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CAPITULOI

INTRODUCCION - .

Un elemento preponderante en el desarrollo profesional de la Ingenieria Civil lo
constituye el proceso de valuacidn, ya que el ingeniero constantemente se ve
en la necesidad de comparar los costos reales, tanto de proyecto como de
desarrollo de obra, contra jos valores comerciales de los bienes similares ya
existentes. Esto significa que el ingeniero debe estar haciendo avaldos
frecuentemente, aunque muchas veces no de manera formal, con el fin de no
salirse de los pardmetros econdémicos establecidos por el mercado, de tal
manera que los beneficios de la ingenieria civil estén siempre al alcance de ia

sociedad en ia que tiene su campo de accisn.

AUn mas, determinados tipos y procesos de valuaciéon inmobiliaria requieren
que un ingeniero civil los lieve a cabo, debido a que cuenta con la preparacion
profesional adecuada respecto a la planeacién, disefio, desarrollo,
construccion, operacién y mantenimiento de un obra civil. Por ello, es capaz de
identificar ciertos factores basicos que intervienen en la estimacion del valor de
un bien inmueble, como son, por ejemplo, 1a cimentacion, estructura, edad y

vida (til estimada de una construccién.

De esta manera, resulta conveniente que los profesionales en ingenieria civil
adquieran los conocimientos generales sobre el tema de la valuacion

inmobiliaria.



Por tal razon, la presente tesis pretende ser una guia que sirva coma
herramienta, de caracter didactico, para ia realizacién de avaitos inmaobiliarios
en zonas urbanas, que son los que con mas frecuencia realiza un ingeniera

civit.

Para ello, primero se justifica ia necesidad de establecer valores para fas cosas
de una manera reglamentada, a la vez que se describen los conceptos
generales de la valuacion: desde las finalidades que se pueden perseguir en
un avaltdo, hasta ios factores que intervienen para ja valuacion de un bien
cualguiera. Asimismo, se describe el proceso valualerio, que inicia en la
realizacidn de! analisis de mercado y termina en la estimacion dal valor del bien

{capitulo 2).

El proceso detaliado para la valuacion de bienes depende del bien a valuar y
del objeto que se persigua en el avallo. Con base en la primera consideracion,
en el capitulo 3 se describen los diferentes tipos de avalldos, hasta delimitar en

los bienes inmuebles en zonas urbanas, como foco central de esta tesis.

Una vez fijados los limites, en el mismo capitulo se establece su tipologia
especifica, a la vez que se marcan los parametros bajo los cuales se realizan

cada uno de los diferentes avalGos.

Establecido el contexto tedrico de la valuacion y determinado el objeto de
estudio, es imporiante precisar los elementos, dentro de! bien, que se deben
considerar y que a la vez sirven para identificarlo y clasificario de manera clara
y concisa. Entre elementos, que se definen en ef capitulo 4, se encueniran las

caracteristicas estructurales, el estado de conservacion, los servicios con los



sarvicios con los que cuenta la zona donde se ubica el inmueble y la vida Gtil
futura estimada. Asimismo, se serialan los datos que intervienen en el estudio

de mercado, fundamental para la realizacién del avaldo.

En el subsiguienle capitulo se sefalan las diferentes fuentes de donde se
puede obtener cada uno de los elementos descrilos. Asi se tiene, por ejempla,
los datos que proporciona el propietario del bien o los documentos y registros
oficiales en los cuales esta registrada la propiedad ante las autoridades

correspondientes.

Cantando con toda la informacién generai del bien, se procede a determinar el
valor del mismo. Para esto, el valuador hace uso de férmulas y criterios que
utilizan los datos obtenidas, teniendo como base el objeto que persigue el
avalto. Por ello, el capitulo 6 presenta las formulas para cobtener distintos
valores, segun sea el caso, asi como fos criterios para llegar al avaldo final

que se requiera.

Con el fin de cumplir cabalmente como guia para la valuacién de bienes
inmuebles en zonas urbanas, se proponen formatos ( Capitulo 7) que facilitan
tanto la recopilacién de datlos, como la estimacidn del valor. Asi también, se
presenta un ejemplo de valuacion realizada a un bien inmueble (Capilulo 8),

utilizando dichos formatos.



CAPITULO It

CONSIDERACIONES GENERALES DE UN AVALUO

Ao largo de la historia, 1os seres humanos han tenido la necesidad de adquirir
objetos materiales para su confort, beneficio o simplemente intercambio
comercial; es por esto que surge la nacesidad de establecer valores para las
cosas, de tal forma que las propiedades y riquezas de cada individuo estén
valoradas y cuantificadas con base en convenciones aceptadas por la sociedad

en general.

Sin embargo, el valor de las cosas puede crearse, mantenerse, modificarse y/o
eliminarse, de acuerdo con diversos factores que surgen de la vida en

comunidad.

Puede citarse el cambio dei valor de la tierra que se da, principalmente, por la
emigracidn de las zonas rurales en la busqueda de mejores oportunidades de
trabajo, de tal forma que tas tierras que esta gente deja, y que algun tiempo
fueron cultivadas por ellos mismos, queda sin trabajar, perdiendo

completamente su valor [Bancomer, 1984].

Un factor que también es determinante para establecer el valor de las cosas, es
la disponibilidad de dinero y crédito: cuando existen muchas oportunidades de
obtener créditos para la adquisicién de bienes, se crea una gran demanda de

los mismas, par lo que el valor puede alcanzar niveles muy altos. En cambio,



en el caso contrario, cuando hay escasez de dinero, por bajos salarios vy, en
consecuencia, pérdida del poder adquisitivo, las cosas tienden a tener valores

mas bajos, con el objeto de que estén accesibles a 1a gente.

Por ello, surge ia necesidad de establecer valores para las cosas de una
manera reglamentada, a ftravés del establecimiento de parametros
comparativos de bienes con condiciones y caracteristicas similares. Como
resultado, se han creado reglamentos y normas especificos para delerminar el
valor de determinados bienes, asi como procesos sistematicos para llevar a
cabo dicha estimacién, que se conocen con el nombre de avaluo, los cuales
determinan el valor de un bien en particular, en comparacién con otros

similares, tanto en caracteristicas como en estado de conservacion.

Ademas, se requiere que existan, para la valuacion de Ilos bienes, personas
especializadas con amplio conocimiente del mercado, denominadas
valuadores, quienes tienen la responsabilidad de determinar un valor, lo mas
cercano a la realidad, de! bien que estan valuando, asi como la obligacién de
estar actualizados en lo que respecla a los reglamentos y normas legales que
marcan las autoridades para realizar el avaltio. Es importante sefialar que, con
el fin de evitar parcialidades, el valuador no debe tener ninguna relacion directa

con el objeto a valuar.

Por otra parte, ios interesados en obtener la practica de un avallio pueden ser

tanto particulares como el gobierno [Cruz L. y Leyva G., 1987].

Dentro de los particulares, pueden existir dos tipos de personas:



Flsicas, es decir, aquellas personas que, amparadas bajo su mismo
nombre, representan y defienden sus propios intereses ante otras personas

o el gobierno, en la adquisicion o venta de un bien.

Morales, esto es, los seres o entidades que, sin tener existencia individual
fisica, estan representadas bajo algin nombre, marca o razén social, con
derechos y obligaciones para representar y defender los intereses que
ampara dicha representacion, con el fin de poder realizar una transaccion
comercial de cualquier tipo. Pueden ser de dos tipos: una asociacion

mercantil, con fines de lucro; ¢ una civil, sin fines de lucro.

Cabe mencionar las caracteristicas del gobierno, por su importancia como
persona moral. Estd representado y son defendidos sus intereses por los
diferentes organismos que fo integran, en los niveies federal, estatal yfo
municipal, para poder realizar, al igual que los particulares, transacciones
comerciales de cualquier indole, atendiendo a las necesidades que la sociedad

les demanda.

A. Finalidades de un avaltio

Para la realizacidn de un avalio, es necesario considerar dos aspectos
principales: el bien a valuar y la finalidad que se persigue. En relacién con el
primer aspecto, cabe comentar que, practicamente, todos los objetos y bienes
son susceptibles de ser valuados, desde las cosas mas pequefias hasla los
bienes inmuebles. Un espectro de ios bienes que pueden ser valuados se

presenta en el siguiente capitulo.



Respecto al fin que se persigue, hay inlereses muy diversos. De manera
general, existen cuatro objetivos basicos que se pueden perseguir para la
realizacién de un avallio de cualquier tipo de bien [0.0D.F., 1986}, descritos a

continuacién.

1. Transaccion comercial

Consiste en el intercambio reciproco, entre personas (fisicas o morales) o sus
representaciones, de un bien y/o servicio determinado por dinero o, en algunos
casos, por olro bien de valor simitar, con lo cual se adguieren los derechos y

obligaciones que estan investidos al bien en cuestion.

En este caso, el avallio persigue acordar el valor del bien que sera objeto del
intercambio, con el objeto de garantizar a los participantes de la transaccion el
vator adecuado de! bien. También sirve para conocer el valor cuando éste sea
desconocido, es decir, cuando el bien no tenga similares en el mercado para

poder compararlos.

2. Traslado de dominio

Consiste en la adquisicién de un bien, incluyendo sus derechos y obligaciones,
ya sea que se entregue algo a cambio, como transaccion comercial, o que no
sé de nada por el bien, como en una donacién, herencia, regalo, etc. Esta
operacién se puede realizar entre personas y representaciones de cualquier

indole.



En este caso, los avallos también resultan de primordial importancia para
conocer el valar del bien, sabretodo cuando éste tiene un valor muy alto, ya
que sirve de proteccion de las personas que participan en la operacion.
Ademds, para que fa cperacidn sea legal, se requiere el correspondiente pago

de impuestos scbre la misma.

3, Establecimiento de bases de impuestos

Consiste en determinar el monto a pagar de contribucicnes, al gobierno, por
parte de los propietarios de los bienes, teniendo como base el valor y

caracteristicas propias del bien en cuestion.

En este sentido, el avalio es necasario para determinar el valor del bien por el
que se va a efectuar el pago de los impuestos correspondientes, pues la

contribucién se determina con base en el tipo de propiedad que se declara,

4. Financiamiento y crédito

El fin consiste en la obtenci6n de dinero de alguna institucion destinada a este
fin, a través de un préstamo que generalmente suele ser con garantia; es decir,
para asegurar que el préstamo serd cubierto por el solicitante, se deja como

aval un bien.



Es por esto que para determinar el valor del bien que servira de garantla, es
necesario la realizacion de un avalio. Es importante mencionar que el

préstamo que se otorga va de acuerdo con la garantia que se ofrece.

B. El proceso valuatorio

El proceso de valuar una cosa conlleva una serie de pasos, que varian y
dependen del tipo de valuacion a realizar. En términos generales, el objetivo de
este proceso consiste en determinar e! valor final de un bien, que depende de
la cantidad asignada por y acordada entre el poseedor o propietario del mismo

y aquel que desea adquiririo.

Para realizar este proceso, es necesario hacer un estudio de mercado
detallado y profundo para situar al bien deniro de la categoria que le
cofresponde. Enmarcado en ésta, se procede a estimar un valor, estimativo e

inicial, haciendo todas las consideraciones pertinentes.

1. Andlisis de mercado

Dentro de una organizacién econdmica, basada en la divisién del trabajo y del
intercambio de bienes y servicios, un aspecto basico lo constituye el mercado.
En un sentido econbmico, el mercado abarca todas las operaciones libres que
se verifican entre productores, propietarios, comerciantes y consumidores. Para
llevar a cabo estas operaciones, resulta de vital importancia el proceso

valuatorio de los bienes, objeto de las mismas.



Asi, como un primer paso en el proceso valuatorio, se requiere situar al bien en
un contexto economico, politico y social, lo cual se conoce como andlisis de

mercado.

Para conocer las condiciones de!l mercado de un bien, en primera instancia es
necesaric una evaluacion cuantitativa y cualitativa de la oferta y de la
demanda, esto es, las necesidades y tendencias del bien. Para ello, se

consideran los siguientes aspectos:

Elaboracion de un estudio profundo del bien que se va a ofrecer,

determinando todas sus caracteristicas, atributos, beneficios y desventajas.

Determinacion de la necesidad que existe en el mercado, del bien en

cuestion, la que servird en gran medida para estimar el valor del mismo.

Identificacion de bienes y ofertas similares para poder presentarlos como

elementos comparativos.

Determinacidn de la disponibilidad que existe por parte de los

demandantes.

Identificacion de preferencias por los demandantes; por ejemplo, hablando
del mercado inmobiliario, preferencia por la cantidad de metros

construidos, por el nimero de cajones de estacionamiento, elc.

Por ofra parte, con base en las negociaciones que pueden realizarse, se
pueden determinar los siguientes tipos principales de mercado, en funcién de

la oferta y de la demanda.
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Monopdlico: cuando existe un solo vendedor y muchos compradores; por
ejemplo, cuando ef gobierno vende propiedades de interés social o
cualquier otro tipo de propiedades, hay sélo un vendedor que tiene un sdlo
tipo de oferta con muchos interesados en adquirir propiedades a bajo

costo.

Oligopdlico: si hay un solo vendedor y un solo comprador, como es el caso
de una operacién de compraventa de un bien, sin ofrecerlo ptblicamente,

interviniendo solo los interesados.

Monopsénico: al existir muchcs vendedores y un solo comprador; por
ejemplo, en algunas expropiaciones, aunque son muchos los obligados a

vender, s6lo hay un comprador, que es el gobierno.

Oligopsénico: en el caso de haber muchos compradores y muchos

vendedores, es decir, el maercado libre.

2, Estimacién del valor

Una vez que se tiene el andlisis de oferta y demanda, asi como ei tipo de
mercado bajo el cual se va a trabajar, el siguiente paso, dentro del proceso

valuatorio, consiste en ia estimacion del valor del bien.

El valor se puede definir como la estimacion objetiva y subjetiva, aceptada por
una generalidad de la sociedad, del costo que se concede a los bienes, dados
su utilidad y beneficio, asi como la satisfaccién directa e indirecta a las

necesidades que a los seres humanos se les plantean [Bancomer, 1984).

11



En relacién con la parte objetiva de! valor, se le puede atribuir tres elementos
basicos, de tal forma que las cosas tienen un valor cuantificable fisicamente

[Espasa-calpe, 1980].

Costo de los bienes de produccidn: es el costo de todas aquellas materias
primas, asi como de la maquinaria capaz de transformarlas en algo que
tenga utilidad practica. Ademas, es importante considerar que el lugar que
sirve de asiento para la realizacion de las actividades de transformacion

también se considera como un bien de produccion,

Fuerza de lrabajo: es la mano de obra calificada y capacitada para
transformar cualquier materia prima en un bien que tenga una utilidad, a2

base de aplicar las cualidades que un trabajador posee para esto.

Capital: es basicamente el financiamiento, es decir, para que se liguen los
bienas de produccion con la fuerza de trabajo, es necesario hacer una
paga por los servicios que ofrece |a mano de obra, asi como el pago por los

bienes de consumo utilizados para la produccion.

Entonces, para que el capital se invierta en la produccién, es necesario que
se obtenga un beneficio o utilidad a partir de la comercializacion de los
bienes producidos, que es lo que se conoce como amortizacion del capital

invertido.

Asimismo, en relacidn con la parte subjetiva del valor, la estimacion se enfoca
principalmente hacia la utilidad o beneficio que puede proporcionar un bien, en
el que se incluyen aspectos tales como el afecto que se puede tener hacia el

bien o la cantidad de trabajo que costé adquirirlo.
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La cuantificacion del valor subjetivo parte, basicamente, como ya se menciond,
de la utilidad que tiene el bien en funcion de las necesidades que presente la

sociedad en relacion con el uso del mismo.

De esta manera, el propietario o productor del bien determinan su valor final a
partir de 1a ganancia que quieran obtener en la venta del preducto, la cual, a su
vez, es determinada por la demanda existente, conforme al estudio de mercado

descrito en elinciso anterior.

Asi, con {as consideraciones expuestas anteriormente, se realiza la valuacion
de bienes, de manera general. Para los objetivos de esla tesis, enfocada a la
valuacion de bienes inmuebles, en particular, es necesario distinguir, en
primera instancia, los diferentes tipos de avallos que existen y que, a su vez,
dependen de una serie de faclores diversos, Por ello, en el siguiente capitulo
se establecen los distintos tipos de avalios, antes de proceder a establecer la

metodologia y criterios que se siguen para cada uno.
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CAPITULO N

TIPOLOGIA DE AVALUOS

Como un paso previo a la valuacién de un bien determinado, conviene tipificar
los distintos avalios que existen. conforme a lo mencionado en el capitulo
antericr, es necesario determinar, en primera instancia, el bien a valuar; toda
vez realizado, se pueden definir los tipos de avallos, segun el fin que se

persiga.

A. Tipos de bienes

Un punto de partida general lo constituye la diferenciacion entre bienes

muebles e inmuebles, ambos sujetos de ser valuados.

En un sentido juridico, conforme al Codigo Civil para el Distrito Federal [Cédigo
Civil, 1991}, "los bienes muebles se definen por su naturaleza o por su

disposicion ante la ley”.

En cuanto a su naturaleza, los bienes muebles son "los cuerpos que pueden
trasladarse de un lugar a otro, ya sea que se muevan por si mismos. ya por

efecto de una fuerza exterior”.
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Por determinacion de la ley, son bienes muebles "las obligaciones y los
derechos o acciones que tienen por objeto cosas muebles o cantidades

exigibles en virtud de accion personal”.

"Por igual razon, se reputan muebles las acciones que cada socio tiene en las
asociaciones o sociedades, aun cuando a éstas pertenezcan algunos bienes

inmuebles”.

Por ejemplo, son bjenes muebles "las embarcaciones de todo género, [...] los
materiales procedentes de toda demolicion de un edificio, y ios que se hubieren
acoptado para reparario o para construir uno nuevo; [...] en general, son bienes

muebles todos los demas no considerados por la ley como inmuebles”.

En contraposicion con éstos, se consideran bienes inmuebles, "al suelo y a las
construcciones adheridas a él, [...] asi como todo lo que esté unido al inmueble
de una manera fija, de modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo

inmueble o del objeto a él adherido”.

En este sentido, dentro de los bienes inmuebles se encuentran: las
instalaciones y aparatos eléctricos, "accesorios y demas muebles adheridos al
suelo o a la edificacion por el duefio de éstos, salve convenio en contrato, [...]
las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacion, colocadas en
edificaciones o heredadas por el duefio del Inmueble, en tal forma que revele el
propdsito de unirlos de un modo permanente al fundo”; Ias lineas telefénicas.

telegraficas y las estaciones radiotelegraficas fijas.
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"Los bienes muebles que por su naturaleza se hayan considerado como
inmuebles, recobraran su calidad de muebles cuando el mismo duefo los
separe del edificio, salvo en el caso de que se haya computado el valor del

muebie en el del inmuebie™

Una vez diferenciados los bienes, en muebles e inmuebles, conviene
considerar otra clasificacion para precisar el avallo de los Ultimas, objetivo de
esta tesis. En esta clasificacion, se distinguen (os bienes inmuebles por la zona

en que se ubican, rural o urbana.

Sin embargo, la divisién entre zonas rurales y urbanas no tiene limites muy
precisos, por lo que es necesario tomar ias distintas acepciones con ciertas

reservas y, en algunos casos. considerar dos o mas versiones.

Asi, se considera una zona urbana a aquella que se encuentra dentro de los
limites de una ciudad, entendiéndose por ciudad la aglomeracién humana

durabie asentada en un lugar fijo [Bruguera, 1976].

Asimismo, se define cuantitativa y cualitativamente una ciudad como aquella
aglomeracién humana con mas de 10,000 habitantes ¢ una densidad de
poblacién de mas de 10 habitantes por hectdrea; ademas, la integrada por
personas que, en su mayoria, se dedican a labores administrativas y

comerciales.
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Par su lado, tas zonas rurales son aquellas que se encuentran fuera del ambito
urbano, en peguefias comunidades o en ef campo [Jung, 1972), que no
cumplan con las caracteristicas anteriares; o bien, se considera comoe un
poblado rural a  aquel que no cuenta con mas de 10,000 habitantes o cuya
densidad de poblacidn es menor de 10 habitantes por hectérea, asi como

cuando la mayaria de sus habitantes se dedican a labores agricolas [Bruguera,

1976},

B. Tipos de avaltios para bienes inmuebles

En los avaldos de bienes inmuebles se pueden perseguir diferentes intereses,
que pueden ir desde una transaccién de compraventa entre dos agenies, pago
de impuestos, escrituracién, hasta indemnizaciones por expropiacion o por
darios sufridos por otros agentes. Con estos criterios se han establecido y
normands {os siguientes tipos de avalios para bienes inmuebles en zonas

urbanas, los cuales dan como resultado, evidentemente, diferente valor del

bien.
1. Avallo catastral

Este tipo de avaldo, que realiza el gobierno en forma masiva a un conjunto de
pradios que pueden conformar desde una manzana hasta una colonia
campleta, se valda tanto el valor de un terreno como el de una conslruccion
{incluyendo el terreno), a fin de que pueda proceder al cobro de impuestos y,
en su c¢aso, al pago de indemnizacion, en caso de tratarse de una

expropiacion.



Para la realizacién de este lipo de avalio, que normalmente es muy bajo
debido a los fines que persigue, el gobierno se basa en aspectos
socioecondmicos de sus habitantes y en el grado de servicios con que cuenta

el inmueble,

2. Avaltro residual

Este tipo de avaluo lo realiza el gobierno a terrenos urbanos relativamente
grandes, mayares de 1,000 m2, con el fin de llevar a cabo una transaccion de
compra-venta entre el gobierno y un particular, puede darse el caso que el
terreno sea de propiedad federal para su venta a un pardicular, 0 que sea

propiedad de un particular para que el gobierno o adquiera.

Para la determinacién del valor de un terreno, en este tipo de avaldo, se tiene
que realizar el estudio de diferentes proyectos posibles para obtener el mejor
aprovechamiento del terreno, de acuerdo con su ubicacidn, forma y uso del

suela.

En este tipo de avallio, los valores que se le dan al terreno dependen del
prayecto propuesto y/o uso que se le pretenda dar; ios valores arrojados por el
estudio daran pardmetros o valores base, méximo o minimo, para llevar a cabo

la negociacién, dependiendo si se va a comprar o a vender.

18
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Si el gobierno desea comprar, el resultado de este tipo de avaluo da un valor
méximo, que sera la base para iniciar la transaccién, de tal manera que el page
final no podré exceder de este valor. Continuando con este mismo criterio,
cuande el gobierno vende, se fija un valor minimo como base para Ia

negociacion.

3. Avaluo de interés social

Este tipo de avalto es realizado por el gobierno para terrenos que son de su
propiedad, pero que van a ser destinados a un fin social; normalmente son,
como en el caso anterior, terrenos grandes que han sido ocupados por
asentamientos irregulares, usados para viviendas de varias familias de escasos
recursos econdmicos. El fin de este tipo de avaluo es determinar el valor,

normalmente bajo, para realizar su venta a los ocupantes de dicho terreno.

Al igual que en el avaluo residual, se debe ilevar a cabo la proposicion de un
proyecto, en este caso orientado a vivienda de interés social, que permita

satisfacer las necesidades del nimero de familias que ocupan el terreno.

4. Avaluo para trasfado de dominio

Este tipo de avallo se lleva a cabo para determinar el valor de un inmueble,
que va a ser adquirido por algun particular y que desea escriturario, por lo que
este tipo de valuacidn esta amparado por un notario publico, pudiendo estar

basado en el realizado previamente por un banco.
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Debido al interés entre el comprador y el vendedor para la escrituracién y pago
de impuestos, se busca que el resultado de la valuacion arroje valores bajos,

dentro de los parametros establecidos.

Sin embargo, los valuadores no pueden pasarse de los rangos marcados por
las tablas publicadas por organismos gubernamentales que, en el caso del
Distrito Federal, son editadas cada cuatro meses dentro del Manual de
Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de
Aulorizacion de Sociedades y Registro de Peritos Valuadores, dadas por la
Tesoreria del Departamento del Distrito Federal. En estas tablas se
determinan, para las construcciones, los valores maximo o minimo segun el
tipo de construccion, edad y estado de conservacién, en tanlo que, para los

terrenos, dependen de su ubicacién,

5. Avaluo para crédito bancario

Este tipo de avalto estd amparado por los bancos y sirve como base para
otorgar un crédito, ademas de que define legalmente el valor del inmusble en la
transaccion de compraventa, para el posterior pago de impuestos vy

escrituracion.

Al igual que los avaltios para traslado de dominio, el rango de valores que se
pueden dar son delimitados por las tablas referidas anteriormente. las cuales
se fundamentan en el valor de reposicion del inmueble, independientemente

del mercado inmobiliario.
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6. Avalio comercial

Este tipo de avallio es realizado por el gobierno, bancos, notarias o peritos
valuadores particulares, con el fin de determinar el valor de un inmueble, de

acuerdo con el mercado inmobiliario de 1a zona.

Se basa en tablas, ya sean proporcionadas por algun organismo del gobierno o
por particulares, asi como en los valores encontrados en el mercado

inmobiliario en la zona,

Debido a sus caracteristicas, este tipo de avallo refleja un valor diferente a los
otros, ya que no estad delimitado estrictamente por tablas, sino que da mas
anfasis a la zona en estudio. De esta manera, se apega mas a la realidad que

tos otros avaldos, al tomar en cuenta una investigacion de mercado.

7. Justipreciacion de rentas

Este tipo de avalto lo realiza el gobierno o peritos valuadores registrados, y
sirve para sugerir la renta mensual que se debe solicitar o pagar por el

arrendamiento de un inmueble.

Para poder determinar este valor, el vaiuador se basa en el estudio de mercado

de rentas en la zona y en el valor comercial del inmueble.



22

Cuando algin organismo gubernamental va a arrendar un inmueble, el
valuador debe expresar la renta maxima; si por el contrario, el ocrganismo
gubernamental es el arrendatario, el valuador debe determinar el vaior minimo

de las rentas.

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, se puede ver claramente que los
tipos de avaltios de mayor interés para los ingenieros son: el comercial, para
traslado de dominio, para crédito bancario y justipreciacién de rentas; ya que
éstos no son realizados tinicamente por el gohierno y contemplan también el

valor real de las construcciones.

Por lo tanto, en los siguientes capitulos se establecen los criterios que se

deben seguir para realizar estos cuatro tipos de avallos.
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CAPITULO IV

DATOS A CONSIDERAR DE UN INMUEBLE

A través de la informacion obtenida en distintas dependencias, por medio de
vecinos de |a localidad y de las visitas realizadas al lugar, en la determinacidn
de avalios de bienes inmuebles urbanos, objeto de esla tesis, es necesario
tomar en cuenta dos aspectos. Por un lado los elementos que conforman al

inmueble y, por el otro, el estudio de mercado de bienes similares an la zona.

En este capitulo se describen los diferentes datos que deben contener ambos
aspectos, a 1a vez que se mencionan, an fa medida de {o posibie, las distintas

alternativas que existen sobre cada dato.

A. Los elementos que conforman al inmueble

Para tener una idea clara de la situacion de! inmueble y con esto determinar su
valor, se requiere establecer ciertos criterios que deben ser justificados por las
caracteristicas cualitativas y representativas del inmueble, para asentarlaen el

dictamen o avaltio, e cual se basa en cinco tipos de datos:

Datos generaies del predio.
Datos generales de la zona.
Datos particutares del predio.
Descripcidn general del inmueble.

Elementos da 1a construccion.
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1. Datos generales del predio

En este rubro se anota la ubicacion del inmueble, el nombre del propietario, el
régimen de propiedad del inmueble, la especificacion del inmueble que se

valua, la fecha en que se lleva a cabo la inspeccién y el objeto del avaluo.

a) Ubicacién: es situar o determinar un espacio dado. Su importancia radica
en la determinacion de algin sitio o lugar de acuerdo con un marco
geografico. En una ciudad, la ubicacién se precisa por ei nombre de ia
calle, el nimero dentro de ésta, 1a colonia, la zona y cédigo postal, 1a

delegacién o municipio, el Estado y el N° de boleta predial.

b) Propietario: es el duefio o poseedor del inmueble en estudio, ya sea

persona fisica, moral o dependencia gubernamental.

c) Régimen de propiedad: es el marco o contexto en el que se encuentra

catalogado el bien por su destino. Existen tres tipos:

- Propiedad privada. surge cuando un bien se encuentra atribuido a una
persona de derecho privado, tiene derecho de adquiric una propiedad
privada toda aquella persona fisica o moral, exiranjeros, iglesias,
instituciones de beneficencia, sociedades mercantiles por acciones, bancos

y otras asociaciones.
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- Propiedad publica: es aquella formada por el conjunto de bienes y derechos
de los que e! propio Estado es el titular y quedan sujetas a distintas

jurisdicciones seglin la ley, estas propiedades se dividen en:

- Bienes de la federacién

- Bienes de las entidades federales
- Bienes del D.O.F.

- Bienes de los municipios

- Bienes de instituciones paraestatales

- Propiedad social: son todas aquellas propiedades comunales y ejidales, en
donde el ejido es un conjunto de tierras, bosques o aguas, las cuales
constituyen el patrimonio de una poblacion campesina, quienes tienen el
derecho de explotarla, licita e integramente, bajo un régimen de
democracia politica y econémica. La propiedad comunal es aquella que no
as de caracter cultivable, pero esta destinada a satisfacer las necesidades

colectivas de los miembros de un ejido.

d) Inmueble que se valia: Es la consideracién del bien a valuar, ya sea
terreno, construccion o ambas, a la vez que se determind si la valuacion es

parcial ¢ total del inmueble

Asi, por ejemplo, se puede tener terreno y construccidon de una casa

habitacion o planta baja y primer piso de un edificio de 10 pisos.
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e) Fecha de inspeccidn: Es la fecha en la cual se realiza la visita al inmueble,

f) Objeto del avallio: son las distintas posibilidades en fas que el soiicitante
puede enfocar el analisis valvatorio, segin lo definido en el capitulo

anterior. Para esta tesis, se consideran los siguientes tipos:

- Comercial
- Paratraslado de dominio
- Para credito bancario

- Justipreciacion de rentas

2. Datos generales de la zona

En esta parte se anotan los datos sobre el use del suelo, la clasificacion de la
zona, el tipo de construccion dominante y densidad de construccion en la zona,

la poblacidn y los servicios publicos con los que cuenta.

a) Usc del suelo: determina el uso o giro permitido para cierta propiedad
conforme a una zona determinada. Este uso esta clasificado de acuerdo
con la densidad de construccion, tipo de servicios en ia zona y el destino
que tienen las propiedades en la zona. como son: habitacional, industrial,
servicios e infraestructura. El uso del suelo esta ya clasificado y restringido
para las diferentes zonas del Distrito Federal (Tabla 1) [Tesoreria del DOF,

1993), y gran parte de (25 zonas urbanas del resto del pais.



27

TABLA 1 CLASIFICACION DEL USO DEL SUELO

(PARA EL DISTRITO FEDERAL)
HO.5 Habitacional hasta 50 Hab./Ha.
H1 Habhitacional hasta 100 Hab./Ha.
H2 Habitacional hasta 200 Hab./Ha.
Hd Habitacional hasta 400 Hab./Ha.
H8 Habitacional hasta 800 Hab./Ha.
F con gaervicios
H2B Mabitacional hasta 200 Hab./Ha/Servicios basicos.
H2S Habitacional hasta 200 Hab./Ha/Servicios.
H4S Habitacional hasta 40G Hab./Ha/Servicios.

H2t H4l  JHabitacional hasta 200, 400 Hab /Ha/industria mezciada.
H21S M4IS |Hahitacional hasta 200. 400 Hab./Ha/industria mezclada/Servicios.

U
c
Cs
CB

’_C_orredores y centros
S

Subcentro urbano.

Corredor urbano/habitacion/oficinas/industrias.
Corredor urbano/habitacidn/oficinas/industrias/servicios.
Centro de armrio.

ignto

Equipamiento de abasto.

Equipamiento de recreacion y deportes.
Equipamiento de proteccién y seguridad.
[Equipamiento mortucrio.

Equipamiento de comunicaciones y transportes.
{Equipamiento de infragstructura.

Equipamiento de servicios, administracién, salud, educacién y cultura.

“|Areas verdes y espacios abiertos.

industria vecina.
Industria aislada.
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b) Clasificacion de la zona: de acuerdo con el uso del suelo en la zona en
‘estudio, se determina, de una manera general, ios tipos de servicios
permitidos que pueden prestar los inmuebles que estan en esa zona
(Tabla 2) {Tesoreria del DDOF, 1983). Asi, para una zona H2 son permitidos,
por ejemplo, vivienda unifamiliar y plurifamiliar, bibliotecas, hemerotecas,

termnplos o lugares de cullo, plazas, jardines y explanadas.

c) Tipo de construccion dominante: es el uso, categoria, edad y nimero de
niveles de fas construcciones predominantes en la caile de ubicacion del

inmueble en estudio.

d) Densidad de conslruccion; es el porcentaje aproximado de inmuebles
construidos que se estima hay en la zona; se anota el rango entre 10% y

100%, sin considerar dreas verdes y caminos.

e) Poblacion: es el grado de saturacién de habitantes de la zona en estudio.

Se divide en densa, normal, y baja.

f) Servicios publicos: son todos aquellos servicios proporcionados por 10s
organismos gubernamentales con los que cuenta la calle donde se
encuentra ubicade el inmueble en estudio, a saber. abasto de agua
potable, red de drenaje, alumbrado pablico, energia eléctrica, calles

asfaltadas. banquetas y guarniciones.
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3. Datos particulares de! predio

Se sefalan las calles de ubicacidon o calles que completan la manzane, la
descripcion del terreno, los linderos y colindancias, asi como el area del

terrenoc.

a) Calles de ubicacion o calles que completan la manzana: son las calles que
limitan perpendicularmenta al tramo en investigacion, sus orientaciones

respectivas (puntos cardinales) y posteriormente se elabora un croquis.

b) Descripcion del terreno: es la determinacion de la configuracion y situacion

del predio con respecto a la manzana, considerando:

- Forma: es |la descripcion de la geometria del predio siguiendo los limites
del mismo. De esta manera, un terreno puede ser regular o irregular. En el
primer caso se indica la figura geométrica (rectangular, trapezoidal, etc.) o

el numera de lados.

- Topografia: es la determinacion de los accidentes o relieves de ia
superficie de un terreno. En este caso se tiene que distinguir entre plano o
con pendiente, cuando ésta es mayor o igual al 10% con el nivel de la

calle, ya sea ascendente o descendente.

- Situacion respecto a la manzana: son aquellos datos que determinan su
ubicacion con respecto a la manzana en que se encuentra el terreno y los

demas lotes. Asi, por ejemplo, se tiene terreno intermedio, en esquina,
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terreno intermedio con dos frentes, terreno cabecero, manzanero de cuatro

frentes y terreno interior (Fig. 1).

c) Linderos y colindancias: son los limites legales del terrenc en estudio en
relacién con los terrenos que se encuentran contiguos a éste; se anota,
para cada uno de los limites del inmueble, su extension y e! género de
colindancia, que puede ser propiedad particular, misma propiedad, zona
publica, zona federal y calle. También se anota la forma de obtencion, a

saber: escrituras, levantamiento, plancs y croquis.

d) Area: es el espacio de suelo comprendido entre los limites tanto del terreno
como de la construccion, segun el caso. Para el terreno se anola
tnicamente el plano dentro del contorno, sin tomar en cuenla las
elevaciones. En el caso de la construccion, se anota el de todos los lugares
construidos, en todos los niveles, ya sea que se encuentren unidos o no.
Todas las medidas normalmente se acotan en m2. Al igual que linderos y

colindancias, se anota la forma de obtencion.

4, Descripcion general del inmueble

En cuanto a este concepto, se requiere anotar el uso y descripcion del
inmueble, el nimero de plantas con las que cuenta, su estado de conservacién,

asi como la vida econdmica, edad y categoria de |la construccion.

a) Uso y descripcién del inmueble: sefala la finalidad para la cual fue

disefiado en primera instancia la construccién, el uso actual en caso de



FIG. 1 CLASIFICACION DE TERRENOS POR SU UBICACION
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haber cambiado de giro, la descripcion de cada una de las areas y la

funcién con las que cuenta cada piso del inmueble.

En cuanto al uso se utiliza la clasificacion dada en la (tabla 3) [Tesoreria

del DDF, 1993).

Asi se puede tener, por ejemplo: casa habitacién desarrollada en dos
plantas, que cuenta en planta baja con sala, comedor, cocina, cuarto de
lavado y medio bafio; en planta alta cuenta con tres recamaras y dos

barios.

b} Nimero de plantas: corresponde al nimero de niveles existentes en ¢l

inmueble, considerando desde el sétano hasta la azotea.

c) Estado de conservacion: es el estado fisico en el que se encuentra el
inmueble en la fecha en que se realiza su inspeccion. El DDF, a través de

la Tesoreria, propone cuatro aspectos {Tesoreria del DDF, 1993).

- Ruinoso: son las construcciones que por su estado deben ser demolidas, al

tener elementos estructurales fracturados, partes destruidas y losas caidas.

- Malo: se consideran en este estado las construcciones cuyos acabados
estan desprendiéndose, la herreria esta atacada por la corrosion, tiene
gran cantidad de vidrios rotos, muebles sanitarios rotos o fuera de
operacion, algunos de los elementas divisorios o de carga se notan

agrietados y en general se prevee la necesidad de reparaciones mayores
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TABLA 3 CLASIFICACION DE INMUEBLES POR USO
{PARA EL DISTRITO FEDERAL)
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para volverlos habitables en las condiciones propias de la categoria a la

que pertenecen.

- Normal. se consideran en este estado {as construcciones que no presentan
las caracteristicas anteriores, ain pudiéndose apreciar en ellas algunas
humedades en muros o techos o necesidad de pintura en interiores,
fachadas, herreria y, en general, que requieren solo labor de
mantenimiento para devolverles las condiciones de la categoria a la que

pertenecen.

- Bueno: se consideran en este estado [as construcciones que notablemente
han recibido un mantenimiento adecuado y estén en perfectas condiciones

para realizar la funcién del uso que les corresponde.

d) Vida econdmica de la construccion: son los afios de vida til que se estima
prestar el inmueble, considerando que éste tendra un uso y mantenimiento
adecuado. Esta se considera a partir del momento en que se dio término a
la construccidn o en el que se realizan obras de mantenimiento general en
todo e! inmueble, como son la ultima reparacién o remodelacién efsctuada
y el cambio parcial o total de pisos, ventaneria, acabados, redes o ramales

hidraulicos, sistemas eléctricos y sanitarios,

e) Edad de la construccién: es el periodo de tiempo en afios transcurridos
entre la terminacién de construccidn del inmueble y Ia fecha en que se

realiza la visita valuatoria a éste.
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f) Categoria de la construccion: son las condiciones o calidades en que se
consideran comprendidas, para el inmueble en estudio, la construccién
basica, las caracteristicas estructurales, y la suficiencia de servicios e
instalaciones basicas, tales como hidraulicas, eléctricas, sanitarias y

especiales.

Por ejemplo, con base en la categoria y de acuerdo con las caracteristicas
que determinan a un inmueble de uso habitacional, se clasifican en

[Tesoreria del DDF, 1993]:

- Precaria: a aquelias construcciones de caracter tamporal que no cuentan
con refuerzos estructdrales y que tienen techos de madera, [amina de
asbesto, ldmina galvanizada o lamina de cartdn, servicios inexistentes,
pisos de tierra, fachada sin acabados, con una o dos tomas de agua, asi
como una o dos salidas eléctricas y, en algunas ocasiones, con fosa

séptica y banos comunales,

- Baja: a aquellas construcciones que cuentan con estructuras reforzadas
con concreto y acero, con pocas salidas eléctricas, con un bafio y piso de

cemento pulido.

- Media baja: a aquellas construcciones que cuentan <on estrucluras de
concreto reforzado, pisos de granito, o alfombrados. yeso en muros y

plafones, instalaciones eléctricas e hidraulicas ocultas.

- Media: a aquellas construcciones que cuentan con estructura de concreto

reforzado, con claros medios, pisos con alfombra de pared a pared, yeso o



pastas decorativas, azulejo de primera en bafos y cocina, gas estacionario

e instalaciones ocullas de primera.

- Media alta: a aquellas construcciones que tienen estructura de concreto
reforzado, claros grandes, recubrimientos de madera y marmol, pisos de
parquet o alfombrados, falso plafon, ormamentacion en fachada o piedra

labrada.

- Alta a aquellas construcciones que tienen espacios totaimente
diferenciados, tales como vestidores en recamaras y salones
especializados en juegos, audio y deportes; ademas cuentan con sauna,
vapor y accesorios de lavanderia o despensas, maderas y elementos

pétreos finos.

5. Elementos de la construccién

Se definen dos elementos generales, que son la obra negra y los acabados.

a) Obra negra: es la obra civil de 1a construccion, sin revestimientos, que
determina los espacios fisicos del inmueble, de la cual es importante

anotar:

- Cimentacién: son los elementos ubicados en el subsuelo que sirven de
fundamento a la construccion. Se seriala el criterio de diseflo, 8sto es, los
mataeriales con los que estd construida y el tipo, a saber, mamposteria,
concreto simple y armado; zapatas aisladas y corridas; [osas de

cimentacion; pilotes y pilas.
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Estructuras: son los elementos que soportan o sustentan una construccion.
Se anota el tipo y el material de las estructuras con que cuenta la
construccidn, como trabes, columnas, dalas, vigas, cadenas y muros de

carga.

Muros: son los elementos interiores de Ja construccion, cuya funcién basica

as la de separar, aislar o cargar los elementos estructurales. Se anota el
material con el que estan construidos, como de tabique, block, tabicon,

adobe, concreto y elementos prefabricados.

Bardas: son los elementos exteriores cuya funcién basica es la de separar
una propiedad de ofra. Se anota el material con el que esta construido, la
altura en metros y los elementos estructurales, tales como dalas, cadenas y

castillos,

Entrepisos: son todos aquelios elementos estructurales que funcionan como
losas entre dos niveles. Se anota el material (madera, concreto o metal) y
el tipo de estructura que constituye {a losa: si es en claros cortos, medianos

o largos; si es prefabricada, nervada o reticular, perimetral o aligerada.

Techos: es la parte superior de un inmueble, cuyo fin es cubrir a éste 0 a
cualquiera de las partes de la estructura resistente. Se anota el material
empleado, como teja, madera, plastico, asbesto, acrilico, [Amina y concreto

armado,
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Azoteas: se considera como la parte que protege al techo de los efectos de
la intemperie, dispuesta para poder andar sobre ella Iibreménle. Se anota
los elementos que la constituyen, como es enladrillado, escobillado,
lechareado, impermeabilizado y chaflanes, asi como su proteccién

perimetral ( pretiles ).

b} Acabados: son todos aquellos materiales que revisten y distinguen una

construccion de otra.

Aplanados: son la cubierta que tienen los muros y bardas en la que su
principal funcién es la de proteger y a la vez dacorar los mismos. Se anota,
tanto para jos muros exteriores como para los interiores, el material de los
aplanados y sus acabados, como cemento, morteros, yeso y pastas

decorativas.

- Plafones: es la cubierta interior de los entrepisos y el techo, que sirve para

proteger, decorar y ocultar, tanto los elementos estructurales como
intalacionas hidraulicas y sanitarias; eléctricas y especiales. Se anota si
son aparentes o falsos y €l material del que estan constituidos, como yeso,

madera, aluminio y piastico.

Lambrines: es aquella cubierta especial que tiene como principal funcién la
de proteger y dar limpieza facil y eficiente a un muro. Se anota los diversos
materiales del que estan formados, como madera, azulejo, y mosaico, asi

como el fugar en que se encuentran.
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Pavimentos: son aquellos materiales compuestos de agregados gque
recubren al piso; se indica el material utilizado para su elaboracion, como
loseta vidriada, cerdmica, de barro, mosaico, marmol, granito, terrazo,

cemento, piedra, ladrillo y cemento puiido.

Pintura: se indica el tipo empleado (vinilica, acrilica y esmalte) en muros,

bardas, techos, puertas y herreria.

Recubrimientos especiales: se cansideran los recubrimientos interiores en
muros y pisos que no son de compuestos de agregados, comoe plasticos,
marmoles, maderas finas, alfombras, telas, tapices y cristales,

especificando el lugar.

Escaleras: se anota el material en cuanto a su acabado, como terrazo,
marmol, granito, alfombra, y elementos pétreos; la estructura sobre la que

se sustenta, como rampa de concreto, alfardas metélicas y madera.

Carpinterfa: se anota el tipo de las maderas empleadas en pisos, closets,
puertas y ventaneria, como rable, encino, pino, ocote, oyamel y caoba;

para las puertas se distingue si son tipo tambor o entableradas.

Herreria; se anota el tipo del material empleado en ventaneria, puertas,

barandales y escaleras , como aluminio, fierro tubular y estructural.

Vidrieria: se especifica en caso de ser ahumado, cobrizado y opaco; y su

espesor, como sencillo, y medio doble.
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- Muebles de baflo: se diferencia entre blancos y de color, para distinguir su

calidad entre 1%, 2%y 32,

- Instalaciones hidraudlicas y sanitarias: se indica si se encuentra oculta o
visible, el materia! de !a tuberia de los ramaleos como: cobre, fo. fo., PVC,

galvanizadas y concreto.

- Instalaciones eléctricas: se indica si se encuentra oculta o visible, y si la

salidas son escasas, normales o abundantes.

- Instalaciones especiales: se determina las adaptaciones y equipos que
hacen particular al inmueble, como elevadores, montacargas, sistemas
eléctricos, hidroneumaticos, telefénicos, estereofdnicos, de seguridad y de

aire acondicionado.

B. El estudio de mercado de bienes similares en la zona

Consiste en la investigacion y recopilacion de informacién sobre la oferta y
demanda de bienes inmuebles similares en venta o renta en 1a zona. Con el fin
de tener un punto de comparacion para determinar el valor que tendria el
inmueble a ser valuado, para que el estudio de mercado sea confiable, se

requiere obtener los siguientes datos:
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1. Ubicacién

Los inmuebles a comparar que se encueniren en venta o renta, deben estar
localizados, de preferencia, en 1a zona de estudio; de no encontrar estos, se

buscan en una zona con caracteristicas similares a ia de interés.

2. Superficie

De igual forma, la superficie debe ser similar a la del inmueble en estudio,
ya que si las superficie de los inmuebles difieren considerablemente, los
valores no son representativos, Para terrenos, importa sélo la superficie del
mismo, en tanto que para construcciones interesa la superficie del terreno y de

la construccion.

3. Uso

Los inmuebles que se localicen dentro del estudio de mercado deben tener el
mismo uso del suelo al del inmuebie, ya que el valor comercial varia de

acuerdo con el uso que se tenga.

4. Calidad

Las caracteristicas constructivas de los inmuebles del estudio de mercado

deben ser similares a las del bien a valuar.
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5. Precio
Se determina el precio con el que se vende o renta el inmueble ( terreno y/o

construccion) del estudio de mercado. Con éste, se calcula el valor por metro

cuadrado.
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CAPITULO V

MECANISMO DE RECONOCIMIENTO DE DATOS

En el capitulo anterior se identificaron los datos a considerar en un inmueble,
En este capitulo se describen los mecanismos para el reconocimiento de estos

datos, asi como las fuentes de informacién correspondientes.

A. Mecanismos de reconocimiento

Para identificar los datos que se requieren obtener para determinar un avaldo,
se hace uso, de manera general, de tres formas alternas: escrita o gréfica,

visual y oral.

Escrita o gréfica: este tipo de reconocimiento consiste en la recopilacion de
toda la informacion obtenida por el valuador en documentos, planos y

tablas que proporciona el solicitante u organismos gubernamentales.

Visual: es el reconocimiento por el valuador a través de la inspeccidn fisica

de la zona y def lugar en donde se realiza el estudio.

Oral: es el testimonio informal de manera verbal. proporcionado por el
solicitante o propietario de! inmueble en estudio, de algunos datos que ne

fueron proporcionados por ninguna de las dos formas anteriores.
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B. Fuentes de informacion

El reconocimiento de los datos por el valuador puede ser obtenido por varias

fuentes de informacion, entre las que se encuentran:

El solicitante o propietario
Documentos oficiales

Planos del inmueble

Planos de organismos oficiales
Visita af inmueble

Visita a la zona

Levantamiento en el lugar

Supuestos en el sitio

a) El solicitante o propietario: proporciona los elementos que se refieren al
objetivo del avallio y los datos del poseedor del inmueble. En algunos
casos, también puede proporcionar informacién que es de su conocimiento
y gue no fue obtenida por ninguna otra fuente, tal como, por ejemplo, edad

de fa construccion o tipo de cimentacién del inmueble.

by Documentos oficiales: son aquellos documentos que determinan la
situacion legal del inmueble, asi como su uso y dimensiones: dentro de
estos se tienen: escrituras, boleta predial, licencia de construccion,
alineamiento y numero oficial, constancia de zonificacion y uso del suelo,
Algunos son proporcionados por el propietario, en tanto que otros deben

ser solicitados a la delegacién o municipio.
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c) Planos de! inmueble: son los planos arquitectonicos que permiten
determinar la superficie del terreno y la construida, generalmente
proporcionados por el solicitante; en el caso de no contar con ellos, se

puede facilitar ef croquis para su delerminacion.

d) Planos de organismos oficiales: son aquellos que ayudan a clasificar un
inmueble de acuerdo con el uso del suelo, region catastral o ubicacion en

la zona de! inmueble. Son proporcionados por la delegacion o municipio.

o) Visita al inmueble. tantc para conslatar io expuesto en la informacidon
escrila o grafica y la verbal, como para determinar todos y cada uno de los

elementos de la construccién.

f) Visita a la zona: sirve para determinar el tipo de infraestructura y servicios
con los que cuenta la zona, asi como para realizar la investigacion de

mercado.

g) Levantamiento en el lugar. cuando se carezca de planos, documentos o ya
sea que los datos expuestos en estos difieran a los observados en [a visita
al inmueble, el valuador debe hacer un levantamiento para determinar las

dimensiones del inmueble.

h} Supuestos en el sitio; cuando se carezca de los otros medios para poder
identificar alglin elemento (por ejemplo, la cimentacion y las instalaciones
sanitarias), éste se supondra por el valuador de acuerdo con ei tipo, edad y

proceso constructivo del inmueble.
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Ahora bien, para la consecucion de los datos definidos en el capitulo anterior,
pueden ser utilizados una o varias fuentes de las ocho mencionadas. Algunas
de estas fuentes tienen un caracter primordial, esto es, son esenciales para la
oblencién de ciertos datos. Por gjemplo, la informacién sobre el uso del suelo
del inmueble se obtiene, basicamente, de planos oficiales, tales como el plano

de usos del suslo del DDF, mencionado en el capitulo anterior.

Cuando los datos no pueden ser obtenidos de las fuentes anteriores, se puede
acudir a otras fuentes alternas que, sin serde carécter obligatorio, son también
recomendables para la recopilacién de la informacién en la determinacién del
avallo por ejemplo, en caso de no contar con planos de las instalaciones
hidrosanitarias, para daterminar el tipo de tuberia, el propietario del inmuebie
puede proporcionar este tipo de informacidn, lo que constituys, por tanto, una

fuente alterna.

Por dltimo, existen casos en que la veracidad de la informacion puede ser poco
confiable, por lo que hay que recurrir a otras fuentes, las cuales tienen un
caracter comprobatorio, con la propledad de auxiliar a las fuentes anteriores.
Como fuente de corroboracién se tiene, por ejemplo, los planos del inmueble
para verificar el &rea del terreno, en tanto que los documentos oficiales serian
la fuente basica y el levantamiento del iugar seria una fuente aiterna de

obtener la informacién.
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Con el fin de facilitar la identificacidn de {as fuentes para obtener cada uno de
los datos que se consideran en la valuacién inmobiliaria, en la tabla 4 se
sefialan si las fuentes descritas son esenciales, alternas o de corroboracion.
Hay que tomar en cuenta que esta tabla sdlo tiene el fin de asistir a la
obtencidon de la informacién y de ninguna manera debe considerarse como

determinante.

Asi se puede observar que, por ejemplo, los datos sobre la ubicacion del
inmueble a valuar se obtiene basicamente a partir de la informacion
proporcionada por el solicitante y los documentos oficiales. Como fuente de
corroboracion seria durante la visita al inmueble. La fuente alterna para este

caso pueden ser los plands del inmueble o los planos de organismos cficiales.

Asimismo, para determinar la pendiente de un terreno es necesario los planos
topograficos del mismo; como fuente alterna se puede realizar un
levantamiento del lugar y como fuente comprobatoria una visita al predio o

cartas topograficas de la zona (documentos oficiales).



TABLA 4 IDENTIFICACION DE LAS FUENTES DE INFORMACION

: FUENTES DE INFORMACION
g b 8 § 2
R 4 g @
u
HIE . 33 3 3§
H g % 8 3 =z I
: § g B
il 8 ¢ 3 7 & 3§
E A A [
E A C
E A A [
C E A
JCL ASIICACION DELA ZUNA [] E A
TEPO DE 0O VA TRUCEION PCATNANTE
424D DE CONSTRUC TP - ¥
oL ACION (]
SERVICIOS PLBLICOS. C A
[CALLE DELBICACION 0 CALLES
A A (o] E
A o] E c A A
[3 E A A A
D A E A A A
A [+] C [o]
T A [+]
o]
s
A E A
A
A
c A
Q c A
N c A
s [ A
1 [ A
s} A
E
R [
A
R
(VST A ToNES KR Lo
L AN ARIAS E E A
NSTALAIOSES FLECRICAS E € A
VSTl nnt™SES ESPEMALLS C 3 A
ALLL
E= ESENCIAL
A= ALITRNA
Ca

CRRLERATION

49



50

CAPITULO VI

DETERMINACION DEL VALOR DE UN INMUEBLE

Una vez determinadas las caracteristicas particulares del bien inmueble, y de
acuerdo con lo expuesto en los capitulos anteriores, se procede a obtener o

caleular el valor de éste.

En el capitulo 3 se describieron los diferentes tipos de avallos. Para obtener
cada uno, se requiere determinar uno o mas valores que, al compararlos entre

sl, permiten llegar al mas adecuado, de acuerdo con el propésito del avaltio.

Antes de proceder a la obtencién del valor para cada uno de los tipos de
avalio, resulta conveniente definir las diferentes clases de valores que

intervienen para cada uno de ellos.

A. Clases de Valores

Se distinguen tres clases de valores principales para la obtencién de la
mayoria de los avallos, a saber: comercial, netc de reposicion y por
capitalizacion de rentas. A continuacién se describen cada una de estos y su

forma de obtencidn.



51

1. Valor comercial

Es la cantidad de dinero en un mercado libre. competitivo y abierto, que es
posible esperar por parte de los agentes que intervienien en la operacidn de
compraventa y arrendamiento de inmuebles: Este valor se determina,
basicamente, de acuerdo con la investigacion de mercado realizada en la zona,
la cual permite obtener el precio de venta o renta de inmuebles similares al del

bien en estudio.

Por lo tantg, el lipo de andlisis de mercado a efectuarse depende de! inmueble
a valuar, ya sea terreno o construccion y terreno, asi como dei tipo de
transaccion que se persigue para la realizacion del avallo, entre compraventa

o arrendamiento.

En este sentido, con base en los objetivos planteados en esta tesis, se

consideran cuatro tipos de valores comerciales, a saber:
a) Valor comercial para compraventa del terreno (VCct)

Para obtener el valor comercial de un terreno determinado para su venta, es
necesaric conocer el precio promedio en el que se vende el metro cuadrado de
terreno por la zona y, a este resultado, multiplicarlo por el numero de metros

del terreno a valuar. De esta forma, puede expresarse como:
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VCct = [ SUM{ Pvi/ Nmi)] Nte = PUT X Nte
Nti
Pwvt = Preclo de venta de terrenos de {a investigacion de mercado
Nmi = Nimero de metros cuadrados de los terrenos de 1a investigacion de mercado
Ni = Nimero de inmuebles de la investigacién de mercado

Nte = Nimere de metros cuadrados del terreno en estudio
PUT = Precio unitario de los terrenos en fa zona

b) Valor comercial para compraventa de construccién y terreno (VCcc)

Para obtener el valor comercial de construccién y terreno, es necesario
determinar el VCct y el precio de venta por metro cuadrado de las

construcciones.

VCcc = PUT X Nte + [M {Pvc? ch)] Nce
Ni

Pvc = Precio de venta de fa construccion = PVIC -~ (PUT X Nmi)

PVic = Precio de venta de los terrenos con construccion de la investigacion de mercado

Nmec = Namero de metros cuadrados de construccidn de |a investigacién de mercado

NI = Numero de inmuebles de ia investigacién de mercado

Nce = Numero de melros cuadrados de !a construccién en estudio.

En el caso de que en un avaltio solo se tenga que determinar el valor de una
parte de una construccion de dos © mas niveles, para conocer el valor
proporcional del terreno por m2 que le corresponde a la construccion en

estudio, se procede de la siguiente manera.

Vpt = VCat /[ Nte (N+1) ]

Vpt = Valor proparcic~al del terreno por m2
N = Ndmero de niveles
En el caso de {ratarse de Ia planta baja, el Vpt se multiplica por 2.
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¢) Valor comercial para arrendamiento de terreno (VCat)

Este valor sirve para determinar la renta mensual en la que se debe arrendar
un terrenc. Se realiza de manera similar a VCct, sélg que e! andlisis de

mercado busca los terrenos en renta.

VCat= [SUM {RT/ Nmi1] Nte
NI

RT = Renta total de los inmuebles de Ia investigacidn de mercado.
d) Valor comercial para arrendamiento de construccidn y terreno (VCac)

En este caso, para determinar el valor comercial de arrendamiento mensual de
una construcccidn determinada. sélo se considera como terrenc en renta las
dreas abiertas, como son jardines y patios, por lo que el VCat Unicamente
afecta los metros cuadrados de éstos y no la totalidad del terreno, ya que este
valor estd considerado dentro del precic de arrendamiento de las
construcciones. De esta manera, para edificios y construcciones con minimo de

areas abiertas, no se toma en cuenta VCat.

vCac = voat + [SUM { Prc f Nmg) ] Nce
Nei

Prc = Precio de renta de las construcciones.



2. Valor neto de reposicion

Es el valor que tiene un bien inmueble al suponer condiciones ideales, pero
que no se encuentra afectado por las caraclerfsticas propias del terreno o de la

construccion.

La determinacién del valor dei inmueble en condiciones ideales, se obliene de
tablas publicadas por drganos privados o gubernamentales, el cual se

incrementa o demerita de acuerdo con parametros establecidos.

VNR = VNRt + VNRc + VNRi

VNR = Valor neto de reposicion

VNRL = Valor neto de reposicidn del terreno

VNRc = Valor neto de reposicidn de ias consirucciones

VNRI = Valor neto de reposicion de las instalaciones especiales

Debido a que las tablas para obtener estos valores salen del aicance de esta
tesis, por su extension y por los cambios constantes a los que se ven sujetas. a
continuacion séic se describen los factores que afectan las condiciones ideales

del terreno y de la construccion.

En el caso de que se busque el valor de las rentas mensuales con base en el

valor neto de reposicién, se determina de Ja siguiente manera.

Rm=({VNRxTrb)/Nm

Rm = renta mensual
Trb = Tasa de rentas brulas
Nm = NGmero de meses del afio
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a) Valor neto de reposicién del terreno (VNRE)

VNRt = VL x St x Fre

VU = Valor del terreno ( tablas y/o investigaci¢n de mercado }
St = Superficfe del terreno en m2
Fre = Faclor resultante de la tierra = Ft x Ffr x Fsu x Fzo x Fub

Para efectos de revision inicial, el factor resultante de la tierra nunca sera
menor de 0.60 (deberan utilizarse solo dos decimales para cada valor).

En el caso de qus solo se tenga que determinar el valor de una parte de una
construccién de dos o mas niveles, se procedera igua! que lo indicado en el

inciso b) del valor comercial.

Eactor de topografia (Ft)

Este factor toma en cuenta la pendiente del terrenc cuando es mayor dei 10%.

Para efectos de célculos, se realiza a simple vista.

t= talud: 010 <t<1

Fi= 1. .56t

Factor de frente {Fir)

Este factor afecta a predios con menor frente del autorizado en ios reglamentos

de construccion correspondientes.
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Frente mayor o igual a 7.00 m Ffr=1.0

Frente mayor o igual a 4.00 m. y menor que 7.00 m. Ffr=0.8
Frente menor de 4.00 m. Fir= 0.6

[ Tesoreria del DDF, 1993},

Eactor de Superficie (Fsu)

Este factor afecta predios mayores de dos veces a la superficie del lote tipo
que mas se repite en la zona.

RLt= SLo/SLt

RLt= Relacién con el lote tipo

SLo= Superficie del lote que se esla valuando
SLt= Syperficie del lote tipo

FSu= Faclor de supecficie

RLt FSu RLt FSu
hasta 2.0 1.00 111 120 - 0.80
2.1 3.0 0.98 121 13.0 0.78
3.1 4.0 0.96 13.1 14.0 0.76
4.1 50 0.94 14.1 15.0 0.74
5.1 6.0 0.92 15.1 16.0 0.72
6.1 7.0 0.90 16.1 17.0 0.70
71 8.0 0.88 17.1 18.0 0.68
8.1 9.0 0.86 18.1 18.0 0.66
9.1 10.0 0.84 19.1 20.0 0.64
10.1 11.0 0.82 20.1 en adelante 0.62

{ Tesoreria del DDF, 1993].
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En caso de que no se pueda delerminar directamente la superficie del lote tipo,
ésta se puede obtener con base en el uso del suelo, conforme se muestra en la

siguiente tabla para el Distrito Federal.

LOTE MODA
Ho.5 Habitacional hasta 50 Hab./Ha. 1,000 m2
H1 Habitacional hasta 100 Hab./Ha. 500 m2
H2 Habitacional hasla 200 Hab./Ha. 250 m2
H4’ Habitacional hasta 400 Hab./Ha. 125 m2
H8 Habitacional Plurifamiliar 600 m2
H2S8 Habitacional hasta 200 Hab./Ha./Servicios 250 m2
H4s Habitacional hasta 400 Hab./Ha./Servicios 125 m2
H21 H4l Habitacional industria mezclada 500 m2
H2IS H41S  Habitacional industria mezclada servicios 500 m2
\Y) Industria vecinal 500 m2
1A Industria aislada 2,000 m2

[ Tesoreria del DDF, 1993},

Factor de zona (Fzo)

Para la obtencién de este factor se requiere determinar la relacion entre la calie
donde esta ubicado el terreno en estudio con la mayoria de las calles de la
zona, en funcion de! trafico vehicular, anchura y calidad de carpetas asfalticas,

aceras y cameliones.
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Caracteristicas Factor (Fzo)

- Frentes con las calles tipo de la zona 1.00
- Al menos un frente con calle de superior calidad
a las calles tipo en la zona o con un parque o piaza 1.20

- Unico frente o todos los frentes con calle de

inferior calidad a las calles tipo en la zona 0.80
R
[ Tesoreria de! DDF, 1993].

Eactor de Ubicacién (Fub}

La determinacién de este factor depende de la posicién dsl predio en Ia

manzana en que se ubica.

Caracteristicas
- Sin frente a via de circulacion 0.70
- Con frente a una sola via de circulacion 1.00
- Con frente a dos vias de circulacion 1.18
- Con frente a tres vias de circulacién 1.25
- Con frente a cuatro o mas vias ds circulacion 1.35

[ Tesoreria del DDF, 1993).
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b} Valor neto de reposicién de las construcciones (VINRc)

VNRG = VRnec x S x Fre

VRnc = Valor de reposicion nuevo de las construcciones ( lablas )
Sc = Superficle construida en m2
Frc = Factor resultante de las construcciones = Feco x Fed.

Para efectos de revision inicial, el factor resultante de las construcciones no

serd menor de 0.60, excepto en las construcciones precarias y/o ruinosas.

Factor de qrado de conservacion (Fco)

Es el factor que refleja la reduccion o incremento del valor en relacién con el

mantenimiento que se le ha dado a Ia construccién.

Grado d.e‘ Factor
conservacion
RU Ruinoso 0.00
ML Malo 0.80
NO Normal 1.00
BU Bueno 1.10°

[ Tesoreria del DDF, 1893].

* Nota: E! factor de 1,10 solo es aplicable cuando la edad del inmueble sea superior a 10
aflos: si la edad es menor de 10 afios se aplica ef factor de 1.00
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Factor de edad de las construcciones {Fed)

Es el factor que aplica el demérito en valor a las construcciones por el paso del

tiempo.

Fed= 0,1 VP+0.9 (WP.E)
VP

VP = Vida probable de 13 construccion nueva
E =Edad de la construccion.

{TABLA 11 OBTENCION DELAND § CONSTRUGCIONES
USO DE LA CONSTRUCCION CATEGORIA
( ver tabla 3) ] ( Ver capitulo 4)

BA MB ME MA AL
H.F,L.D,B Y, O N NEQS,JyK 40 60 70 80 90
C.RyZ 30 40 50 70 90
T 50 60 70 80 90
MyA 10 20 30 40 50
LUGYP 30 30 50 70 90

[ Tesoreria del DDF, 1893).

Cuando la construccion cuente con losas de concreto armado de cualquier tipo,
su vida probable sera ia misma que la que corresponde a los usos H, F, L . D,

B,Y,O.N,R,EQS,JyK
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¢) Valor neto de reposicidn de ias instalaciones especiales (VNRIi)

VNRI = Vin x Frc

Vin = Valor de las instalaciones especiales nuevas
Fre = Factor resultante de ias construcciones.

3. Valor por capitalizacion de rentas

Es el valor que tendria un inmueble para su compraventa, en funcién del valor

en que se renta o que se rentaria.

Este valor se determina con base en las rentas comerciales susceptibles de

producir el inmueble en estudio y en la seleccidn de la tasa de rentas brutas.

Para determinar las rentas comerciales es necesario realizar la investigacion
de mercado de renta de inmuebles similares en la zona, incluyendo el valor de

las rentas del inmueble en estudio, en caso de que éste sea arrendado.

Para la seleccidn de la tasa de renta bruta se tiene que considerar la
ubicacién, el uso y el tipo de inmueble en estudio, ya que esta tasa se
incrementa o decrementa de acuerde con las utilidades que pueda generar el

inmueble.
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Tradicionalmente se considera que los porcentajes que se manejan para la
tasa de renta bruta son entre 16% y 20%. Estos porcentajes son el resultado de
considerar las utilidades que se tendrian al arrendar el inmueble, sin considerar
el impuesto sobre la renta, el mantenimiento del inmueble, pago de predial,

agua y todos los gastos que se emanen, considerados a cargo del arrendador.

VCR = (Pr x Nm)Trb

VCR = Valor por capitalizacion de rentas
Trb = Tasa de renta brutas

Nm = 12 (meses de un afio)

Pr = Precio comercial de las rentas

B. Obtencidn del vator segun el tipo de avalto

Una vez determinadas las diferentes clases de valores, es necesario conocer
cudles de estos se utilizan para los distintos tipos de avaluos considerados en
ia tesis, a saber. comercial. para trasiado de dominio, para crédito bancario y

justipreciacion de rentas.

Avalio comercial: Para este tipo de avallo se delerminan los valores comercial

de compraventa, el de capitalizacién de rentas y el neto de reposicion.

Una vez determinados cada uno de estos valores, €l valuador debe
compararios: en el caso de que sean similares, obtendra el promedio de estos
y el valor final sera el valor que resulte del promedio: en el caso de que difieran
considerablemente entre si, el valuador, de acuerdo con su criterio y

experiencia, debe dar ¢l valor que considere sea el mas adecuado.
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Cuando se tengan suficientes elementos en la investigacién de mercado, el

valuador propondra como el mejor valor el arrojado por el valor comercial.

Avallio para traslado de dominio: Para este tipo de avallo se determinan el

valor por capitalizacidn de rentas y el nelo de reposicidn.

En este tipo de avaivos se da mayor importancia al valor neto de reposicidn,
tomando en ocasiones, solamente como referencia, el valor por capitalizacion

de rentas.

Avalio para crédifo bancario: En este tipo de avaitio se determinan el valor

neto de reposicion y el valor por capitalizacién de rentas.

Al igual que en el avallo para traslado de dominio, el valor por capitalizacion

de renta es utilizado en muy pocas ocasiones.

Justipreciacién de rentas: Para este tipo de avallo se determinan el valor

comercial de las rentas y el neto de reposicion.

En este caso, al igual que en el avallo, comercial de haber los suficientes
elementos dentro de la investigacién de mercado, el valor comercial de las

rentas sera e! que determine el valor de la justipreciacion.
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CAPITULO Vil

DISENOC DE FORMATOS PARA LA DETERMINACION DEL
AVALUO

Con el fin de facilitar 1a recopilacion, organizacion y analisis de la informacién
necesaria para la realizacion de un avalGo, en este capitulo se sugieren
algunos formatos para la recopilacion de los datos, para la obtencidn del valor

y para la investigacion de mercado.

A. Formato para la recopifacion de datos def inmueble

Este formato (Formato 1) sirve para la captura de datos durante la visita a la
zona y al inmueble en estudio, asi como el obtenido de otras fuentes, en el cual
deben ser asentados todos los elementos concernientes al inmueble y al

entorno que lo rodea, conforme a lo expuesto en el capitulo 4.

Asi, para agilizar el llenado, se pusieron las distintas opciones que
corresponden a un rubro especifico, a fin de que se seleccione el correcto,
tachando el paréntesis que le corresponde. Por ejemplo, en relacion con el
obieto del avalio, se pusieron adelante los cuatro tipos de avallos
considerados en esta tesis, a saber: comercial, traslado de dominio, crédito
bancario y justipreciacion de rentas. De estos, solo se selecciona uno, segun el

caso.
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Por otro lado, en algunos paréntesis se tiene que escribir una letra especifica
que permite diferenciar enire dos 6 mas alternativas. Por ejemplo, en plafones,
cada una de las siete opciones { que se puden dar mas de una) puede ser para
aparentes o falsos plafones. En cambio, en aplanados se deja un doble
paréntesis a cada opcion, ya que tanto los muros interiores como los exteriores

pueden presentar la misma opcion.

En el caso de densidad de construccion, se indica el rango, entre 10% y 100%,

a fin de evitar ambigledades.

De esta manera, la captura de los datos se agiliza, a la vez que se evita, en lo

posible, que se deje de considerar alglin dalo o que se escriban datos de mas.

B. Formatos para la investigacion de mercado

Estos formatos permiten anotar los resultados de la investigacion de mercado,
a fin de obtener los valores comerciales de los terrenos. de las construcciones

y de las rentas.
1. Formato para la investigacion de mercado sobre terrenos

En este formato (Formato 2) se anotan !os elementos para la determinacion del
valor comercial de compraventa del terreno {VCct). Se cita la ubicacidn del
inmueble al que se esta realizando el avallio y en la tabla se asientan los datos

referentes a la investigacion de mercado.



Por un lado, la informacién obtenida del terreno, a saber: ubicacidn, precio totat
de venta y superficie del inmueble. El precio unilario por m2 se obtiene como
el cociente de los dos Gitimos. Por otro lado, se indica ia zona donda se ubica
el inmueble y el uso del suslo permitido. Finalmente, 1a fecha en que se realizéd

ia investigacidn y fas fuentes de informacion.

2. Formato para la investigacién de mercado sobre inmusbles

Una vez determinadoe el valor comercial de compraventa del terreno (VCat), con
este formato se determina el valor unitario de tas construcciones (Formata 3).
Practicamente contiene los mismas conceplos que el formato 2, cambiando el
precio totaf de venta del terreno por el del inmueble ( terreno y canstruccion).
3. Formato para la investigacién de mercado sobre rentas

Este formato sirve para determinar los valores comerciales de arrendamiento
de inmuebles (Formato 4),

C. Formatos para la determinacion det valor

Estos formatos sirven como base para la determinacidn del valor de un avaltio,

can base en & capitulo 6, se tisnen tres diferentes formatos para la

determinacion del valor, las cuales son:

66
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1. Formato para la determinacién del valor comercial

Sirve para determinar los valores comerciales de compraventa y de
arrendamiento, los cuales estan basados en los formatos para la investigacién

de mercado (Formato 5).

2. Formato para ia determinacion del valor neto de reposicién

En estos formatos se tienen contemplados los valores netos de reposicidn del
terreno, de las construcciones y de las instalaciones especiales, asi como los
factores que incrementan o disminuyen el valor de estas (Formato 6).

3. Formato para la determinacién del valor por capitalizacion de rentas

En este formato se consideran las rentas susceptibles de producir el inmueble,

asi como las tasas de rentas brutas y los valores comerciales de

arrendamiento (Formato 7).



FORMATO 1. RECOPILACION DE DATOS DEL INMUEBLE

DATOS GENERALES DEL PREDIO
UBICACION" CALLE
COLONIA
DELEGACION O MUNICIPIO
ESTADO
s
N BOLETA PREDIAL
PROPIETARIO
REGIMEN DE PROPIEDAD. Punica (]
Prvaca [}
Social (@]
INMUEBLE QUE SE VALUA Temrena [
Conttruccin o)

FECHA DE INSPECCION.

OBJETO DEL AVALUO: Comercial {1}
Trasiada de dorminia )
Credfio bancario {1
Justipreciacién de rentas ()

DATOS GENERALES DE LA ZONA

USO DEL SUELOQ:
CLASIFICACION DE LA ZONA

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

Casas Habitacin ) Buena ) Antigua ()
Edificios (8] Mediana () Modena )
Industnas [ Maia [ ]
Nimero de niveles
DENSIDAD DE CONSTRUCCION {10% & 100%)
POBLACION: Escasa ) Normat ) Censa
SERVICIOS PUBLICOS. Energia edclrica domiclana

Abastode agua potaple

Red de drenaje

Alumbrado putirico

Lineas teleloncas

Calles Ashrtacas
Concreto
Terracer.a
Empedradas
Adoquinadas

Banquetas de concreto

Guzrnicdn de concreto



DATOS PARTICULARES DEL PREDIO

CALLE DE UBICACION O CALLES QUE COMPLETAN LA MANZANA

NORTE CROQUIS GROQUIS
SUR

ESTE

OESTE

DESCRIPCION DEL TERRENG,

Forma Regular ) Iregular ()
Tepogralhia Pana () Con pendierte aprox. % (8]
Manzana Esquind )
Inlermedio [ ] No.gefrertes { )
Matzanets (@)
Cabecero {3 No defrentes ( }
Intenor o)
LINDEROS ¥ COLINDANCIAS: Segun  Escrturas () Puanos ( }  Levantamiento{ ) Croquis( )
NORTE m. con
SUR m con
ESTE m. <on
OESTE m con
AREA TOTAL:
AREA EN ESTUCIO
DESCRIPCION GENERAL
USO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE:
Uso Terzeno ()
Casa hadtacién (]
Edificia )
Nive ndustnal (]
Desenpeién. 4:3
P.T.
Sotano
Azotea
NUMERO DE PLANTAS:
ESTADO DE CONSERVACION Ruinoso (]
Mals i)
Hoemal i)
Buens [

VIDA ECONCMICA O£ LA CONSTRUCCION:

EDAD DE LA CONSTRUCCION:



CATEGORIA DE LA CONSTRUCCION Precana )
Bajz [
Mecia Baa [
Meaz [}
Meda ARa o)
Ata )

ELEMENTQS DE LA CONSTRUCCION

CIMENTACION: Mamposterla pedia i)
Concieto Armado Zapatas corndas {)
2apatas aislacas (3]
Losa decimertacan ()
Piiotes )
Pilas {)
ESTRUCTURAS: Maders { M} Acern (A) Concreto Armade {C}
Teabes [B)
Columnag ()
Datas )
Vigas (]
Cadetas [}
Mures de carga [
MUROS: Tabque recocido [
Blogk [
Tabzdn [
Agcbe [
Concrela (]
ENTREPISOS Madera (\) Atero (A} Concrelo Ammado ()
Tipo Vigueta y bovedilla )
Reticular (]
Prafabacads o)
Permetral i)
Aligeraca )
Claros. Cortos )
Megrancs '8
Largos )
TECHOS: Ted 1)
Macera [
Concrelo amado ()
Actiheo )
Limina Asbests [
Gavanzaoa [
Cartén [
Acrifica )
(0
Enlscnliadas t
Escobilada ()
Lechareado [
Pratles [
Chaflanes 3]



APLANACOS: ’ Inteniores (1) Exterores (E)

Yeso A ploma y regla (B ]
Turol nistieo [N}
Tird planchado [N
Camento (Y
Mezela ()
Pasta decoratva [}
PLAFONES. Aparente (A ) Faso(F)
Yesoaplomoyrega ()
Tirol ristco (]
Titol planchado )
Madeta (]
Plastico [
Atumino [}
Acrlre (W)
PINTURA: Vinilica ()
Acdlica {})
Esmatte ()
RECUBRIMIENTOS.
ESPECIALES Tapiz (]
Telas (]
Alfombras [
Cristales 1]
Mol [
PAVIMENTOS
PETREOS ; Loseta Bamo 1
Vidriada @)
Cerdmica (@]
Mosaxa Pasta (]
Temazo [
Marmat [ ]
Granto ()
Cemenio Escotrliado )
Puldo ]
Fino )
Predra Laja ()
Cantera ()
LAMBRINES. Madera )
Yess [
Azuleje )
Mosaico )
Marmot [}
Cemanta putido [
HERRERIA: Tubutar )
Estructural ()

Alumifig L]



Ledro (C}

CARPINTERIA Pino (P} Oyamet (&) Caova (K)
Duslas ()
Puettas t)
Ciosets ()
Ventanas )
VIDRIERIA. Sencila [
Medio doble [ ]
Ahumags (@)
Cobnzado [}
Opaco (0]
ESCALERAS Concreto armado { } Madera { )
INSTALACIONES ELECTRICAS: Ocuttas( )
Saldas Excanas {)
Normales 1)
Abundantes [
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS,
Galvanzadas ty
Fa Fo 1)
Cobre (1}
PVC [ ]
Cementa o)
MUEBLES OE BANO: Blancos( ) Color ()
Catdad Primera {1}
Sagunda (]
Tercers ()
BARDAS: Alura {m
Piedra [}
Biock )
Tabique (]
Tabicdn ()
Concreto {)
INSTALACIONES ESPECIALES.
Elevadores.
Monta cargas
Alra acond:eionado
Sistema etierealénice
Sizlema de segundad
Sistema hdroneumitico

Sistamas electronicos.

Encine (E)

Metdbica { )

Roole (R¥
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FORMATO 2. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE TERRENOS

OBSERVACIONFES
UBICACION:
" T " = . TOENTE 5. |
UBICACION B2 23 U.5.P. “opvE " Hmd Put |~ INFORMACION |
SUMA i
Leysnda:
21 - JONALR 113V1 HIHGACION
1 Lapna Put = Pyt { Nmd

2 fena st
M50 2 U del sarco pramdngy
P = PYeci g verka 0o s letnernn g LM

U0 BRI U e CLxnadon b Vet g Ls | M
Pats P Lu ™
BT < Prece idsou de ks e oo e

s Bhttet e aemmtaen e Lo 1

PUT = SUMA PutfNi =

€L



FORMATO 3, INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE INMUEBLES

UBICACION:

OBSERVACIONES

|ptcacton

Leyenda:
21 ¢ ZONA DE INVESTIGACION
1 Lagena
2 Zona s
US P = Ut et baacko permiai
CC 2 CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
A) Igust ai InMuetie e estu
) Mepres 3l witetie o1 slieso
€] Prures o rimuetle en intisto
F1E = PLANTADE L INVUE I C LN ESTUOO
PU « Pts b
P Panalge
CE = Capn de lacuameento
0+ (s
PYIG = Prec de vt O r18n0 y Comifuceion
Hrrw & Hin et dhe Mettuss. Cuadh acki ded berrer de G | M
NG = P e Bt Cuadrackss Ue e Gonetruccanes de i ) M
Puc : Precio Ureta de ta Conshiucodn
PuTs o et uin
PUGA Proa Urtana Ue 18 Concliuctati £n be fund
The Pornens e imuaeties o L | 0

SUMA

Puc={PVIc- (PUT X Himi )]/ e
PUC = SUMA Put/ Nei =

Ve



FORMATO 4. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE RENTAS

UBICACION:

[OBSERVACIONES

Leyends:
Z1 x 20tA DE INVESTIGAGION
T Lrora
2Zona umix
USP. = Uso cel yueio petmie
CC = CARACTERISTICAS COLSTRUCTIVAS
ALIQUal al rwmeebie o1 eulursu
B) Megores ol e ctie en extiucs
C) Peores s nmuete t estud
PIE = PLANTA DEL INGUERLE ER ESTUONO
PO« Plats b
BT 2 Punta g
CE = Cadn de estaconammucnto
©: Otos.
RT = Rerts tolal Oet reruetie
ATR = Aealotal rerdabie
Ru x Renta Latana ge s nencebies 0e 1 (W
HU « Rents untans Oc b wimuetics.eu b zone
Fi~ NUTIRTO Of Inmucbies. e L | M

R = R.T. /A T,
RU. =SUMARu/Ni =

SUMA

R,

SL



FORMATO 5 PARA LA DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL

a) Valor comercial para compraventa del terreno = (VCcl)

VCet = [ SUM (Pul) ] Nte = PUT X Nte

Ni
VCcal = [ ] 300.00 m2.
PUT = N§ en N.R. NS$
VCct = N§ X m2 = N§

Pul = Precio unitarfo del terreno de la investigacidn de mercado
Nte = Naomero de metros cuadrados del terreno en estudio

Ni = Numero de inmueblres de {a invesligacién de mercado
PUT = Precio unitario de los terrenos en la zona

b) Valor comercial para comprayenta de construccion y terreno (VCcc)

VCec= VCct + [ SUM { Puc) ] Nce
Ni

VCce = N$ + [
m2,
VCcc = N$ + NS X m2 = N§

Puc = precio unitario de las construcciones
Nce = numero de metros cuadrados de la construccién en estudio
NI = nuimero de inmuebles de la investigacién de mercado
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¢) Valor comercial para arrendamiento de terreno (VCat)
VCat= [§LJM (Rt/ le)] Nte VCat = [ ]
Ni

Rt = Renta tolal de los inmuebles de Ia investigacién de mercado

Nmi = Namero de metros cuadrados de los terrenos de la investigacidn de mercado
Ni = Nimero de inmuebles de ia investigacion de mercado

Nte = Nimero de metros Guadrados dei terreno en estudio

d) Valor comercial para arrendamiento de construccién y terreno (VCac)

VCac = VCal + [ SUM { Ru) ] Nce
Ni

En csle caso el VCat no se considera puesto que e! terreno en areas abiertas es poco
representativo.

VCac= + [ 1 m2.

VCac = N§ X m2 = NS

Ru = Renta unitaria de los inmuebles de la investigacién de mercado
Ni = Numero de inmuebles de la investigacion de mercado
Nce = Numero de metros cuadrados de la construccién en estudio
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FORMATO 6. PARA LA DETERMINACION DEL VALOR NETO DE REPOSICION

A) VALOR NETO DE REPOSICION DEL TERRENO:

[C—Ff T Fer | Feu | Fzo | FUB | FRe .1
1 I | 1 | | I
—— — N - S
FRACCION SUPERFICIE PRECIO FRe CONCEPTO VALOR VALOR
M2 UNITARIO DESC. O AUM. RESULT. PARCIAL

VALOR DEL TERRENO:

B) VALOR NETO DE REPOSICION DE LAS CONSTRUCCIONES:

FEd FCo FRe
| { )
Iy Sy —
TiPO SUPERFICIE PRECIO FRe VALOR VALOR
EDIFICACION M2 UNITARIO RESULT. PARCIAL

|
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
C) VALOR NETO DE REPOSICION DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECIO FRc VALGR

VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:

VALOR NETO GE REPOSICION:

D) VALOR DE LAS RENTAS:




ESTA TS3 @%
SALR Bf 1A Mug‘:&

FORMATO 7 PARA LA DETERMINACION DEL VALOR POR
CAPITALIZACION DE RENTAS

Vcr = (VCac x 12)/Trb

Vcr = Valor por capitalizacion de rentas

Trb = Tasa de renta brutas

Nm = 12 (meses de un aio)

VCac = Valor comercial de arrendamiento de construccion y tereno

Ver= (N$ X12)/16% = NS

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: NS
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CAPITULO VL.

EJEMPL.O DE APLICACION

Una vez determinados y expusstos los elementos considerados, asi como Ia
metodologia a seguir propuesta dentro de esta tesis, en este capitulo se
expone un ejemplo de aplicacion, e! cual pretende facilitar el entendimiento y

orden que debe seguirse en la elaboracién de los avaluos bienes inmuebles.

Dentro del presente capitu'lo. ademas del ejemplo de aplicacién, se considera

el llenado de los diferentes formatos expuestos en el capitulo anterior.

En el ejemplo propuesto se considera una casa habitacién  moderna
desarrotlada en tres niveles, que se encuentra dentro de una zona residencial.
El solicitante quiere saber el valor del inmueble, asi como el valor de la renta

mensual en la que se puede arrendar el inmusble.

El llenado de los formatos propuestos es con el fin de facilitar el entendimiento
del ejemplo de aplicacién, con o que también se pretende demostrar la utilidad

y conveniencia de su uso,

Finalmente, en el ejemplo de aplicacion se presenta la forma general en la cuai

se entrega el resultado de un avalio al solicitante.



LLENADO DEL FORMATO 1 PARA EL EJEMPLO DE APLICACION

DATOS GENERALES DEL PREOIO
UBICACION: CALLE
COLONIA Frgan dd bl
DELEGACION O MUNICIPIO lilpaa
ESTADO LIA
cp 1wy
N*BOLETA PREDIAL s papsiond
PROPIETARIO; e dwernas ddevey dane
REGIMEN DE PROPIEDAD: Publica )
Privada (x)
Sacisl )
INMUEBLE QUE SE VALUA: Teneno (x)
Comtruccisn (x}
FECHA DE INSPECCION: 2 s iordoa & 159
OBJETO DEL AVALUO: (%)
Trasiado de dominio ()
Crédito bencerio ()
Justipraeiaciin de rentas {x)
DATOS GENERALES DE LA ZONA
USO DEL SUELO: Xt Xldasansd honts 100 X3 /%o
CLASIFICACION DE LA ZONA: Xadidaasd ofimdinn y phofambn
TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
Casa3 Habracion {x) Buena {x} Anticua ()
Edificics () Mediang t) Modama {x)
Industrias (@] Mala [
NOMmemo de niveles: 2.0 mis.
DENSIDAD DE CONSTRUCCION (10% a 100%} 5%
POBLACION Escata ) Neaeval (%) Denea ()
SERVICIOS PUBLICOS" Energla eléctrica domiciliaria (x}
Abastode sgua potable {x)
Red de dranaja (x)
Alumbrado plbiice (x)
Lineas tetefdnicas (x)
Calles Asfaradas ()
Concrelo ()
Termacerla ()
Empedradas. {)
Adoquinadas (x)
Banquetss de concrelo (%)
Guaiticién da concrelo {x}

)



DATOS PARTICULARES DEL PREDIO

CALLE DE UBICACION O CALLES QUE COMPLETAN LA MANZANA.

NORTE Bonsds

ESTE b Suangnle
SUR Cunins ¢ danke Dms
CESTE Cradh s duan

CESCRIPCION DEL TERREND:
Forma: Rogular
Topografa: Puna
Manzana; Esquina
Intermexdio
Manzaneso

Cebecero
Interior

LINDEROS Y COLINDANCIAS: Segun ~ Escrituran  (x}

NORTE 1500 . can pupinad stalin
ESTE 2000 o a0 poputs posdedss
SUR 1500 en s papadsd prdodss
QESTE 200 = an bvals & Luva
AREA TOTAL: 30000 m2. wpn wdears

AREA ENESTUDIO: 10000 -2

{x}
(x)

DESCRIPCION GENERAL

USO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE:

Descripcion; Temena
Cass habttackn
Edifickr
Nave industrial

Usa: P8
PT.
Sotano
Azotea

NUMERO DE PLANTAS: Tres,
ESTADO DE CONSERVACION:

[
{x)
()
()

CROQUIS:

Imegular
Con perdiente aprox. %

No.de lrontes (1}

No.defrentes ( )

(2

Plancs { ) Levantamiento { ) Groquis (

B, conwin, coone. s e s i o b,
T womocm n b, by pracpd oa v bl

O e Lo y inat, s s i san ik,

Ruinosa

Normal

ez



. VIDA ECONOMICA DE LA CONSTRUCCION. 11 pw wr suleriruris shaase

EDAD DE LA CONSTRUCCION: e
CATEGORIA DE LA CONSTRUCCION: Precaria (@]
Bajs ()
Media Baja {7
Media (@]
Mediz Afa {1
Ata (x)
&L DELA
GIMENTACION: Mampesieria pledra (x)
Concreio Amada Zapatas comics ()
Zapaias tslacas {)
Losa de cimentacion ()
Pioles )
Pias ()
ESTRUCTURAS: Madera (M) Acero (A} | Gonkreta Armada (C}
Trabes (c)
Columnas {c)
Dalas (c)
Vigas )
Cadenas (e)
Muros de carga 9]
MUROS: Tabique recocido (x}
Block ()
Tabicsn [ ]
Adotos )
Concieto {)
ENTREP|SOS: Wadera (M) Agero (A) Coneresto Armado (C)
Tipo Vigueta y bovedila ()
Reticular {)
Prafabricada ()
Perimetra! ()
Aligerada {e)
Claros Corios ()
Mediancs (]
Largos {x)
TECHOS Tep 8
Madera ()
Concrato ammado (x)
Actllico )
Lémina Asbeslo

]
g
g



AZOTEAS: Impemeabilizades {x)

Endadritadas (x)
Escobiliado {x}
Lachareado {x}
Pretiles {x}
Chaflsnes {x}
APLANADOS: Inleriores {1) Exteriores (E)
Yeso Apiomoy regla (1 ()
Tirol ristico (14()
Tirdd planchada (1¢)
Cemento (r()
Mezcla (i) (E}
Pasta gecorativa [ N
PLAFONES: Aparerts { A ) Falso(F}
Yesoaplomoyteglh  { )
Tirol ristico (F)
Tirol planchado )
Madera {)
Plistico ()
Aluminio ()
Acrdlico )
PINTURA: Vinllica (x)
Actllica ()
Esmafts (x)
RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES Yaplz {)
Teiss ()
Alfornbras {x)
Cristaies ()
Mérmol (*)
PAVIMENTOS
PETREOS : Loseta Bamo ()
Vidriada [ ]
Cerdmica (x)
Mosaico Pasta [
Termazo ()
{x)
Granilo (]
Cemento Escobillado ()
Putdo ()
Fino ()
Piedrs Laja ()
Cantera ()
LAMBRINES: Maders (x)
Yeso ()
Azuicio (]
Mosaico ()
Mérmol ix)
Cemenio pulido. [ )



HERRERIA: Tubular )

Estructual ()
Aluminie (x}
CARPINTERIA: Pino (P) Cyamad {0) Cacha (K} Cedra {C) Encino (£} Robie {R}
Dueias {P)
Puertas (P}
Closets 1P}
Ventanas i)
VIDRIERIA: Sencila {)
Media doble (x)
Ahumado [¢4]
Cobrizada '8
Opeca )
ESCALERAS: Concrefo ammada { X } Madera( ) Metdbca{ )
INSTALACIONES ELECTRICAS: Ocuttas (X } Visiles ()
Salidas Escanas | (1
Normales (X}
Abundantes t)
INSTALACIONES HIDRAULIGAS Y SANITARIAS: Ocutas(X)  Visiles{ }
Gadvunizadss {x)
Fo.Fo. (X}
Cobre (X)
PVE ()
Cementa (x)
MUEBLES OE BARO: Blancos( ) Color (X )
Cakdad Primers: (X}
Segunds {)
Tercern (]
BARDAS' W 240
Piedra {3
Block [
Tabique (X}
Tabicén {1
Concreto ()

INSTALACIONES ESPECIALES:

Sialema extereciinica
Sistems de saguridad
Sisteme

Sistemas electidaicos



LLENADO DEL FORMATO 2. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE TERRENOS

OBSERVACIONES

UBICACION: Coasals & fona T 22

B prags o Puluagd

Mdpe Faen 53

t M-8 -92 X $en00000 ota §1 4500 bR Y]
' 19-8-92 Xt 1000006 REt §roadia T2 %D
Kol Ponjn & Find ' MR 92 wu i on 200 frasso AT
amira o funds Joee T &
ot Ponpas il Pubeyd 1 nK-R X [l 1) Mo el b IR LR
Jaea 2jn
ol Pogen il Fubepd 1 1543 X 000000 240y frenim 2w
suna L)
Leysnda:
21 5 ZONADE WVESHGALION
1 Lazoma Puts Pv /N
7 Zora verea
USP = a0 tet s prmdu PUT & SUMA PUt/Ni 83516 /5 - 18 1000

P = Precao de verda de on letrenus Ge la LM

Hre 2 Nrmern de et culiadon Gl teriera e ta ) M
74 3 Preciy uant fur Nwdifo cuxiod ted reery te L | M
1T 1 Preuo untam e lox lemeron en 2t

P rnern e nausbles oe la I M

14



LLENADO DEL FORMATO 3. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE INMUEBLES

/OBSERVACIONES -
UBICACIONS tesls i fuma B 773 (ODSERVACIONES \ o e e ]
A B dd Prlapd
M, Toia A

uBICACTON Claat wEem,
L T
o Papen &l Padap! ; A2 I rz tonowas | 2000 | o e xeyINY
s T 100
(P Pripd ) MK 92 i F1- SO0 | w0m | wor a0 LTk 629
e Ty 10
' Prp &l Bl ! AW i 23 fo0m000 | WM | Yow f1.504.51 ER
ks Ty 55
[t Pacpen U Py ! i R -7 Il 2l paomom | oo | swm $1.791.3 LM%
DT
" P dd P ' R [l 3] fomowa | ww | w0 [RYR1S T 0%
Capends: suMa | Ueha
Z1 x ZONA OE INVE STIGACION

1 Lazona

22oms sk
USP = Lo el surks perinduin Puc & [ PVic- (PUT X Henl ) 1 Nme
CC = CARACTERISTICAS CONSTRUNTIVAS

Al igusl 2l nmucbic s et PUC = SUMA Puc I Neia ™ RETATIN S 4o Y2600

B Mepores ¥ muetie en estucies
€] Poores al eeeartie 0 a3t
PIE = PLANTA DEL INMUEBLE EN ESTUO
HB aPlartsbie
PT =udatgo
CE « Capii de extacnwmenta
O+ Gtros
VIc = Precio O venta O feven y comn gn
v = FrTaerD G MEtroy CUMNIOON Gel freri tee to | W

time cuadradas de & delati
Pu: ¢ Pregan Untano o t Comingodn
PUTs P & "

PUCS Frecn untarna o a conatiucon en b funa
s AKIMCTO O Intucths de Lt M

48



LLENADO DEL FORMATO 4. INVESTIGACION DE MERCADO SOBRE RENTAS

OBSERVACTONES

UBICACION: {oanli-h Jwww B 273
O Papm il Byl
Whn, Tores 33

UBICACION : £.1.

i INMUEBLE | 'U.S.P, | c.c.ilp. IJUE

LDR
HEORKACION

Y RU 14

i B W
ol Logun £ Buigd t S s Lddnin X 4 ¢ JL¥ ) rom F R0
?,.4.( Ty 100
ol g Al Eiliagd l [ Cos i L4 4 &4 o s e T EH N g
fern

Pl P L Btopd l mA 0 ans Ldidim X i [ i) L | R N ks T
s @ Py Jrwnsn Ty 1
ol Ygas dd Golupd ' thow Cons Adedann X 4 IS 0008 win) $raz EZRT AT
r‘ﬂml. nie
ot Fapes dd Bubapd 1 A9 (WS RERN r H [2] §An0 w0 P 1 ey

v

Layenca;
Iy ZOUAAL IVESSIGACK 2L
1 panny Ra = R. T. / A. T. R,
s
USSP = U 4 sk pretiidido RU. =SUMARW/Ni= Muuw/y. nfasy
T 3 CARACIERISHEAS CONSTRUCIIVAS
A Fuat of Seinatle en i
By Mepres sl ormttie ot estida
CYPeues 3 ven i c esse
PLE C PUANTA DL TIMOLRE CNESHAN
B Phorka b
P s Parkeign
CE 2 Capnae pixaxiomaiity
0100
HT = Fenta lotel thd xuouetse
A TR = Arratots entable
Hu * Herta urdana o n sumucbies or i) | W
R ~ RETRS ctatss 142 By dnoeles, o1, ke ot
Tie L3umens e s eumctio o 44

i)
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LLENADO DEL FORMATO 6. PARA LA DETERMINACION DEL

VALOR NETO DE REPOSICION

A) VALOR NETO DE REPOSICION DEL TERRENO:

89

ﬁ | FFr I Fsu T Fzo | FUb FRe |
| 700 | 100 | 100 ] .00 | 100 )
— _—
FRACCION | SUPERFICIE | PRECIO FRa CONCEPTO VALOR VALOR
M2 UNITARIO DESC. O AUM. RESULT. PARCIAL
T=7a, 36600 $Te0000] 108 riegio $7 500,00 $48C 000 00
VALOR DEL TERRENO: $450 000 00

B) YALOR NETO DE REPOSICION DE LAS CONSTRUGCIONES:

l FEd | FCo ] FRe 1
0.85 | 1.10 1T o054 1

S L o i
TiPO SUPERFICIE PRECIO FRc VALOR VALOR
EDIFICACION M2 UNITARIO RESULT. PARCIAL
CASL HAB £50.00 3155000 94% £1 457 OC $801 350 00
Ly
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: $801 350.00

C) VALOR NETO DE REPOSICION DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES:

DESCRIPCION CANTIDAD | PRECKD FRe VALOR

e e e
VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES.

VALOR NETO DE REPOSICION: 3° 251 350.00

D) VALOR DE LAS RENTAS:
§103: 36000 X 016 =517.08500

- —-




LLENADO DEL FORMATO § PARA LA DETERMINACION DEL VALOR
COMERCIAL

a) Valor comercial para compraventa del terreno = (VCct)

VCet = [ SUM (Put) ] Nte = PUT X Nte
Ni

VCcet= [N§]§§7,00 + N$1547.00 + N$1880.00 + N$1666.66 + N§1607.00 ] 300.00 m2.
5

PUT = N$1,671.53 en N.R. N$1,670.00

VCct = N$1,670.00 X 300.00 m2 = NS 501,000.00

Put = Precio unitario del terreno de la investigacién de mercado
Nte = Namero de melros cuadrados del terreno en estudio

Ni = Namero de inmueblres de la Investigacién de mercado
PUT = Precio unitario de los terrenos en la zona

b) Valor comercial para compraventa de construccién y terreno (VCcc)

VCcc= VCct + [SUM { Pyc) ] Nce
Ni

VCce = N$501,000 + [uﬂ S07 82 ~ NS1621 25 » NS1568 57 + NS1791 53 « N$1386 25] 550 00 m2,
5

VCcc = N$§501,000 + NS$1,575.00 X 550.00 m2 = NS 1°367.250.00

Puc = precie unitario de las construcciones
Nece = namero de melros cuadrados de la construccidn en estudio
Ni = nirmero de inmuebles de la invesligacion de mercado

90



91
¢) Valor comercial para arrendamiento de terreno (VCat)

VCai= [§L!M (Rt} ﬂmll] Nte VCal = [ ]
Ni

R! = Renta total de los inmuebles de 1a iInvestigacién de mercado

Nmi = Numero de meltros cuadrades de |0s terrenos de la investigacién de mercado
Ni = Numero de inmuebles de la investigacion de mercado

Nte = Numerc de metros cuadrados del {erreno en estudio

d) Valor comercial para arrendamiento de construccién y terreno (VCac)

VCac = VCat + [ SLM (RY) ] Nce
Ni

En este caso el VCat no se considera puesto que el terreno en dreas abiertas es poco
reprasentativo.

VCac= 0.00 + [Nﬁ 34,00 + N$ 26.31 + NS 2692 + NS 26 82 + N$27.94 ] 550.00 m2.
5

VCac = N$ 28.50 X 550.00 m2 = NS$ 15,675.00

Ru = Renla unitaria de os inmuebles de ‘a investigacién de mercado

Ni = Numero de inmuebles de 1a investigacién de mercado
Nce = Nimero de melros cuadrados de la construccion en estudio
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LLENADO DEL FORMATO 7 PARA LA DETERMINACION DEL VALOR POR
CAPITALIZACION DE RENTAS

Ver = (VCac x 12){Trh

Ver = Valor por capitalizacién de rentas

Trb = Tasa de renta brutas

Nm = 12 (meses de un afio)

VCac = Valor ial de arrendamiento de construccion ¥ terreno

Ver= (N$15675.00 X 12)/16% = N$1'175,625.00

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: N$ 1'175,625.00



México, D.F.. a 20 de diciembre de 1993.

AVALUO

DATOS GENERALES DEL PREDIO

UBICACION: CALLE: Cemada de Luarca Nc. 22
COLONIA . Parques del Pedregai
DELEGACION:  Tialpan
ESTADO: DF.
C.P. 14010
PROPIETARIO: Sr. Fernando Gutierrez Franco
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privada
INMUEBLE QUE SE VALUA; Casa habitacién
FECHA DE INSPECCION: 20 de diciembre de 1993,
OBJETO DEL AVALUO: Conocer e! precio maximeo de las rentas capaz de producir

el inmueble en cuestion asi como el valar comercial

DATOS GENERALES DE LA ZONA

USO DEL SUELO: H1 Habitacional hasta 100 Hab./Ha,

CLASIFICACION DE LA ZONA: Habitacional unifamiliar y plurifarmiliar

TIPO DE CONSTRUCCION

DOMINANTE: Residencias de dos 0 mas niveles modernas de buena
calidad.

DENSIDAD DE

CONSTRUCCION: 85%

POBLACION: Nomar
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SERVICIOS PUBLICOS: Completos:  Abasto de agua potable . red de drenaje .
energia eléctrica, alumbrado pablico . lineas telefdnicas,
cafles adoq con t ¥ de

DATOS DEL PREDIO

CALLE DE SU UBICACION O CALLES
QUE CGOMPLETAN LA MANZANAL

NORTE Alborada

ESTE Av. Insurgentes

SUR Camino a Sama Teresa
OESTE Cerrada de Luarca

CROQUIS DE UBICACION:
Alporada N

R A

Cerrada de Luaica
nswigentes.

Cainino a Sama Teresa

DESCRIPCION
DEL TERRRENO: Terreno de forma regular con topagrafia plana y horizontal
can ubscacion intermedia con respects a la manzana.

LINDEROS ¥ COLINDANCIAS: Beguin escrituras.
NORTE 15.00 .
SUR 1500 m.
ESTE 20.00 m.
OESTE 20.00 m.

AREA DEL TERRENG: 300.00 m2. segun escrituras.



DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USQO Y DESCRIPGION:

VIDA ECONOMICA DE
LA CONSTRUCCION:

ESTADO DE CONSERVACION:

EDAD DE LA CONSTRUCCION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

Casa habilacion desarrolfada en dos niveles que cuenta en
planta baja con sala. comedor. cocina. sala de audio y video
y dos medios bafios; en planta alta cuenia con tres recamaras
<on baiio, la recamara principal cuenta con dos vestidores,

y biblioleca, en la azetea hay cuario de servicio y de lavado.
90 afos con mantenimiento adecuado.

Bueno.

15 aios.

Bueno

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

CIMENTACION:
ESTRUCTURAS:
MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

APLANADOS:
PLAFCNES:

PINTURA:

PAVIMENTOS PETREOS:

RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES:

LAMBRINES:
HERRERIA:

Mamposteria de piedra braza.

Trabes, dalas y columnas de concreto armado.
De tabique rojo recocido.

tosa de aligerada de concreto armado.

Losa aligerada de concreto armado.

Impermeabitizadas. er

con pretiles y chaflanes.
De cemento cerroteado.

Falso con tirol nistico.

Vinilica y esmalte.

Loseta ceramica en vestibulos, cocina y comedor.

Alfornbra en salas, recdmaras y biblioleca.

Mosalco de pasta en bailes y cocina,

Tubutat en lerraza y balcén.

95



CARPINTERIA:

VIDRIERIA!
ESCALERAS;
INSTALACIONES ELECTRICAS:

INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:

INSTALACIONES ESPECIALES:

Puertas tipo tambor, parandales, ventanas y zoclos de pino:

¢losets de caoba y puerta principal de cedro blanco.
Sencilia y esmerfiada.

Rampa de concreto armado

Ocultas con salidas abund

Ocultas de cobre y P.V.C.
De color de ptimera

No tiene.

AVALUQ DIRECTO O FISICO

BEL TERRENO:

VALOR DE CALLE PARA LOTE TIPO:

g€

—re: o s acx S
FRACCION SUPERFICIE PRECIO COEF. CONCEPTO VALOR VALOR
M2 UNITARIO DESC, O AUM. RESULT. PARCIAL
PARCIAL 300,00 $1.600.00| 100 Integro $1.600.00 | $480 000.00
=g
VALOR DEL TERRENO: $480.000,00
DE LAS CONSTRUCCIONES:
e e
TIPC SUPERFICIE PRECIO DEM. VALOR VALOR
EDIFICACION M2 UNITARIO RESULT. PARCIAL
ICASA HAB 550.00 51565000 | 6% $1457.00 $801 350,00
o e
VALOR DE LAS CONSTUCCIONES: $801 350 00
DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES: No tiene

VALOR NETO DE REPOSICION:

$1.281.350.00



VALOR COMERCIAL: Segun investigacidn de mercade

Terreno 300,00 m2 $1.870 $501 000,00
Construccién 550.00 m2 §1.575 $866 250,00
VALOR COMERCIAL: $1 367 250,00
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: $1175625.00
VALOR DE LAS RENTAS: Segin renlas comergiales. $15675,00
VALOR DE LAS RENTAS: Segun valor neto de repaosicion. $17 085.00

CONCLUSIONES:  La renta mensual susceptible de producir el inmueble en cuestién impora la
cantidad de N$ 16,380.00 (DIECISEIS MIL TRESCIENTOS OCHENTA NUEVQS
PESOS 00/1100 M.N.}
El precio de venta del inmueble descrito imparta la cantidad de NS 1'367 250
{UN MILLON TRESCIENTOS SESENTA Y SIETE MIL DOSCIENTOS CINCUENTA
NUEVOS PESOS 007100 M.N.)



CAPITULO IX.

CONCLUSIONES

Es importante mencionar el hecho de que todo bien mueble e inmueble es
susceptible de ser valuado, de acuerdo con diferentes puntos de vista, ya sea
comerciales o en relacidn a impuestos, entre otros;, dependiendo de las

distintas causas que mueven a los propietarios de estos.

As{ también, cada valuacion qus se realfiza es diferente a las olras,
dependiendo de los elementos y parametros que analice la misma. De acuerdo
con ello, en [a presente tesis se propuso una serie de opciones por las cuales
se puede requerir 1a valuacién de un bien, asi como también los pardmetros
iniciales a analizar, de aspecto no h;n técnico sino de sentido comtin, como son
las condiciones del mercado en general, que nos ayuda muchas veces a
damos una idea mas clara del valor de las cosas que la que nos presenta el

avallo en si.

En general, quien va a realizar la valuacién, debs iniciar conociendo el motivo
por el cual se valuara 2/ bien inmueble de interés, a fin de encasillar el motivo
dentro de los objetos que persigue la realizacién del avalGo. En la presente
tasis se expuso toda una tipologfa general y completa referente a las
caracteristicas propias de los objetos que persigue un avalio, para que el
valuador no caiga en errores que pueden resultar muy costosos para él o los

interesados en !a valuacién.
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938

En particular, esta tesis se enfoca a la realizacion de avalios para bienegs
inmuebles, especificamente a construcciones, ya que son los que incumben al
ingeniero civil, por ser éstas el objeto de estudio de su carrera, ademas de
estar mas capacitado que cualquier otro profesional para hacer un andlisis
detallado y complelo para una construccién de cualquier tipo. Por esta razon. la
tesis se orientd a bienes inmuebles, especificarnente los ubicados en zonas

urbanas, por haber una mayor complejidad y numero de construcciones.

Con el fin de facilitar el proceso valuatorio, en la presente tesis se enlistaron y
describieron cada uno de los elementos a analizar para realizar un avalto,
abarcando todas las posibles alternativas a considerar , tratando de que todas
las posibilidades de caracteristicas que pudiera poseer una construccién O un
terreno estuvieran contempladas en la presente para poder sistematizar, tanto

la oblencién de datos como la aplicacién del valor correspondiente.

Un aspecto muy importante que se considerd son los medios de ios cuaies se
vale el valuador para (a obtencion de toda la informacion necesaria, razon por
la cual se presentaron las diferentes alternativas que existen para tal proceso,
como son fuentes iniciales, alternas y de corroboracién, clasificadas de
acuerdo con la impertancia que tiene la informacién obtenida de cada una de
elias, de tal manera que el valuador no tenga que perder tiempo buscando en
fuentes que no correspondan, aspecto que ayuda a reforzar el objetivo de la
presente tesis, que es presentar un documento de utilidad para el ingeniero

civil,
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Como elemento final de la valuacién se presentaron los distintos lipes de
valores que se pueden obtener, con base en ¢! objelo que persigue el avalto y
en las caracteristicas propias del bien, todo condensado a través de formulas y
tablas actualizadas que aplican de manera clara y practica tanto los datos
como los criterios, ayudando con esto a tener Ia posibilidad de obtener varios
valores de un mismo bien, con el objetc de que el valuador tenga mas

elementos de comparacion.

Con todo ello se presenta el proceso valuatorio pero a fin de simplificarlo se
exponen unos formatos que lo facilitan y se ejemplifique a un caso concreto,

con lo gue se refuerza el enfoque practico y didéctico de esta tesis.
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