue estaban ocupados.

Fui comisicnado por el Banco para efectuar estos avalios, gue por
su naturaleza de grandes extensiones de terrenos urbano, nunca
antes se habian hecho. El primer punto a resolver era cudl seria’
el mejor destinc de estos terrenos, lo gue en al actualidad se
llama " Uso del Suelo ".

Una vez que llegue a la conclusién gque era indispensable el
fraccionarlos con fines comerciales y residenciales, proyecte los
fracciomaniento de dichas estaciones, procediendo en una forma muy
elemental, prolongando las calles quedaban cerradas por ellas, tal
y como sucedidé en la realidad con las estaciones de Buenavista y
del Ferrocarril de Hidalgo. Después se lotificardn las manzanas
resultantes: se fijaron acuciosamente los probables precios a los
gque se podrian vender los lotes, incluyendo las esquinas, después
de una minuciosa investigacién de wmercado en las colonias
colindantes. En esta forma se obtuvo el valor de venta al contado
de todos y cada uno de los fraccionamiento proyectados.
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Una ve:z conccido este resultado, se pensd gue era indispensabie
estudiar el negocio de cada fraccionamiento, a fin de deducir los
gastos que implicaria el negocio, incluyendo la utilidad y 1los
impuestos fiscales. La diferencia entre el valor de venta de los
lotes del fraccicnamiento y el costo de los reglones antes
mencionados, daria una cantidad que seria el valor del terreno en
bruto, es decir sin fraccionar, gue era el avallo que nos habia
pedido.

El dia 31 de marzo de 1949, se termind el avaluo de los patios de
las dos estaciones de Buenavista (del F.C. Mexicanc ¥y de 1los
F.F.N.N.., de México), del patio de 1la Estacidon de Carga de
Nonoalco, de la Estacidon de San Lazaro del Ferrocarril
Interoceanico y la Estacion del Ferrocarril de Hidalgo.

Se puede decir, sin faltar a la verdad, que en esta fecha nacid el
"AVALUO RESIDUAL", para grandes extensiones de terrenos urbanos o
suburbanos; partiendo de un negocio de fraccionamiento, y sin
falsas modestias, me considerc el autor de este procedimiento de
valuacién en nuestro pais. s

Este método es el que se emplea hasta la fecha en la Comisidn de
Avaliuos de Bienes Nacicnales, para la valuacifdn de grandes terrenos
que se destinan..a fines residenciales, a pargues 1ndustr1ales

desarrollos turisticos, desarrollos habitacionales, etc.

Iy

Poco después de haberse fundado la Asociacidn Hipotecaria Mexicana,
S.A., nacid® a la luz piblica el C(Crédito Hipotecario, del cual
fueron Jefes de su Departamento de Avaldos, por orden cronolégico
los sefiores ingenieros Francisco Rodriguez del Campo, Braulio
Arvide, Antonio Fraga Magafia, Gonzalo Correa Martinez y el Ing.
Manuel Paganoni Castro.

Debo hacer una mencidén muy especial del primer Director de esta
Institucién, el Sr. Don Juan B. Carral, que fue un apasionado del
Avalio de Capitalizacidn, que es en el que radica el wverdadero
criterio comercial de una valuacidén. Su interés principal se basa
en las tasas que deberian considerarse para cada tipo de inmueble
y el fundamento técnico de las mismas.

Después se fundd el Banco de Cédulas Hlpotecarlas, S.A., el actual
B.C.H., su valuador @nico por muchos afios fue el Ing. Enrigue
Morfin Delhorme, a quien ya hemos citado, siendo relevado a su
muerte por el Sr. Arg. Luis Alvarado. '
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COMISION NACICONAL BANCARIA

Cabe mencionar gue la revisi3n de los primeros avaliuos formulados
por las hipotecarias fueron encomendados por el Sr. Lic. Don Gabino
Fraga, entonces Presidente de la Comisién Nacional Bancaria a los
sefiores ingenieros civiles Don Salvador Echegaray, Braulio Arvide
y Antonio Fraga Magafia. Esto sucedia en el afio de 1936. Cuando
aumentd el numerc de bancos hipotecarios, y por ende el nimero de
avaldos para crédito, la Comisién funddé su departamento de
valuacioén, al que llamdé Departamento de Estudio Técnicos, siendo su
primer Jefe el Ing. Agrdénomo Don Rémulo Delgado Crespo, quien tuvo
una actuacidn relevante, renunciando muchos afios después, fue
sustituido por el Sr. Arg. Don Ramén Carlos Aguayo, siendo
auxiliados en sus funciones dictaminadoras sobre 1los avallos
presentados y los créditos solicitados, por peritos externos como
lo fueron los sefiores Arg. Roberto Alvares Espinosa, e ingenieros
Luis Videgaray, Eduardo del Paso, Delfino Mercado Alarcdn, Arq.
Miguel Cervantes, Arg. Agustin Landa, Ing. Angel Carrillo Flores y
el gue escribe. Desde luego, no todos funcionamos simultaneamente.

Los peritos externos nos dimos cuenta que habia una gran anarquia
en la forma de rendir sus avalios las diversas instituciones.-
bancarias. La mejor forma era la de la Asociacidén Hipotecaria
Mexicana, de la cual era ya Jefe del Departamento de Avalios el Sr.
Ing. Alvaro R. Montes, y que seguia al pie- .de la letra el
instructivo guia elabeorado por el Ing. dé la Vega para el Banco

Nacional Hipotecario Urbano y de .Obras Pliblicas, S.A. : :

Siendo Presidente de la H. Comisidn Nacional Bancaria el Sr. Lic.
Don Manuel Palavicini, el Ing. Rémulo Delgado Crespo, Jefe del
Departamento de Estudios Técnicos, nos encomendd a los Sres. Arqg.
Roberto Alvarez Espinosa, Arg. Miguel C(Cervantes, Ing. Luis
Videgaray Luna, Ing. Eduardo del Paso ¥ al que escribe gque
elaboraramos un formato de avallio que deberian adoptar todas las
instituciones bancarias, a fin de que se uniformaran los avalios,
para lo cual se imprimirian estos machotes. Evidentemente gque la
calidad de los avallios que elaboraba la Asociacién Hipotecaria
Mexicana Dbajé, pero subidé grandemente la de lds demés
instituciones, al mismo tiempo que se unificaron todos los avaldos
bancarios.

Con fecha 13 de julio de 1950, se dio a conocer a las instituciones
hipotecarias el machote de avalio aprobado por la Comisidn, asi
como el instructivo para llenarlo. Este machote se gsigue usando en
la actualidad, habiendo variado iinicamente el formato de la primera
‘hoja o cardtula, por exigencias posterlores de la propia Comisién,
para los avallos de crédito.
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COMISION NACIONAL DE SEGUROS

La Comisidn Nacional de Seguros tenia, entre otras de sus
funciones, la de vigiiar a través de su Departamento Técnico las
inversiones inmobiliarias de las reservas técnicas de las Compafiias
de Seguros, asi como de los préstamos hipotecarios concedidos a sus
asequrados, mediante la revisién de los avalios que en un principio
s6lo hacia por Ley el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Piblicas, S.A. Postericrmente se derogd esta disposicidn en tiempos
del Presidente Ruiz Cortinez, autorizando a cualgquier banco con
departametno fiduciario para elaborar los avalUos para las
companias.

Desde un principio fungié como Jefe de este Departamento Técnico el
Arg. Don Silvio Magain. Cuando se efectud la fusidn de esta
Comisidén con la H. Comisién Nacional Bancaria, por respecto a sus
distinguidos Jefes, siguieron conservandose en forma independiente
los dos Departamentos Técnicos. Al ocurrir el sensible deceso del
Sr. Arg. Carlos Ramdn Aguayo, se fusionaron en uno solo, gquedando
al frente, con el benepldcito general del gremio de valuadores,iel
Arg. Silvio Margain. i

COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES by

En 1950 la Secretaria de Bienes Nacionales e 1Inspeccidn
Administrativa, con una gran visidn, y teniendo en cuenta que el
pais entraba en una etapa de progreso no conocida hasta entonces,
debida a la posguerra, y considerando gque se iban a incrementar las
ventas fuera de subasta de los bienes de la nacidén qQue no eran
necesarios para la Administracidén Piblica, para servir como una
fuente de financiamiento al gasto piblico, pensd en constituir una
Comisidén autdmona para la valuacidn de dichos bienes, ya prevista
en la Ley General de Bienes Nacionales de 1944. :

Para tal efecto, se publicd en el Diario Oficial del 13 de Julio de
1950, el REGLAMENTO DE LA COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES.

La Comisidn, segin el citado Decreto, funcionaria en forma
autbdnoma, como cuerpo ceolegiado, y estaria integrada, por
representantes de trers sectores:
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- El gubermamental, repr=sentado por un ingeniero civil o
arquitecto designado por la Secretaria de Bienes Nacionales e
Inspeccidn Administrativa, que fungiria como Presidente.

- El de las instituciones nacionales de crédito, <on un
representante comin del BANCO NACIQAL HIPCOTECARIO URBANO Y DE
OBRAS PUBLICAS, S.A. y de NACIONAL FINANCIERA, S.A., que
practicaban los avalios para los efectos de la Ley del
Impuesto sobre Herencias y Legados y para la Ley del Impuesto
sobre Donaciognes. Ademds, debia tomarse en cuenta la gran
experiencia adguirida por el Banco c¢itado en primer lugar, por
haber desemperado durante seis -aflos, hasta la expedicidn del
Decretc de referencia, la funcidn valuatoria para la fijacién
de los valores para las ventas fuera de subasta, de los bienes
inmuasles de 1la nacidn.

- El de los colegios de Arguitectos v de Ingenieros Civiles, de

cuyas filas han surgido el mayor nimeros de valuadores gque hay
en México.

En la redaccidn del Reglamento de la Comisién de Avallos de Bienes
Nacionales intervinieron el Jefe y el Subjefe del Departamento de
Avaltos del Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Pablicas,
S.A., que fueron designados come representantes propietario y
suplente, el <representante propietario de los Colegios de
Arquitectos y de Ingenieros Civiles, y por el Jefe del Juridico de
la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccidén Administratiwva,
quien le dio la forma juridica al Decreto, wmientras los. tres
primeros dictaron las normas técnicas del funcionario de 1la

Comision.

La Secretaria Jjuzgd, atinadamente, gque para que 1la Comisidn
funcionara con eficiencia, debiIa estar integrada por un minimo de
personas, que pudiesen reunirse sin dificultad, que pudieran tomar
sus declsiones por unanimidad, o bien por mayoria, sin voto de
calidad para el Presidente, por lo que era necesario gue fuesen
sélo tres los representantes. .

Por la Ley Organica de la Administracién Piblica Federal publicada
en el Diario Oficial del 29 de diciembre de 1976, la Subsecretaria
de Bienes Inmuebles pasd a la Secretaria de Asentamientos Humanos
y Obras Publicas, y a partir de 1983, a la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Ecologia.
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El desarrollo de la Comisién de Avalios de Bienes Nacionales, como
todo organismeo nuevo, tuvo un lento crecimiento en un principio,
puesto gue uUnicamente valuaba los bienes de la nacidén que se
vendian fuera de subasta, habiendo entonces muy pocos organismos
descentralizados, gue por inercia seguian solicitando sus avalios
a2l Banco -Nacional Hipotecario, Urbanc y de Obras Piblicas, S.A.

En la Lev General de Bienes Nacionales del 20 de diciembre de 1968,
muy tardiamente se le ampliaban sus funciones a la Comisién
haciendo obligatoria su intervencidn, ahora ya en la adquisicién de
los bienes inmuebles cuando interviniesen el Gobierno Federal y los
organismos descentralizados.

Esta nueva Ley le daba a la Comisidén una mayor oportunidad de
crecimiento, gQue no se supo hacer valer, y por ende, aprovecharla
al maximo, pues una buena parte de los organismos descentralizados
continuaron solicitando avaldos al Banco Nacional Hipotecario,
Urbano y de Obras Piblicas, S.A., y aln a bancos privados.

A pesar de todo, 1la Comisién de Avalidos de Bienes Nacionales si-
incrementé el niGmerc de avalGos derivados de estas dos leyes,
puesto que se iniciaron los avaldos agropecuarios, los avallos
industriales y las justipreciaciones de rentas. Desde luego, puede
afirmarse que le hizo falta a la Comisidn 'una mayor labor de
promociédn ante la Secretaria del Patrimonio Nacional y los:
organismos paraestatales, puesto gque puede concederse Ccomo
raquitico el crecimientos de la Comisidn en sus primercs 24 afios de.
vida, a pesar de contar con armas tan importantes como lo eran las
dos leyes antes citadas.

Principia una nueva etapa al pasar la Comisidn de Avallos de Bienes
Nacionales a depender de la Secretaria de Asentamientcs Humanos -
Obras Plblicas, recién . creada, como se 1indicd en parrafos
anteriores. : o

Es a partir de 1977, cuando el Gobierno Federal, a través de esta
Secretaria, le otorga todo su apoyo a la Comisidn, haciendo cumplir
las disposiciones legales que la hacen intervenir en todas las
operaciones de venta fuera de subasta, en 'las adquisiciones o en
las permutas de los bienes inmuebles en las que intervienen el
Gobierno Federal o los diversos organismos paraestatales, asi como
en la justipreciacidn de las rentas de los inmuebles arrendados por
estos Gltimos.
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Asi es como principia el crecimiento de la Comisidn de Avaliocs de
Bienes Nacionales, con una dinamica nunca antces vista,
incrementandose en un mil porciento sus actividades valuatorias,
que cobligaron a capacitar a un gran nimero de profesionistas en las
diversas ramas de la ingenieria y de la arguitectura, a fin de
formar técnicos especialistas en wvaluaciones agropecuarias, en
valuaciones industriales de activos fijos, y en mejorar las
valuaciones de bienes urbanocs.

Esta enorme labor de valuacién distribuida en todos los ambitos de
la Replblica, requirid de controles administrativos desconocidos

hasta entonces, necesitdndose emplear sistemas de computacidn para
el control v distribucidén de_ los avaldos entre los peritos,

vigilando los tiempos de entregus v t“ramitacidn de los mismos,
controles de cobros de honorarios pvara la Comisién v _de pago de
honorarios a los peritos, etc.

El empleo de los sistemas de computacidén para la valuacidrs
comercial se implantd, por primera vez en México, por la Comisidn
de Avalios de Bienes Nacionales para valuaciones de caracter
masivo, como son las que se efectlan para las regularizaciones de
la tenencia de la tierra que hace el organismo denominado .CORETT.
También se utilizd en las valuaciones agropecuarias, principalmente
para los tabuladores de cultivos y de Aarboles frutales; en
afectaciones de diversos ©proyectos de planificacidén del
Departamento de Distrito Federal; en las afectaciones de los
derechos de via para gasoductos, oleoductos, acueductos, lineas de.
transmisién de energia eléctrica, etc. E

El 6 de mayo de 1981 fue publicado en el Diario Oficial un nuevo
Reglamento para la Comisién que creaba nueve delegaciones
regionales. Con este motivo, fui comisionado por Banobras para
recorrer nueve sedes de estas delegaciones, e investigar 1los
posibles valuadores que pudiesen representar al Banco.

Como socio activo en agquel afio del Instituto Mexicano de Valuacidn,
A.C., pensé gue los valuadores iddneos para representarlo debian
ser de los Institutos Mexicanos de Valuacién de los estados donde
serian las sedes, y para desempefiar mejor mi misién la inicié en la
Ciudad de Tijuana, durante los dias 5 y 6 de junio de 1981, con
motivo de la reunidn trimestral de la Asociacién de Institutos
Mexicanos de Valuacidén, A.C., constituida en esa fecha por 20
Institutos, habiéndoles explicado el objeto de mi presencia, y que
tendria mucho gusto en pasar por las nueve ciudades sedes, gue es
donde radican precisamente los - institutos de valuacién de esos

estados. :
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Los datos cue recabé, no sclamente sirvieron de base para gque el
Banco escogisra a sus representantes, sino que la misma Comisidn de
Avalios de Bienes Nacionales selecciond a la mayor parte de los
suyos, siendo afortunadamente compafieros y amigos nuestros de los
institutos mexicanos de valuacién de la Repiblica.

Mo podriamos terminar esta recopilacién de la COMISION DE AVALUOS
DE BIENES NACIONALES sin hacer, en justicia, un recuerdo carifioso
de los prestigiados miembros gque le dieron lustre en el pasado,
desempefiando una labor especializada, con gran profesionalismo y
reconocida ética.

El ejemplo de los que nos antecedieron compromete a esta Comisidn
a seguir su linea intachable de conducta, por lo que confiamos en
gue todos sus miembros continlden en el futuro dé&ndole honra y
prestigio.

Mencionamos solo a los compafieros - miembros desaparecidos ya-
e

wa

Sefior Ing. Don ANDRES LASSAGA, representante propietario de
la Secretaria de Bienes .Nacionales e
Inspeccidén Administrativa..

Sefior Ing. Don ALVARO R. MONTES, representante propietario dé
la Secretaria del Patrimonio Nacional.

Sefior Ing. Don ANTONIO FRAGA MAGANA, representante suplente
dg la Secretaria del Patrimonio Nacional

Sefior Ing. Don JOSE S. DE LA VEGA, representante propietario
del Banco Nacional Hipotecario Urbano y ide
Obras PGblicas y de Nacional Financiera. Fue
uno de los fundadores de la Comisidn.

Sefior Arqgq. Don PEDRO ALFONSO ESCALANTE, representante
propietario del Colegio de Arquitectos y del
Colegio de Ingenieros Civiles de México. Fue
uno de los fundadores de la Comi=sidn

Sefior Arqg. Don CARLOS RAMON AGUAYO, representante propietario

del Colegio de Arqguitectos y del Colegio de
Ingenieros Civiles de México.
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AVALUOS CATASTRALES

A mediados de los afios cincuentas, la Tesoreria del Distrito
Federai autorizs a los contribuyentes del impuesto predial para que
mediante dos avallos bancarios que no difirieran en mds de un 10 %,
sirvieran para fijar el valor catastral, el cual seria el promedio
de ambos avalios.

Este hecho vino a marcar un retroceso en la forma ascendente en gque
se venian desarrollando los avalios, en virtud de que hubo
necesidad de improvisar valuadores de la noche a la maiiana, o de
recurrir a valuadores <=2l Catastro, pava poder cubrir la enorme
demanda de avalios que se presentd por este motiveo. La ética que
siempre habian demostrado 1los primeros valuadores, se vio
seriamente afectada. Los valuadores de ciertos bancos se ponian de
acuerdo entre si y con el solicitante, para bajar al minimo los
avalios, y gque estos difirieran como mdximo un 10 %. Esto vino a
propiciar la corrupcidén entre muchos valuadores bancarios.
Afortunadamente, muy poco tiempo durd esta medida.

Afilos después, la Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico, para

cuantificar el gravamen sobre sobre utilidades en las operaciones
de compraventa, en su Ley del Impuesto Scbre la Renta establecid la
obligacidén para gque mediante avalto bancaric se fijara el valor del
inmueble al dia primero de enero de 1962, para el causante gue
quisiera tener determinado este valor para cualgquier operacidn
futura de enajenacidén. Esto trajo otro incremento de la demanda de-
los avaldos bancarios.

Después se £ij6 la obligacidén a los notarios de solicitar un avaldo
para los efectos de compraventa, cuando el valor catastral que
figuraba en la boleta, o su valor fiscal de rentas capitalizadas,
sobrepasard los N$ 200.00. Después bajdé este limite a N$ 50.00,
luego a N$ 10.0C.

La Tescreria del Distrito Federal empezd a recaudar su impuesto de
Traslacién de Dominio con estos avalios iniciales que sobrepasarén
los N$ 200.00 de valor catastral, con tan buenos resultados en el
incremento de sus recaudaciones, que los hizo obligatorios para
todos los casos. Es mas, la vigencia del avalio para la Secretaria
de Hacienda era de un afio, y la Tesoreria la redujo a s&lo seis
meses.
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Al aceptar la Tesoreria del Departamento del Distrito Federal los
avallos bancarios para fines de tributacidén del Impuesto de
Traslacidn de Dominic, adopté un machote igual al de la Comisidn
Nacional Bancaria para efectos de crédito, atn la adicidén de
algunos datos, como era el referente al nimero de la cuenta predial
del inmueble, y en las conclusiones, el.valor referido al dia
primeroc de enero de 1962 iposteriormente fue para el primero de
enero de 1972), a fin de que sirvieran también para los efectos de
la Ley del Impuesto sobre la Renta. Este machote es el que sigue
usando hasta la fecha. Los Bancos lo emplean también para sus
valuaciones comerciales. En esta forma ha guedado uniformada la
presentacidén del avalto comercial en todas las instituciones de
crédito.

ORGANISMQS GREMIALES.

A mediados del afio de 1954, un grupo de entusiastas valuadores
bancarios de bienes inmuebles decidid reunirse para fundar una
asociacidn de valuadores, habiéndose celebrado la primera reunidn
el dia 13 de julio de 1954. Ccn este motivo, me:permiti rendir un
informe al Ing. ROmulo Delgadc Crespo, Jefe del Departamento de
Estudios Técnicos, que a la letra decia: G

w
Aot
dear .

- "Fui invitado para asistir a una reunién de valuadores, que se
verificé el martes 13 de julio en la Asociacidn Hipotecaria
Mexicana. :

- Los asistentes a esta reunién fueron las siguientes personas:

Por Asociacién Hipotecaria Mexicana:
Ing. Juan Manuel Rodarte.
Ing. Fernando Ysunza Urruchi.
Por Crédito Hipotecario:
Ing. Antonio Fraga Magafia.

Ing. Gonzalo Correa Martinez.
Arg. Eduardo Leduc.
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Por Inmobiliario Atlas:

Ing. José Pastor Flores.

Por Fomento Urbano:

Ing. Benigno Carmona.

Por Cédulas Hipotecarias:

Ing. Enrigque Morfin Delhorme.

Por Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pidblicas:

Ing. Horacio Chagoyéan.

Por Comisidén Nacional Bancaria:

Ing. Rafael Sidnchez Juarez.

El objeto de la reunién fue el siguiente:

Fundacidn del Instituto Nacional de Valuaciédn.
En Asamblea se discutid que los objetivos debian ser:

a) Mejoramiento de la calidad técnica de los avalios,
mediante el establecimiento de normas técnicas.

b) Llevar archivos de precios unitarios de terrenos y
de construcciones.

<) Vigilancia de la honestidad de los valuadores.

d) Mejoramiento técnico y econémico de los valuadores.
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Una vez conocidos los objetivos de la reunidn, el que escribe
hizec la aclaracidn de que dos afios antes, los valuadores de la
Comisién Nacional Bancaria se hablan reunide para tal objeto,
pero que por circunstancias especiales no se habia pedido
llevar a la préactica esta idea, pero que en los actuales
momentos, en gue sSe encontraba un clima propicio para este
fin, era justicia invitar a todos 1los valuadores de 1la
Comisidn para formar parte del pie veterano o fundadores de la
naciente asociacién. Igualmente propuse gque ingresaran los
sefilores Ing. Angel Carrillo Flores y Arg. Roberto Alvare:z
Espinosa, por sus relevantes méritos y por haber pertenecido
a la Comisién Nacional Bancaria cuando se tuvo la idea de
formar el Instituto Nacional de Valuadores, asi como al sefior
Ing. Santos Benitez Gémez, valuador muy antiguo que se ha
dedicado a estudios catastrales, y que en realidad es el
pionero de la idea de la formacidén del Instituto Nacional de
Valuacidén, como gqueda demostrado con conferencias gque ha
venido sustentando desde el afio de 1946 en la Sociedad de
Geografia y Estadistica.

La propecsicidn anterior fue sometida a la Asamblea, la cual
acordé practicamente por unanimidad que los socios fundadores
deberian ser personas que estuviesen ligadas con la valuacidn
desde hacia muchos afios, y que por lo tanto tuvieran una
trayectoria en esta materia, y gue se fijaba un minimo de 8 10
afios en la valuacidn para ser miembros fundadores. Que en
tales condiciones, los uUnicos valuadores de la Comisién
Nacional Bancaria gque reunian este requisito, y que desde
luego eran recibidos por aclamacidn como fundadores, eran 1os
sefiores:

Ing. RSmulo Delgado Crespo.

Ing. Luis Videgaray.

Arg. Miguel Cervantes.

Ing. Rafael Sanchez Judrez.

y los ex - peritos de la Comisidn:
Ing. Angel Carrillo Flores.

Arg. Roberto Alvarez Espinosa.

Se aceptaron también como miembros fundadores a estas otras
personas:

Ing. Santos Benitez Goémez.

Ing. Braulio Arvide, ex - perito de 1la
Comisién Nacional Bancaria

Ing. Alvaro R. Montes.

Ing. Miguel Herrera Lasso, Gerente del Banco
de Fomento Urbano. )
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Que por lo que se refiere a los demds valuadores de la
Comisidn, una vez gue estuviese formada la Asoclaclon, se les
haria una invitacién especial para que ingresaran a la
Sociedad.

En el curso de las sesiones semanarias que se efectuaron, se
llegaron a las siguientes conclusiones:

aj

b)

c)

d)

e)

Que siendo la finalidad la integracidén del Instituto
Nacional de Valuadores, era preferible iniciar
modestamente los primeros pasos formando una Asociacidn
exclusivamente de Valuadores Bancarios, gque por el mismo
cardccer de sus activadades profesionales, era mas féacil
de unificar, para después ir creciendo y ya organizados,
dar el paso definitivo para la integracidén del Instituto
Nacional de Vvaluadores.

En las discusiones sobre el Estatuto de la Asociacién
Mexicana de Valuadores Bancarios de Bienes Raices, A.C.,
fuimos asesorados por el Notario Sefior Lic. Don Francisco
Lozano Noriega.

El referido Notario se encargdé de tirar la escritura
constitutiva correspondiente,

Se acordé por unanimidad de la Asamblea, designar a
nuestro Presidente, Sr. Lic. Don Manuel Palavicini, como
Miembro Heonorario de nuestra Asociacién. . ’

La primera Mesa Directiva quedd integrada en la siguiente
forma:

PRESIDENTE: Ing. Rafael S&nchez Juédrez
SECRETARIO: Ing. Fernando Ysunza
TESORERO : Ing. Juan Manuel Rodarte
PRIMER VOCAL: Ing. Angel Carrillo Flores
SEGUNDO VOCAL: Arg. Miguel Cervantes

Como se ve, en la integracién de esta primera Directiva,
predominan las personas que pertenecen o estuvieron conectadas
con la Comisién Nacional Bancaria.
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- Los primeros pasos de nuestra naciente Asociacidn son muy
dificiles, por 10 cual se necesita el aroyo moral de todas las
personas qQue directa o indirectamente estén conectadas con la

valuacidén, como son:

1.- El Presidente de la Comisién Nacional Bancaria

2.- Los Directores o Gerentes de los Bancos que practican
avaltos, muy principalmente las Instituciones
Hipotecarias".

Como resultado de las diversas reuniones celebradas, se logré
protocolizar la ESCRITURA CONSTITUTIVA DE LA ASOCIACION MEXICANA DE
VALUADORES BANCARIOS DE BIENES INMUEBLES, A.C., ante la fe del
Notario Pdblico No. 10, Sr. Lic. Noé Graham Gurria, Asociado a la
Notaria No. 71, & cargo del Sr. Lic. Francisco Lozano Noriega.

Esta escritura s la No. 4383, Volumen 1323, de fecha 22 de
septiembre de 1954.

Los que otorgaron. la citada escritura, por orden alfabético, fueron
los siguientes Asociados Fundadores: Ing. Braulio Arvide, Arqg.
Roberto Alvarez Espinosa, Ing. Santos Benitez' Gamez, Ing. Angel
Carrillo Flores, Ing. Benigno Carmona Rodriguez, Ing. Gonzalo
Correa Martinez, Ing. Horacio Chagoyén, Ing. Rémulo Delgado Crespo,
Arg. Miguel Cervantes, Ing. Antonio Fragua Magafla, Ing. Roberto
Galvan Romero, Ing. Miguel Herrera Lassc, Arg. Carlos Leduc, Ing.
Enrique Morfin Delhorme, Ing. Alvaro R. Montes, Ing. José Pastor
Flores, Ing. Juan Manuel Rodarte, Ing. Rafael Sanchez Juérez, Ing.
Luis Videgaray Luna e Ing. Fernando Ysunza Urruchi.

En la Clausula Sexta de dicha escritura, textualmente se decia:

" SEXTA.- La Asociacién se constituye para realizar todos los
actos y operaciones relativas a los bienes
inmuebles. Enunciativa pero no limitativamente, la
Asocilacidn podréa:

A.- Establecer bases, métodos y procedimientos
técnicos a los que deben sujetarse los
avalios.
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B.- Hacer avalios de bienes inmuebles

C.- Procurar que los valuadores ain 1los que no
formen parte de la Asociacidn, acepten las
normas técnicas a que deben sujetarse 1los
avalidos.

D.- PUGNAR POR LA FORMACION DEL INSTITUTO NACIONAL
DE VALUACION.

E.- Propugnar para que la fijacidén de tarifas de
honorarios para la formulacidén de avaldos,
sean justas y eguitativas.

F.- Colaborar con el poder piblico en los
problemas relacionados con la valuacidn.

G.- Gestionar el reconocimiento de esta
Asociacidén, tanto oficial, como por parte de
otras instituciones".

Las siguientes sesiones gue se celebraron fueron para discutir EL
REGLAMENTO DE LA ASOCIACION MEXICANA DE VALUADORES BANCARIOS DE
BIENES INMUEBLES, A.C., el cual fue aprobado en Asamblea celebrada
el dia 9 de diciembre de 1955, que estaba contenido en 69

articuloes.

Como los honorarios gque se pagaban por los avallios .eran. muy
modestos, las cuotas que se fijaron a los socios eran también muy
reducidas, y por ende, muy precaria la situacidén econdmica de la

Asociliacidn.

Se pensd entonces en aprovechar el enorme acervo de datos que tenia
en sus archivos la Comisién Nacional Bancaria, para formar un banco
de datos, tanto de precios de terrenos, como de valores de
construccibén y de indices de rentabilidad, para poder ofrece este
servicio a las Instituciones bancarias, principalmente 1las
hipotecarias, mediante cuotas mensuales convenientes, con lo que se
lograria uniformar los criterios de valuacién y los valores. Cuando
se trato este asunto con el Sr., Lic. Palavicini para gque diera su
autorizacidn para pasar los datos de los archivos de la Comisidn a
las tarjetas IBM gque se usaban en esa época, nos aclardé con toda
precisién que no podia aprobar esta peticién. porque los datos
recabados de 1las instituciones bancarias eran de caréacter
confidencial - el secreto bancaric - y que por lo tanto, no se
podian divulgar haciéndolos del conocimiento piblico.
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En el afio de 1932, la Comisidn recibid una invitacidédn para gque
México concurriese a la Segunda Convencidn de Valuacidn gque se
celebraria los dias 12 al 19 de octubre de 1952, en la Ciudad de

Santiago, Republica de Chile.

Se constituyd un Comité Nacional de México, que encabezd como
Presidente Honcrario el Sr. Lic. Don Manuel Palavicini, como
Presidente el Arg. Roberto Alvarez Espinosa, como Secretario el
Ing. Rémulo Delgado Crespo, y como Vocales los Sres. Ing. Rail
Carregha Garza, Ing. Angel Carrillo Flores, Arg. Miguel Cervantes,
Arg. Agustin Landa V., Don Constanzo Rodriguez, C.P.T., Ing. Rafael
Sdnchez Juarez e Ing. Luis Videgaray Luna. 0O sea todo el
Departamento Técnico de la Comisién Nacional Bancaria.

El Sr. Lic. Palavicini, un verdadero enamorado de la valuacidn, nos
obligd a todos los integrantes de dicho comite a gue presentaramos
una ponencia, las que fueron editadas pulcramente en forma de un
libro. Los trabajos presentados fueron los siguientes:

DESHUMANIZACION DEL PROCEDIMIENTO DE VALUACION FISICA.

Por el Ing. Roberto Alvarez Espinosa.

EL AVALUO DE-CAPITALIZACION DE RENTAS DE INMUEBLES URBANOS

Por el Ing. Raul Carregha Garza.

IMPORTANCIA DE LA ENSENANZA DE VALUACION EN UNA CATEDRA DE
FINANCIAMIENTO DE OBRAS.

Por el Ing. Angel Carrillo Flores.
ESTUDIOS SOBRE AVALUOS DE CINEMATOGRAFOS EN MEXICO.
Por el Arg. Miguel Cervantes.

VALOR DE TIERRA EN TRES CALLES TIPIGAS DE LA CIUDAD.DE MEXICO
ORIGEN, TENDENCIA Y COMPARACICN. '

Por el Ing. RSmulo Delgado Crespo.
ENSENANZA UNIVERSITARIA DE VALUACIONES.

Arg. Agustin Landa V.
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EL FACT(:. DE UTILIDAD NETA EN LA VALUACION DE ACTIVO DE LAS
EMPRESAS INDUSTRIALES.

Por Conszanzo Rodriguez, C.P.T.

FORMULAS MATEMATICAS PARA LA VALUACION DE GRANDES TERRENOS
URBANOS DESTINADOS A FRACCIONAMIENTOS, PARTIENDO DE UN
FRACCIONAMIENTO VALUADO YA CON ANTERIORIDAD.

Ing. Rafael Sanchez Juarez.

AUTOSUFICIENCIA DE PAGO Y SISTEMAS DE VALUACION.

Ing. Luis Videgaray Luna.

Debo manifestar con orgullo, por haber pertenecido a la H. Comisidn
Nacional Bancaria, que en ninglin otro congresoc o convencién de
valuacién, se ha presentado un trabajo tan bien presentado como el
que nos ocupa, salvo el folleto titulado BREVE HISTORIA DE LA
VALUACION EN MEXICO, presentado por el Banco Nacional Hipotecario
Urbaneo y de Obras Piblicas, S.A. para el V CONGRESO PANAMERICANC DE
VALUACION Y I DE CATASTRO, celebrado en México durante los dias 19
al 24 de junioc de 1960.

Antes, el 25 de abril de 1953, el Sr. Lic. Manuel Palavicini, por
conducto del Ing. Rémulo Delgado Crespo, Jefe del Departamento de
Estudios Técnicos, nos dio a conocer un temario para la redaccidén
de un libro, cuyo titulo de primera intencién seria el de " _TECNICA
DE_ VALUACION ¥ SUS PROBLEMAS EN MEXICO". Como ninguno de los
peritos de la Comisidn nos resolviamos a elegir un tema, el propio
Sr. Lic. Palavicini nos fue asignado a cada uno de nosotros el tema
que pensdé podriamos desarrollar mejor, y nos pagd este trabajo.
Todos entregamos nuestros temas, pero como el Lic. Palavicini
renuncié a la Comisidén para hacerse cargo, por designacién
Presidencial, de la Direccidén de Diesel Nacional, estos trabajos
quedaron archivados, puesto que al nuevo Presidente de la Comisién
no lo interesaron, y nadie supo por que no se llegaron a publicar.
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Como consecuencia del éxito que obtuvo la Delegacidn Mexicana
asistente a la Segunda Convencidn Panamericana de Valuacidn,
celebrada en Santiago de Chile, tres afios después se volvié a
invitar a México por conducto también de la Comisidn Nacional
Bancaria para concurrir a la Tercera Convencidn Panamericana, que
tendria lugar en la Ciudad de Chicago, Estados Unidos de
Norteamérica, durante los dias 22 de mayo de 1o. de julio de 1957.
Lamentablemente el nuevo Presidente de 1a Comisidn que sustituyd al
Lic. Palavicini, o no le interes® o no reconocid la trascendencia
de esta invitacién, y la Delegacidn Mexicana no pudo aportar ningtn
trabajo, salvo el que presentd el Arq. Carlos Aguayo, Jefe de 1la
Delegacidn, que nada tenia que ver con la valuacidén, sino con la
construccidn de la Ciudad Universitaria de la Ciudad de México, que
se estaba llevando a cabo.

En esta ocasidn, el Sr. Arg. Aguayo consiguid gque la IV Convencidn
Panamericana se celebrara en México, durante los dias 19 al 25 de
junic de 1960. ‘

Con este motivo se cred el Instituto Mexicano de Valuacidn, A.C:,
protocolizado ante el Notario Publico No. 71, Sr. Don Francisco
Lozano Noriega, habiendo firmado este instrumento los Sres. Ing.
Roberto Galvdn Romero, Arg. David Gonzdlez R,- Sr. Don Mariano
Alcocer, Arg. Miguel Cervantes, Ing. Rafael S&nchez Judrez, Ing.
Antonio Gutiérrez' Prieto, Arqg. Carlos Ramén Aguayo, Arg. Pedro
Ramirez VAasquez, Ing. Jorge Aguilar Ortiz, Ing. Santos Benitez
Gémez, Ing. y Arg. Francisco J. Serrano e Ing. Delfino Mercado
Alarcéon.

La actividad valuatoria se desarrolla en todo el territorio

Nacional, y es de justicia mencionar a los pioneros de la valuacidn

en interior del pais. Con motivo de avalios gque tuve gque practicar

en los estados, muy recién iniciado en la valuacién, tuve el honor

de conocer a los valuadores pioneros gue realizaban ahi sus
actividades.

Ellos son:

Jalisco: Sr. Ing. Jesls Palomar Arias
Sr. Ing. Fernando Contreras Medellin
Sr. Ing. Mario Contreras Medellin
Sr. Ing. Angel de Oyarzabal
Sr. Ing. Salvador Gallo Sarlat
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Nuevo Ledn: Sr. Ing. Manuel Martinez Carranza
Sr. Ing. Armando Diaz
Sr. Ing. Agustin Martinez Torres
Sr. Ing. Jesds Luna Garcia
Sr. Ing. Holguer Muoeller

Puebla: Sr. Ing. Matienzo

Sr. Ing. Humberto Rojas Lions
Chihuahua: Sr. Ing. Alfonso Diaz
Baja California: Sr. Ing. McFarland
Coahuila: Sr. Ing. Raul Lozano Cavada
San Luis Potosi: Sr. Arg. Algara

REFLEXIONES FINALES.

Para finalizar esta Historia Moderna de la Valuacién de 1la
Repiblica Mexicana, invito a los organismos gremiales de la
valuacién a que designen un cronista que recopile la historia de la
valuacién en cada entidad federativa con los acontecimientos y
trabajos destacados gue valga la pena conservar, para que las
futuras generaciones de valuadores aprovechen las experiencias -
registradas, en un continuo perfeccionamiento de la profesién.

Asimismo, creo de justicia que las instituciones y los organismos
gremiales deben hacer reconocimientos pilblicos a los valuadores
pioneros en todo el pais, y a los que destaquen en el futuro, y en
especial a Lic. Manuel Palavicini, a quien tanto le debe 1la
-valuacidn.

Por dltimo, creo que debe regresarse a la vieja idea, que cada vez
es mas actual, de formar el Instituto Nacional de Valuacidn,
principalmente para elevar la calidad de los avaliios mediante la
vigilancia de la honestidad y promocién del mejoramiento técnico y
econémico de los peritos valuadores.
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VALUACION DE INMUEBLES DE PROPIEDAD PARTICULAR
\'Y DEL DOMINIO PRIVADO DE -LA FEDERACION

1.- OCBJETIVO

La Comisidn de Avallios de Bienes Nacionales (CABIN), conforme a lo
establecido en la Ley General de Bienes Nacionales, tiene como
prop051to intervenir en las distintas operaciones 1nmoblllar1as en
las que sea parte la Administracidn Plblica Federal.

Lo anterior no impide cue la CABIN participe en la valuacidn de

bienes <con propdsitos ajenos a compraventa, arrendamientos,
expropiaciones ¥y concesiones de bienes inmuebles, pero es de
reconocerse que la mayor parte de sus actividades estén orientadas
a formular dictdmenes para la realizacién de ese tipo de

operaciones.

Asimismo, cabe seflalar que la Ley establece que la intervencién de
la CABIN en las operaciones inmobiliarias se manifiesta en la
determinacidén de los precios en que éstas deban realizarse. Mas
atin, la Ley sefiala que la CABIN debe establecer un precio miximo si
la Administracién Piblica Federal compra, expropia, arrienda como
inquilina o cancela concesiones, y un precio minimo cuando vende,
alquila como arrendadora, u otorga concesicnes. Esto es, la Ley no
le pide a la CABIN la dlctamlnaC1on de valores, sino de espac1os de

negociacidn.

Si este es el papel de la CABIN, sus dicté&menes son instrumentos de
negociacién y de decisidn para operaciones que deben estar
claramente identificadas y configuradas, y no certificados de valor
para uso abierto.

Por dltimo la Ley establece que el Ejecutivo Federal determinaréa el
funcicnamiento de la CABIN, incluyendo las normas, procedimientos
y demds elementos necesarios para que realice su trabajo. Con
apoyo en esta disposicién y conforme a lo establecido en el
Articulo tercero del reglamento de la CABIN, el titular de SEDUE
autorizé en enero de 1987 los (riterips y Metodologias que debe
tomar en cuenta el perito valuador para formular sus avaldos,
correspondiendo a la CABIN actuando como Cuerpo Colegiado, emitir
los dictémenes con base en los avalldos formulados por los peritos.

En-—este--mismo- volumen-_aparecen__transcrltos__los._Crlterlos_ﬁy
Metodologias de Valuacidén autorizados por el Titular de SEDUE, Lic:
Manuel Camacho Solis, gque sonwgbllgatorlos en los trabajos que
realice 1a CABIN. T
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El objetivo de esta guia es el de exponer con detalle los aspectos
generales que se deben considerar en la valuacidén de los inmuebles,
conforme a las necesidades de la CABIN, asi como procedlmlentos
técnicos sobre los casos mds usuales. Lo expuesto es perfectible,
y no pretende limitar la creatividad del perito valuador.

2.- PREMISAS BASICAS PARA LA VALUACION DE INMUEBLES

2.1.- MERCADOS

Si uno de los propdsitos de la valuacidn de inmuebles es el de
determinar el precio maxime que estaria dispuesto a pagar un
comprador por adqulrir uno en particular, o el precio minimo a que
estaria dispuesto a venderlo quien lo posee, se hace necesario
reconocer la existencia de diferentes mercados © en SsSu caso,
segmentos de mercado que influyen en su determinacidn, definidos
convencionalmente por las motivaciones de los actores gue
participan en ellos: : B

- Mercado abierto de compra - venta de inmuebles.
- Mercado abierto de arrendamiento de inmuebles.

- Mercado de compra de inmuebles en los que el comprador
pretende instalar en ellos su vivienda o su negocio, en este
Gltimo caso para desarrollar una actividad productiva de
comercio, de industria o de servicics, que le produzca
beneficios.

- Mercado de compra de inmuebles con la intencidén del comprador
de destinarlos al arrendamiento, o bien para venderlo cc.
algin valor agregado, y mediante ello obtener un rendimiento
del capital invertido en la compra del inmueble.

- Mercado de arrendamiento de inmuebles con la intencidn del
inquilino de instalar en ellos su -vivienda o su negocio.

- Mercado de inversidén de capitales, o sea el abanico de
opciones de colocacién de capitales, capaces de producir
beneficios con distintas rentabilidades, compatibles con
distintas condiciones de riesgo.
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En cualquiera de los mercados © segmentos descritos de estos, el
factor de disponibilidad inmediata o diferida influye sensiblemente
en los precios, por los efectos en los beneficios esperados de la

operacidén proyectada.

Las propiedades de la Administracidn Pdblica Federal se dividen en

las que se encuentran en el dominio puiblico, gue no puede ser
vendidas, ni rentadas, ni hipotecadas, y las de dominio privado,
que si pueden ser objeto de esas operaciones.

2.2, - VALORES Y PRECIOS.
- VALOR FISICO O NETO DE REPOSICION.

El conocimiento del valor fisico o neto de reposicidédn de un
inmueble es importante en una operacién de compra - venta o de
arrendamiento, en la medida en que permite incorporar a los activos
ese importe, y con ello estar en posibilidades de delinear una
estrategia financiera fiscal. En cierta medida, el valor neto de
reposicidn de un edificio existente permite evaluar la alternativa
de inversidn en un edificio nuevo de caracteristicas similares.

VALOR COMERCIAL

La 1investigacidén exhaustiva del mercado, que sin analizar
motivaciones identifica ofertas y demandas existentes y operacio.es
realizadas, permite conocer ingredientes fundamentales para la

decisidn:
- Valor Comercial de los terrenos.

- Valor Comercial de las rentas susceptibles de producir
por un inmueble.

- Valor Comercial para la venta de espacios inmobiliarios,
vendidos en edificios completos o fracciones de ellos.
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La existencia de demanda de espacios inmobiliarios en arrendamiento
puede influir en el mercado de la compra - venta de inmuebles y
viceversa, pero la presencia de otras oportunidades de inversién
pueden conducir a que, habiendo demanda de espacios de
arrendamiento no haya demanda de compra de inmuebles y viceversa.

Naturalmente que el conocimiento del mercado inmobiliario en renta
y en venta le prOporc1ona al comprador capac1dad de negociacidn
frente al vendedor, y viceversa.

Las caracteristicas del mercado, en funcién de las circunstancias,
pueden ser: .’

- Abjierto si existe un nimero apreciable de compradores y
de vendedores.

- Monopdlico si sdlo existe un solo vendedor. X

- Oligopdlico si sdlo existe un grupo reducido (de
vendedores, que pueden © no estar relac1onados entre
ellos y.actia coordinadamente.

- Monopsénico si solamente existe un comprador.

- Oligopsdénico si existe un grupo reducido de compradores
que pueden o nd estar relacionados entre si y coordinarse
en su accidn.

VALOR DE CAPITALIZACION.

Entendido este como el importe del capital equivalente capaz de
generar rendimientos después de impuestos en instrumentos de
inversién alternativos, iguales a las utilidades después de
impuestos que producirdn las rentas del edificio, en condiciones
similares de riesgo, el valor de capitalizacidn es determinante
para el inversionista que pretende adqguirir un inmueble para
destinarlo al arrendamiento, y es simplemente indicativo para el
inversionista que pretende instalar, en el inmueble por adquirir,
‘su vivienda o su negocio.
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Para este propésito resulta de particular importancia el andlisis
del mercado de capitales, a fin de ideatificar las opciones de
inversién con iguales caracteristicas de riesgo que las de un
negocio de arrendamiento inmobiliario.

Asimismo, resulta imprescindible conocer el negocio de
arrendamiento inmobiliario, tanto desde el punto de vista de su
estructura de costos, como desde la perspectiva de la legislacién

fiscal.

VALOR DE OPORTUNIDAD

En este concepto se incorporan los beneficios o perjuicios que
ocasiona el comprador y/o al vendedor potencial de un inmueble las
variables ti=mpg, ubicacidn y gecmetria.

PRECIOS

El andlisis de todos los valores, gque pueden ser o no parecidos

entre si, permiten al comprador y/o al vendedor establecer un valor

o precio de la operacidn proyectada, a veces en una discusidn

abierta, en ocasiones guardandose cada quien la informacidén de que
dispone, en busca de su mayor ventaja.

_?,_- VALOR FIS1TO O NETO DE REPOSICION
Fa

En los Criterios y Metodoclogias se indica que el valor fisico o
neto de reposicidén de un inmueble es el importe que resulta de
deducir al Valor de Reposicidén Nuevo, la cantidad requerida para
ponerlo nuevo por los efectos de la vida Gtil consumida, del estado
de conservacién, y de los factores de obsclescencia.

Quedan incluidos en este valor los factores de obsolescencia,
tritese de proyectos defectuosos o© anticuados, o de aspectos
relacionados con la ubicacidn del edificio, y tedos los factores de
obsolescencia también deben de reflejarse en el valor comercial, en
el de capitalizacidén y en el valor de oportunidad. En el caso de

los terrenos se acepta gque el valor comercial es egquivalente al

valor fisico.

*
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En este aspecto resultan determinantes los procedimientos gque
permiten conocer el valor de reposicidén nuevo de un edificlo, en el
que inciden las variaciones en los salarios y en los precios de los
materiales y de la maguinaria, en comportamientos no siempre
paralelos. Por tanto, el perito deberd estar siempre actualizado
del comportamiento de los precios de los componentes del valor
fisico, que tienen mayor participacién en el valor de reposicidn
nuevc de los edificios.

La vida 0til consumida es un factor que varia notablemente en
funcidén del tipo de materiales, equipos e instalaciones que
constituyen un edificio. Existen partes del edificio que son
representativas de la vida Gtil del conjunto, por lo gque el
conocimiento de la vida Gtil consumida de esas partes
representativas hace posible hacerla extensiva al edificio en su
conjunto. En ciertos tipos de edificio el factor de vida Gtil
consumida es poco significativo, como podria ser el caso de un
edificio 'de estructura de concreto con fines industriales, en
comparacidén con otros en donde este factor es de gran importancia,
como sucede en las bodegas o naves industriales con techumbre de
asbesto - cemento.

El factor de conservacidn implica el conocimiento por parte del
perito de 1las rutinas de mantenimiento a gqué es sometido el
edificio, y su “importancia dependerd nuevamente del tipo de
edificio y de la%*complejidad de las instalaciones especiales con
que cuenta. o o

Para los factores de wvida Util consumida y de conservacidén es
necesario tomar en cuenta las rehabilitaciones o reparaciones
mayores gue haya sufrido el edificio. Por asi decirlo, el medidor
de estos factores hay que ponerlo en cero a partir de la Gltima
rehabilitacidén o reparacidén mayor, en la medida que ésta haya sido
integral.

4.- VALOR COMERCIAL

La investigacidén exhaustiva del mercado, que permite identificar
los precios en que se estdn rentando o vendiendo los inmuebles,
debe de tomar en cuenta los antecedentes, condiciones actuales y
perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del inmueble.
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4.1.. ASPECTOS FISICOS DEL INMUEBLE.

Es aqul donde resulta importante incorporar 10§ aspectos

obsolescencia del inmueble, tal como se manifiestan en el momento
de la inspeccidn por parte del perito.

Sin embargo, resulta conveniente conocer los antecedentes de las
caracteristicas del terreno y de la calidad de los proyectistas (de
arquitectura, de estructura y de instalaciones). Son muchos los
Ccasos en que por no revisar estos aspectos, Se adquieren edificios
gue pcsteriormente presentan comportamientos extrafios en el aspecto
fisico.

Asimismo, es posible conocer los proyectos de desarrollo urbano de

la zona en que se encuentra el edificio, trétese de proyectos
municipales o privados, que incidan en los valores comerciales de
la zona. Ciertamente es necesario evaluar las posibilidades de que
se concreten dichos proyectos, pero existen muchas evidencias, que
el solo anuncio de un proyecto de gran envergadura genera la
elevacidén de los valores comerciales. Esta es una informacién
valiosa para quien debe tomar la decisién de establecer el precio
méaximo para adquirir un inmueble.

Los sismos de septiembre de 1985 sufridos por los edificios de. la.
Ciudad de México, particularmente 1los ubicados en la zona’
compresible, conducen a tener un particular cuidado en la
investigacién de su comportamiento estructural, y en caso de
conocerse que sufrieron dafios provocados por los sismos, promover
la evaluacidn de_la seguridad estructural, tal como se preveo en el
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, publicado en
la Gaceta Oficial del D.D.F. el 6 de julio de 1987. La experiencia
de la Ciudad de México es extensiva al resto de pais, aln cuando
los efectos destructivos se originen por otros fendmenos distintos
a los sismos.

4.2 ASPECTOS POLITICOS Y SOCIALES.

Cada vez mas las comunidades adquieren conciencia de la necesidad

de respetar los reglamentos de construccidén y la normativa en el

uso del suelo. . Asimismo, cada vez con mayor vehemencia exigen el
respecto a los vecinos por cuanto a las actividades que se
desarrollan en los edificios.
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La incorporacién de este factor en el analisis del valor comercial
de un edificio resulta dificil expresar, porque es producto de una
combinacién de elementos variables en el tiempo y el espacio. Sin
embargo, es frecuente encontrar gue peritos en ciudades medianas o
pequefias los identifican facilmente, precisamente porque conocen a
las comunidades.

4.3. ASPECTOS JURIDICOS

Los antecedentes y condiciones actuales de propiedad del inmueble
son particularmente importantes para analizar el valor comercial.
Frecuentemente es posible encontrar terrenos baldios o edificios
construidos en terrenos que presentan cualquilera de la siguientes
pesibilidades, que los anula desde el punto de vista comercial:

- Terrenos ejidales, comunales o del dominio piblico de Ta
Federacidn, que por su naturaleza no est&n en el mercadoﬁ

- Terrenos en su origen ejidales o comunales gue fueron
expropiados por una causa de utilidad piblica, y que solo
pueden ser vendidos en tanto se mantenga en uso
compatible con la causa de utilidad piblica.

- Terrenos-que en su origen fueron de dominio privado de la
federacidén, que fueron transmitidos en propiedad con
restricciones en el uso del suelo.

- Terrenos cuyc uso del suelo esta restringido a reserva
ecoldgica, espacios abiertos, uso agricela o forestal, o
similares.

- Terrenos con limitaciones reglamentarias desde el punto
de vista de densidad de poblacidn o.de intensidad de
construccidén, entendiendo por densidad de poblacién el
nimero de habitantes por hectdrea y por intensidad de
construccidén el nidmero de veces gue se acepta como
superficie construida en relacidén a la superficie del
terreno. Asimismo, también es importante identificar el
porcentaje de superficie del lote que puede ser ocupado
por la construccién y, particularmente importante en las
zonas sismicas, las holguras que es necesario dejar en
las colindancias.
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- Las exigencias del Reglamento de Construccidn en maceria
de donaciones, areas verdes, cajones de estacionamiento,
lotes minimos, superficie minima construida y similares.

- En el casc, exigencias para el cambio de uso © cambio de
régimen de propiedad de edificios ccnstruidos.

- En general todas las disposiciones relacionadas con el
uso y la construccién contenidas en los reglamentos
municipales.

Desde el punto de vista de las perspectivas juridicas, resulta
importante conocer los proyectos gque pudieran modificar la
reglamentacidn de uso del suelo y de construccicnes en la zona 2n
que se encuentra el terreno y/o el edificio.

Los aspectos ecolbgicgs adauieren cada vez mayor relevancia en el
comportamiento del mercado inmokiliarioc de las ciudades grandes y

medianas. Es una componente Jjuridica en desarrollo gue es
conveniente vigilar para conocer el valor comercial.

Existen casos en gque, aun cuando juridicamente no puede haber una
traslacién de dominio o arrendamiento de bienes inmuebles
debidamente sustentado desde el punto de vista juridico, de hecho
existe un comercio irregular por la posesidén de dichos bienes.
Este comercio es precario, y por tanto, en el caso, resulta
necesario registrarlo con esa caracteristica. -+ Pueden existir
proyectos para regularizar la propiedad de terrenos en los gque
exista un comercio por la posesidn de los mismos, que son del
conocimiento de los posesionarios, y por lo tanto es factible que
el perito registre esta informacién.

5.- VALOR DE CAPITALIZACION

La componente: mis importante gque permite determinar el valor de
capitalizacidn es el valor comercial de las rentas susceptibles de
produc1r por el inmueble analizado.
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Sobre este particular resulta conveniente reiterar lo expresado en
el inciso anterior, para adicionar algunos aspectos particulares
del mercado de arrendamiento inmobiliario, gue tienen particular
importancia en la determinacidédn del valor de capitalizacidn:

- Cuando se trata de un edificio terminado y ocupado por
ingquilinos, en ocasiones se encuentra que las rentas que
esta produciendo el edificio resultan bajas en
comparacidén con las del mercado, por razones de una mala
administracidn.

- En ccasiones las rentas gque esta produciendo un edificio
son bajas en comparacidn con las del mercado por falta de
mantenimiento, © por carecer de algin elemento que
permita elevarlas (elevador, aire controlado,
iluminacidn, etc.)

- En ocasiones las rentas que produce el inmueble son
deliberadamente bajas en comparacidén con las del mercado,
porgue el contrato de arrendamiento forma parte de una
estrategia financiera y fiscal entre el arrendadeor y el
arrendatario, en tanto que otras son deliberadamente
altas por razones similares.

Si se trata de determinar el valor de capitalizacidn, es.necesario
evaluar si el comprador potencial estd en condiciones de corregir
las deficiencias que conducen a rentas ma&s bajas que las del
mercado, Yy en su caso:el costo reguerido para ello, o de sostener
las rentas méAs elevadas que las d=1 mercado.

En el primero de los casos, si le es posible al comprador potencial
mejorar las rentas de edificc a un costo determinado, el valor de
capitalizacidn deberd apoyarse en las rentas del mercado, perc
reconociendo los efectos del costo en que deberd incurrirse para
mejorarlas.

Para el segundo de los casos resulta conveniente nuevamente partir
de las rentas del mercado, porgue cualguier arreglo a que se llegue
mara sostenerlas mds elevadas, necesariamente tendrd el cardcter de
)recario, sobre todo ante la perspectiva de la vida 1dtil del
adificio.
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Otra componente _importante en_ la_ determinacién de valor de

capitalizacién es la seleccidn de la_tasa representativa. Como ya

se dijo antes, se hace necesario analizar el mercado de capitales
a fin de identificar- las opciones -  de inversién con iguales—
caracteristicas de riesgo que las de un negocio de arrendamiento
inmobiliaric.

§.- VALOR DE OPORTUNIDAD

Este valor resulta del andlisis de leos berz2ficilos o0 perjuicios gque
se le ocasionarian al comprador y/o vendedor de un inmueble en
funcién del tiempo, de la ubicacidén y de la geometria.

Para el andlisis que permita determinar los beneficios o 1los
perjuicios, resultan aplicables las técnicas de evaluacidn de

royectos, buscando un _equilibrio en la relacidn costo/beneficio
aceptable para el comprador y el vendedor, generandc opciones con
diferentes componentes de las  variables tiempo, ubicacidén Yy
geometria.

El valor de opoecrtunidad conduce  finalmente al establecimiento de
precios, minimo conveniente para el propietario y midximo aceptable
para el vendedor, en funcidn de esas variables.

7.- PRECIOS

La posicién de 1la CABIN al emitir sus dictdmenes es 1la de
establecer precio madximo o precio minimo segin la posicidn en que
se encuentra la dependencia o entidad de la Administracidn Pidblica
Federal. '

Es indiscutible gque se pueden generar cualguiera de las siguientes
combinaciones de valores:
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- En funcidén del proyecto del comprador, puede resultar
aceptable un precio gue sea muy inferior al wvalor
comercial. Cabe esperar que el vendedor no acepte un
precio menor al valor comercial y que el comprador deba
de abandonar 1la operacién por no permitirselo la
factibilidad de su proyecto.

- En funcidn del proyecto del comprador puede resultar un
precio superior al valor comercial del bien, en cuyo caso
seria torpe para el comprador pagar por encima del wvalor
comercial.

- El proyecto del comprador podria permitir pagar un precio
superior al valor comercial, y que éste a su vez fuera
superior al valor neto de reposicidn del bien. En este
caso, habria que ponderar las variables tiempo, ubicaciodn
y geometria, para que el comprador tome una decisidén si
compra, o0 prefiere construir. .

Asi se pueden establecer combinaciones de valores y precios
conforme a las cuales el comprador y el vendedor estén en
posibilidad de definir sus condiciones de negociacidi..

Por ello, el papel del perito valuador externo de la CABIN es el de
aportar la informacidn scbre valores y precios, para que el Cuerpo
Colegiado de la CABIN se apoye en su informacién y emita el
dictamen que considere al interés pablico, entendido en este
contexto como el eguilibrio entre la factibilidad de los programas
y proyectos de la Administracién Plblica Federal y los efectos de
las operaciones resultantes en el mercado inmobiliario.

Lo anterior implica el respeto que 1la Administracidén Piblica
Federal debe tener por el mercado inmobiliario en que actian los
particulares.
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8.- MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE VALUACION DE TERRENOS
CON PROPOSITOS URBANCS DE PROPIEDAD PARTICULAR O DEL
DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION

8.1.- OBJETIVO

El objetivo de este capituloc es el de presentar los aspectos
generales para la valuacién de terrenos con prop6ésitos urbanos de
propiedad particular o del dominio privado de la federacién,
aplicables a los procedimientos de detalle gue se describen en
capitules postariores.

g.2.- PREMISAS

Las premisas generales a gue debe sujetarse la valuacidn son las
siguientes: :

8.2.1.- PRECIOS DE ADQUISICION DE TERRENOS

El precio de adguisicién de los terrenos deberd determinarse en
funcién de la factibilidad de 1los proyectos posibles de
aprovechamiento, considerando la existencia o el acercamiento de
los servicios urbanos requeridos para los predios, la inversién en
infraestructura, los costos financieros y de administracidén, y un
margen de beneficios en la comercializacidén de 1la tierra adquirida.

8.2.2.- FORMULACION DE LOS PROYECTQS

Los proyectos posibles de aprovechamiento de los terrenos deberén
sujetarse a las normas municipales. Uno de los proyectos posibles
serd el del comprador para cada caso particular.
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BASE INFORMATIVA

La dependencias y entidades solicitantes proporcionardn a la
Comisidn de Avalios de Bienes Naciocnales (CABIN), la siguiente base
informativa:

Datos generales de los terrenos.

Informacidn basica relativa a la poligonal de linderos,
plano catastral, configuracién topografica, fotografias,
dreas, etc., cuya entrega queda opcional a su
disponibilidad, contribuyendec asi a facilitar el proceso
de valuacién.

Escritura de los terrenos y boletas prediales.

Proyecto de aprovechamiento del terreno por parté de la
dependencia o entidad solicitante.

En general aquella informacidén que se considere de
utilidad para facilitar la valuaciédn, como planos de
localizacién de las obras existentes y datos estimados
para dotacién de servicios, cdlculo y dimensionamiento es
de las obras requeridas, etc.

"

Datos del responsable de la informacion.

INVESTIGACION DEL PERITC EXTERNO DE CABIN

El perito externo de la CABIN deberd investigar en forma exhaustiva
lo necesario para determinar lo siguiente:

8.4.1.-

a)

b)

IDENTIFICACION DE LAS CARACTERISTICAS DEL PREDIO

Identificacidén de restricciones derivadas de 1los
antecedentes de propiedad.

Identificacidén del uso y grado de desarrollo urbano de la

zona, verificacién aproximada de linderos y dimensiones
del predio y nombres de colindantes.
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c)

d)

Verificacidn del nivel de servicios existentes en la zona
de agua potable, drenaje, energia eléctrica y vialidad.

Identificacién de caracteristicas de la estructura del
suelo y restricciones al proyecto de aprovechamiento por
instalaciones especiales o elementos naturales.

Para esto se utiliza la cédula 1 (visita de campo) que detalla
toda la informacidén que hay que recabar en campo.

8.4.2.-

a)

b}

c)

d)

REVISION DE LA FACTIBILIDAD DE SERVICIOS URBANOS

Existencia de redes de agua potable y alcantarillado.

Factibilidad de ampliacidén de los servicios de agua
potable y alcantarillado y, en su caso, tiempos probables
de realizacidn.

Vialidades de acceso al predio y su capacidad para
absorber el incremento en la circulacién de vehiculos que
se generaria de concretarse el aprovechamiento del
terreno. ’

En su caso, inversiones regueridas para acercar las redes
de agua potable y alcantarillado y las vialidades
primarias al predio en estudio, con capacidad suficiente
para el o los aprovechamientos que se proyectan.

Las investigaciones del perito deberdn estar soportadas, con
croguis explicativos. Como guia para el dimensionamiento de las
obras de infraestructura, se utiliza la cédula 2.

8.4.3.-

a)

DESARROLLO URBANO DE LA ZONA

Caracteristicas de la zona en relacién a disposiciones
legales de usos del suelo, densidades de poblacién e
intensidades de construccidén permitidas y derechos de via
y servidumbre que afectan al predio.

54



b} ‘Caracteristicas de la zona en relacidén al uso del suelo
cbservado, tipo y nimero de construcciones existentes
saturacién y tendencia de trasformacidén de la zona.

c) Aspectos climatclégicos y ecoldgicos de la zona.

Para esta investigacién se utiliza la cédula 3 (Caracteristicas del
Desarrollo Urbano de la Zona).

8.4.4.- MERCADO DEL PROYECTO

a) Valores comerciales de terrenos de la zona.

b) Valor fiscal o catastral del predio.

c) Tamafic de la poblacién y tasa de crecimiento.

d) Identificacidén de desarrollos importantes existentes o

por iniciarse, que sean competitivos con los proyectos
posibles de aprovechamiento.

Para esta investigacidén se utiliza la cédula 4.

8.5.- PRIMERAS CONCLUSIONES DEL PERITO EXTERNO

El perito externo deberd formular un documento, gque en forma
sintética, resuma sus primeras conclusiones, derivadas de las
investigacidn practicada, incluyendo los formatos requisados.

El documento sintético deberd contemplar como minimo lo siguiente:

8.5.1.- IDENTIFICACION DEL PREDIO
a) Régimen de propiedad del predio
b) En su caso, ajustes necesarios a la informacién

proporcionada por la dependencia o entidad solicitante.
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c)

d)

8.5.2.-

a)

b)

8.5.3.-

aj

b)

8.5.4.-
a)

b)

c)

ad}

Invasiones, construcciones existentes, derechos de via,

servidumbre y restricciones topograficas.

Aspectos ecolégicos (&rboles).

INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS URBANOS

Suficiencia de la infraestructura de servicios urbanos
para él o los proyectos de aprovechamiento del predio.

En su caso, inversién requerida para acercar los
servicios urbanos al pie del predio.

DEZARROLLO URBANO

Congruencia del o los proyectos de aprovechamiento con
las caracteristicas de la zona y con las tendencias del
desarrollo urbano.

Congruencia del o los proyectos de aprovechamiento del
terreno con 1los programas de desarrollo urbano -del
municipio. .

DE MERCADOQ
Valores comerciales vigentes de mercado de terrenos.

Dimensidén del o los proyectos en relacidn a la ciudad y
a la zona.

Capacidad de absorcidén en el tiempo de la oferta generada
por el o los proyectos de aprovechamiento, relacionada en
primera instancia con los promotores de vivienda y en
segunda con los compradores finales.

Disponibilidad de crédito y zonas prioritarias.
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8.6.- DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO

Con el o los proyectos de aprovechamiento identificados y
analizados, el perito determinard el precio miximo que pueda
pagarse . por la adquisicién del predio, que garantice 1la
factibilidad del o los proyectos de aprovechamiento.

El perito deberd determinar:

a) Los productos finales para los diferentes usos
contemplados en el o los proyectos, con ‘los
correspondientes precios unitarios de venta.

b) Costos directos de la inversién requerida para poner a la
venta los productos finales, entendiende como costo
directo el precio del constructor o del prestador de
servicios.

c) Costos indirectos de la promocién, necesarios para
administrar el o los proyectos y comercializar los
productos finzles de cada uno. ‘

d) Utilidad antes de impuestos de la promocidn, conforme a
las tasas de rentabilidad del mercado de capitales.

e) Tiempos requeridos para la ‘'ejecucién de las obras,
comercializacidén de los productos finales y cierre de la
administracidén del o los proyectos de aprovechamiento del
o los terrenos.

£) Costo financiero determinado en funcidén de una tasa
representativa de los intereses que resultaria necesario
pagar por el financiamiento para el desarrollo del o los
proyectos, compatible con una economia sin inflacidn,
dado que el andlisis debe hacerse a precios constantes en
el tiempo.

g) Propuesta del precio miximo para ser sometida a la
revisién del Cuerpo Colegiado.

8.7.- DICTAMEN DE LA CABIN

Con base en loe cecios méximos determinados por el perito y en su
estudio de merc. .~ para la adquisicién del terreno, debidamente
sustentados con .a memoria de cdlculo correspondiente, la CABIN
sometera a la consideracién de su Cuerpo Colegiado el dictamen en

los términos previstos por el Articulo 63 de la lLey General de

Bienes Nacionales y del Reglamento de_la propia Comisidn.
L Y
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C A B I N Clave:

1.1 LOCALIZACION DEL TERRENO E IDENTIFICACION DEL USO ¥ GRADO
DE DESARROLLO URBANO DE LA ZONA.

Deberdn tomarse fotografias panordmicas del predio y de la :zona
gque den una imagen clara del uso y grado de desarrollo urbano
de la misma. Se formard un anexo de fotografias numeradas, que
" se anotarédn en el croquis de localizacién, con el nombre de los

colindantes, distancias aproximadas de los lados del perimetro,
asi como los nombres de las calles adyacentes, indicando el
punto de toma y la direccién de cada fotografia panoramica y de
las fotografias que indiquen la infraestructura existente en la
zona, asi como las restricciones al proyecto de aprovechamiento
del terreno por instalaciones especiales o elementos naturales
como se piden en los incisos siguientes de esta cédula

- ANTECEDENTES DE FROPIEDAD

- IDENTIFICACION DE FOTOGRAFIAS

- COMENTARICS SOBRE DESARROLLC URBANO

NOTA: Sefialar en la fotografia la ubicacién del predio
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6%

»1 'Y TONA

1.2.:' INVESTIGACION DE CAMPO PARA VERIFICAR LA INFRAESTRUCTURA EXISTENTE EN LA

DESCRIPCION DE LOS SERVICIOS EXISTENTES EN LAS ZONAS
* COLINDANTES CON ASENTAMIENTOS HUMANOS URBANIZADOS

UBICACION DE LAS ZONAS COLINDANTES CON RESPECTO AL
PREDIO IN.5.E,W,SENW.SW.]

{ { t [ [

Tipo de servicios de agua potable, (A) Red, {H) Hidrantes, (P) Pipas, (NH} No
hay (O) otros
Distancias al pradio en.............
Foto No........cccvriviviienienans
Tipo de drenaje domiciliario, {A) Alcantarillada, {F} Fosa Séptica (NH) No hay,
{0} Otros..............
Distancia al pradio en..............
Foto No.....covevevieiiecineee,
Servicios de anergfa sléctrica (A) Alumbrado, (IP) instalacién Provisional, {NH)
No hay, {R) Red, (LT} Lineas de afta tansidn, {0) Otros.........ccieeevemnrvanrnins .
Distancia al predio en..............
Foto No........c.iivivinimiiinianans
VIAS DE ACCESO lIndicar el tipo de trénsito); IP) Pesado, [M) Medio, (L) Ligero.

NOMBRE DE LA VIA No. DE TRANSITO TIPO DE DIST. AL FOTOQ

CARRILES P.M.L. PAVIMENTO PREDIOQ Na.




1.3, CARACTERISTICAS DEL PREDIO
DESCRIPCICN M? FOTO INSTALACIONES UBICACION EN FOTO
DEL PREDIO APROX. No. ESPECIALES PREDIQ No.
TOPOGRAFIA Pta. bombeo p/drenaje
Terreno plano
Poca Pta. bombeo p/riego
pendiente
Mucha Pta. bombeo p/riego pot
pendiente
Lomerio Acueductos
Otros Gasod- ez
Canales
SUELO Drenes
" Basurero
Agricola Bcrdos
Arcilloso Lineas de alta tensién
Arenoso Alumbradoe
Tepetate Lineas de baja tensidén
Roca Calles
Pantanoso Brechas
Cavernas Tangues de agua
Represas
Montafioso
otros ATroyos
VEGETACION Urbanizacién y/o
Arbolada invasiones
Pasto ' Qtros
Cultivo
Sin
vegetacidn
Arbusto

Otros




C A B I N CEDULA 2
REVISION DE LA FACTIBILIDAD DE
SERVICIOS URBANOS Y OPINION DEL
PERITO SOBRE EL O LOS PROYECTOS

POSIBLE (5}

2.1. OBSERVACIONES DE CAMPO DEL PERITO:

Existencia de infraestructura para abastecer los servicios
urbanos y su factibilidad de acercamiento al terreno, y en
caso, tiempos probables.

Las investigaciones del perito deberdn estar soportados por
croquis explicativos.

Abastecimiento de agua potable
Redes para el drenaje general de la zona "
.

Energia electrica

Vialidades de acceso

2.2. OPINIONES Y OBSERVACIONES AL O A LOS PROYECTOS

Usos del suelo (tipo y distribucidn de &areas)

Nimero y tamafio de lotes

Servicios de agua potable, drenaje y vialidad del predio

Lo

- ANEXQO: Croquis explicativos de las observaciones relativas a
la infraestructura de servicios.
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2.3. TABLA DE INVERSIONES IMPUTABLES AL

PROYECZTO

C O N C E P T O©

INVERSION TOTAL EN
MILLONES DE PESOS

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE DEL
PREDIQ

DRENAJE GENERAL DE LA ZONA

OBRAS VIALES DE ACCESO AL PREDIO

URBANIZACION DEL PREDIO

AGUA POTABLE RED PRIMARIA

AGUA POTABLE RED SECUNDARIA

ALCANTARILLADOC RED PRIMARIA

ALCANTARILLADO RED SECUNDARIA

VIALIDAD PRIMARIA

ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO

DERECHOS E IMPUESTOS

SUMA TOTAL §

INVERSION POR M? §
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CEDULA 3 NOMBRE DEL PREDIO

INVESTIGACION DE CARACTERISTICAS DEL DESARROLLO URBANO EN LA

ZORA:

3.1. CARACTERISTICAS DE LA Z0ONA

DESCRIPCION

DISPOSICIONES LEGALES PARA EL USO
DEL SUELO

DENSIDADES E INTENSIDADES
PERMITIDAS

DERECHOS DE VIA Y SERVIDUMBRES
QUE AFECTAN AL PREDIOQ

USO DEL SUELO OBSERVANDO EN CAMPO

TIPO Y NUMERO DE CONSTRUCCIONES
EXISTENTES

TENDENCIA DE TRANSFORMACION
OBSERVADA EN CAMPO

ASPECTOS CLIMATOLOGICOS Y
ECOLOGICQS

ASPECTOS SOCIALES
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CEDULA 4

ESTUDIO DE MERCADO DEL PROYECTO

4.1, VALORES COMERCIALES DE TERRENOS EN LA ZONA.

UBICACION DESCRIPCION

SUPERFICIE EN PRECIO / M?

M!

VALOP FISCAL O CATASTRAL
DEL PREDIO

$

4.2.

Importe
Fuente

4.3, Tamafio de la poblacién y

tasa CE CRECIMIENTO

Habitantes a
Fuente

4.4. DESARROLLOS IMPORTANTES COMPETITIVOS EXISTENTES O POR

INICIAR
UBICACION DESCRIPCION DE PROMOTOR AVANCE
LOs
DESARROLLOS
OBSERVACICNES
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9.- EJERCICIOS DE VALUACION DE ?ERRENOS

§.1. PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE LA
APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN TERRENO DE PEQUENAS
DIMENSIONES EN EL CENTRO DE LA CIUDAD. )

9.1.1. ANTECEDENTES

Para este tipo de terrenos el perito deber& hacer una investigacién
exhaustiva del mercado, y de 1los antecedentes y condicicnes
actuales y persvpectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas
del terrenc.

Para este caso, ademds del valor comercial determinar los precios
madximo y minimo en Zfuncidén del mejor proyecto posible y del
proyecto del comprador.

5.1.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apecarse en lo pertinente y en la medida de 1o
posible, a lo indicado en el Marco General de procedimientos de

valuacidn de terrenos con_  propdsitos  urbanos de ' propiedad

particular o del dominio privado de la fecesracidnm. )

9.1.3.~ ANALISTIS

Para efectos de mostrar el andlisis se utilizard un ejemplo con los
siguientes datos para el proyecto analizado.

‘Q§I¢AC§ON ' : Calle Morelos, Col. Julrez
SUPERFICIE : 1750 M2

DENSIDAD AUTORIZADA : 400 Hab./Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION : 3.5 M? de construccidn/m?
(ART. 76 R.C.D.D.F.} terreno

LQCHP{CiON DEL LOTE : 77.5 % (Art. 77 R.C.D.D.F.)

EOLGURAS . - : 5 cm. 6 0.012 X H

(Art., 211 R.C.D.D.F.)

- -

UsSO DEL SUELO Corredor de Servicios, Planos de

Uso dél Suelo D.D.F. 1987.
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CROQUIS DEL TERRENO

66

—_
AREA TOTAL = 1,750 M2
50 m
KUMERO DE NIVELES
N.N. = 3.5 = 4 NIVELES
0.775
-l
| ]
T ]
3sm
ALTURA DEL EDIFICIO
A E = No. niveles X altura por nivel = 4 X 2.70 = 10.8 M
" HOLGURAS REQUERIDAS
H = indice X alctura total = 0.012 10.8 = 13 cm X lado
SUPERFICIE CONSTRUIDA POR PLANTA
SC = Area total X ocupacidn del lote = 1750 X 0.775 = 1356.25 m?
DIMENSICONES POR PLANTA
SC 1356.25
SC = A X B,' B = ------ e il = 39 m
A ( 35 - 0.13 x 2 )
PT = 34.74 M x 35 M
SUPERFICIE DE SOTANO : 1750 M2



AREA DE SERVICIQS EN PLANTA TIPO

Elevadores = & m?
Escaleras = 14 m?
Bafnos = 10 m?
SUMZA 30 m?
Rampa = 18 m?

CAJON DE ESTACIONAMIENTO

Qficinas
Local comercial

1 cajén por cada 30 m? construidos
1 cajén por cada 40 m? construidos

nmn

ALTERNATIVA I

Planta baja como local comercial
3 plantas tipo como oficinas y
sétano de estacionamiento.

1356.25 3 X 1356.25
No. cajones requeridos = ------~---- + - mme———meae = 34 + 135
40 30
= 169 caj.
1750 - 18 - 14 1718 -
No. cajones en el sdtano -------<------- e et = 107 cajones
16 15
No es factible 107 < 169
ALTERNATIVA IX
Planta baja como local comercial
ler. nivel estacionamiento y 2
niveles de oficinas y sdtano est.
1356.25-36 2 X 1356.25
No. cajones requeridos = ~-------eccaee-- + mmmmm e = 33 + 90
40 30
= 123
_ . 1750 - 18 14 1356.25 ~ 6 - 14 - 36 =
No. cajones disponibles=z -~-=-=---eccoaa- 4 cmmmmmmmmmmmmmmoe—e—aa
16 16 T
107 + 81 - 188
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ALTERNATIVA III

Planta baja como local comercial
2 1/2 plantas tipo oficinas 1/2

36 2.5 X 1356.25

nivel estacionamiento sétano
estacionamiento
1356.25 -
No. cajones requeridos =
40
33 +
1750 - 18 - 14
cajones disponibles = = s------e-e-aoao.- +
16
iu7 +
SUPERFICIE VENDIBLE
Local comercial = 1356.25 - 30 - 36 =
Planta tipo = (1356.25 - 30} 2.5 =
Nimero de cajones de estacionamiento =
DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO
v VENTAS
- Local comercial = 1290 m? X 1’000
- Oficinas = 3315 m? X 600
- Estacionamiento = 146 X 3'000
CD = COSTOS DIRECTOS
- Local comercial = 1356.25 X 300 =
- Oficinas = 3390.63 X 300 =
- Estacionamiento = 2423,13 X 180 =
CI = COSTOS INDIRECTOS DEL PROMOTOR
- Admdn, General = 4% X 3717 =
- Publicidad = 3% X 3717' =
- Comisidn ventas = 6% X 3717/ =
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1290.25 m?
3315.63 m?
146 cajones

1,290'
1,989’

438"

3,717

407"
1,017’

437’

1,861°

149’
112

223"

484’
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UAI = UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS
- Impuestos = 30% X 3717 = 1118’
TIEMPOS REQUERIDQS
Construccidn = Trimestres
Comercializacidn = Trimestres
FLUJO DE INGRESQS Y EGRESOS
CONCEPTO TOTAL 1 2 3 4 5 &6
INGRESQS 3;717‘ 1395 965 965 382
ventas
EGRESQS
Terreno X X
Construcc. 18617 558 831 372
Admdén. 149 25 25 25 25 25 24
Publicidad 112’ 20 35 30 20 7
Com. wventas 2237 83 58 ° 58 . 24 1
T O T A L 1 2 3 4 5 6
TCOTAL x + 2345 x + 581 378 518 113 103 11
Saldo par. (K - ¥37) (X+ 503 ) {276} L1 17 as3 862 337
S5aldo acu. {X+ 583 ) {X+1559) (X+679) {X-173) {X-1035} (X-372)
EDUCACION BASICA
v = X +CD + CI + UAI + CF - PF
v = Ventas
X = Terreno
CD = Costos directos
CI = Costos indirectos
UAI = Utilidad antes de impuestos
CF = (Costos financieros
PF = Productos financieros



SUSTITUYENDO

: 0.20 ) 0.12
3717 = X + 1B61 + 484 + 1115 + = cera-- SAN -  -----
4 4
257 = X + 0.05 SAN - 0.03 SAP
X SAN SAP ECUACION BASICA DIRER: MCIM
120 (3X+2821) (3X-2580) 257=120+159.05-66.60=212.45 44 .5
159 (3X+2821) (3X-2580) 257=159+164.90-63.09=260.81 (3.8
157 {3X+2821) (3X-2580) 257=157+164.60-63.27=258.32 (1.3
156 (3X+2821) (3X-2580) 257=156+164.45-63.36=257.09 (0.0%)
RESULTADOS : X = 156‘ CF = 164" PF = 63’
9.1.5. VERIFICACION
%
VENTAS 3717 100
TERRENQ 156" 4.2
CONSTRUCCION 1861° 50.1
ADMINISTRACION 149" 4.0
PUBLICIDAD 112 3.0
COM. DE VENTAS 223 6.0
COSTOS FIN. 164" 4.4
PRODUC. FIN. : { 63°) (1.7
U.A.I. 1115 = ----- 30
3717’ 3717
U.A.I = 1115° = 30 %
156’000
UNITARIO DE TERRENO = s mmmee—a-- = $ 89,142.86 / M?
1750 M?
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Bl foin iy REBUTTADCE Tk G Tibonen 34 Feece

¥4

RECUENCIAL . TOTAL DE INGRESO8 r?
coraEcuUTve cosioa
N NOMLOD TERFREND 154
MUMILAD MOCT = INT) w - CONS TRUCCION 1,081
§ 1 JUARET AMINITRACION 19
DELEOACION: CUMNMTEMCS PUBLICDMD "
CAIDAD: L. NEOOD CFu 3% de B{3AN) COM VENTAS 2]
[1)7, o0 ' -2 Pfa 1% de 8{IAF) .
CODI00 POATAL: cF Y]
COMENTANCS: TEMRNG DE PECUERAS DIMENSICHES UAila 0% ok ingresos BF n
TOTAL COATOA 1R
UAg 1118
118
CCros + UAL” an?
TOTAL ~ {mies o m SR PERIODOS TRIMESTRALES :
TR SR | B a 7 R 5 10 " 12 13 14 14 18 1Y 1 1% Far}
LTy 1,308 [ be3 02
|IMA DE INGRESOS: ANz 1,08 9o (] »a
N.-EGRESCA
TERREND X X
CONSTRUCCION 1,884 88 o w2
ADMINSATRACION 148 = -3 = -3 - 24
PUBLICIDAD 112 = » k] Fol 7
TOM, VENTAS = 3 8 8 24
BALA DE EGAESOR: K4 245 (K+0m 3] 5ns 113 m s
W~BALDCE '
Ol pariodo ] o 800 852 o e *
Acnruiado of pards (LY £ 155 & (T3 {1y {1373
UTILIDAD ANTES MPLESTOR wmU AL BUMA DE SALDOS NEGATIVCS ACUMULADOS = §(3 AN) LStmo pariodo con satSe negalve h S5 AN)= 13200
COATON FINANCERCH = C.F, * BJMA DE SALDOS POSITIVOS ACUMUADDS = BiAAPY B3AP)= 212

PAOCUCTOR FINANGEAOS = PF.
ECUACION RASICA (HGRESCR = COBTOB ¢+ U AL + CF - PF,

WEXICO, O F.12~-NOV-47



9.2.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN FRACCIONAMIENTO

RESIDENCIAL

9.2.1.- ANTECEDENTES

Para este tipo de terreno, el perito deberd hacer una investigacidn
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales y Jjuridicas del
terrenc.

9.2.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de 1lo
posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidén de terrenos con propdsitos urbanos, de propiedad
particular o del dominio privado de la federacidn.

9.2.3.- ANALTISTIS

Para efectos de mostrar el andlisis, se utilizard un ejemplo con
los siguientes datos para el proyecto analizado.

UBICACION : TERRENO FUERA DE LA ZONA METROPOLITANA
SUPERFICIE : 34,450.00 Mz

DENSIDAD AUTORIZADA : 200 Hab./Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION : 1.5
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PRODUCTOS FINALES

AVENTIDA

12.0 M
265.0 M
130.0 M
+—
15.0 M 15.0 M
LOTES EN LA ZONA : Frente 8 a 10 m
Profundidad 18 a 20 m
CALLES LATERALES : Calles de 15 m de ancho
CALLES ENTRE MANZANAS : Calles de 12 m de ancho
ANALISIS h : NL = Nimero de lotes
: F .= Frente de lotes
: NM = Namero de manzanas
: P = Profundidad de manzanas.

CALCULO DEL NUMERO DE LOTES {NL)

NL X F + 30 = 130 m
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DESPEJANDO NL

NL = ----=- ; Si F1 = 8m

CALCULO DEL NUMERO DE MANZANAS

NM X 2P + 12 NM = 265 M

Despejando NM :

100
NL = -----
8
100
NL = =-----
10
(NM)

OPTIMIZANDO LA SUPERFICIE VENDIBLE (5.V.)

Combinacicnes:

F1.P1. : SV = (12 X 2 X 5)
F2.P1. : SV = (10 X 2 X-5}
F1.P2. : 8V = (12 X 2 X 5)
F2_P2. : SV = (10 X 2 X 58)

SUPERFICIE MAXIMA VENDIBLE

AREA LIBRE Y DE CIRCULACION :

1

NUMERO DE LOTES

DIMENSIONES

{ 8 X 18) =
(10 X 18) =
(8 X 20) =

(10 X 20) =

= 12
= 10
265
2 (18)
265
2 {20).
17,280 m2
18,000 m?
19,200 mz?
20,000 m?

20,000 m2 58 %

14,450 m* 42 %
100

10 X 20
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VERIFICACION POF. DENSIDAD

No. Hab. = 100 x 5.5 = 550 Hab.
Densidad - 550 = 160 Hab./Ha.
3.445 Ha.

Densidad permitida =

Proyecto aceptable

200 Hab./Ha.

DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO (Precios 1386)

Vv = Ventas
CDh = Costos directos
CI = Costos indirectos

del promotor

- Tiempos requeridos

UB = Utilidad antes de
impuestos

CF = Costo financiero

TB = Terreno en breiia

'FDUCACIOHiBASICA

100 lotes urbanizados de 200 m? con
precio de $ 20,000.00 / m?

Costos de urbanizacidén Incluyendo
proyecto ejecutivo, licencias vy

derechos, a razén de § 7,000 / m? de
tierra vendible.

Administracidn general del proyecto
5 % del importe de ventas.
Publicidad 5 % del importe de venta.

Proyecto ejecutivo, 1licencias vy
p=2rmisos ler. semestre.

Urbanizacidén 20. y 30. semestre.

Ventas 30. ¥y 40. semestre.

20 % sobre importe de ventas.

v Cb + CI + UB + CF + TB
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3.2.4.- FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS (Millones}

CONCEPTO TOTAL 1e. 20. 3o0. 4o. 50. 6o.
INGRESOS

P/VENTAS 400° ---  --. 40 50" 160" 40’
TOTAL 400° ---  ---  40° 169 160" 40’
EGRESOS

- Tierra en brefa X X

- Costos directes 140° 14~ 5% 56" 14

- Admén 20 3 3 3 Yy 4" 3
- Publicidad 20’ - - 3’ g g

- Ventas comisién 20° 2 8¢ 8" P

$
VENTAS 5 400’ 100
TIERRA EN BRENA 83" 21
COSTOS DIRECTOS 140’ 35
ADMINISTRACION 20’ 5
PUBLICIDAD 20 g
COM. VENTAS 20" 5
C.F. 377 9
U.A.I. 80" 20
400" 400"

U.A.I. 80° = 20 %

83000

"UNITARIO DEL TERRENO =  =---m-womou-- = $ 2,409.20 / m?
347450
\
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TERREND PG, O LA 2OHA METROPOUTANA

FRACCIONAMIENTO RESIDENCIAL

PESLTADOA

TQTAL DE INGRESOS
CQaros
TERRENG
COATOA MAECTOS
ADMIENG TAACION
PUBLICIDAD

CF= TOM VENTAY

7% 0eBIAN)
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eSS AP)

CcrF

UAle 20 % dengrmoe PF

ual

COST0% « U AL

333868

a

mides 08 Mltones 44 pescs

A0q

CONGEPTO Y NotaL | | wés 0a minénas a0 percs
R AES DR I

R . PERICDOS® TAIMEAITRALER
[ ] a ? a | ] 19 - 1" 12 13 "

1 - (NGRESOS
s YENTAS «x 0

SUMA DE INGRESOS: 400 “

1, ~EGRESDS .
TERRENO x x
COSYOS RESTOS 140 14
ADMIMISTRACION k2] a
PUBLICIDAD 0

COM. VENTAS

wud
NDUE

WA DE CAGREBCY X420 (X417 L 1) L]
n-BALDOS .
Ol pacionsa 7 Lyl [tid
Aryrraisdo s pededo mo‘ 17 2] A3t

-

[ I

10
i

11 L]

148 -]
{tos (200

UTILIDAD ANTES IMPUESTOO mUA L
COSTOY EINANCIERQS s G F,
PRODUCTOS FINANCIERCE w P F,

MEOCO, D F. 12-NOV - 8T

BUMA DE JALDOS NEGATIVOS ACUMURADGS w 3{3 AN)
SUMA DE 3ALDOG POSITIVUS ACUMULADOS = S{AAP)

ECAACION BASICA INGAESOS = COBTOA +U AL + CF ~PF.

LAimo periodo con safdo negstvo-

BiSAM)»
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9.3.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN CONDOMINIO
VERTICAL DE INTERES SOCIAL

9.3.- ANTECEDENTES

Para este tipo de terreno el perito deber& hacer una investigaciodn
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales, y Jjuridicas del
terreno.

9.3.1.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de lo
posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidén de terrenos con propdsitos urbanos, de propiedad
particular o del dominio privado de la federacidn.

9.3.2.- ANALISTIS

Para efectos de mostrar el andlisis, se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

UBICACION : Atizapén de Zaragoza, Edo. de Mex.
SUPERFICIE : 12,984.00 m?

DENSIDAD AUTORIZADA : 800 Hab./Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCION : 7.5

USO DEL SUELO : Habitacional

PRODUCTOS FINALES

»

SUPERFICIE : 12,984.00 m?

CAJON PREDOMINANTE EN LA ZONA : Cajdén II (FOVI)

SUPERFICIE POR DEPARTAMENTO : 49.00 m?

HUELLA EDIFICIO : 230.00 m?

NUMERO DE NIVELES : 5 niveles

CAJON ESTACIONAMIENTO : 25.00 m? inc. circulaciones
AREA JARDINADA , : 15.00 m? / Departamento

]
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ANALTISTIS (Nimero de edificios gque caben en el predio).

Nimero de edificios

Area total

Huella del edificio

No. de departamentos / planta
No. de niveles

Area cajébn de estacionamiento
Area jardinada / departamento

AN O Dy 2
T I

ECUOACION BASICA

A = NXH+ N {aXb) (¢ + 4d)
12,984 = N (230) + N (4 X 5) (25 + 15)
12,984 = N (230 + 800)

N = 12.984 = 12 Edificios.

1,030

VERIFICACION POR DENSIDAD

No. de habitantes = (12 X 4 X 5 X 5.5) = 1,320 Hab.
Densidad = 1,320 Hab. = 1,017 Hab./Ha.

1,2984 Ha.
Densidad permitida = 800 Hab./Ha.

AJUSTANDO POR DENSIDAD

800 X 1,2984
No. de Departamentos = ~-----ceccemcam-a--- = 188 Departamentos

No.‘de Edificios = memmeaoo- = 9 Edificioé
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DETERMINACION DEL PRECIO MAXIMO (miles)

PV : Precio de venta depto. = 157704

Precio de wventa por cajén = 1°532
PT : Participacién de la tierra

sobre el PV en edificios

segun FOVI = 12 %
Ip : Indirectos del promotor = 45 %
Cs : Costos de servicios = $ 6,000 / m?
CTU : Costo tierra urbanizada = PT

IP
TB : Tierra en brefa = CTU - CS8
SUSTITUYENDO
PV = 188 (157704 + 1‘532) = 3,240’
PT = 3,240 x 0.12 = 388’
CTV = 388’ = 388’ = 268’
Ip 1.45
cs = 6,000 x 12,984 m? = 78"
TB = 263 - 78 = 190’
UNITARIO = _ 1907000 = $ 14,633 / m?
12’984 .

NOTA : No se desarrolla el flujo de ingresos y egresos dado que

se supone gque la investigacidén de mercado indica que la
oferta generada puede absorberse de inmediato; en caso
contrario habria gue hacerlo y determinar los indirectos
del promotor en funcién de los resultados de dicho
andlisis.
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5.4.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIC MAXIMQ MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA VIVIENDA
UNIFAMILIAR DE INTERES SOCIAL

8.4.1.- . ANTECEDENTES

Para este tipo de terreno el perito deber& hacer una investigacidn
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del
terreno.

9.4.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de lo
posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidn de terrenos con propdsitos urbancos de propiedad
particular o del dominio privado de la federacidn.

9.4.3.- ANALIGSTIS

Para efectos de mostrar este anilisis, se utilizard como ejemplo un:
caso real con los siguientes datos:

UBICACION : Iztapalapa, D.F.
SUPERFICIE : 2¢,000.00 m2
DENSIDAD AUTORIZADA : HS - 800 Hab./Ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION : 7.5

PRODUCTOS FINALES

SUPERFICIE H 20,000.00 m2

CAJON PREDOMINANTE EN LA ZONA - Cajdén I (FOVI) Unifamiliar

VIALIDAD ¥ DONACIONES : 40 % (Resultado de un andélisis
similar a ejercicios
anteriores).

AREA_VENDIBLE : 12,000.00 m2

TAMANC DE LOTE (FOVI) : 60.00 m2 .

‘No. VIVIENDAS : 12,000 = .200° Viviendas

&0
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i
- PRODUCTOS FINALES - I

1,472,773 Ha. X 100 Hab./Ha. = 26 casas
5.5 Hab./Casa

Namero de casas

Tipo de casa = Semi - lujo
Sup. construida = 250.00 m?
- Sup. terreno = 300.00 m?

1,850.00 m?

Circulaciones

5,077.73 m?

n

Area jardinada

Precic de venta = 125000 X 26 = 3,250’'000 (miles)

- COSTOS DIRECTOS UNITARIO TOTAL {(miles)

- Costo de construccidn: $ 250,000/m2 $ 1,625'000

- Circulaciones : $ 25,000/m¢? (] 46’250

- Jardines comunes : $ 7,000/m? s 35’544

$ 1,7067794

- COSTOQS INDERECTOS

- Administraciodn : 4 % s/venta $ 130’000

- Publicidad. : 3 % s/venta s 88’000

- Comisién de venta : 6 % s/venta $ 195000

- TIEMPOS REQUERIDOS : 12 meses.

- UTILIDAD ANTES DE .
IMPUESTOS : 20 % s/venta ] 650’000

- TASA DE FINANCIAMIENTO: 1.5 ¥ mensual s/saldo acumulado
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9.5.4.- FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS
CONCEPTO TouL' 1 2 3 4 E] [} 7 B8 ] 10 n 12
INGRESDS
VENTAS 3,250 300 300 400 400 400 400 52% $2%
EGRESQS
Twrern x X
Conmstrus, 1,701 Sg0 Joe 300 200 200 107 100
Admoen 130 10 10 10 10 to 16 10 ¢ m_ 10 15 1§
Pubhic 90’ 14 14 14 14 14 14 14
Comimen 195° 18 18 24 24 24 24 N 32
9.5.5.- VERIFICACION

%
VENTAS 3250° 100
TERRENO 354’ 11
CONSTRUCCION 1707° 53
ADMINISETRACION 1307 4
PUBLICIDAD o - 98’ . 3
COM. POR VENTAS 1957 6
COSTOS FIN. 135’ 4
PROD. FIN. {197}
U.A.T. 6507 19

32507 3250°

U.A.Y, = 650 = 20 %
UNITARIO DE TERRENO = 354’000 = $ 24036.2%/m?

14727 .73 m?
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AESULTADOS

mes ca frellones d.;.‘."o.

SECUENCIAL: TOTAL DE INGREI O3 3,750
CONIECUTIVO, Cco3Tes
CALLE; TERAENO »a
NUMERQ (EXT - INT) CONSTRUCCION 1101
COLOMA ATMINISTAACION 10
DELEGACION: ALVARO OBREGCN PUBLICIDAD %8
CIOAD; MEXICQ CFm 15% daB(3ANY . COM VENTAS 195
ESTADO: DF PF= 1% de3(3AP)
CODIGO POSTAL GF 135
COMENTARIOS! CONDOMINIO HORIZONTAL RESIDENCIAL UALw 20 % dalngrescs PF Ll
2,000
ual 850 .
(-]
. ) Ct 108 + LA 3150
- {TOTAL  |mites de milones da peos .-+ .. %" PERIODOS TRAIMESTRALES
o N r8.. & - L] -8 7 [} L 10 - 1 12 13 14 19 18 17 19 10 n
11%0 a0 a0 00 400 400 400 524 8%
SUMA DE INGRESOS: 1250 300 00 400 400 00 L] .75 4
& ~EGREBOY
TERRENO X X
CONMTRUCCION v %00 30 0 200 200 107 100
ADMINES TRACION 13 10 10 w0 10 10 10 L) 10 10 10 13 15
AAUCIDAD L] 14 7] - 14 14 1 14 L]
COM. VENTAS 195 18 18 24 24 24 24 n 1
SUMA OF EQREIOS: X+ 130 |X+ 810 a0 o 242 242 155 148 L] a8 -] ar 13
o - SALDOY
Dal pwiode 810 [EAL] [EIC] 2] sa 243 252 Tt ] 3% ana an {19
Acumuinde of pedode {1,110 810 820 1,130 1012 1014 1oa "y 108 (187} {04 {1,135} [ARE: ]
-~
UTIIOAD ANTES IMFUEATOS m U A ). SUMA DE 5 A D0OY NEGATIVOS ACUMULADOS = 8(3 AN} UiIme perious can 1800 negatve’ [ ] 8{3AN}= L] -]
COBTOB FINANCIERDS « C F, BUMA DE 3ALDOS POSITIVOS ACLMULADOS & B{SAP) B{3AP)= 18
PRODUCTOS FINANGIENOS = PF,

MEXCO, D F 12-NOV =87

ECUACION BASICA. [NGREBOS = COSTOS + U AL+ CF

- Pf



9.6.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN CONDOMINIO
VERTICAL RESIDENCIAL

9.6.1.-, ANTECEDENTES

Para este tipo de terrenos el perito deberd hacer una investigacidn
exhausciva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales y Jjuridicas del
terreno.

5.6.2.- INVESTIGACION PREVIA

El perito deberd apegarse en lo pertinente y en la medida de 1lo
posible, a lo indicado en el Marco General de Procedimientos de
Valuacidén de terrenos de propiedad particular o del dominio privado
de la federacidn.

+

9.6.3.-~ ANALISTIS

Para efectos de mostrar el arfilisis, se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

- UBICACION : Col. Campestre Churubusco

~ SUPERFICIE 2 117,059 m?

- DENSIDAD AUTORIZADA H Densidad media 225 Hab./Ha.
Planos de usos del suelo 1982

- INTENSIDAD DE CONSTRUCCION : Baja hasta 1.5 veces &rea del
terreno

KOTA: En este estudio valuatorio se considera la adgquisicidn de

una construccidén existente de 7 600 m?2 con un valor neto
de reposicidn de 484 millones. C
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PRODUCTQS FINALES

No. DE DEPTOS.

TIPO DE DEPTO.

SUP. X DEPTO.

HUELLA DE EDIF.

NO NIVELES

11.70Q059 Ha X 225 Hab,. /Ha.

5.5 dab. / Depto.
Condcminio vertical de lujo
125 m?

625 m?

5 niveles

CAJON EST. 2 por Dapte. 25 m?/cajdn

- AREA RESTRINGIDA 7,600 m2

No. Edificics = 480 Dentos. = _480 =
4 Deptos. X 5 Niveles 20

Sup. const. edif.
No. cajones = 480 Deptos. X 2 cajones

Sup. est. y vial.

1]

1

PRECIO DE VENTA

COSTOS DIRECTOS

COSTO DE CONSTRUCCION
ESTACIONAM. Y VIALIDAD

625 m?2 X 5 Niveles X 24 edif. =

= 480 Deptos
(N.R.)

24 edificios

75,000 m?

= 960 cajones
960 cajones X 25 m?/cajén = 24,000 m?
31°250,000 X 480 Deptos. = 15,000’ (miles)
1000,000 X 560 cajones = 560
i 15,960°
ONITARIO TOTAL
(MILLONES)
$ 122 400/m? 9,180
$ 387 500/cajén __372"
9,582’
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TOTAL

- COSTOS INDIRECTOS %
- Admdén., Prom.-Ventas 10 % s/venta 1,596°
- TIEMPOS REQUERIDOS 6 afios
- UTILIDAD ANTES DE IMP. 10 % s/venta 1,596°
- TASA DE FINANCIAMIENTO 10 % s/saldo acumulado anual
9.6.4.- FLUJQ DE INGRESOS Y EGRESOS
CONCEPTO TOTAL 86 87 88 89 90 91
INGRESOS 15,960 - --- 3192¢ 3192 7980 1596°
EGRESOS A
C. TERRENO X X - .- A - ———-
C. CONST. 9,552 --- 900° 3600 36007 1452 S
C.C. EXIS. 484" 484" - _—-- R .- ————
C.A.P.U. 1,595 319 319’ 319° 319° 200’ 119°
9.6.5.- VERIFICACION
5
VENTAS 15960 14040
TERRENO 1306° . 8
CONSTRUCCION 8552 o 60
CONST. EXISTENTE 484" 3
ADMON., PUBL., VENTAS ’ 15957 140
C.F. 1427 9
T.A.I. - 1596” 10
: 159607 15960

U.A. 1. = 15%9¢°" = 10 %
UNITARIO DEL TERRENOQO = 11306000 = § 11,160 / m2

117,059 m? {(N.R.)

\
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3.7.- PROCEDIMIENTC PARA DETERMINAR PRECIO DE TERRENOS
DESTINADOS A UN DESARROLLO DE TIPO TURISTICO

9.7.1.- ANTECEDENTES

Para este caso el perito determinard el precio méximo que es
posible pagar por tierra, manteniendo la factibilidad del proyecto,
haciendo énfasis en el andlisis en el tiempo de desarrollo del
mismo.

§.7.2.- INVESTIGACION 2REVIA
Investigar ante el solicitante el proyecto de estructura de uso del
suelo.

En su casc, apoyarse en proyectos ya realizados para la definicidn
de la estructura de uso del suelo.

Investigacidédn de mercado de terrenos dotados de infraestructura,
para determinar los precios de venta, utilizando también para ello
experiencias en desarrollos turisticos similares ya realizados.

Investigacidn de costos del proyecto en particular o apoyandose en
experiericias de proyectos similares ya realizados.

Investigacidn del tiempo de maduracidén del proyecto.

9.7.3.- ANALIGSTIS

Para efectos de mostrar el andlisis se utilizard un ejemplo real
con los siguientes datos para el proyecto analizado.

- UBICACION

Ixtapa Zihuatanejo

- SUPERFICIE 547-05-00 Ha.

- TOPOGRAFIA : Los terrenos tienen frente de mar y playas
sensiblemente planas para los terrenos
colindantes a las mismas, y permanecen planos
en distancias que oscilan de 150, a 250 m
excepto en la zona denominada Playa Larga, en
la que ademds de existir estero, los terrenos
hacia el interior del continente son plados, y
en ellos se alojan huertas. Aproximadamente
el 70 % de los terrenos corresponden a zona
montafiosa notablemente accidentados.
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PRODUCTOS FINALES

Usos SUPERFPICIE PRECIOS IMPORTE
VENDIBLE UNITARIOS {millones)

Hotelero 49.34 Ha. $ 250 m/Ha. $ 12,335
Condominal 24.61 250 6,152
Residencial 12.24 ) 200 2,448
Serv. Recreativos 15.75 150 2,363
Comercial 6.49 , 280 1,817
Equipamiento 67.14 e eaaaa-
Reserva Ecoldgica 368.52 ——_—— amaa-
544 .09 Ha. $ 25,115

- COSTOS DIRECTOS

- Obra de infraestructura urbana,
incluyendo wialidadzs. Este cos-
to es por tierra utilizable; es
decir, la superficie total del
terrenc menos la reserva ecold-

gica. $ 86,6’ / Ha.
- Proyecto Ejecutivo 5 % (inversién de
infraestructura).

- COSTOS INDIRECTOS

- Administracidn, publicidad, R
comisiones de venta. 7 % (importe de ventas)

- MARGEN DE OPERACION 10 % (importe de ventas)
- TIEMPO DE MADURACION ’
DEL PROYECTO 10 afios
- TASA DE FINANCIAMIENTO 10 % saldo acumulado
anual

9.7.4.~ FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS

Se estimdé que el tiempo de maduracién de este proyecto es de 10
aflos, considerando para las ventas una configuracién Gaussiana
asimétrica la cresta hacia el final del tiempo de maduracién, en
tanto que para las inversiones, también de configuracidén Gaussiana,
la cresta se supuso en los primeros afios de vida del proyecto. -
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FLUJO DE EFECTIVO

CONCEPTO TOTAL 1 2 3 [ 3 [ 7 ] 1] 18
VERTAS
Hotelwro 12335 ... 410 4410 1130 1440 064Q k211 is10 1310 b1 %
Cont‘louinal €152 “ewn g0 410 624 300 1120 1310 10 510 ) P
;'::?:2,’,, 2448 caaa 120 110 240 310 amq 440 360 340 18
Q
Racreativ, 2143 e 1048 120 240 320 449 Jua 440 240 L3 )
Comarcial 1817 - 50 60 Y 1) 140 100 b1 %) 420 180 17
28115 ~- e 2940 11%0 %10 33120 4500 4900 s050 1500 15%
COSTOS P
Terrano X x .- - - - - - -
Proyacto
gjscutivo 7641 . 150 - . = -- . . .- - .
Infrase. 15200 200 1500 jona 2000 2000 2000 |4 o] 1500 100 -
Adodn . 1758 ) 104 150 200 100 200 100 200 200 140 L48
X+1771¢ X+10860 1650 1200 1200 2200 2280 1000 1700 160 1a8
9.7.5. VERIFICACION %
VENTAS 25115/ 100
COSTOS
Terreno 13697 5.5
Proy. Ejecutivo 760 3.0
Infraestructura 152007 60.5
Admén. Ventas 1758 7.0
Financieros 3si7¢ 14.0
Margen de Operacidn _2511°" e 10.0
25118’ 25115’
S 1369’
UNITARIO =  ==w===--- = -om 2.515 m/ha

544.09 Ha.




[ OATOS DEL iNMJEBLE RESULYAROY Thies 3¢ Mionas o8 paeal
BECUENCIAL: TOTAL DE INGAESOS 9”18
CONSEQUTIVO: Costoa
CALLE: INDENNLZACION 1.300
NUMERQ (EXT-INT) PRACY EJECUTIVO T80
COLOMA: INFRAESTALCTURA 18 200
DELEGACION: ADMINSTRACION 1.1
CL0AD IXTAPA ZLUHATANESD CFa 18 % de B{SAN)

ESTADO. GUERRERQ PFw oe S(3AP)
COOIGO POITAL: . cF sy
COMENTARION: DESARAOLLO TIPOQ TURSTICO - UA|l= 13 % da Ingieeos PF,
12.804
Ul 2412
25112
. COSTOS ¢+ WAL 2118
CONCEPTO. .* @ “|TOTAL" |miles de nilones depsaos - i PERIODGS TRIMESTRALES
L. - C - B SRS [N 4 ] [} T i) M 10 n 12 13 14 18 L] 17 " 1 0
| - INGRE3CS
1 HOTELERG 12,335 o 10 1,20 1,640 2,000 2 480 2470 1,230 F)
2 CONDOMINAL 8152 a0 0 020 53] 1,220 1,720 w20 10 a2
3 REBIDENCIAL 1.4 170 170 240 a0 0 0 00 %0 »
4 BERY. RECREATIVO 135 100 120 40 320 440 350 480 0 43
% COMERCIAL Ly 0o L] 1 240 300 360 420 180 [}
SUMA DE INGRESOS; Mg 090 1,190 2,510 3320 4,500 4,600 5,080 2,500 154
n.-EGRESOA
INDEMNIZACION X X
PROY. EJECUTIVO To0| 780
INFRAESTRUCTURA 13,200 ™ [E-- ) 1000 3,000 1,00 200 1,800 1,500 00
ADMIMSTRACION 1,758 103 150 00 00 200 200 200 200 160 14
SUMA DE EGRESCS: X4 1THE (X + 1080 1.850 3,200 3.200 2.200 2,200 2.000 1m0 %0 148
Hl, =3ALDOY
Del paioda 1,083 {0 ] {2010 {00y 1,120 2,300 2,000 2339 2,140 7
Acumuisce of plitede (1.5 1,000 1120 F L] 4420 3,300 1,000 (1.000) 13,250 (rg (72.%7
UTILIDAD ANTES IMPUEBTOS = UAL BUMA DE BALDCA NEQATIVOR ACUMULADOS = B{8 AN} Wime perieda can 1l de negalive” . HIA M} {1344y
COATOS FINANCIERCS = C P, BUMA DE BALDOS POSITIVOS ACLUMINADOS = B{8 A P) BAAP|a 18 48

MEXICO, D F, 12=-NOV~-87

ECUACION BASICA; INGRESOS = COBTOS ¢ U AL+ CF = PF



9.8.- ‘PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO DE UN
TERRENO MEDIANTE LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA
UN COMPLEJO DE SERVICIOS

9.8.2.- ANTECEDENTES

El perito deber& hacer una investigacidén exhaustiva del mercado y
de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas,
econdémicas, técnicas, politicas, sociales y juridicas del terreno.

5.8.2.- INVESTIGACION PREVIA

Andlisis urbanec de la ciudad donde se encuentra el terreno {(mancha
urbana y crecimiento, uso actual del suelo, vialidades, relacién
con otras ciudades etc..)

Andlisis de la economia urbana (poblacidén, sectores econdmicos,’
capacidad de compra, etc..)

- Identificacién de la problemitica de la zona (posible
impacto de el o los proyectos).

- Uso del suelo, densidad de poblacidén e intensidad de
construccidn.

- Servicios wurbanos existentes y eventual .costo de
acercamiento.

5.8.3.~ METODOLOGIA DE ANALISIS

Con base en los criterios y metodologias de valuacidn autorizados
a la CABIN por el titular de SEDUE (HOY SEDESOL) y -en 1la
investigacidn previa, se determina el o los proyectos posibles
siguiendo como metodologia:

a) Seleccidn de usos del suelo

b} Determinacidén y dimensionamiento de los productos finales
{componentes del complejo}

c). Determinacién de tiempo y costos directos e 1nd1rectos,'
regueridos, para la comercializacién de los "productos

finales.
-
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d) Determinacidn de la utilidad antes de impueStos esperada.

e) Determinacidn de la tasa de interés aplicable para costos
y productos financieros durante los periocdos de,
comercializacidn.

£) Elaboracién del flujo de ingresos - egresos.

g) Determinacidn del precio del terreno.

9.8.4.-~ ANALTIGSTIS

Como ejemplo de esta metodologia se desarrolla el estudio
valuatorio de un terreno ubicado en Cd. Judrez Chih,.

ANALISIS URBANO

Como consolidacién del sector turistico, se planea una zona civica
para alejar los servicios municipales de Judrez y crear una zona
verde y de recreacidén en el Chamizal, al norte del terreno, el cual
gqueda unido a este centro por las vialidades existentes.

El terreno se encuentra ubicado en una zona privilegiada de 1la
mancha urbana de Cd. Judrez, el norte de la misma, con una
superficie de 134,715 m?, cercano al.centro histdrico de la ciudad
y a los pasos fronterizos tradicionales hacia El Paso Texas. §Si
bien el sistema vial que lo enlaza con el resto de la mancha
urbana, muy especialmente con los pasos fronterizos es susceptible
de mejorar, resulta adecuado para el aprovechamiento del terreno.

En resumen el aprovechamiento del terrenc puede convertirse en un
instrumento reorientador de la economia urbana.

ANALISIS DE LA ECONOMIA URBANA

Cd. Juarez ha sido tradicionalmente una ciudad con un mercado de
bienes de consumo para el turismo fronterizo y un pasoc obligado
para las exportaciones de todo tipo de una buena parte del pais.
Sin embargo, la devaluacidn econdmica que ha sufrido el pais, pero
muy especialmente el cambio observado a partir de 1982, ha incidido
en la economia de Cd. Judrez. '
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Los aspectos mas relevantes son los siguientes:

- Ccd. Judrez y El1 Paso forman una conurbacién con una
poblacién consolidada de aproximadamente 2 millones de
habitantes. Cd. Juldrez crece a un ritmo de 7 % anual.

- La poblacidn econdmicamente activa de Ciudad Juéare:z
representa un 36 % del total, superior a la proporcidn
media nacional, que es del 25 %.

- La capacidad de compra de los habitantes de Cd. Juérez es
superior a la media nacional, tanto por el nivel de
salarios como por los empleos existentes.

- El sector comercio de Ciudad Judrez observa un incremento
en empleos generados del orden del % % anual. Solamente
lo superan las magquiladores en la generacidn de empleos.

Se estima que en Ciudad Judrez el 36 % de los empleos existentes
corresponden a la industria maquiladora, la cual observa "un

crecimiento del orden del 15 % anual, con un potencial 1mportante
de desartrolle, por circunstancias internacionales.

Por el deslizamiento de la moneda, se han cambiado los hébitos de
consumo. Los habitantes de Ciudad Judrez compran en ella la mayor
parte de sus bienes de consumo basicos; los habitantes de El Paso
también participan con sus compras de productos bdsicos en Ciudad
Judrez. Esto ha hecho florecer el comercio del tipo de
supermercados.

Sin embargo, la poblacidén compra en Estados Unidos aproximadamente
80 millones de ddlares anuales en bienes de consumo bésicos y
duraderos, por no encontrarlos en el comercio local. El consumo
del turismo estadounidense en Cd. Julrez se estima en 35 millones
de délares anuales,

Ciudad Judrez no cuenta con ningin centro comercial de alta
categoria, con mercancias mexicanas de alta densidad econdmica para
-e) consumidor local y el turismo fronterizo.

.Todo lo anterior permite concluir gque Cd. Judrez puede ser un
‘importante centro de productos de consumc al mayoreo y al menudeo
hacia los Estados Unidos, qgue en mediano plazo se mantendrid el
desarrollo de la industria maquiladora y que por todo ello requiere
de reorientar su economia urbana, justificdndose asi gue se
considere al terreno como un instrumento de dicha reorientacidén.
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SELECCION DE USO DEL SUELO

El proyecto definido en este an4lisis fue un centro comercial de
alta categorfia. La evaluacién econémica del proyecto toma en
cuenta los pardmetros y caracter{sticas de la oferta y la demanda
del mercado inmobiliario de Ciudad Judrez.

Considerando esta evaluacién a precios constantes, los ingresos se
valorizan al precio de venta obtenido en el mercado por metro
cuadrado de drea vendible. El costo de la construccidn esta
determinado por los costos actuales de obra en Cd. Judrez para
todos los diversos tipos de construccién que se presentan en el
proyecto.

DETERMINACION Y DIMENSIONAMIENTO DE LOS PRODUCTOS FINALES
Proyecto del centro comercial de alta categoria.

El proyecto contempla cuatro tiendas ancla. en una superficie
vendible de 80,000 m?.

El &rea de comercio especializado de tiendas cadena, restaurantes,
cines y otros, seria de 23,000 m2.

Se cuenta con 90,000 m? de estacionamiento (30,000 m? cubiertos)
para 4,500 cajones, area comunes de 6,000 m? con acabados, d4reas

libres de 2,500 m2,

Se considera que las tiendas ancla se venden al costo por razones
de atraccidn y desarrollo del &area.

El &rea de comercio especializado se plantea vender a $ 1’'500/m?
{UN MILLON QUINIENTOS MIL PESOS/100 M.N./M2).

Para la evaluacién financiera del proyecto se establecieron los
parametros adecuados al mercado inmobiliario en Cd. Juarez y a los
aspectos de oferta y demanda del mismo. Las variables principales
de la evaluacidén financiera, son:
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INGRESOS

CONCEPTO

Tiendas ancla

Comercios

Area comin

- COSTOS

Construccidn

CONCEPTO

Tienda ancla

Comerclos

Comunes y estacio-

namientos

Promocidn y venta
Financieros
UTILIDADES ESFERADAS

VALOR DEL TERRENO

{ventas)

UNITARIO

$ 230,000/m?
$ 1,500,000/m?

UNITARIO

$ 230,000/m?
$ 290,000/m?

$ 95,300/m?2

10.50% / ventas

TOTAL
{millcnes)
18,400
34,500

3,100

56,000

TOTAL
(millones)
18,400

6,670

1,430

26,500

10 % anual / saldos acumulados

(]

20 % ventas antes de impuestos

SE REALIZO EL ANALISIS A PRECIOS CONSTANTES

En el centro comercial los costos de construccidn se
obra sin acabados en los locales comerciales y con
Adreas comunes.

Los ingresos y COstos se plgntean en el tiempo que
factible que se den, de acuerdo a planes racionales de
y venta de los inmuebles.
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Una vez planteados los flujos de dinero, se calcula el costo
financierc de los mismos y las vtilidades gue .se consideraron en
este caso Ade 20 ¥ sobre ventas. El paso siguiente es ce .cular el
valor del terreno en esas circunstancias en forma iterativ. y hasta
que se cumple gue la suma de ingrescs iguala lcs costos (incluyende
el de terreno mds las utilidades esperadas). La aplicacidn de este
procedimiento al desarrollo propuesto se muestra a continuacién.

Para el centro comercial de alta categoria segin el planteamiento

hecho se establecid el flujo de ingresos que se muestra a
continuacién.

9.8.5.- FLUJO DE EFECTiVO

PERIODCS ANUALRS

CONCEPTO TOTAL 1 2 3 4 s
INURESOS
Ventas 56,000 131,900 13,300 21,500 €,700
EGRESOS
Terreno X X
Conatruccidn 26,500 11,000 10,500 5,000
Admdn PUbl.
Ventas 5.880% §00 1,240 1,240 1,400 1.400
9.8.6.- VERIFICACION
%
VENTAS 56000 100
TERRENO 9837 18
CONSTRUCCION 265C0° 47
ADMON. PUB. VENTAS 5880 10
C.F. 2581 5 -
U.A.I. 112007 20
56000 . 56000/
UJ.A.I. = 11200’ = 20 %
817!
UNITARIO DEL TERRENQ = -------c-eco--- = $ 73021/M2,

134,715 M?
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BECUENCIAL
CONSECQUTVD"
CALLE

NUMERO (EXT - INT)
COLONIN
OELEGACION:
CI0AD,

ESTADO:

COOIGO POSTAL
COMEMTANGS:

CO. JAREZ
CHHUAHUA

COMPLEYD DE SERWVICIOS

REBULTADGS

TOTAL DE INGRESCS

COST03
TERAENO
CONSTRUCCION

ADMON PUBL VENTAS

CFa
PF=

10% de 3{IAN)
deS(SAP)

UAls 0% delngreace

Ay

§ 880

CF 1343
PF

Al 11300

CORTOY + UAL

M) e ceflonm de Det oy

000
" 00
54 009

CONCEPTO .

. TWAI.

mies de miiones de pesor
T e

PERIODOB TRIMESTRALER - :
r A - i.m. @ . 1 17

13 14 1 )

19 _ h} 4

| - INGRES 08
1 VENTAS

SUMA DE INGRESOS:
F - EJAESOY

COMITALCOON
ADMON AUEL VENTAS

DUMA OE EGREBOS:

ol ~9ALDOY
Dl paiodo
Al of patode

20,500
3,880 an

X+ MO X + 000

g8

13,000

12,000

1.000
1,240

12,240

1,080
{1003

13,800

13.000

10,5¢0

1,240

11,740

2180
{1270

21,800

21,500

5,000
1,403

&40

18,100
(183

8,700

[ by

1,400

5.0
(1.9

UTILIDAD ANTES IPUERTOS w UAL
CO3TOS FNANCIEACY = CF.
PAODUCTOS RNAMCIERDS = PF,

MEXICO, D F. 12-NQV-87

EUMA DE SALDCS NEGATIVOS ACUMULADCY = S{8 A N)
SUMA DE 8ALDCE POSITIVOS ACMAADGCE = 3{SAF)

ECUACION BASICA, INAREBOS = COATOS + U Al + CF —PF

Ltimo paviodo con selda negatve

MSAN]m
S{3AP)=

(2% 821)
22208



10 - MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE VALUACION DE EDIFICIOS DE
PROPIEDAD PARTICULAR O DEL DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION

10.1.- METODOS COMUNES DE VALUACION

El wvalor comercial, basado en la investigacién de un mercado,

dificilmente es aplicable estrictamente por que es pOCO factlble
encontrar dos edificios iguales, en ubicaciones comparables, vy
menos aln que uno de ellos haya sido objeto de una operacidn
reciente de compra - venta y que el otro sea el que se valda. Por
ello en ocasiones se recurre a comparar valores unitarios de
edificios concierto grado de similitud en tamafio, calidad Yy

‘ubicacién.

Dejando fuera aplicaciones del avaldo para reexpresién de estados
financieros, cabe seflalar que el valor fisico o neto de reposicién
combina el valor comercial del terreno basado en un mercado activo,
con el valor fisico de la construccién e instalaciones, lo que
implica que en esta componente de valor se 1ignora el mercado
activo. Es decir, este método es hibrido porgue en una componente
si y en otra no se considera al mercado.

Un problema frecuentemente presente cuando se aplica este método,
es el de la determinacidn del valor nuevo de construccién y de la
depreciacién que se le aplica; primero porque en algunos avaldos se
encuentran valores de construccién nueva de uno o dos aifios atras,
y segundo porgue en otros se aplican tasas de depreciacién en
funcién de la antigledad de la construccién, ignorando el estado de
conservacion.

El valor de capitalizacidén, combina la presencia de un mercado
activo al determinar el valor nominal de las rentas por comparacién
con edificios similares en tamafios, calidad y ubicacién, con el
mercado de capitales en relacidén de tasas de capitalizacidén en la
cuantificacidén del capital equ1valente que produC1r1a las mismas
utilidades al tenedor del mismo.

Por dltimo, es prictica usual de muchos peritos calcular el valor
del edificio por dos métodos; el fisico y el de capitalizacidn
cuyos importes no tienen porqué ser iguales, pero que
artificialmente, para ser consecuentes con el concepto de que un
bien s&lo tiene un valor, emiten el dictamen con el promedio de los
dos; con ello, en realidad estén mezclando dos conceptos distintos
del valor, y esconden una diferencia real; uno que es de reposicién
y o©otro que expresa la capacidad de generar utilidades, uno
considera la presencia del mercado activo en una parte del valor
del terreno y el otro lo considera en todo, tanto en el valor de
las rentas, como en las tasas de capitalizacién.
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10.2.- NUEVCS ELEMENTCS A CONSIDERAR

Es frecuente que el comprador potencial de un edificio carezca de
la cportunidad de eleglr una importante herramienta de negociacidn

para lograr un precio mds bajo.

Se presenta también el fendmeno opuesto, cuando el propietario se
ve obligado a vender su edificio porgue, o bien lo gque se construye
en los predios colindantes le cancela 1la oportunidad de
aprovecharlo con entera libertad, o bien los proyectos de obras
piblicas de la municipalidad lo cbligan a vender, o blen necesita
ampliar el espacid en que vive o0 en que trabaja y requiere del
dineroc de la venta para la adguisicidén de uno nuevo.

En muchas ocasiones, las pretensiones de 1los propietarios
desvirtian el mercado, porque pretenden repercutir al comprador sus
problemas financieros; c¢réditos insolutos con altas tasas de
interés o, lo gue es peor, créditos en ddlares.

En el otro extremo. existen conductas de 1los compradores que
también desvirtitan el mercado, como en el caso de empresas,
piblicas o privadas, en las que por la indole de sus actividades,
el valor del inmueble tiene un impacto minimo en Sus cCoOStos,
estando dispuestos a pagar cualquier precio por un EdlflClO
determinado que. satisface sus necesidades. Esto es particularmente
vdlido en locales comerciales. |

En Ciudades grandes y medianas, el estacionamiento se vuelve un
componente del valor, no solamente por el precio del cajdn, sino
porgue el resto del &rea rentable adquiere mas valor si el edificio
cuenta con estacionamientos, tanto por comodidad, traténdose de
edificios de oficinas, como por permitir el acceso a cﬂlentes
tratdndose de locales comerciales.

Por otra parte, la existencia y calidad de los servicios
municipales se convierten en una componente importante de la
demanda de inmuebles.

La inestabilidad derivada de una economia inflacionaria hace gque
algunos inversionistas compren edificios sin terminar como negocio.
Por los sismos de 1985 en el Valle de México el fendmeno se.
extiende a edificios dafiados.
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También para efectos de la Comisi6n, el acceder a definir como
precio la necesidad del vendedor, cuando es obligado a vender por
obras municipales, de reponer su bien en 1las COnd1C1ones.’de
ubicacién, tamaflo y calidad del edificio objeto de la operacion,
resultaria practicamente imposible, dado que es muy dificil
encontrar en el mercado ese bien sustituto.

Asimismo, tampoco podrfa sujetarse al criterio de resolver esa
Ginica operacién, poniendo en riesgo una serie de operaclones.

11 - EJERCICIOS DE VALUACION DE EDIFICIOS

11.1.- PROCEDIMIENTO PARA DETERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO RESIDUAL PARA UN EDIFICIO DANADO
POR LOS SISMOS CON REPARACION ECONOMICAMENTE FACTIBLE

11.1.1.- ANTECEDENTES

Para edificios en estas condiciones el perito deberad hacer- una
investigacidén exhaustiva del mercado y de los antecedentes y -
condiciones actuales y perspectivas fisicas, politicas, sociales y
juridicas del edificio.

Si la Administracién Plblica Federal vende el edificio, determinar
el mejor aprovechamiento posible del edificio y el valor comercial
de las rentas brutas reales o potenciales que genera, y calcular el
capital equivalente capaz de producir esas rentas en condiciones no
inflacionarias y de bajo riesgo.

Si la Administracidn Piblica Federal compra, ademds de los expuesto
en el p&rrafo anterior, determinar el precio miximo en funcidn del
destino que se pretende dar al edificio por adgquirir.

11.1.2.- INVESTIGACION PREVIA

Estado de estabilidad estructural del edificio, después de haberse
realizado las reparaciones necesarias para el objeto.
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Estado funcional del edificio, después de haberse realizado las
reparaciones requeridas pura su estabilidad estructural.

Monto de .inversién requerida para las reparaciones.

Tiempo requerido para realizar las reparaciones, COStOS asociados
al mismo y a la operacién de aprovechamiento del proyecto.

Precio de venta o de renta de los espacios gue resultan después de
las reparaciones,

11.1.3.- ANALIGSTIS

Para efectos de mostrar este an&lisis se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos: :

UBICACION : Agustin Delgado, Col. Transito
Delegacidén Cuauhtémoc

- SUPERFICIE DE., TERRELD : 1500.46 m?

P.B., 10 P.T., Sétano ler. y
20. nivel de estacionamiento -

- NO. NIVELES

- USO DE SUELQ : Habitacional hasta 400 Hab./Ha.
con industria mezclada

- AREAS POR PLANTA H P.B. = ee—mes=-- 856.00 m2?
P.T. = —csc==-=--=- 1419.60 m2
PTA. EST. -------~~ 1720.00 m:2

- AREA TOTAL CONSTRUIDA H 20 212.00 m?

-~ YNSTALACIONES ESPECIALES : 2 Elevadores

1 Montacargas ]
1 Equipo contra incendio, otros

equipos
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Determinacién del valor f£{sico del inmueble analizado, considerando
por una parte el valor comercial del terrenc, en el Supuesto que
estuviera desocupado, y el valor neto de reposicién del edificio,
calculado este a partir del valor de reposici6én nuevo del edificio
y restandcle los costos de la reparacidn.

DEL TERRENO

A R E A $ /M1 IMPORTE
- MILES DE PESOS -

1900.456 45000 85521

DE LAS CONSTRUCCIONES

A R E A $ /M2 IMPORTE V.R.N.
- MILES DE PESOS -
15052.00 m? 200, 000 3,0107400
5160.00 m?2 180.000 928’800
3,939'200
MONTO DE REPARACION 2,3357211

Este monto deberid estar debidamente sustentando técnicamente
hablando, de acuerdoc al Art. 40, fracciones III, IV Y V del
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal publicado en
la Gaceta del D.D.F. el 6 de julio de 1987; se entiende que la
suscripcidén de un dictamen de estabilidad o seguridad de una
edificacidén, o la constancia de seguridad estructural o el visto
buenc de seguridad y operacién de una obra, debe ser expedida bajo
responsiva de un Director Responsable de Obra.

INSTALACIONES ESPECIALES

El monto de las instalaciones
especiales se refiere a ellas
en el estado en que se encuentran,
es decir aplicando los deméritos
correspondientes 252'570
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VALOR NETO DE REPOSICION

VRN = Valor de reposicidn nuevo
R = Reparaciones
IE = 1Instalaciones especiales
T = Terreno
VNR = VRN - R
VNR = 3,939°200 - 2,335°211 = 1,603'989
VF = VNR + IE + T :
VF = 1,603'989 + 252,570 + 85’521 = 1,5427080

Determinacidén del precio méximo que podria pagar un inversionista
por el inmueble analizado en sus condiciones actuales, con las
restricciones fisicas derivadas de la reparacidn del inmueble; con
las restricciones del mercado derivados de la inversidn y del
tiempo requerido para repararlo y para que el mercado agote 1la
oferta generada; asi como los demas gastos de administracion,
publicidad y comisién de ventas, vinculado todo ello a los precios
de mercado a que podrian venderse en fracciones los espacios que
resultaran disponibles para el objeto, orientado a obtener una
utilidad razonable de la operacidén cumpliendo con las obligaciones
fiscales.

PRODUCTOS FINALES

- Venta de oficinas
- Venta de cajones de estacionamiento

Vv - VENTAS - MILES DE PESOS -
- Qficinas = 14276 m? X § 400/m? = 5710°
- C. estac. = 172 ¢ X 1’500/cajdn = 2587
59687
Ch -~ COSTOS DIRECTQS
- Inversidn en Reparacidn 2335’
CI - COSTOS INDIRECTOS DEL PROMOTOR
- Administracidn General = 2 % X 5968’ = 119’
- Publicidad = 2% X 5968 = 119
- Comisidn por ventas = 3 % X 5968 = 179
!
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417’

UAI = UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS = 30 %

TIEMPOS REQUERIDOS

- Reparacién = 4 Trimestres
- Venta = 4 Trimestres

11.1.4.- FLUJO DE INGRESOS Y EGRESOS

CONCEPTO TOTAL 1 2 3 4 5 (] 7
INGRESQS

VENTAS 5968 -—- --—- --=- 474 1705 2368 1421
EGRESO0S

EDIFICIO X X - _——— -—- i e m———
REPARACION 2335 292 389 826 828 —c-- —c-= mee-
ADMON 119 17 17 17 17 17 17 17
PUBLICIDAD 119 -—— - -—- 40 40 39 ----
COM. VENTAS 179 --— -——- - 14 51 71 43

e W e e e we e e M MR R R R T e M R MR MR S R W W R A R mr o mm e wr o mr A B MR S S S N wr mr e AE gE G G wn dk SE Am AR P M Am s A e Ao

VENTAS 5968 100

EDIFICIO 1002° 17

REPARACION 2335" 39

ADMON . 119° 2

PUBLICIDAD 119° 2

COM. VENTAS 179" 3

C.F. 516° 7

P.F. ( 92 )

UAI 1790° 30
5968° 5968°

UAI = 1790’ = 30%

EDIFICIO = 1002°
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T OATOE OFL INMUEBLE RESULTADO eley do mBones de peses
SECUENCIAL TOTAL D INORESOS [ X1
CONIECUTVD' COgTOs
CALLE: AGUETIN DELGADD EQUICD 1,002
NUMERGD [EXT-INT) . REPRAACION 233
COWMN: TRANMTD ADMINISTRACION "

DELEQACION: CUAUNTEMOC PUBLICIDAD ""ee
CRIDAD: MEXCO [ ) S00% de B{SANY COM. VENTAS k]
EETADD" or PFa IDON A I(SAP)
CODKID POSTAL cr 514
COMENTARIOS: EOIFICD EN PEPARACION UAl= 30 00 % de Ihgrason LN ]
e
ual 1.7
. 1%
: caroy s A X, 8
CONCEPTOD TOTAL |mlesde mliones de pesor : : PERIODOD S Tnlll!l”l’l.ll.!l
o ] 2 3 4 LK [} .7 [ [ 10 7" 12 1) 1" " 1) 1] e [ "
| - INGRESOS
1 VENTAS Soca a4 1.y03 1.300 (R {1
EUMA DE INGRESO & 3800 s 1708 2380 1424
.- EGREBOS
EOIFICD H X
REPAAACION 2938 2 EL) n2e [H]
ADMINISTRACION ue 1”7 7 " ” " " "
PUBLICICAD 119 40 © w
COM, VENTAR e 14 1} 7 a
EUMA DE EGRESON; X+ 1752 [X + M0 “ "1 ”e [ 1] o L]
m.~SALDOS
Dl padoga Hue * {440 [T (383 1,837 1,200 1,381
Acumiuade al paiode p,qu up 1o3 1072 2002 423 1,053 118
UTILDAD ANTES IMPUESTOS = UAL SUMA DE SALDOS NEGATHO S ACURULADOS = $(3AN) Urimo parloda con saida nagatve [ E(SAN}= [{LRTE]
COSTOS FIANCIEROS = G P, SUMA DE BALDOS FOSITVO S ACUMULADOS ~ S(3A P ) 3 AP Y0ar

PROGLCTOS FINANCIERQS = PF.

NEBUCO, D P, 52-NOV-#7

ECUACIDON BARICA INGRESON = CONTOR s UA) «CF - FF



11.2.- PROCEDIMIENTO PAKA DLTERMINAR EL PRECIO MAXIMO MEDIANTE
LA APLICACION DEL METODO DE AVALUO FISICO Y DE
CAPITALIZACION DE RENTAS DE UN EDIFICIO EN OPERACION

11.2.1.- ANTECEDENTES

Para edificios en estas condiciones, el perito deberd hacer una
investigacidén exhaustiva del mercado y de los antecedentes y
perspectivas fisicas, politicas, sociales y juridicas del edificio.

Si la Administracién Piblica Federal vende el edificio, determinar
el mejor aprovechamiento posible del edificio y el valor comerxrcial
de las rentas brutas reales o potenciales que genera y cCalcular el
capital equivalente capaz de producir esas rentas, en condiciones
no inflacionarias y de bajo riesgo.

Si la Administracién Piblica Federal compra, ademds de lo expuesto
en el parrafo anterior, determinar el precio maximo en funcidn del
propdsito para el gue se pretende adquirir el edificio.

11.2.2- INVESTIGACICN PREVIA

Precios unitarios de materiales de construccidn -importantes y
significativos.

Andlisis de precios unitarios de conceptos representativos.

Investigacién de comportamiento de insumos en diferentes
estructuras de costo en edificios ante organismos especializados en
el ramo ejemplo: C.N.I.C.

Investigacidn particular del tipo de edificio.
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11.2.3.- ANALIGSIS

Para efectos de mostrar este andlisis, se utilizard como ejemplo un
caso real con los siguientes datos:

Ubicacién : Calle Niza, Col. Judrez, Delegacidn
Cuauhtémoc

Uso del suelo : H - 5§ 4.5 HABITACIONAL

Densidad : Hasta 400 Hab./Ha. segin el Plan
General de Desarrollo Urbano del
D.F.

Superficie del terreno : 353.62 m?

No. Niveles : 6 Plantas, : Local Comercial en P.B.

y & plantas tipo.

Area por plantas L.C. 310 m? -
4 P.T. 1333 wm? o
P.H. 146 m? -

Area total construida : 1788 m?

Instalaciones especiales : 1 elevador

Edad estimada de: la

construcciodn : 20 arios

Exterior {(reconstruido)
Interior (reconstruido)

Estado de conservacidn

TIPO DE CONSTRUCCION:

- Cimentacion - Zapatas aisladas de concreto reforzado,
con contratrabes de cimentacidn.

- Estructura - Concreto reforzado en entrepisos'
: {aligerados), columnas y trabes de
concreto reforzado

Muros - - Muros de tabigue rojo recocido

Escaleras - Escaleras de concreto
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QOculta con tubo conduilb,
en plafones

- Instalacidén eiéctrica

con l&mparas

- Inst. hidraulica y
sanitaria

- ACABADOS:
- Aplanados

- Plafones

- Pintura

- Recubrimientos

- Canceleria

- Carpinteria

- Muebles de bafic y
Accesorios

Cobre en alimentaciones de agua,
P.V.C. en drenaje - bajadas pluviales

tubo de albafial en drenajes P.B.

Tirol planchado

Tablaroca en todos 1os pisos con tirol
rlanchado

vinilica en interiores y exteriores

Muros pasillo : parket de marmol
Pigsos oficinas : ~ 'ncreto pulido fino
Lambrines bafios: : arket de marmol
Pasillos : rarket de marmol

Aluminio anodizadc natural 2" y 3" con
vidrio color humo 6 mm.

Puertas de tambor en triplay con forro
melaminico.

Ideal Standard y piso de marmol

Determinacidn del valor fisico del inmueble analizado, considerando
por una parte el valor comercial del terreno; en el supuesto que
estuviera desocupado, y el valor neto de rep:sicidén del edificio
calculando este a partir del valor de reposicidn nuevo.

VALOR DEL TERRENO

- Valor de calle

FRACC,. Sup. M?
1 353.62

VALOR DEL TERRENQO =

$ 200,000.00

MILES DE PESOS

V. UNIT. TOTAL
$ 200’ $ 707724
$ 707724
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VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Un concepto importante gue puede s=2r Gtil en el control de
cantidades y costos es la Ley de Pareto. Esta ley dice que los
elementos 51gn1f1cat1vos en un grupo especifico, normalmente
constituyen una pequefia parte del total de los elementos del grupo.

Para este caso en particular se determind el valor de reposicién
nuevo utilizando 5 de los conceptos mas representatlvos de obra
negra: concreto, acero, cimbra, muros y excavaciones. Aplicando
dicha ley, se integré el costo total de la obra empleando los
compo*tamlentos tipicos de los insumos en edificacidn.

CONCEPTO VOL. APROX. PRECIO UNTI. IMPORTE
(MILES DE PESQS)

Concreto
(incluye cimbra) 511 m3 $ 130,000 $ 667430
Acero 64 Ton. $ 790,000 S 50560
Muros . 1200 m? S S, 500 $ 117400
Excavacioneas 704 m3 $ 3,900 S 2'745

$ 1317135

Considerando que estos conceptos representan el 70 % del importe
total de la obra negra cenemos:

ON = 1317135 = 1877336
0.70
OBRA NEGRA = 187’336 MILES

Apoyados en investigaciones de diferentes organismos como la Camara
Nacional de la Industria de la Construccidn ( CNIC ), se estima que
para el tipo de edificio que se trata, la obra negra representa el
50 % del total de la obra, por lo que:

oT

187’336 = 374’672 MILES
0.50 :
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Comparando con preciocs promedio por m? de construccidn para este
tipo de edificioc se tiene: ‘

EDIPICACION AREA P.O. DEMERITO RESULTANTE
TIPO .
T -1 1789 m12 $ 220,000 @ =---==--- 393°580 miles

Redondeando v comparando resultados se tiene:

MILLES DE PESOS

An&lisis I = 375'000G
AnAdlisis 1II = 394000
DIFERENCIA = 15'000 ---=-===--- 4.82 %

Por lo tanto el valor fisico de este edificio es:

TERRENO = 71000
CONSTRUCCION = 375000
V.F. = 446’000 MILES

11.2.4.- VALOR DE CAPITALIZACION

Un inversionista estard dispuesto a pagar un precio diferente de un
inmueble, cuando por uso del suelo dicho inmueble esté diferenciado
o cuando al no existir un precio en el mercado comience a
intervenir en forma significativa el "proyecto" en la determinacidn
del ©precio. Y por el contrario, cuando el bién no esta
diferenciado y existe un precio definido en el mercado, el destino
del bién no cambia lo que el inversionista este dispuesto a pagar.

Un inversionista esté dispuesto a pagar un precio por la compra de
un inmueble para rentarlo y obtener beneficios directos de ello si
las utilidades después de impuestos que le resultarian son por 1lo
menos iguales a las que obtendria en otro tipo de inversidn, con
iguales condiciones de riesgo.

El comprader del inmueble cuenta con todo el capital para
adgquirirlo.
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Este an&lisis se orienta (nicamente a conocer el precio maximo que
estaria dispuesto & pagar un inversionista por la compra de un

edificio para rentarlo.
VALOR DE CAPITALIZACION

Ha sido préctica tradicional en la valuacidn calcular el valor de
capitalizacién a partir de la determinacidén de las rentas brutas
que es posible obtener de un inmueble, descontando un porcentaje de
las mismas, supuestamente representativo de los costos del negocio,
y aplicarle una tasa de capitalizacidn seleccionada entre un rango
acostunbrado.

pPara efectos de este andlisis, se tomard en cuenta lo siguiente:

Las rentas brutas susceptibles de producir un inmueble deben ser
resultado de una investigacidén exhaustiva del mercado, considerando
los antecedentes y perspectivas fisicas, politicas y sociales.
Esto significa que, si el edificio por adquirir se encuentra
rentado, las rentas vigentes no son necesariamente representativas
de las que puede producir.

Los costos necesarlios para administrar y mantener un inmueble
destinado al arrendamiento varian notablemente en funcidn del tipo
(vivienda, comercio, oficina, bodega, etc...}, de la forma en gue
se renta (total o en partes), de la ciudad en gue se ubica (incide
el impuesto predial, agua electricidad -en &reas comunes,
vigilancia, etc...), pero sobre todo en la forma en gque se
administra (persona fisica, banco, empresa etc...). Por ello, es
de aceptarse, de manera general que los costos para determinar las
rentas netas sean por un equivalente al 50 ¥ de las rentas brutas,
ya que la Ley del Impuesto Sobre la Renta acepta ese porcentaje sin
comprobacidén. (a)

El impuesto sobre la renta varia segun si el propietario es persona
fisica o moral, asi como en funcién de su administracién fiscal.
Por ello, para determinar las utilidades a partir de las rentas
(530 ¥ de 1las rentas brutas), se propone se acepte un ISR
eguivalente al 50 % de las rentas netas. (b) '
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En resumen, conocidas las rentas brutas susceptibles de producir
por el inmueble resultado de una investigacién exhapstlva del
mercado, las utilidades después de impuestos del negocio seran el
25 % de las rentas brutas.

Tradicionalmente el negocio de arrendamiento inmobiliario se
considera como de bajo riesgo. Esto puede aceptarse como buenc en
términos generales. Las excepciones deben tratarse como tales.

Las alternativas de inversién equivalentes en riesgoe son los

instrumentos de ahorro bancario. En México se puede aceptar
también como de bajo riesgo a los bonos de financiamiento del
Gobierno Federal (cetes, petrobonos, etc...). En consecuencila,

deberd considerarse siempre el costo de oportunidad del dinero.

Sin embargo las tasas normales gue actualmente pagan esos
instrumentos de ahorro en nuestro pais, incorporan los efectos de
la carga presupuestal de la deuda plblica, que combinados con la
inflacidn esperada distorsionan el analisis,

Como mera ilustracidn, ejemplificaremos que en Estados Unidos, la
inflacién es menor al 5 % anual y los intereses que se pagan al
inversionista, después de impuesto, oscilan del 4 al 6 % anual, que
podrian considerase como tasas representativas de un mercado de
capitales en'condiciones no inflacionarias. Bajo estas condiciones
los valores de capitalizacidn resultantes serén:

Vc = 12 X Rb X 0.25 = 3R @ ——eemem—--- (n)
: Tcn Tcn

En gque: Ve Valor de capitalizaciénm
Rb Rentas brutas mensuales
Tcn = Tasa de capitalizacién neta

Resulta apropiado calcular el valor de capitalizacién en un
anidlisis a precios constantes, por 1lo que las tasas de
capitalizacién sobre utilidades del negocio de arrendamiento
inmobiliario ( 25 % de las rentas brutas )}, oscilan entre el 4 ¥ y
el 6 ¥ anual.
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0 de la Ley del Impuesto Scobre la Renta.

depende del ingreso acumulado del
contribuyente, sea persona fisica o moral. ?ara el nivel
de ingresos que genera el arrendamiento de_lnmuebles, el
porcentaje de ISR propuesto es representativo. Art. 13 y
141, Ley I.S.R. 1986 debera ajustarse conforme a lo
establecido en la nueva ley ISR a partir de 1987.

(a} - Articulo 9 .
(b) - Este porcentaje

Haciendo un anilisis de sensibilidad en la aplicacidn de las tasas
de capitalizacién se observa:

Ten Ve

6 % anual 50 Rb mensual
5 % " 60 Rb "

4 % " 75 R.b "

e

Si se acepta gue las utilidadess después de impuestos son del 25 %
de las rentas brutas, y tratando de encontrar una tasa de
capitalizacién anual aplicable directamente a las rentas brutas,

resultan:

Tcb = = Tcn = =-==---- (B)
0.25
ve = 12 Rb_ -=------ (C) :
Tch
Tcn Tcb Ve
4 % 16 % 75 Rb
5 % 20 % 60 Rb
6 % 24 % 50 Rb

La tasa de capitalizacidn debe seleccionarse en funcidn del mercado
de capitales.

11.2.5.- ANALISIS POR CAPITALIZACION DE RENTAS

De acuerde a la 1investigacidén de mercado, se encuentra que las
ventas actuales en la zona oscilan en promedio en $§ 9000/m? para
locales comerciales de planta baja y en $ 6000/m? para

oficinas.
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Importes mensuales de rentas brutas

considerando la investigaci la
cons g 6n de $ 117790

Capitalizando el producto de las
rentas brutas con una tasa bruta de
20 % y aplicando el anilisis
anteriormente presentado se tiene:

vC = 12 Rb = 12 (11’790) = 707400
Tcbh 0.20
12.- MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE JUSTIPRECIACHTON DE

RENTAS DE EDIFICIOS DE PROPIEDAD PARTICULAR

12.1.- PRACTICA ACOSTUMBRADA

La prictica acostumbrada por los peritos externos al justiprreciar
las rentas a solicitud de la Comisién de Avalios de BRieres
Nacionales, consiste en calcular el valor neto de reposicidn #fl
edificio, al que se aplica una tasa de rentabilidad para determinmar
el valor de las rentas netas, y luego sumar losS cCOStos supmiesins
del negocio de arrendamiento para as{ conocer la renta brut®. El
importe obtenido se contrasta con el resultado de la investie2cidn
del mercado activo de arrendamientos inmobiliarios. Ambos ve lages
frecuentemente se manipulan para hacerlos coincidir en car:tidad
{(valor nuevo de las construcciones, valor comercial del texr-mo,
depreciaciones, tasas de rentabilidad, son variables con I= 7ue
se juega para lograrlo). Pero el procedimiento pierde L iica
cuando el valor de las rentas se determina en funcién del prrm:zdio
de los impeortes resultantes de la rentabilidad del valor meets de
reposicién y de la investigacidén del mercado activo.

Normalmente, los peritos acostumbran descontar un porcentaEje que
oscila entre el 28 ¥ y el 32 % de la renta bruta para determinar la
renta neta. Este porcentaje simplemente aparece como um valor
aplicable sin mayor anidlisis.
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12.2,- NEGOCIO DE ARRENDIMIENTO DE INMUEBLES

Como se explico en el ejercicio para determinar el valor de
capitalizacidén de un inmgeble, los contribuyentes pueden optar por
deducir el 50 % de los ingresos provenientes de arrendamiento de

inmuebles, sin comprobacidn.

Los ingresos gravables resultantes de restar al ingresoc total por
arrendamiento de inmuebles las deducciones autorizadas o la
deduccién opcional no sujeta a comprobacién, son acumulables tanto
para personas fisicas como para personas morales.

Tratdndose de personas fisicas, si el ingreso gravable es superior
a $§ 10.7 millones de pesos, la tasa impositiva serd superior al
55 %. Si se acepta como indicativa la deduccidn opcional del 50 %,
el ingreso gravable de §$ 10.7 millones de pesos, eguivale a un
ingreso bruto de $ 21.4 millones de pesos anuales, por lo que,
tinicamente por el impuesto sobre la renta, la rentabilidad neta
seria 27.5 % menor que el ingreso bruto, a lo cual habria que
agregarle el resto de los gastos que verdaderamente haga el
propietario. .

Trat&ndose de personas morales, la tasa impositiva es:de 42 % a
partir del ingreso gravable de $ 1.5 millones de pesos, a la cual
hay que agregar el 10 % por concepto de participacidn de los
trabajadores en las utilidades. Lo anterior significa, nuevamente
partiendo de la’ hipétesis de utilizar la deduccién opcional del
50 %, gue un ingreso-gravable de $§ 1.5 millones de pesos equivale
a un ingreso brutoc de $ 3 millones de pesos, y gue la carga fiscal
y de participacién de utilidades equivaldria al 26 % sobre el
ingreso total, a lo cual hay que agregar 1los gastos gque
verdaderamente haga la persona moral propietaria del edificio.

A todo lo expuesto anteriormente, cabe agregar la posibilidad de
que el propietario, sea éste persona fisica o moral, pueda elaborar
una estrategia fiscal que contemple la utilizacidn de certificados
de promocidén fiscal que resulten de otro tipo de actividades o de
inversiones para viviendas de renta, o de consolidacidn de pérdidas
"y ganancias con otras actividades. Asimismo, dependerd de la
capacidad gerencial, de la forma como se arriende el edificio, el
importe de los gastos de mantenimiento, agua, vigilancia,
administracién, etc. : ' '
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Es decir, existen una variedad muy grande de porcentajess gque
considerar en el total de las deducciones gue permitan pasar:s de.la
renta bruta a la renta neta, porcentajes gue no puede.el perito
definir por que dependen de una organizacidén que €S ajena .a las
caracteristicas del inmueble.

12.3.- OPCIONES PARA DETERMINAR EL PRECIO DE LAS RENTAS

Siempre que exista un mercado abierto que permita la compatracién
entre el inmueble en estudio con otros semejantes, acordes Al mso
y destinc en la zona, deberd acudirse a este método, acredztamdo
los datcs de rentzbilidad confiakles mediante la identificacién &2
los inmuebles, importes y fecha del contrato de arrendamiento.
naturalmente expresado en valores unitarios.

Como complemento de la investigacidén de mercado, se deberd anmlizr
la renta en base a la aplicacidén de una tasa de rentabilid=sd &l
valor fisico del inmueble, determinado éste por el valor comesrcial
del terreno y el valor neto de reposicidén de las construccionss,
proyectando el valor fisico sobre la superficie rentable o scibre la
superficie total, segin el tipo y destino del inmueble de gmue se

trate.

JUSTIPRECIACICN. DE RENTAS EN BASE AL VALOR.FISICO.

Debido a la dificultad para determinar las deducciones que deben
hacerse a la renta bruta para convertirla en renta neta o ILigqu:3a.
ya que estas dependen de una serie de variables gue, en [porimer
lugar son cambiantes en el tiempo y en el espacio aln para um mismo
propietario, y en segundo lugar es dificil que un perito valluador
pueda lograr gque el propietario le proporcione la informmacién
correspondiente; el andlisis debe concretarse a determinar la& remta

" bruta.

La tasa de productividad aplicable al valor fisico para detxarminar
la renta bruta, es decir, el importe que puede producir un irmmeble
en funcidn de su valor fisico antes de impuestos y gastos, cdebers
considerar los siguientes factores:
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Porcentaje de ocupacién del inmueble en el tiempo. Es deci; nimero
de meses que es posible esperar, dqdas las condiciones dgl 1gmgeble
y de la zona, que se encuentre el inmueble pcppgdo por l?qUIlanS,
Yy dependiendo de su tamafio, este analisis debera hacerse
considerando la totalidad del inmueble o partes del él.

Costumbres en la zona por lo que toca a la confiabilidad en el pago
del arrendamiento por parte de los ingquilinos, asi como garantias
gue por costumbre se exijan a los inguilinos.

Permanencia del wvalor del inmueble en el tiempo, a pesar de
fendmenos inflacionarios, y afectaciones positivas © negativas
producto del desarrollo urbano.

Comparacién de rentabilidad de otras inversiones, analizadas sin
tomar en consideracidn efectos inflacionarios, asi como
transparentando-el efecto de la inflacidén. -

13.- MARCO GENERAL DE PROCEDIMIENTOS DE VALUACION DE COMPLEJOS
TURISTICOS, INDUSTRIALES Y DE SERVICIOS .

13.1.- INTRODUCCION

La determinacién del valor de un complejo turistico industrial o de
servicios existente, como un todo, puede tener wmiltiples
propdsitos, perco todos ellos tienen comeo factor comin: la necesidad
de dimensionar las utilidades futuras que es capaz de generar.

Tal es el caso de quien vende, pues en funcidén de las utilidades
futuras puede aspirar a un precic de venta; del que compra, porgque
en funcidén de las utilidades futuras esta dispuesto a pagar un
precio a quien le vende; del que otorga un crédito, porgue en.
funcién de las utilidades futuras estd dispuesto a otorgarlo o a
negarlo; de las empresas administrativas, porque les permite
delinear su estrategia financiera y fiscal, etc.
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educida, se apliquen
é6n Yy evaluacidén de

lejos turisticos

El método propone que, en forma naturalmente T
las metodologias disefladas para la formulaci
proyectos de' inversién en la valuacidén de comp
existentes, considerados como ur todo.

La adaptacién de la metodologia para la evaluacién de proyectos de
inversifén a la valuacién de complejos, tiene que atender a las
siguientes premisas:

La metodologia resultante debe permitir una presentacidn en alcance
y profundidad por el ta2mafic y estructura técnica del complejo. En
cualquier caso, es responsabilidad del perito valuador determinar
el alcance, profundidad y la magnitud del andlisis para producir
resultados confiables.

Los resultados confiables sser&n aguellos que permitan tomar la
desicién de establecer un precio para la adquisicidn o venta y un
valor para el otorgamiento de crédito sobre el complejo, pero no
proporcionard informacién suficiente para desarrollar trabajos
orientados hacia su operacién, incluyendo su eventual optimizacibn.

Lo anterior significa que el planteamiento metodolégico debera ser
enriquecido, de acuerdo con la experiencia, los conocimientos y el
criterio particular del perito valuador, segin el caso de que se
trate, de tal suerte que haya espacio para la creatividad, para el
conocimiento de herramientas de anilisis y para la sensibilidad.

Lo anterior también significa que se hace necesario pensar que el
importe de los honorarios por el avalio de un complejo puede variar
en forma importante con respecto a otros complejos, tanto en sus
importantes absolutos como en los relativos. Sin embargo, no debe
olvidarse que el que compra, el gque vende o el gque solicita un
crédito sobre un complejo, el primer gasto que debe de hacer es el
de avalio, por tanto el alcance, profundidad y dimensién del
andlisis deberd guardar un equilibrio con esta realidad. En otras
palabras, la primera muestra de sensibilidad que debe demostrar un
valuador de complejos, debe ser la de proponer un trabajo adecuado
a las necesidades. '

Con las premisas antes mencionadas, cabe intentar una panoramica
general de lo que pusden ser los métodos de valuacién de complejos
vistos como un todo.
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En la préctica, todos estos métodos se desarrol}an en procesos
interactivos, conforme a los cuales, partiendo de c1erto§ supuestos
se obtienen determinados resultados que permiten ajustar los
supuestos o aceptarlos; en el primero de los casos para volyer.a
obtener nuevos resultados, y en el segqundo de ellos para continuar
adelante con el andlisis.

13.2.- PRIMERA APROXIMACION

En esta primera etapa es necesario conocer las caracteristicas
generales del complejo, generalmente en conversaciones con guienes
las han venido operando, 1lo que permite identificar aspectos
generales como los siguientes:

Descripcidn general de los bienes o servicios que se producen.

Caracteristicas de su comercializacién y comportamiento general de
la demanda, incluyendo su participacién en el mercado y' el
comportamiento de los precios.

Tecnologia utilizada y compromisos derivados de patentes y marcas.

Panordmica del complejo en términos de edad tecnoldgica, estado de
conservacidn y balance de materia y energia.

Fuente de abastecimiento de insumos, participacidn en el mercado
del consumidor, mecanismos de abastecimientos, continuidad en los
mismos y comportamiento de los precios.

Bstructura de la plantilla de persconal técnico y obrero, nivel de
capacitacidn Yy condiciones contractuales, asi como su
participacién, en el mercade de mano de obra de la zona.

Continuidad en la operacién del complejo y, en Su caso, causas
principales que generan las interrupciones.

RIS

car;

omportamiento financiero del complejo observado en el mayor lapso
posible.
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13.3.- PREDIAGNOSTICO

Con la informacién obtenida en la primera aproximacidén, es factible
formular un prediagnéstico que permita identificar lo siguiente:

ot VUEELL e -

Potencialidad del mercado para absorber los bienes o servicios que
se producen, asi como la tendencia en el comportamiento de los
precios de dichos bienes o servicios.

Disponibilidad de insumos gque garanticen la continuidad en la
operacién del complejo, asf como las tendencias en el
comportamiento de los precios.

Condiciones y tendencia er el mercado de trabajo gue garanticen la
continuidad de operacién del complejo.

Restricciones o ventajas derivadas de los compromisos de patentes
y marcas, tanto en lo que se refiere al mercado de los bienes o
servicios producidos, como a los costos por su uso y, lo que es mas
importante, la posibilidad de transferir el uso de patentes y
marcas si lo que pretende es comprar o vender el complejo.

Balance de materia v energia, repercusiones de la edad tecnolégica,
vida util consumida y estado de conservacién en la capacidad de
produccidén del complejo.

Caracteristicas de la ingenieria, potencialidad de optimizacidn y
flexibilidad para adecuarse a otras tecnologias.

Flexibilidad del complejo para modificar su proceso con base en
otros insumos para producir otros bienes o servicios distintos con
otros insumos distintos.

Estructura costo - precio e identificacidén de los resultados de
operacidn del complejo.

Condiciones de ecologia y seguridad ambiental.
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13.4.-  SEGUNDA APROXIMACION

Es en esta etapa donde se reguiere la mayor creatividad, pues es en
la que se deben generar opciones de aprovechamiento del complejo
combinando expectativas con las variables identificadas en el

prediagndstico.

No es posible hablar de métodos estrictos para formular las
opciones, si se pueden hacer recomendaciones, como son las
siguientes:

Siempre es conveniente utilizar como referencia @2 opciones
extremas: la mds optimista y la mds pesimista.

El nimero de opciones no deberé ser muy grande, porque acaba por
introducir dudas en quien debe tomar la decisidén al no permitirse
establecer diferencias claras entre unas y otras.

Precisamente para que las comparacionzes puedan ser facilmente
hechas, cada opcidn debe distinguirse por una variable o conjunto
de variables muy claro.

12.5.- DIAGNOSTICO FINAL

El diagnostico final consiste en valuar las perspectivas de
rentabilidad que se presentan en cada una de las opciones generadas
en la segunda aproximacidn.

Esta valuacién, ademds de los ingredientes propios que contiene
cada una de la opciones, debe definir aspectos tales como costos
financieros y tasa de rentabilidad, a la vez que considerar otros
indicadores de caracter financiero, como podrian ser el caso de
tasa interna de retorno, tasa promedio de rentabilidad sobre
inversién total, rentabilidad sobre el activo fijo, relacién de
ventas sobre utilidad, periodo de recuperacidn de la inversién,
punto de equilibrio, etc.
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La seleccidén de estos indicadores como condicién de partida para
obtener un valor aceptable de compra, venta o de garantia para wud
crédito, para que se generen &stos, hace que la valuacidén de los
complejos se oriente en este aspecto en sentido inverso a la
evaluacién de proyectos de inversién, en donde se parte de,
conocido el valor del complejo ( costo de inversifn ) ¥ gstlmados
los costos de operacién, as{ como eventualmente los financleros, se
obtiene como resultante de dicho proceso los indicadores
financieros esperados.

13.6.- PRESENTACION

Un aspecto muy importante de este tipo de avaltos es Ila
presentacidn. Debe recordarse gque el trabajo del valuador en este
caso es rara la toma de dscisicnes, rpor lo que result:
imprescindible gque el tomador de decisiones tenga una visign
integral del problema, pero esquematizado en forma tal que Ie
permita asimilarlo y seguir el hilo de los razonamientos del
valuador para determinar los precins o valores gue resulten. para

cada una de las opciones generadacs.

De la habilidad del perito parz expresar su trabajo, dependerd la
confianza que genere en el tomador de decisiones. De la confiamnza
surgird la credibilidad en los precios o valores y la eventual
capacidad de negociacidn para comprar, vender o negociar un Crédito
sobre el complejo, fin propuesto para este tipo de trabajo.

14.- EJERCICIC DE VALUACION DE UN COMPLEJO INDUSTRIAL

14.1.- ANTECEDENTES

El procedimiento para la determinacién del precio miximo que se
puede pagar por un complejo turistico, industrial o de servicies,
es una adaptacidén del método residual que parte de un proforma de
resultados para un ejercicio anual del complejo.
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La estructura del proforma de resultados adaptados para este
procedimiento es la siguiente:

vV = CDP + AI + UAl

En la ecuacién anterior:

vV = Ventas anuales .

CDP = Costo de  produccién {insumos, mano de  obra,
administracién. publicidad, comisidn de ventas, etc.),
pero excluyendo la amortizacidén de las inversiones.

Al = Amortizacidn de las inversiones

UAI = Utilidad antes de impuestos

Cabe destacar que, la clave para determinar el precio mdximo que se
puede pagar por un conplejo turistico, industrial o de servicios es
la amortizacidn de las inversiones (AI).

14.2.- INVESTIGACION PREVIA
VENTAS

La determ1nac1on del importe anual de ventas, es el resultado de ‘1a
investigacién de mercado de los bienes o servicios que se producen
en el complejo, de los precios de venta a que es posible colocarlos
en el mercado, y de la capacidad de produccién del complejo, que a
su vez depende de la factibilidad de obtener los insumos y de
contratar la mano de obra, asi como de sus condiciones técnicas.

-En esta variable empieza ya a aparecer la posibilidad de generar
oposiciones de andlisis, en funcidén de una posible modificacidn en
el tipo de bienes o servicios que se producen, y/o en los volimenes
de produccién, lo gue implica un andlisis del mercado para ver si
lo permite y, lo que es mids importante, la cuantificacidén de las
inversiones necesarias y los costos asociados para reconvertir el
complejo en términos de los productos.
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COSTO DE PRODUCCION

Atendiendo a que se trata de analizar un complejo en operacidq,

posible conocer los costos histéricos de ::>duccibén en base .« |I.
informacién financiera de la empresa que lo opera. En egte DwiTo
es necesario cuidar que la actualizacién de los costos histdricos
se haga considerando los componentes de los mismos, Ya que lus
efectos de la inflacién pueden tener comportamientos diferenciados

en ellos.

Es decir, no basta con identificar una ecstructura de costos de
produccibn probablemente referenciada al Luporte de ventas, porgue
es posible que esta estructura sufra modificaciones por efectos de
la inflacidn.

Asimismo, tampién es posible identificar -~ los costos histéricos
de produccién problemas derivados de una d=ficiente administracidén
(exceso de personal, exceso de inventario de materia prima,
deficiente direccién de produccién, etc.). Esto significa que se
debe estudiar la posibilidad de mejorar la administracidn del
complejo, y en su caso determinar los costos de produccidén en

funcién de ella.

Dentro de este contexto pueden presentarse dos componentes de costo
de gran complejidad: regalias por uso de patentes y marcas y
comisiones por la comercializacidén de los bienes y servicios
producidos. Resulta conveniente para estos dos componentes que el
perito se asesore por expertos en la materia a fin de ponderar la-
necesidad de respetar eventuales contratos vigentes, o la
posibilidad de modificarlos en beneficio del complejo.

'AMORTIZACION DE LA INVERSION

Es de hecho la variable residual, que despejada de la ecuacidn de
partida, permite conocer el precio que un inversionista puede pagar
por el complejo, para tener una utilidad antes de impuestos
aceptable para él. :
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Las inversiones que se necesitan amortizar son las siguilentes:

"

- Precio de compra del complejo en 1las condiciones
presentes. '

- En su caso, monto de la inversidén necesaria para
reconvertir al complejo, incluyendo en este aspecto la
ingenieria, la obra civil, la adguisicién y montaje de
los equipos, las pruebas de preoperacién y la
capacitacién del personal que lo operara.

- En su caso, monto de la inversién para rehabilitar las
instalaciones del complejo, incluyendo ingenieria, obra
civil, maguinaria y equipo.

- En su caso, gastos financieros y de administracidn
derivados de las inversiones antes mencionadas, en
funcidn del tiempo requerido para realizar las obras de
reconversién y/o rehabilitacién.

Asimismo, dado que se esta hablando de amortizacidén de estas
inversiones, se hace necesario determinar el plazo de amortizacidn
que depende de los subcomponentes gque integran los cuatro grandes
componentes de inversién mencionados, atendiendo a la vida dcil
remanente que resulte para cada una de ellas.

F

De la misma forma, la amortizacidén de la inversidn también depende
del mercado de capitales, y estd vinculada a las utilidades antes
de impuesto a que aspira el inversionista,

Nuevamente los componentes de inversién dan lugar a la definicidn
de opciones para el aprovechamiento del complejo vinculadas a las
posibilidades de modificar los productos o de wodificar 1la
tecnologia para producir un mismo bien o servicio.

UTILIDADES ANTES DE IMPUESTOS

Las utilidades antes de impuestos para el ejercicio anual,
dependiendo del tipo de complejo de que se trata, pueden estar
referidas al importe de ventas o al importe de las inversiones,
atendiendo al mercado de capitales.
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14.3.- ANALISTIS

Para ilustrar el procedimiento, se utiliza el estudio valuatorio
para una planta constituida por dos unidades de produccion: de la
primera se obtiene un subproducto que se convierte en insumo de la
segunda unidad de la que resulta el producto final. Ambas unidades
estidn balanceadas.

La primera de las unidades presenta los siguientes problemas:

- Es antiecondmica por su dimensién

- Produce efectos contaminantes que no es posible controlar
precisamente por su pequeila dimension.

- La materia prima que utiliza presenta problemas de
abastecimiento.

- Representa el 20 % del valor de reposicién nuevo del
total de la planta.

En cambio, la segunda unidad de produccién es susceptible de
reconvertir para aceptar materia prima distinta a la que le
suministra la primera unidad.

La opcién que resultd mds favorable del an&lisis, cuya comparacidn
no se muestra, fue la de eliminar la primera unidad de produccidn,
calculé&ndose gque las inversiones requeridas para reparar Yy
reconvertir la segunda son las siguientes:

- Reconversién: 1,300 millones
- Reparacién : 1,700 millones
- Tiempo estimado para

realizar los trabajos de

reconversién y reparacién 1 afio

El mercado analizado es capaz de absorber toda la capacidad de
produccién de la planta. Histdricamente la planta operd al 60 % de

su capacidad. Los estudios condujeron a determinar que la planta

podria operar conservadoramente al 65 ¥ de su capacidad. Analizado
el precio en el mexcado del producto final, el importe de ventas
anual se estimdé en 35,000 millones de pesos. :
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El costo de produccidn, sin considerar la amortizacién de 1las
inversiones, se estimd en 67 % del importe de ventas, de lo que
resulta una cantidad anual de 23,450 millones de pesos.

Haciendo el andlisis a precios constantes por 1o gue toca al monto
de las inversiones, éstas resultan del siguiente importe:

- Precio de la planta en

su condicidn actual X
- Reconversidn de la planta 1,300 millones
- Reparacién de la planta 1,700 millones
- Costos financieros asociados 0.15 (X + 3000)

Ponderando la vida Gtil remanente de las inversiones descritas, y
con objeto de simplificar la presentacidén de este ejercicio, se
utilizard un mismo plazo de amortizacidén para las. cuatro
componentes de inversidn subrayando quie, en el caso real, los
plazos de amortizacidén se consideran en forma independiente no
solamente para las componentes, sino también para las

subcomponentes. '

Por tanto, la amortizacidén de la inversién considerando un plazo
ponderado de 13 afos resulta.de: '

AI = 0.0885X + 265

La utilidad antes de impuestos se vincula al monto de las
inversiones, y reiterando que el andlisis es a precios constantes,
se eligid como tasa de rentabilidad el 30 % de las inversiones como
utilidad antes de impuestos:

UAI = 0.345X + 1035

La ecuaci6tn utilizada para definir la estructura del proforma de
resultados es;:

vV = CDP + Al + UAI
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Sustituyendo valores:

35,000 = 23,450 + 0.0885X%X + 265 + 0.0345X% + 1.035
0.4335X = 10,250
X = 10,2590
0.4335
X = 23,645
VERIFICACION:
Ventas 35,000 millones
Costos de produccidn (sin
amortizacién de inversiones) 23,450
Amortizacién de inversicnes 2,358
Total costo 25,808
Utilidad antes de impuesto 9,192
UAI = { 23,645 x 0.345 ) + 1035 = 9,192 millones

Debe destacarse gue, la cnnpra de un complejo eguivale a la compra
de utilidades proyectadas las cuales se deducen de un flujo
proforma de resultados, por lo que en el andlisis deben incluirse
las deducciones impositivas, y por tanto referirse tambiém a
utilidades después de impuestos (utilidades netas).

Convierne ‘seflalar que el ejemplo que hemos presentado correspondio
a Celulosa del Pacifico (Celpasa), planta de celulosa y papel que
se encuentra ubicada en Sierra Colorada, Estado de Guerrero. &l
momento de ser valuada la empresa, ya estaba cerrada desde hace
varios afios y fue muy poca la informacidn con la que se pudo contar
de la misma.
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Por tal motivo, se recurrid a fuentes externas a la misma,
habi&ndose obtenido conocimiento del mercado del papel. En base g
este dltimo, se determinardn el potencial de ventas, costos de
produccidn, utilidad e inversiones requeridas para la reparacidn Y
reconversidn, dado que el cierre de la Entidad obedecio a que
contaminaba con resinas el Ric Papagayo.

La falta de informacidn en este caso particular, conllevd a 1la
utilizacidn de 1la ecuacidn antes descrita, como fdérmula para
determinar el valor total de los equipos y de ahi el precio mdximo
gque se pcdla pagar. No ol.stante, es necesario enfatizar gue esta
no es la Unica metodologia para tal efecto, ni su aplicacidn es

generalizada.

Cabe sefialar que una forma simplificada de obtener el precio maximo
de un complejo, consistiria en traer a valor presente las
utilidades netas del periodo de utilizacidn de los equipos.
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15. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE
VALUACION PARA LA COMISION DE
AVALUOS DE BIENES NACIONALES,
AUTORIZADOS POR EL TITULAR DE LA
SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y
ECOLOGIA (HOY SECRETARIA DE
DESARROLO SOCIAL).
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15.1.- ANTECEDENTES Y OBJETIVO

Corresponde a la CABIN, determinar el precio miximo o el
precio minimo, segun el caso, en que las dependencias y
entidades de la Administracién Piblica Federal deben realizar
las operaciones inmobilirias en gue intervienen. Lo anterior
manifiesta la intencién del legislador de que los dictamenes
de la CABIN, conllevan espacios de negociacién, con limites
obligatorios para el Gobierno Federal, para propiciar que las
operaciones inmobiliarias sean resultado de la participacidn
negociada de los agentes econdmicos.

- La CABIN, debe emitir sus dictdmenes actuando como Cuerpo
Colegiado, con la intervencién de 1los representantes de
colegios de profesionales y de sociedades nacionales de
créditos. En esta disposicién, se expresa el propdsito del
Ejecutivo Federal de fortalecer 1la base técnica de los
dictdmenes de la CABIN y gque se emitan en un marco de
concertacidn de la socidad civil.

Las conclusiones anteriores determinan gue los dictamenes de la
CABIN deben formularse bajo criterios y metocdologias distintos a
los utilizados en la actividad valuatoria tradicional, dado que
esta tiene como objetivo o propSsito el medir el valor de una
propiedad en funcién de una unidad monetaria, .para un mercado dado
y a una fecha determinada, en tanto que la legislacién impone a la
CABIN la resposabilidad de definir un espacio de negociacidn.

15.2.- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE LA CABIN

El articulo 3o. del Reglamento de la CABIN faculta al Titular de la
SEDUE para autorizar los criterios y metodologias con gue deba
emitir sus dictémenes, sin interferir en los aspectos estrictamente
técnicos.

Los criterios y metodologias normalmente utilizados en la actividad
valuatoria han sido desarrollados en funcidn de la teoria del valor
tGnico. De ahi que se requieren formular criterios y metodologias
aplicables a la actividad de la CABIN, que debe considerar en sus
dictamenes lo necesario para definir el precio miximo o precio
minimo, como lo establece la Ley.
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plicables para las

Los criterios met valuacién a
Y odologias de ectos generales que

actividades de la CABIN, se refieren a los &asp
debe tomar en cuenta el perito valuador y a la. forma general en
que debe analizarlos para formular sus avaluos.

Corresponde a la CABIN, actuando como cuerpo colegiado emitir los
dictdmenes con base en los avalios del perito valuador.

Lo anterior significa que los criteriocs y metodologias contenidos
en el presente documento deben ser complemantados con métodos de
andlisis detallados, los cuales serin objeto de otros documentos.

Los bienes objeto de las actividades de la CABIN se han clasificado
para efectos de facilitar la expresién de 1los crite;ios Yy
metodologias. Asimismo, los criterios y metodologias contenidos en
este documento pretenden cubrir la mayor parte de los casos que
deben seor atendidos por la CABIN, reconociendo la posibilidad de
que se presenten casos que requieran tratamientos especiales.

15.3.- CONCEPTOS

Para efectos del presente documento, se utilizan los siguientes
conceptos.

- Valor Comercial de un bien es la cantidad de dinero que en un
mercado libre, competitivo y abierto, es posible esperar que
acepten las partes que intervienen, en una operacién de
compra-venta o de arrendamiento, como contraprestacién.

- _Investigacién exhaustiva del mercado consiste en 1la

identificacidén precisa de ofertas y demandas existentes y de
operaciones realizadas con bienes semejantes en ubicaciédn,
dimencidn, uso, caracteristicas técnicas, calidad vy
restricciones legales, registrando el tiempo de permanencia de
la oferta y la fecha de las operaciones realizadas.

- Valor Neto de Reposicidén o valor fisico de un bien, es el
importe que resulta de deducir al valor de reposicidn nuevo,
los efectos de 1la vida 1til consumida, del estado de
conservacidén y de los factores de obsolescencia.
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- ' Valor Catastral es el importe que resulta de aplicar a un bien
inmueble las disposiciones vigentes dictadas por autoridad

competente, o de comparar con el valor catastral de bienes
inmuebles semejantes ubicados en zonas de iguales
caracteristicas; expresados ambos en importes unitarios y

totales.

- Valor Fiscal de un bien inmueble es el importe con que aparece
registrado en las oficinas catastrales o recaudadoras.

- Precio Miximo es la mayor cantidad que conviene pagar por la
adquisicién o arrendamiento de un bien, conforme a los
propbsitos  perseguidos en la operacidén inmobiliaria

proyectada.

- Precio Minimo es la menor cantidad en que conviene vender o
alquilar un bien, en funcién de 1los beneficios ' futuros

posibles.

Conforme a la legislacién en vigor, la Administracién Piblica
Federal puede realizar, ademds de las operaciones inmobiliarias de
compra-venta y arrendamiento, operaciones de expropiacidn, de
concesidn, de cancelaciones, asi como de reexpresidn de estados
financieros para las que, son las modalidadas obligadas, resultan
aplicables los conceptos anteriores.

Atendiendo a 1los. conceptos antes consignados, para un bien en
particular y para una fecha determinada, existen valores Unicos:
comercial, fisico, catastral y fiscal, distintos entre si; 1los
precios maximos y minimos pueden ser diferentes o no todos ellos
en funcidén de los diferentes propdsitos implicitos en 1las
operaciones en que pueda participar el bien.

15.4.- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE TERRENOS CIN
PROPOSITOS URBANOS, DE PROPIEDAD PARTICULAR Y DEL DOMINIO
PRIVADO DE LA FEDERACION.

15.4.1.- CRITERIOQOS GENERALES DE CLASIFICACION
- Terrenos ubicados en fraccionamientos cuyas caracteristicas
son homogénes y bien definidas. '

- Terrenos ubicados en zonas que han perdido su homogeneidad y
que son menores de 3,000 m?

- Terrenos mayores de 3,000 m?, generalmente periféricos, que
algunos casos son © fuercn rurales y ahora son © estdn por ser
urbanos. v
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15.4.2.- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para los tres tipos de terrenos urbanos el perito deberd hacer una

investigaci6én exhaustiva del mercado y de 10S .antecedeptes y
condiciones actuales y perspectivas fisicas, politicas, sociales y
juridicas del terreno. Asfimismo, y en la medida de lo posible,
deberd investigar el valor fiscal. BEn especial, para cada caso se
deberéa:

- Para el primer caso, emplear métodos numéricos simplificados
para determinar el valor ccmercial, tomando COmO base el valor
comercial de lote tipo con ubicacidn semejante.

- Para el segundo caso, ademis del valor comgrcial como en el
primero, determinar los precios miximo y minimo en funcidn del
mejor proyecto posible y del proyecto del comprador.

- Para el tercer caso, determinar los precios maximo y minimo en
funcidn de los mejores proyectos posibles ¥y del proyecto del
comprador, haciendo enfasis en el an&lisis en el tiempo de ia
capacidad de absorcién por el mercado de la oferta que
generaria cada uno de los proyectos considerados.

15.5.~- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE TERRENOS CON
PROPOSITOS AGROPECUARIOS, DE PROPIEDAD PARTICULAR Y DEL
DOMINIO PRIVADO DE LA FEDERACION.

15.5.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

- Terrenos ubicados en zonas en las que existe un mercado activo
de tierra agropecuaria.

- Terrenos ubicados en zonas en las gque no existe un mercado
activo de tierra agropecuaria.

15.5.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para efectuar los tipos de terrenos agropecuarios, el peritoc debera
hacer wuna investigacién exhaustiva del mercado y de 1los
antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas,
politicas, sociales y juridicas del terreno. Asimismo en la medica
de lo posible, deberd investigar el valor fiscal. En especial, para
cada caso se debera: b
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- ‘Para el primer caso, establecer .el valor comercial de la
tierra en su estado natural, el valor neto de reposicidn o
fisico de las mejoras al terreno y de las construcciones y el
valor comercial de los bienes agropecuarios distintos a la
tierra.

- Para el segundo caso, determinar los precios minimos y maximos
en funcién de la mejor explotacidén posible del terreno y del
proyecto del comprador.

15.6.- CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION PARA LA
DETERMINACION DEL MONTO DE INDEMNIZACION POR EXPROPIACION
DE BIENES INMUEBLES DE PROPIEDAD PARTICULAR.

15.6.1.- CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

)

Bienes inmuebles no registrados en las oficinas catastrales o
recaudadores

- Bienes inmuebles registrados en las oficinas catastrales o
recaudadoeoras.

15.6.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

- Para el primer caso, el perito obtendrd una constancia
documental del valor fiscal y de la existencia de planos y/o
avaliios que permitan identificar los mejoras © deterioros
sufridos desplies de la asignacifdn del valor fiscal.

- Para el primer caso, de existir documentos gque permitan
identificar mejoras ¢ deterioros sufridos por el bien desples
de la asignacidén de valor fiscal, el perito deberé& determinar
el valor fisico de dichos conceptos. ,

De no existir los documentos, el perito utilizard métodos
indirectos para identificar las mejoras o deterioros Yy
determinar su valor fisico.

Para el segundo caso el perito determinard el valor catastral.

NOTA: A pa;tir de 1994 se deberadn considerar los términos que
precisa la nueva Ley de Expropiacidn.
L
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CRITERJOS Y METODOLOGIAS ©DE VALUACION PARA LA
DETERMINACION DEL MONTO DE INDEMNIZACION DE BIENES
EJIDALES O COMUNALES.

CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION

xpropiacidén destinada a la regularizacidén de la tenencia de
a tierra promovida por la Comisidén de la Regularizacion de la
2nencia de la Tierra (CORETT)

xpropiacién para la creacién ‘de reservas territoriales
romovido por SEDUE.

xpropiacidn con propdsitos distintos a 1los anteriores,
undados 2n las causas de utilidad pGkiica I, II, III, IV, V,
II, VIII, Y IX.

. CRITERIOS Y METCDOLOGIAS DE ANALISIS

ara el primer caso, se aplicarén los criterios y metodologias
e valuacidn de terrenos agropecuarios, pero considerando- que -
0 existe la 1influencia de la mancha urbana.

ara el segundo y tercer caso, se determinard el precio maéximo
ue es posible pagar como indemnizacién, manteniendo la
actibilidad del destino final que se haya invocado para
xpropiarlos, haciendo énfasis en el andlisis en el tiempo del
esarrollo del proyecto implicito en el destino final.

ara el segundo y tercer caso, el valor de los bienes

istintos a la tierra se restan del monto total de la
ndemnizacidn, y el residuo corresponde a la tierra.

Considerar para efectos valuatorios el marco juridico que
precisa la nueva Ley Agraria.
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15.8. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE EDIFICIOS
15.8.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION

- Edificio que vende la Administracién Piblica Federal.

- Edificio que compra la Administacién Piblica Federal.

15.8.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para ambos casos, el perito deberd hacer una investigacién
exhaustiva del mercado y de los antecedentes y condiciones actuales
y perspectivas fisicas, politicas, sociales Yy juridicas del
edificio. Asimismo deberd determinar el valor comercial y el valor
neto de reposicién e investigar, en la medida En especial, para
cada caso deberé:

- Para el primer caso determinar el mejor aprovechamiento
posible del edificio y el valor comercial de las rentas brutas
reales o potenciales que genera, Yy calcular el capital
equivalente capaz de producir esas rentas, en condiciones no
inflacionarias y de bajo riesgo.

- Para el segundo caso, ademds de lo expuesto en el parrafo
anterior, determinar el precio méximo en funcidn del propdsito
para el gque se pretende adquirir el edificio.

15.9, CRITERICS Y METODOLOGIAS PARA LA JUSTIPRECIACION DE
RENTAS DE EDIFICIO Y TERRENOS BALDIOS URBANOS.

15.9.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

- Edificios y terrenos baldios urbanos para los que por sus
. caracteristicas o ubicacién existe un mercado activo de
arrendamiento.

- Edificios y terrenos urbanos baldios para los gque por Ssus

caracteristicas o ubicacién no existe un mercado activo de
arrendamiento.
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15.9.2 CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

Para los dos casos, deber& hacerse una investigacién exhaustiva del
mercado y de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas
fisicas, politicas, sociales y juridicas del edificlo. As;m}smo,
deberd determinarse el valor neto de reposicidn del gdlflClo,
investigarse en la medida de los posible, el valor fiscal. En
especial, para cada caso se deberi:

- Para el primer caso determinar el valor comercial de las
rentas. En el caso de que el ingquilino sea la Adminsitracién
pliblica Federal, se expresard ademis el precio maximo del
arrendamiento en funcidén del propdésito para el que pretende
arrendarse.

- Para el segundo caso, determinar el importe de las rentas
brutas a partir del valor neto de reposicidn, considerando
tasas ap.icables a condiciones no inflacionarias y de bajo
riesgo. Si el inquilino es la Administracidn Piblica Federal
determinar el precio mdximo del arrendamiento en funcidn del
propdsito para el que pretende arrendarse.

15.10 CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE VALUACION DE COMPLEJOS
TURISTICOS INDUSTRIALES Y DE SERVICIOS.

15.10.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION
- Complejos en operacién.

- Complejos sin operar.

15.10.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS

El perito debera hacer una investigacidn exhaustiva del mercado y
de los antecedentes y condiciones actuales y perspectivas fisicas, -
econdémicas, técnicas, politicas, sociales y juridicas del complejo.
Asimismo, deberd determinarse el valor neto de reposicién. En
especial, para cada caso se deberi:
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. Para el primer caso determinar el precio mdximo y el precio
. minimo, Seqd compre © venda el Gobierxno, en funcidn de
mejorar las condiciones de administracion o mantenerlas

vigentes.

4

- Para el ‘segundo caso determinar el precio maximo o el precio
minimo, segun compre o venda el Gobierno, en funcidn de varias
opciones de puesta en marcha, considerando para cada una los
Costos necesarios para ello.

15.11 CRITERIOS Y METODOLOGIAS PARA LA ACTUALIZACION DEL PRECIO
MAXIMO A PAGAR, PREVIAMENTE DICTAMINADO POR LA CABIN,
PARMA CONTINUAR OCUPANDO UN INMUEBLE EN ARRENDAMIENTO, EN
EL MARCO DEL ACUERDO DE SIMPLIFICACION ADMINISTRATIVA DEL
26 DE AGOSTO DE 1985.

15.11.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

Inmuebles en el &rea metropolitana de Ciudades ubicadas en la
Frontera Norte, a una distancia no mayor de 200 Km., de la
Frontera, medida por carretera, y de los centros turisticos,
exclusivamente considerando Acapulco, Cancin y Puerto Vallarta.

- Inmuebles ubicados en el &rea metropolitana de México, D.F.

- Inmuebles ubicados en las dreas metropolitana de Guadalajara,
Jalisco y Monterrey, Nuevo Leén.

- Inmuebles ubicados en las &reas metropolitanas de ciudades con
actividad petrolera, exclusivamente considerando a Tampico,
Villahermosa y Cuidad del Carmen.

- Inmuebles ubicados en el resto del pais
15.11.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS.

Para efectos de aplicar lo dipuesto en el acuerdo de simplificacién
Administrativa, publicado en el Diario Oficial del lunes 26 de
agosto de 1985, se atenderd lo siguiente:
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- 'La CABIN, emitir& semestralmente un porcentaje de incremento
que serd utilizado conforme a:

- El porcentaje de incremento semestral se aplicard segin la
fecha en que se inicie el siguiente ejercilcio anual de 1la
ocupacisn,

- El porcentaje de incremento limite se aplicard en la renta
justipreciada para el ejercicio anual anterior, dictaminada
por la CABIN, sin condiciones de excepcidn.

- La CABIN emitir4 un porcentaje de incremento para cada uno de
los casos definidos en el inciso anterior, considerando los
factores econémicos que incidan en el mercado de arrendamiento
de inmuebles, aplicando lo consignado en el capitulo 9 de este
documento. .

15.12 CRITERIOS PARA LA AUTORIZACION DE PRORROGAS DE  VIGENCIA. .

15.12.1 CRITERIOS GENERALES DE CLASIFICACION.

- Inmubles justipreciados o wvaluados por CABIN, donde las
dependencias o entidades de la Administracién Piblica Federal
sea la propietaria y el objeto del dictamen sea el
arrendamiento o la enajenacién a favor de particulares.

- Inmuebles justipreciados o valuados por CABIN, donde el
propietario es un particular y el objeto del dictamen sea su
arrendamiento © enajenacién a favor de dependencias o
entidades de la Administracién Piblica Federal.
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15.12.2. CRITERIOS Y METODOLOGIAS DE ANALISIS.

Todas las pré&rrogas deberdn ser analizadas a solicitud de 1las
dependencias, aplicando los siguientes criterios:

- Para los dos casos, solc se autorizaradn las prdrrogas cuando
existan cualquiera de las siguientes condiciones:

- Contrato de compra-venta firmado entre las partes, pactado
dentro de la vigencia del dictamen y del limite de precio
fijado por la CABIN.

- Acuerdo del Organo de Gobierno de la entidad paraestatal paré
venta o cesidn donde se establezca una fecha determinada en la
que existe dictamen de CABIN.

- Cuando las dependencias o© entidades en cardcter de
arrendatarias pacten con particulares contratos de renta por
un periodo mayor de un afio, conservando nominalmente el
importe mensual a pagar, la CABIN emitird el dictamen por un
afilo, indicando que la dependencia solicitard a su término 1la
proérroga correspondiente.
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16.-METODOLOGIAS PARA EL AVALUO
SOCIAL.
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16.1 REGULARIZACION DE LA TENENCIA
DE LA TIERRA
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- SOLICITUD DE SERVICIO

Para la formulacién y presentacién de solicitudes de servicio
corresponderd a la SRA requisitar el formato disefiade exprofeso
emitido por la CABIN para lo cual se adjunta instructivo de llenado

(Anexo 1).

En todo momento, debera cuidarse que el llenado del formato,
contemple informacidn con los datos del inmueble, el servicio
solicitado y el objeto del servicio, procurando en caso de existir
antecedentes, anotar el namero del dictamen y el respectivo
secuencial.

Asimismo, la Solicitud de Servicio deberd ser presentada
conjuntamente con la Cédula de Informacidén y demds elementos
adicionales, debidamente requisitada y validada por SRA y CORETT,
cuya descripcidn se realiza en el apartado 4.

Una vez recibidos ambos documentos, el Grupo de Trabajo integrado
por los representantes de SRA, SEDESOL, CORETT y CABIN, deberén
analizar y determinar 1la procedencia o rechazo de la base

informativa.
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ANEXO 1

SOLICITUD DE SERVICIO

NOMBRE DEL FORMATO: Solicitud de Servicio
ELABORACION: Por conducto de la Secretaria de la Reforms Agraria
PAESENTACION Llenado & méguina de escribir en original y tres coplas.
WNo. DE IDENTIFICACION DICEK DEBE ANOTARSE
1 Lugar y Fecha El lugar ¥y la fecha an gque se realiza la Solicitud de
Sarvicio
2 No. de Oficio El nimero de oficio con al cual se envia la Solicitud de

Servicios a la CABIN.

3 Solicitante Nombre completo de la Sacretaria de la Reforma Agraria
quien seri la dependencia qua sclicite los sarvicies.

4 Nc de Dictamen En caso de haber solicicado anteriormente un diccamen
scbre e]l mismo inmueble, poner al nimerc ro)o con que se
regiccro el dictamen.

5 No. Secuencial En casc de haber eclicitado antariormente un dictamen
scbre el mismo inmuebla, poner al nimaro secuencial qua
le correspondid,

[ Zona Marcar con una X el tipe de zona en qQue se encuantra
ubicado el inmueble.

7 . Superficie Ponar en hectéreas, las superficiea a aexpropiar y a
regularizar (el &rea construida., la superficie rencable
y el nimero ds cajones de estacionamiento Con Gue cusnta,,
en su casol. -

)

a Ciudad o poblacidn Nombre da la ciudad o poblacién en gue se encuencra sl
asentamiento.
L] Municipio Hombre del municipio donde estd ubicado el asencamiento

para al caso del D.F. se deberi anctar la delegacifn
pelitica en gque se encuencra.

10 Estado Nombre del Estado en gque Se encuentra sl asentaniento.

11 Servicio solicicade Marcar con una X el tipo de sarvicio que se solicita para
avalio masivo.
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Ra.

DE IDENTIFICACION DICE

12

3]

14

15

16

17

18

12

20

21

22

23

24

Objetivo del servicio
solicitado

Ocros

Anexos requeridos

Anotir observaciones
Y otroe anexos

DEBE ANOTARSE

ény regularizacidn
H clf ACAT que se Trata de expropiaciény

|:::cir con ::a X ¢l objeto de 1a operacién para la cual
ee solicito el serpvicio).

En caso de que en ¢l formatc no 84 sscablezca el objete
Indicar.

Raspecificar de conforsidad a lo establecido en la Cédula
de Informacidn imarcar con una X los documentos que se

anexan & la solicitud).

En casc de haber obosrvaciones o entregar OLroo anexos
i no sean los wedalades en al formato, indicarlos.

DATOS DEL FUNCIONARIO RESPORNSABLE DR LA SOLICITUD, RECEPCION ¥ PAGO

Nombre

Cargo

Diremecaidn

Teléfono

Recibo a nombre de:

Orficina de pago

Se recogeri en:

Firma por la solicrcud
Y page

Nombre y firma para la
racepcidn del dictamen

Poner )1 nombre completo del funcienaric de la SRA
responsable de la solicizud

Poner sl cargo del funcionario de la SRA responsabls de
la solicitud,

Ubicacidn de 1la oficina del funcionario de la SRA
responsable de la solicicud.

Nimaro de teléfono del funcionario de la SRA responsable
de la.solicitud,

El nombre del funcionario de la SRA quien deberi amicirse
el reciba.

Lugar donde se cubriré el pago por concepto de la emisidn
de dictcamen.

Marcar con una X, sl se recogers en la Delegacién
Regionsl de CABIN de acuerde a eu respectiva
jurisdiccidn.

Firma del responsable de la SRA que formula la sclicitud
Y pagard ol dictamen.

Hombre completo y firma de la parsona de la SRA que
deberid recibir el dictamen.
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mn COMISION DE AVALUOS DE BIENES NACIONALES , ( ‘
SOUCITUD DE SERVICIO &
Lugar y fecra 1 o 5
P 3 e
REFERENCIAS ANTERIORES EN SU CASD 7
No. de chcuamen 4 No secuencal g \. .
é DATOS DEL INAMUEDBLE
Nomibre gel propetano Superficess
Uso actua! Zona @ 6 Terero
O Libana ComstnuCon
Lo proyectado O Suutara Rentable
O FRustca Cajones e4LaConamienn
Caile No Ext
Fraccronamerto o colora
Cructad! G poblac i 8
MunsCipo S Estado 10
Nomibre del nmueble y referencas para locatzar
\.
( SERVICIO SOUCITADO "
O Ak NUewo O Ashprecacones de renda
QO Aqualizardn avaiio O  Aquahizacxon de renia
O  Aako masno Rerxa arxerior
No. de lotes Rerta solictada $
(O Copa cetificada Vigercia solctada de L rera
(O Tabutador de benes i
disoros a L2 perra . Verce
\_ O Promoga de waenca o g3 0 y.
( OBJETO DEL SERVICIO SOLICITADO {2 - N
O Verta O Reex. Edos Francers Ovos
QO compn, O sedaen amencdameenio 13
9 O  Expropiacen @) Se tomz en amendamiento Y
(" ANEXOS REQUERIDOS 14 )
Fotogratlas 8 Planos arguitectonos 8 Conversio en s caso
Plaro def tereno Croques de locaiizacon Irvertano en su Caso
" Anotar obsenvaaones y oTs anexos 15
G —— y
r DATOS DEL FUNCIONARIO RESPONSABLE DE LA SOUCITUD, RECEPCION Y PAGO )
Nombee 16 Camgo 1Z
_ Dweccion 18 Tekioro 19
Recibin 2 nombee de; 2 Oficna para pago 21
Sercogesder 2 O Oicinacenal CABIN Delegacion Regronal CABIN
. : 23 24
T Fama por L solcud y pago Nombre y ferna para recepCon del Dctamen
2 _/
L2 Cuaa copaa panra solcitante v Erwregar en ongmal y 3 copuas
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CEDULA DE INFORMACION

Esta cédula debe contener la base informativa necesarla para
determinar los montos de indemnizacién por expropiacién para
terrenos ejidales o comunales destinados a la regularizaciémn de la
tenencia de la tierra, misma que serd regquisitada, suscrita y
certificada por los C.C. Delegados de la SRA y de CORETT (Anexo 2).

Las solicitudes de servicio que se presenten ante las Delegaciones
Regionales de CABIN serdn formuladas por el Delegado Agrario de la
SRA, de acuerdo a la jurisdiccidén geogrdfica que les corresponda.

/

Para los efectos anteriores, la SRA generard la siguiente
informacién:

- Identificacidén de la Superficie por  Expropiar.
Informacién bdsica para determinar los montos de
indemnizacién.

- Trabajos Técnicos Informativos. Es la informacidén de la
superficie a expropiar y que se contendr& en su
respectivo Decreto Expropiatorio.

- Dictamen Técnico de SEDESOL. Es el documento que
determina la procedencia de la expropiacidén para fines de
regularizacion.

- Limite Maximo del Monto de Indemnizacidén por Hectdrea. Es
el monto de indemnizacidn por hectérea que proporciocnari
el Delegado Agrario de 1la SRA dentro de rangos
especificos. : '

Por su parte, CORETT generard la siguiente informacidn:

- Identificacién de la Superficie a Regularizar. Es la
informacidén bésica para determinar 1los precios de
regularizacién.

- Nivel Salarial. Pardmetro a considerar para 1la
aplicacidon del factor de aporte que contribuye a
determinar la capacidad de pago del asentado.

- Factor de Aporte. Porcentaje que deriva de la
calificacién realizada tanto al asentamiento en estudio
como al nivel de ingresos del asentado. -

\
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- Identificacidén de 2onas Dentro de la Superficie a
Expropiar. Informacién gque consigna las zonas de 1los
poligonos a regularizar.

- . Superficie de Lote Tipo. Es la superficie que se
considerard en el tratamiento de regularizacidn del
asentamiento, de acuerdo a la normatividad vigente.
Dicha informacidén serd generada por la SEDESOL vy
proporcionada a CORETT.

- Precio Comercial de Regularizacidn. Esta determinado por
un valor social comercial, fijado para aquellos terrenos
que excedan el doble del lote tipo de cada zona, sean
baldios o con uso diferente a la vivienda.

Adicional a ello, en forma posterior y para complementar la base
informativa, CORETT debera proporcionar la fotcgrafia aérea del
poligono a regularizar (escala 1:2000) y/o el Plano General
Manzanero, en un plazo ro mayor de 30 dias calendario después de
haber emitido el dictamen cerrespondiente, siendoc responsabilidad
tanto de esta entidad, como de la SRA, en caso de que estos
elementos no se proporcionen. -

En virtud de que los elementos anteriores constituyen la base
informativa minima para la realizacién de los trabajos valuatorios
de la emisidén de los dictamenes de regularizacidén y de
expropiacién, serd responsabilidad de 1la SRA garantizar 1la
suficiencia, fidelidad. y oportunidad de la informacién gque para
estos efectos se proporcione a las Delegaciones Regionales de
CABIN. Por lo tanto, no sera imputable a este Gltimo organismo
responsabilidad alguna derivada del incumplimiento de lo anterior.

Adicicnalmente, las instancias de control del Ejecutivo Federal
(SECOGEF) se reservan el derecho de verificar la informacidén que se
proporcione para los trabajos valuatorios que realizard la CABIN,
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A N E X O 2

CEDULA DPE INFORMATION

~

Que presentan el Delegado Agrario de la 3RA - el Delegado de la
CORETT, acreditados en el Estado de
que se adjunta a la solicitud de servicio que formulan a la CABIN

con oficio en envio No. de fecha emitida
en la Ciudad de
Estado de para la cual se asigna el No.

Secuencial con sede en

Esta cédula contiene la base informativa necesaria para determinar
el monto de la indemnizacién por expropiacidén de terrenos ejidales
o comunales para destinarlos a la regularizacidén de la tenencia de
la tierra, conforme a lo establecido en el articuloc 94 de la Ley
Agraria, misma que certificamos para dichos efectos.
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SECRETARIA DE LA REFORMA AGRARIA

A\

1.- Identificacidn de la Superficie por Expropiar.
Poblado:

Municipio:

Estado:

Superficie por Expropiar: Has.

2.- Trabajos Técnicos e Informativos

Planos de Expropiacidén (Anexo 1}
Planillas de c&lculo del levantamiento
Topografico _ (Anexo 2)
Trabajos Informativos (Anexo 3)

3.- Dictamen Técnico de SEDESQOL (Anexo 4)

4.- Limite maximo del monto de indemnizacidén por hectérea, dentro
de los rangos propuestos por SRA y CORETT.

NS /JHa.
CORETT K
5.- Identificacidn de la Superficie a Regularizar.
Superficie a regularizar m?
Superficie a regularizar menor a LT m?
Superficie a regularizar mayor a LT m?
6.- Nivel salarial, dentro del rango establecido en la metodologia
NS /mes (SMN)
VSMR
7.- Pactor de aporte, dentro del rango establecido en la
metodologia
$ de acuerdo a la zona
8.- Identificacidn de zonas econdémicas dentro de la Poligonal o
Superficie a expropiar, a través de un plano o croquis general
(Anexo 5} )
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9.- Superficie del lote tipo, de acuerdo a la normatividad urbana
mZ
10.- Precio comercial de regularizacidn

veces en relacién al precio de interés social

La foto aérea del poligono a regularizar (escala 1:2,000 con
referencia para su localizacién) o el plano general manzanero, se
proporcionaré después del dictamen, a efecto de complementar la
base informativa, en un plazo no mayor de 30 dias calendario a la
emisidén de este siendo responsabilidad tanto de CORETT como de la
SRA, en caso de que estos elementos no se proporcionen.

En virtud de que los elementos anteriores constituyen la base
informativa minima para la realizacidn de los trabajos valuatorios
de la emisién de 1los dictamenes de regularizacién y de
expropiacién, serd responsabilidad de 1la SRA garantizar 1la
suficiencia, fidelidad y oportunidad de la informacidén que para
estos efectos se proporcione a las Delegaciones Regionales de
CABIN. Por lo tanto, no serd imputable a este Ultimo organismo
responsabilidad alguna derivada del incumplimiento de lo anterior.

Adiciconalmente, las instancias de control del Ejecutivo Federal
(SECOGEF), se reservan el derecho de verificar la informacidn que
se proporcione para los trabajos que realizara la CABIN.

Lugar:
Fecha:
DELEGADO DE LA CORETT DELEGADO AGRARIO DE LA SRA

METODOLQOGIA DE VALUACION

Las Solicitudes de Servicio que sean aceptadas por el Grupo de
Trabajo conforme los requerimientos descritos en los apartados 3 y
4 la Delegacidn Regional de CABIN correspondiente procederd a
registrar el nimero secuencial y progresivo (Afio, Mes, Dia,
Consecutivo) gue servird de referencia para la emisién de los
dictémenes de regularizacidn y expropiacién.

Con base en ello la Delegacifén Regional de CABIN iniciard los
trabajos valuatorios considerando para los efectos correspondientes
los siguientes elementos metodolégicos:
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Descripcion del Lote Tipo

Conforme a la metodologia de valuacidn la determinacida del nLote
Tipo" se realizard considerando las caracteristicas de las zonas
urbana, suburbana y rural, segin corresponda, determinando los
rangos por metro cuadrado, asi como las restricciones de desarrollo
urbano fijadas por la normatividad vigente {(Cuadro 1).

A mayor abundamiento, se ha realizado la clasificacidén de zonas
para la definicidén de "Lote Tipo", determinadas éstas conforme a la
calidad y dotacidén de servicios con gue cuenten (Cuadro 2).

Es de destacarse que la informacién concerniente al "Lote Tipo"
serd proporcionada por CORETT conforme a los datos que la SEDESOL
genere,

Presupuestos para Urbanizacién Ajustados al 8 %

Una vez clasificado el lote de que se trate, conforme a 1los
criterios establecidos en el punto 5.1, se procederd a calcular el
factor que le corresponda al asentamiento, con base a la
ponderacidn de servicios con que cuenta (terraceria, Drenaje, Agua
Potable, Pavimentos y Banguetas, asi como Energia Eléctrica 'y
Alumbrado), de acuerdo a la tabla presentada en el Cuadro 3.

Determinacidn del Ingresc Base

Para determinar el ingreso base de los cdlculos, se toma en cuenta
el ingreso minimo nominal y no el ingreso mensual familiar,
considerando el porcentaje de aportacidn que su caso corresponda;
o bien que el porcentaje de aportacidén no exceda del 8 % y se
considere como maximo dos veces el ingreso minimo nominal, conforme
a la distribuciédn establecida en el Cuadro 4.

Es de destacarse que la informacién relativa a los factores de
aporte y de ingresc base serd proporcionada por CORETT.
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CUADRO 1

ZONA

URBANA

SUBURBANA

RURAL

LOTE TIPO

CARACTERISTICAS RANGO M?

Sa encuentra totalmente
Integrada dentro de la
tona urbana regular 18c-250

Zonas ubicadas an las

periferia o muy cercanaz

4 la mancha urbana

re3ular sacabiecida 150-500

Zonas ubicadas fuera
totalmente de la wmanchas
urbanas ragulares §00-1.5

co

RESTRICCIONES

E! lcte Tipo s Z4fin= tomando como base los
planeo de uac de. suejc escablecidos, © por la
noxmatividad vigents

E! lote tipco se dafline tomindo comg base loa
planes parciales d= ugo del suslo establscidos,
o por la normaz:vidad vigente. 5i esta no
ex1ste POT comparativo del lote tipo existents
en el encorno de asentamientos regulares

El lote tipo se defina por la toscusbre del
asentamiento o por el lote represencacivo del
nismo
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CUADRO 2

ZONA IP

ZONA I

ZONA II

ZONA III

ZONA IV

ZONAS

PREFERENCIAL
Todos los servicios pero con
caracteristicas residenciales

TODOS LOS SERVICIOS

Energia eléctrica
Agua entubada

Drenaje

Pavimentos y banquetas

Energia eléctrica
Agua entubada
Drenaje

- Energia eléctrica
Agua acarreada

Energia eléctrica
Agua en pipas
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CURLRO

PRESUPUESTOS PARA URBANIZACION

AJUSTADO AL 8 %

TERRACERIA 1,451
DRENAJE ’ 1.875
AGUA POTABLE 889
PAVIMENTOS Y BANQUETAS 2,537
ENERGIA ELECTRICA ALUMBRADO 1,310

7.862

18 %

21 %

11 %

32 %

20 %
100 %

1.28 %

1.68 %

0.88 %

2.56 %

1.60 %
8.00 %
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CUADRO 4

% DEL INGRESO

ZONA iP 8 %
ZONA | 8 % .
ZONA i 4%
ZONA 1l 3%
ZONA 1V 2%
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COLONIA SAN LORENZO
TEZONCO IIT
DELEGACION IZTAPALAPA
MEXICO, D.F.

CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO

ANEXO 3

CONCEPTOQ CRITERIO ZONA II
SALARIO MINIMO REGIONAL N5 14.27/DIA N$ 428.10/MES
NIVEL DE INFRAESTRUCTURA 2
INGRESO MENSUAL POR LOTE 1 VSN N$ 428.10
FACTOR DE APORTE A VIVIENDA 0.04
PAGO MENSUAL MAXIMO N5 428.10 X 0.04 NF 17.12
PRECIO DE LOTE A 36 MESES N$ 616.64
LOTE TIPO PROPUESTO 156.00 m?

PRECIO UNITARIO (A 36 MESES)

PRECIO UNITARIO CONTADO (25% DE INTERES ANUAL)

NS 4.11/ m?
NS 2.35/ m?

PROPUESTA FINAL ZONA II
LOTE TIPO 150.00 m?
PRECIO UNITARIO (36 MESES) N$ 4.10 / m?
PRECIO UNITARIO (CONTADO) N$ 2.35 / m?
VALOR DE LOTE TIPO (A 36 MESES) N$ 616.45 / m?
PAGO MENSUAL N$ 17.10 / m:?
VALOR DEL LOTE TIPO (CONTADO) N$ 352.50 / m?
PAGO MENSUAL EN % DEL SAL. MIN. 4.00 &
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Fijacién de Precios de Reqularizacidn

Precio de Interés Social.

Para determinar el Precio de Interés Social se tomar& en cuenta lo
siguiente:

- El salario minimo regional mensual se multiplicaré por el
factor de aporte a vivienda para determinar el pago
mensual miximo a que estarian posibilitados los
asentados.

- Este resultado se multiplicard, a su vez por el nimero
midximo de meses a qQue se pacte el pago (36) del "Lote
Tipo" establecido.

- La cifra que arroje el anterior célculo se dividiréd entre
la superficie del "Lote Tipo" propuesto para determinar
el precio unitario de interés social por metro cuadrado
a 36 meses.

- La cifra que arroje el anterior cdlculo se le aplicaré el
factor de 1.75 al precio unitario de interés social por
metro cuadrado a 36 meses, para determinar el precio
unitario de contado. "

En el Anexo 3 se presenta el cdlculo del valor del terreno, asi
como el ejercicio para su desarrollo.

Una vez calculados los precios unitarios de interés social tanto de
contado, como a 3% meses, se calculan las demds opciones de pago
(3,6,12,1€,24 y 30 meses), tomando en cuenta el precio unitario de
contado como base de célculo y conforme a los siguientes factores:

PLAZDO FACTOR
Contado 0.0000
03 meses 1.0625
06 meses 1.1250
12 meses 1.2500
18 meses 1.3750
24 meses 1.5000
30 meses 1.6250
36 meses 1.7500
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DIRECCION DE OPERACION

SUBDIRECCION DE AVALUOS Y ESTUDIOS SOCIOECONOMICOS

POBLADO: LAS CHOAPAS
MUNICIPIO: LAS CHOAPAS
ESTADO: VERACRUZ

SECUENCIAL: G-22575

SALARIO MINIMO MOMINAL

INGRESO MENSUAL FAMILTIAR
V.5.M.R.

FACTOR DE APORTE

PAGO MENSUAL MAXIMO

PRECIO DEL LOTE TIPO A 36 MESES
LOTE TIPO

PRECIO SOCIAL UNITARIO A 36 MESES
PRECIO SOCIAL UNITARIO AL CONTADO
DOBLE DEL PRECIO SOCIAL AL CONTADO

SUP. A REG. MENOR AL LOTE TIPO (M?)
SUP, A REG. MAYOR AL LOTE TIPO (M?)
SUPERFICIE A REGULARIZAR POR ZONA

MONTO.DE REG. MENOR AL LOTE TIPO
MONTQO DE REG. MAYOR AL LOTE TIPO
MONTO DE REGULARIZACION POR ZONA

MONTC DE REGULARIZACION TOTAL
MONTQ DE INDEMNIZACION 60 %
SUPERFICIE A EXPROPIAR

MONTO DE INDEMNIZACION POR M?
MONTO DE INDEMNIZACION POR HECTAR.

MONTQ DE GASTOS DE OPERACION (40 %)

SUPERFICIE REGULARIZABLE
MONTO DE GASTOS DE OPERACION POR M?

PRECIO PROMEDIO DE REGULARIZACION

ZONA I

428.10
£42.15
1.50
0.05
32.11
1,155.37
400.00

2.89
1.65
3.30

235,318.67

91,121.33°

330,440.00

395,173.24
300,926.89
696,100.14

VIALIDAD

428.10
875.00
2.04
0.0S
43.75
1,575.00
300.00

5:25
3.00
6.00

44,183.70
30,376.30
74,500.00

132,551.07
182,257.7§
314,808.83

1°010,908.96
606,545.38
520,153.00
0.8
9,780.58

404,363.59

405,000.00
1.00

2.50

Cabe destacar que la informacidn relativa a la determinacidn de los
salarios minimos regionales mensuales y el nimero de veces de
aplicacién de dicho salario serd proporcionada por CORETT.
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" Precio Comercial de Regularizacion

Para determinar el Precio Comercial de Regularizacidn se tomard en
cuenta lo siguiente:

.

- En el caso de terrenos que excedan hasta el doble del
"l.ote Tipo", se pagard al DOBLE del precio unitario de
metro cuadrado determinado para el "Lote Tipo™.

- "El1 excedente del doble del "lLote Tipo®, se pagard de 5 a
8 VECES el precio unitarie por metro cuadrado
determinando para el "Lote Tipo", siendo é&ste el precio
comercial de regularizacidn.

- El cdlculo de las opciones de pago establecidas en el
punto anterior consideran los mismos factores . de
ponderacién y tomardn en cuenta el precio unitario-ade
contado como base de cédlculo.

Determinacién de Montos de Indemnizacidn.

El procedimiento de cdlculo se desglosa en los siguientes pasos:

- Una vez conocida la informacidén de las superficies a
expropiar y regularizar, asi c¢omo la distribucidn
estadistica correspondiente a los "Lotes Tipo" dentro de
los asentamientos a regularizar, se considerara la
superficie menor o igual al "Lote Tipo" y mayor a éste
Ultimo.

- Posteriormente, a la identificacidén de las superficies
del asentamiento en estudio, se multiplica la superficie
menor o igual al "Lote Tipo" por el precio unitarioc de
contado; la superficie mayor al "Lote Tipo" se multiplica
por el doble del precio unitario de contado.
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- A conticuzcién, " ge - -obtiene . ‘el. Monto Total de
Regularizacida, - sgumsado - el resultado de ambas _
multiplicaciones sefialadas en el inciso anterior.

. - .- -4
e Y R AT

- El Monto Total de Regularizac:.on se divide entre el
nimerc de metros cuadrados de 1la superficie a
regularizar, con lo gue se obtiene el Precio Promedio de
Regularizacidén por metro cuadrado.

- El Monto Total de Regularizacién se multiplica por el
margen de operacidn fijado por CORETT (60%) para obtener
asi el Monto de Indemnizacién por concepto de
expropiacién de terrenos ejidales o comunales destinados
a regularizacidn.

- El Monto de Indemnizacién se divide entre la superficie
a expropiar para obtener asi el Precio Unitarioc de
Indemnizacién por metro cuadrado.

En el Anexo 4 se presentan los calculos correspondientes a. la
Determinacidén del Monto de Indemnizacién, asi como el ejercicio
para desarrollo.

Es de destacarse que el limite miximo de indemnizacidén serd
- proporcionado por la SRA y los cdlculos que se cbtengan al aplicar
la metodologia correspondiente no deberin rebasar el tope fijado
por la SRA.
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ANEXO A

I—— 3]
NUM. DE EXP: G-22814
POBLADO: - SAN LORENZO TEZONCO IIl

DELEGACION: IZTAPALAPA
MEXICO, D.F.

SUP. A EXPROPIAR: 2-84-10.33 HAS.
SUP. A REGULARIZAR: 1-84-00.00 HAS.

ZQEES VALOR SOCIAL l DOBLE (V.S8.) I
Ix N$ 2.35 / m? N$ 4.7C / m? |

ZONA II

SUP. <= LOTE TIPO 11,040.00 m? N$ 2.35/m? N$ 25,944

SUP. > LOTE TIPO 7.360.00 m*® N§$ 4.70/m? NS 34,592
18,400.00 m? N$ 60,536

TOTAL

<= LOTE TIPO N$ 25,944.00

> LOTE TIPO NS 34,5%82.00

N$ 60,536.00

PRECIO PROMEDIO

N$ 60,536.00
--------------- = N3 3.29/m?

N$ 60,536.00 X 0.60 = N$ 36,321.61

PRECIO DE IRDEMNIZACION

N$ 36,321.61
............... = N$ 1.28/m?
28,410.33 m? “
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16.2. PROGRAMAS DE VIVIENDA SOCIAL
ENA£L DE,
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A)

METODOLOGIAS PARA EL AVALUO SOCIAL

 PROGRAMAS DE VIVIENDA SOCIAL EN EL D.F.

REéEPCION DE SOLICITUDES DE _SERVICIO

Los requerimientos para la recepcidn de solicitud son:

B)

- Presentar solicitud de servicio debidamente regquisitada
anexando la siguiente base informativa:

- Croquis de localizacidn

- Planos arquitecténicos de los proyectos a desarrollar o
planos arquitecténicos de lo ya existente.

- Viviendas a desarrollar (opcional)
- Acuerdo del Comite del Patrimonio Inmobiliario del

D.D.F., donde se defina el Criterio Social y los fines a
que se destinan los inmuebles a enajenar o adquirir.

PRESENTACION DEL AVALUQ DE INTERES SOCIAL POR PARTE DE_LCS3
PERITOS

Dentro del Cuerpo del Avalio se deben contemplar los siguientes
puntos:

ESTUDIO DE MERCADQ

Respecto a la 1investigacidn de mercado se requiere una
verdadera y exhaustiva investigacién de mercado contemplado en
ella el tiempo de oferta y las condiciones en que se encuentra
cada una de dichas ofertas asi como su veracidad, y soportada
mediante un reporte fotografico.

REPORTE FOTOGRAFICO

En este rubro se debe de contemplar:

Por lo menos una fotografia de tipo panorédmico para estar en
posibilidades de conocer las caracteristicas del contorno
urbano de la zona en donde se encuentra el predio a valuar.

Estudio fotografico indicando cual es el inmueble en estudio

asi como un croquis donde se lOCallCE, de donde fueron tomadas
las fotografias al inmueble.
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* IA R

El perito externo debera indicar en donde se encuentra 19caIizado
el inmueble en estudio asi como la localizacién de los inmuebles
objeto de estudic de mercado.

* VALORES DENTRO DEL CUERPO DEL_AVALUQ

Dentro del trabajo del perito este debe contemplar:
- Valor comerc¢ial.- Sustentado en base a una investigacién
de mercado exhaustiva y real

- Valor banda.- En base a los valores emitidos en el manual
de tesoreria, este valor es solo como un comparativo

- Valor de interes social.- Este valor se cbtiene tomando
como base el valor comercial de terreno y al cual se le
aplica un demérito en base al excedente del llamado lote
moda, seguin el uso de suelo, esto es utilizado las tablas
de tesoreria y de este producto utilizando la tabla
autorizada por el H. Cuerpo Colegiado, se obtiene el
llamado valor de interés social.

C.- DICTAMEN DE CABIN

El dictamen a emitir por esta Comisidén contendra las siguientes
conclusiones:

- Valor Comercial

- Valor de Interés Social
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NS / M2 % FACTOR N$ / M2 V.5.M.M.
COMERCIAY, - SUB I.s0C.
2,500 10.00 90.00 2,250 5.26
2,400 11.60 88.40 2,122 4,96
2,300 13.20 86.80 1.99¢6 4.66
2,200 14.80 85.20 1.874 4.38
2,100 16.40 83.60 1,756 4.10
2,000 18.00 82.00 1,640 3.83
1,900 19.60 80.40 1,528 3.57
1,890 21.20 78.80 1,418 3.31
1,700 22.80 77.20 1,312 3.07
1,600. 24.40 75.60 1,210 2.83
1,500 26.00 74.00 1,110 2.59
1,400 27.60 72.40 1,014 2.37
1,300 30.00 70.00 910 2.13
1,200 33.20 66.80 802 1.87
1,100 36.40 63.60 700 1.63 .
1,000 39.60 60.40 604 1.41
900 42 .80 57.20 515 1.20
800 46.00 54.00 432 1.01
700 49.20 50.80 356 0.83
600 52.40 47.60 286 0.67
500 55.60 44 .40 222 0.52
400 58.00 42 .00 168 0.39
300 60.00 40.00 120 0.28 .
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-v.s..'n'.n.- j

RS / M2 % FACTOR R / m?
COMERCIAL SUB I.s0C.

2,500 20.00 80.00 2,000 4.67
2,400 21.60 78.40 1,882 4.40
2,300 23,20 76.80 1,766 4.13
2,200 24.80 75.20 1.654 3.86
2,100 26.40 73.60 1,546 3.61
2,000 28.00 72.00 1,440 3.36
1,900 29.60 70.40 1,338 3.12
1,800 31.20 68.80 1,238 2.89
1,700 32.80 67.20 1,142 2.67
1,600 34,40 65.60 1,050 2.45
1,500 36.00 64.00 960 2.24
1,400 37.60 £§2.40 874 2.04
1,300 39.20 60.80 790 1.85

| 1,200 40.00 60.00 720 1.68
1,100 42,20 57 .80 636 1.49
1,000 44 .40 55.60 556 1.30
900 46.60 53.40 481 1.12

800 48.80 51.20 410 0.96

700 51.00 49.00 343 0.80

600 53.20 46.80 281 0.66

500 55.20 44.80 224 0.52

400 57.60 42 .40 170 0.40

300 60.00 40.00 120 0.28

I
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GRAFICA DE COMPORTAMIENTO DEL VALOR SOCIAL

CON RESPECTO AL VALOR COMERCIAL
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* GIiZA ROJI

El

perito externo deberai . 1nd1car en donde se encuentra

lccalizado el inmueble en estudio, asi como la localizacidn de
los inmuebles cbjet6:de: estudio de mercado.

-y

* VALORES DENTRQ DEL CUERPO DEL AVALUO

Dentro del trabajo del perito este debe contemplar:

Valor Comercial.- Sustentando en base a una investigacidn
de mercado exhaustiva y real

Valor Banda.- En base a los valores estimados en el
manual de tesoreria, este valor es solo como un
comparativo.

Valor de interes social.- Este valor se obtiene tomando
como base el valor comercial del inmueble a valuar y a
este valor se le aplica la tabla autorizada por el H.
Cuerpo Colegiado y se obtiene el llamado valor de Interés
Social para vendedores ambulantes.

Valor Residual.- Respecto a este rubro el perito en el
cuerpo de su trabajo debe contemplar dos alternativas las
cuales son: de acuerdo al mejor proyecto, y como segunda
opcidn de acuerdo. al proyecto del comprador.

C) DICTAMEN DE CABIN

El dictamen a emitir por esta Comisién contemdra las siguiente
conclusiones.

Valor Comercial
Valor de Interés Sccial
Valor Residual de acuerdo al mejor proyecto

Valor residual de acuerdo al proyecto del comprador.
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PROPUESTA PARA.EL VALOR DE INTERES SOCIAL
. PARA REUBICACION DE VENDEDORES AMBULANTES

EN BASE AL VALOR COMERCIAL

N$ / u2 % FACTOR NS / M? NS / M2
COMERCIAL - 8UB V.A. I. SoC.

4,000 3.10 96.90 3,876

3,900 3.45 . 96.55 3,765

3,800 3.80 96.20 3,656

3,600 4,15 ‘95,85 3.451

3,500 4.50 95.50 3,343

3,400 4,85 95 .15 3,235

3,300 5.20 94 .80 3,128

3,200 5.55 94 .45 3,022

3,100 5.90 94.10 2,917

3, 000 6.25 93.75 2,813

2,900 6.60 93.40 2,709

2,800 6.95 93.05 2,605

2,700 7.30 92.70 2,503

2,600 7.65 92.35 2,401 :

2,500 8.00 $2.00 2,300 2,250

2,400 9.60 90.40 2,170 2,122

2,300 S 11.20 88,80 2,042 1,996 -

2,200 12.80 87.20 1,918 1,874 -

2,100 14.40 85.60 1,798 1,756

2,000 16.00 84.00 1,680 1,640

1,900 17.60 82.40 1,566 1,528

1,800 19.20 80.80 1,454 1,418

1,700 20.80 79.20 1,346 1,312

1,600 22.40 77.60 1,242 1,210

1,500 . 24.00 76.00 1,140 1,110

1,400 25.60 74.40 1,042 1,014

1,300 28.00 72.00 936 910

1,200 31.20 68,80 826 802

1,100 34.40 65.60 722 700

1,000 37.60 62.40 624 604
300 40.80 59.20 533 515
800 44.00 56.00 448 432
700 47.20 52,80 370 356
600 50.40 49 .60 298 286
500 53.60 46 .40 232 222
400 56.00 44.00 176 168
300 58.00 42.00 126 120
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GRAFICA COMPARATIVA ENTRE
EL N$ V.A. SOC. Y EL N$ COMERCIAL
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17. AVALUQS IVIAESTRQ.S PARA LA S.C.T.
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AVALUD MAESTRO

OBJETIVO:

DETERMINAR UN PRECIO MINIMO Y UN MAXIMO PARA
CADA UNO DE LOS TRAMOS IDENTIFICADOS POR TIPO
DE TERRENQ PARA EL PAGO - DE PREDIOS AFECTADOS
Y DETERMINAR EL VALOR DE REPOSICION NUEVO PARA
CADA  GRUPO DE CONSTRUCCIUNES CON IGUALES
CARACTERISTICAS.

CONSIDERACIONES PREVIAS:

- NO SE REALIZAN AVALUOS INDIVIDUALES, NI DE
TERRENOS NI DE CONSTRUCCIONES

- AL NO DETERMINARSE VALORES INDIVIDUALES, EL
VALOR DE CADA PREDIO SERA DETERMINADO POR LA
DEPENDENCIA SEGUN LOS VALORES CONSIGNADOS EN
EL. DICTAMEN.

- LOS PREDIOS CUYAS CARACTERISTICAS NO CORRES-
PONDAN A LAS CONSIGNADAS EN ESTE AVALUO, SE
TOMARAN COMO CASQS ATIPICOS SUSCEPTIBLES DE
UN AVALUO ESPECIAL,.

- NO SE INVESTIGAN NI SE VERIFICAN ASPECTOS
RELACIONADOS CON LA TENENCIA DE LA TIERRA.

- EL VALOR DE TERRENOS DE PROPIEDAD EJIDAL SE
DA UNICAMENTE COMO VALOR DE REFERENCIA.
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-« - AVALUO MAESTRO

TERRENOS

METODOLOGIA

ANALISIS DE ANALISIS DE PLANQS Y
INFORMACION FOTOS AEREAS FOTO
DOCUMENTAL INTERPRETACION Y
RESTITUCION
PLANEACION DE CLASIFICACION

- LOS TRABAJQOS DE
CAMPO

PRELIMINAR DE TRAMQOS Y
LOGISTICA DE LAS VISITAS

CONSTRUCCIONES

VERIFICACION DE
TRAMQS PORTIPOS Y
CARACTERISTICAS
INVESTIGACION DE
MERCADO

VISITAS DE INSPECCION

IDENTIFICACION Y
CLASIFICACION DE
CONSTRUCCIONES PCOR
TIPO

CLASIFICACION
DEFINITIVA DE TRAMOS ¥
ANANLISIS ESTADISTICOS

DE RESULTADOS

TRABAJO DE GABINETE

DETERMINACION DE LOS
VALORES DE
CONSTRUCCIONES
POR TIPO

INTERVALQOS DE
CONFIANZA FICHAS POR
TRAMOS Y TABLAS DE
VALORES

AVALUO MAESTRO

FICHAS POR TIPO DE
CONSTRUCCION Y GUIA DE
APLICACION DE MERITOS.
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I.-

OBJETIVO.

LOS OBJETIVOS DEL AVALUO MAESTRO, EN SU CASO SERAN:

DETERMINAR UN PRECIO MINIMO Y UNO MAXIMO POR TRAMOS
IDENTIFICADOS DE TERRENO, PARA EL PAGO DE LOS PREDIOS
AFECTADOS, PARTIENDO DEL ANALISIS DE SUS CARACTERISTICAS COMO
TIPO, CLASE, TOPOGRAFIA Y POTENCIAL

DETERMINAR UN TABULADOR DE PRECIOS DE LOS PRECIOS DE LOS
CULTIVOS QUE SE ENCUENTREN EN LOS TERRENOS ARRIBA MENCIONADOS.

DETERMINAR EL VALOR NETO DE REPOSICION PARA CADA GRUPO DE
CONSTRUCCIONES CON IGUALES CARACTERISTICAS.

II. CONSIDERACIONES PREVIAS

1.

DENTRO DEL DICTAMEN NO SE REALIZAN AVALUOS INDIVIDUALES DE
TERRENOS DE CADA PREDIO,

AL NO REALIZARSE AVALUO INDIVIDUAL DE CADA PREDIO LA
DETERMINACION DEL VALOR DE CADA UNO DE LOS MISMOS DEBERA SER
REALIZADO POR LA DEPENDENCIA, DE ACUERDO CON LOS VALORES
ASIGNADOS EN EL DICTAMEN.

LOS PREDIOS CUYAS CARACTERISTICAS NO CORRESPONDAN A ILAS
INDICADAS EN EL .DICTAMEN (YA SEAN EN TERRENOS, BIENES
DISTINTOS A LA TIERRA O CONSTRUCCIONES) SE TOMARAN COMO CASOS
ATIPICOS Y NO SE PODRAN VALORAR CON LOS PRECIOS ASIGNADOS.

NO SE VERIFICAN NI SE INVESTIGAN GRAVAMENES O RESERVAS DE
DOMINIO QUE PUEDAN TENER LOS BIENES.

TAMPOCO SE VERIFICAN LOS REGIMENES DE PROPIEDAD Y SE INDICAN
UNICAMENTE COMO TINFORMACION,.

LOS PRECIOS UNITARIOS DE LOS BIENES SE EXPRESAN EN NUEVOS
PESOS (N$) POR UNIDAD DE SUPERFICIE.

EL VALOR DE LOS TERRENOS DE PROPIEDAD EJIDAL SE DA UNICAMENTE
COMO VALOR DE REFERENCIA,

LOS PRECIOS DE LOS BIENES ESTAN BASADOS EN INVESTIGACION DE
MERCADO DE ESTOS EN LA ZONA,
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MEXICO, D.F. 4 DE MAYO 1993
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III.. ~ METODOLOGIA
III.1 TERRENOS

II1.1.1 ANALISIS DE CARTOGRAFIA

PARTIENDO DE CARTAS TOPOGRAFICAS, EDAFOLCGICAS, DE USO ACTUA