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FroRsAL DES DEL CABTILLO
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HISHOxIA BE LA VALUACION L. WMEAIGO "

Yoeas notielus tonemos de la istribucidn de la pronl-dnd .u-
vve 1oz nueblos guo ocupaban el torritoric mexicano cutnco vinieroh Lou
canniolas; entre los Acolhnas, Netzahueledyotl 2ividic les tierras on -
Ta forng siguiente: :

1.- Tlatocalialli & Ylatocamilli, gue eraxn l's ﬁlCerS & Lo-=
nonheras del Seflor cuyos productos se destinaban al sos
cnan real y o4 aliunes gastos oficicles.

11.~- T paﬂflalll, eran tisrras d b

ar pijaros y filores en velfial de homena]
as reales y coneurrir o 1 )
1 padres & hijos; ecto ca, ariagy Prro extin
surdndoze la linea directa volviun al Rey.

111.- P1il1allf, eran tierres adquiridas por d&divas &el rey, on

regonpansg 4@ SerVICIOSe
sug poseedores tonian la propiedad sbsclutc; la transmitfan a gus hijos
7 wodfun vondorlas, pere no a los pleheycse

1V e= Teepillallit eran les tierras itransmitidas por nerencia,-
cende los primercs pobladores, gue las apropisron al establecorse en ol
ralsa

Vo~ Yahotlalli: { tierras de la guerra ), obtenidas por dere-
mno de conquista, que se repartian sntre los reyes y sefiores guisnes --
lec dzban o los guerrercs en DPago de sua hazelias, c¢on obligacidn de dar

€n page, como Tranta, unas parte de log productos.

-

Vie= Teopantinlli: tierras de log templos, cuyos productos
rdicaban al esoatenimiento del culio; de los gacerdores y de los tom---
o

[1le= liitlachimalll &§ Cacalomilli: tierras de la guerra deosuinn
{13 & obilener los productog neceaarios pars hacerla cuando se llegaor. -
2l casoe

Log pueblos tenien otra capecie de prepiedad comunal era la
I pTCPR 5

siguienie:

Ae= lteveilalli: tisrras del pueblo que se labruban en cunida
aplicdndose sus producsos al 1a¢0 del tribute 7 2 los gastes municipoa--
lese y

Baw Calpulelli: tierra 2e los barrioe ¢ Calpulli cn AuQ enta-
wen divididos los pueblos, adminisirados por uan jefe quien zsociado o -
1En miz enclnos llevaba un registro general de los vecinos. Se Givi--
cinn en 1l

otes, aplicando une a cada famil:iz de los vecinos pars que 1es
an on usufructo, siendo uransmlsﬁble tan s6le de padros
NAJRS . wero a3l dejaban de trabsjar por dos afles 8 g0 extinguic la fanie

et e —
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{5 ETRNANDTZ DEL TASTILLD
- ) 5 - I v [ . ’, -
La eciwdad rodeada e ague, tenfa en on
borl temnlo, el-Teoealll § Temple Mayor; Huitc
Ta0 xue rocprestivos gantuarios en le cinmz do la

i

rodzuba & todo el recinto
#rgy Bevnardine de Sahagidn noa

s o he g

oL
P

donbuen Qo owon yecdnta, le woyor parte do low eualen ostiboan dodiotdéo &
A1V o803 nimcnns; sarfan a menera de cepillas; cada edificio $tsnia su -
nonvre particular. Comprendido dcenire del citado recinte, contivasne el
Calmécue, institucidn de educemcidn, & ecscucla & mis coneretanente une -
cupecie 4o monasterio y de colegio donde habitaban los sccerdotes en =--
gren nidmero, gue oducchan o log muchachoss ©n esa case esicda la il -
sen de Luetualcdatl, dios cdel airs. Ademds de ¢se monasterio habic =n
el ternplo mayor etros edilficics, tambidn do la misma fndole, gue llove-
van ioval rombre de Csindeac, con tro e B r:i pare digtinguirlos en-
tre ai; @dnitiase sdlo en el Coimdcze; 2 lo lJOa de loz nohlegs, reci-
2iendo bajo severa diseiplina, educacidn civ11'g religiosa.

Tzb{a grandes palecios, sierdo loc principeales ol d@ las na -
czs vieJas de loctezuma, gue ccocupadbay una gran menzana limitada ol Color
te por 1o gue ason hoy 1&3 calles del tonte de Piedad, el daz Adxaydewil -
a2 cirvid de morada & los em afiocles, & su derechsz, hacia el Oriento, -
ia zcasa do laz Aves y 2l ralacio d2 Moctezuma Xocorotzin & Casasz Muevas
e donde se congirayd desau gl Pulacic de los Virreyes y que es soturl
monte el Yalacio lNacionals uambién habia uua gasa para fieroc

Para surtir de comestibles ¥y otros objetos la ciudad, habfa -
norcados siendo ¢l mds eélebre el de Tlatelolco, en~euyo recinio nubia
magisirados pera dirimir las contiendas entre log traficantes, Lz pla-
o ectaba cerrcda con porsales y tan vasta que en un solo dfe no rudle-
ron los espifioles viglitarla y era tal la cantidad de gente gue colomaen-
e el rumer ¥y el zumbldo de las voces » nalabras SOnuba mis de una la--
gua segin testimonio de ¥ernal Diaz.

51 ague potable veniaz de los veneros de Chapultepec )
a por un cufio de tierra compacta "tan fuerte

ducida
¥ encho", dice el cronista Herrera.

Bl conducto ere doble ds suerte gue para limpiar uno,
llevaba en las canoas jue -

ror el o%ro el agua, la cuzl se wendfa y 8=
ensratan por los cenales.

Dn cada pasris del Gran Teocelll nartd
cormniicuban a la icla Teaocchtitidn oon la tisrra
ciral de estos caminec, ¢l de Tlaconan gue condu
Le goegunia Calzada en importancia era la de Ixtar
to en gu2 ge unia con la calzade gue ibz a Coroa
de Xoiotl en honor <o wn cauaillo Chichimeca. Il
la del Teveyacac y nabfa oira gque corria *asva 0
ic eztaba un endbarcaderd para las candas.

cellra de 1o ecivded eran de troes.o
Jus ¥ pulldos gue sw oaspecto hive d
s onrrldc ol suslo y tan aseado

oofuers ten donicads Lomo la manayg

ilopochtli y Tidloc

sagrade ¥y sus nun
hebla de T80 odificion a2lojadun =-

centro culminsude ¢l -
construceidn. TUae in-
erosas Sepandg

]
FY

como La pledra,

h

an largas calzalas que
firme, siendo »l prin

7 3 o hdee ey e
cia hasta Atzcagponia_co.
palapa la gue en ol nur

@
32 origid el
terc ara calzala

lasss: unas de tlierru,-
ecir a Tray Toritio 4o

¥ liso, que auwngue l. -
no recibiere el pio —a-

o u oW
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te into, dico

1o eomunicahan el dovls

Lo 1o eduldyd loa eopafinlor, oooubdon ¥ aonile.n

juzdanio solo aquiéllog irndigvensatles, wora cilerx

La ltercera clugo de cuilog ore it on o porie oo Sisora

do 20wl "

Tespuds dol 13 ds agosiho da 1 Cnrsos -
consiriizr la mueve crudad conlorne o iz rojiues ozinblocidas ¥ conla--

weid

uaraado @n Sus CC5a5y
A

Llerog

ra Lulor gue seanl, que hoblozc N

. - .

o rara of; et otrus hi hua, (uc = ol <
1

Co henores gue los yor dan 3 5uy SGE hiomes noT

NGNLL,

% vles & torcibsa : .
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Porsw medir vna conallqrfa e fuurra, usaban loa rrictices un

cere § envanl Ge 6% varss ¢ pasoz sulendnicos; circuasitoncla gue ¢a-

neaeserio Ltonar 2n cuenss al estudiar titulos antiguos y exlTrIsLr ono -
nedides métricas lo capacidad agrarise anparada por dichost niluloz,

For bunde da 190 ds gepitienbre de 1567, el Viv-oy Deon
i Perulte, Corac de Sont-Xstevon rafor y wdiclond dichny
1ag yae estuvieron en prictica hasia el sfio de 1857 en gue )
2 Sisteme Métrico Decimal, quedande en prictica muchos ahos degpuls,
¥ oadn oy son las usadas en algunas alejndas poblacionss de nrovinciazs

mexicona es le urnidad de los medidas lineales,oguivg

0 ovara,
LT0 .

ohag las iides. saba inusmc

dels Un cordel tiene 50 vares nexicunasge Todas las grandes Linens --
GC expressian en cordciess

n loa dealindes y medidac de terrenoo no se usahu de To le-
2ua gue era redida izvlaeraria y geogrifica. Uno legua tiene 100 cordsz
lea & mecates, $ sea 5,000 varas.

.
. "OOL SITTO DE GAVATO LAYQR ¢

Todos las antiguas concesiones de algunc inTortancia reliti-
vas & berrenos estan expresadas en sitioa de ganaio mayor.

Lasg fraccioneg de gitics se expresen Sernaralwente on cancily
»fos y varas cundradas. Lo figura de "un sitxo pars esiancia de ;ana-
do mayor' gormo se decia antiguamente, sz un cuadrado que mide 5,000 vz
ras modernas por cado uno de sus lados. EZn eonsccuencia, del cenuro d2
Gielle zusdrade a cada uno de gus angulasg hay una extoengidn lineal dn -
7,555 v » vorasy y la gue hay entre dos anzulos opucstes es ce 7,071 =
“TES . .

Bl &rea superficiz) de un gsitio de pganade naryor esg de - - ==
25'000,000 de varas cuadradas y contiens 41 23/1000 cavallierias de tig

I'Tdoe

mMENner es un cuadrado gue midée 3,333 1/3 -

Ln conancuencla, 45l cantro de dickho cusdrado a cads une Jed
gue &dngulos, hey une extensidn lineal de 1,663 2/3 varas; y entre dos
Snzuviso opussies, una extensidn de 4,714 vares.

21 drac superficial de un citio de ganade menor € dg = - ~-

TERLLL, 3L Y/ wvaras cuadradng.

& 4 0w 4O
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Gag Lonogo on cembradura wn narclelograre rechinmmlo cule-
con leh waran y ocuye wltura maigce 376 varaz. Aares superficizl: we

S5 enadradass

ao

PRI,
" b

Colar pars casa ¢ molino.- dota Giviglda 4 medida ce nse mlio-
Blon poera Foxaur predios urbanoid £1n DUCILILS velizag ciudedezs 7 own log

] ) A
. N o HET P . Py S P N
¢ lay grandcs, (uc no nars (raccicenar la propleded mittina,

el nombre de soloer se entondis entiguanconte toda froecidn-
e Lorrend mencr gue un susrto de caballeria & suerte de vierrTa, DeXrs 2l
1o wobtunlidod oo da el nonbre de solar & un cualrado de 50 weras nor la.
d0. Lren superficicis 2,500 vearas cuzdrudéas.

4 cszba superficie sc da tambidn o veces ol nonhre de venta, --
nuwerta, ¢jidos de moline, etg.

Fundo legal.- Se entiernde por furndo legal la superx ia connae-
dide wor la ley o cada pueble y deatinada o servicios 3dblicos 6 wsez de
vtilidad gonersgl. Date funde e un cuadrado cuyos lolog miden sedoa VRo-
1,200 vares y cuyas dvoa Juperficial es de 1'440,000 varzs cuadraduc.

Lo i:lecia dc2l nuchlo dubfa ser el centre do dicho cundradc; -
1 cual Zebe tencrae prescate cuando uo Lrate do reconccer, deslinder, -
jdentificar y medir un IU“dO logale

%1 repartirmiento de terrencs en la ciudad de México ge alio --
»or tonceidn de golares a laos conquiat“ﬂorﬂf ¥ primeros peblodorss done-
teo y fuere de 1o trazca de la eindad sogdn gugs wmdritos ¥y nog encoanirumol
2l primer avaeldo practicude por el cabildo de la ciudad el 1h de soosto-
¢e 1528 on gue huce un libramiento o Rodrigo dr Pontecillos de Uh4.00 --
cro 207 lag obrus gue hizo en la cindad, y el © d¢ mayo de 1530 notified
2l cebildo 2l macstre Mavtin, alurife gque no margue ali mida ningune lLaer
t2 & solar zin gque le lloven el titule de prepicdcd so pena de mulico, --
cn {ebrzro de 1531 noz enecontrauvins la pripmera dneconformidad prezsent-dy -
ror Anidn de Ledn en nombre de les mercaderes de 1la ciudad epeld z luag -
orienanzes, &ranceles y tasaciones Ygue estdin pregonsdas en la ciudad" y
nos ¢nccnIranc3 cusodivomente en este primera mitad del siglo XV Jiferanp

“J

Uy

tcs ordenanzas cader ¢ los Alarifes de la ciudad pore gue no e riawcra
ainsth solar zin auvtorimacidn del cubildo; existiendo un acte tauvién ¢zli
cobiléo de la ciludad, de una comisidn de los diputcdos pare ver ei esidn

hier los cordeles y medldas de solares y huertas gue presentd el alarife,

-

W

otorzirdese poaer a Diogo Valocdén prru qun cobra las rentas ~ impreaicu-
¢abiendo prosentor unn reliccidn trimestrale

z00rdd pedly qua ge dis
puehlos del Logo de Texc
tzalec, Tenziuce, Mepeaga Ly CLUTRAVAC .,
more de 1536 5o nresgentd una poticidn para
asas y racer una contridbucidn ras eguita-
gini0 XV y ¥VIL enconbremnz on log-
' nes ¢ valuaciones, con uus -
eecha ain encontror lo fornma

CRE T N B R



cindnd, provie avallo gue oo encarsd ol Arg. Andrds da ] 0
dociard que ¢l velor total ascendfe & 1o sumo de $20'2067,555.0G, lo quo -
produje una contrilbucidn de 5213,00G0.0C

Los ST.meros avaiuos prsclizwdes por pociiow degiarados por los
zutorldadse so elecutaron en 2l &flo de 1807 con wmosive 40 allogerse racul
sog hora rlever o cabo lar obras de desagile &0 lag azucs excedentes del -
velis y Qe la owadad de léuico, en que se~=gravercn todes lac casus 4o le

¢
[
A

Zin 1629 gobrevine una trigica *HUﬂFa,lén, h;cicnac e ErlStJLEE
te cdlichre el AgLacore de Sen Mateo (21 do sdptiembre) que durd 35 horas.
Se calcula gue mds ce 300,000 indiscs perceciercn, las cancas trangitaban-
& SR3 anc chag desde Tlatelolico hasta-la Picdad, lzs misas se deciaa on =-w-
Ies azoicas v del Santuario de Gusdalupe salid un corneurso aAukercsc e -
cansas acoxponenio a la Virgen entse rezos y letanfas.

FuZ tan terrible eata inundacidn que se remitid al rey » a su
rzol conscio de Indizs lo solicitud de trasiadar 1a ciuded a puncto gue-
2std o una legue destonse y mds secguro {Sante 74) y la razdn de no ejecy
tarse fud gue los arguitectos y macciros de [dbricas jusgorer medlantce -
avalio que era menesior mds de $50°000,000.00 para od.uficaer de nucvo lo
ciuvéad.

Damoz wdpida cuensa de cone estabze 1o capital de Nuews TUsuociio-
hacia ol prirer tercio nel siplo AVIII, Judn Gdmsz de Trasmontes ivratn -
de une''forsin ¥ levant¢do de la eiudad de #hfricc en 186289 ¢
s trabajo el tradicional albvarraddn de San Lizaro, 1a ig
de log i1ndios enumaranco 18 convenios,; <e religiosos clasificad iRt
les Srdenes o qua cnda vno persenecia y zerizldincolos con el dibugo, & --
hagnitales, 2 nervoguias, & Cu¢9b¢05 v nor ¥ltimo culminon en ooha vidue,
eparte 4o los Jlugores cilsados ros puntos p?incina]es gue gefiala de mo-
So egpecial y son: xl Palacio deal, &l ceosiude oriente de la graa Placa
Wayer, la Catedral gue gueda al Ferte, la cuse de Cubildo gue gueda al -~
gur, lu casa L“ZODluxdl fronce al costa&o nortes del Palacio Ifeeclonel, la
Universidad frente sl meveado del wvoludor, la Alameds viédndose en JTorma
DUy exigus, la ¢ue »oY esos tiermpos se hailaba en sue orillas, y el hdeanp
cuctn & Arquﬁrla sue desde Chapuiteree o donde licegobo el zgua de Sontoe-
¢ le trafa a léxico sobie nde cr SC0 arcoss

“noel ple @e 1737 se tornd el plan
los arguitectos Don Pedro de Arrigta, Don Mi
Alverez, Alarife Maror de la udad, y Don rroncls
erguiteciura, detorsinaron linites de la
de 1o misma on Perolecilvig T2 corgoIva
dad de Ldxico, ¥y o) oue sotd VI one de degall
sin zus torres, en 1n Iloza Fayor ¢sid el Paridy
1o acegufle, ico tucente:, los acuscdunios, ol
ndificios pUbiccoz, ice bLuTrios s cuunin en
vamente lo que o= Lollobe pobhlods en Lo ciuded.
so formd vwn nueove plona do 1o ezudad, el gue
lazs acequiss ¢ canalez, moveando log puantes

Por ronl roatoucozds o oocivore de 17%0 ¢l oy Caring -
II1 estaviccia gue lou Bionos 06 esternde § no wobladow, cultiva -
dos & lerrodos Aduwsds el afoe de sate ¢l din 2 1o wotorisdod v pu--
3E11??ﬂg?ﬂiﬁ,i¢“5? oavlen para‘guo s lov desnnehn tiiule v confirmacidn,

LR



- c 3 N - ’ -
sin Frande ni eceluciun debrrlinm zov ""1103 ¥ Yaiuclos para cue con alin -~
cidn & tedo. -y conscuncoe habor ontrade en Caxas Reales el “reci de¢ venta
8 composicidn y derecho ée Medlata respectivo, y hacsende de nuevo aguoels
gervvicio pec: :niario gue paresca convenisnte les despachen en mi Real None
bro 13 conf rmacidn de suo tftwlios :

In 1782 Don Manuel de Viliavicensio levantd un pleno de la ciu~
¢ad pory ovden del Virrey Don ilavt {n 4o Meyorga so halls en ezte mapa divi
Qide la ciuded e Mixico y sus barrios 2n & cuzrteles mayores, gue nagen-

astoz el rimero de 2.

A continuascidn transeribs un aveldo rracticede a la casa actual

a

senio marcoda con ol N2 69 de la calle de Venustiano Carranza, entonces -~

"on Josd Dlizio Delradillo gy Don Josd Hultrdn y Velssco, veogin
2 ogtp fiudad y wmentror examlnadog on el Nebilisimo Arte de Arqui--
nenbramiento del Safor Ton Antonio Rodriguez de Sorta, Taba-
T Sen de Santiago, iy Conde do San Bartolomé de Yala, psasanmcs a
onccer, medir, ¥ avaluwer le casa que %3 de¢ sk habitacidn y posee por -
wra propie, cita on ecta Cluded en 12 calle del Convento de Sefiorcsg Reli
Glogns Copuchinag; y woedido =1 sw halla, %t2ne de fronte, -—
gue mira al Norte, wveinfey cins v de fondo tiene cincuon
to v seils waras v una s2auas onstruida una Tébri
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Do Prancisce do Sedano ruvlicd en el ofio de 1740 un cénusc & pa-
drin con ol valor de las propiedades de la ciuded de MNéxico. nn 1794 men-
¢35 el conde do Revilipgigedo limpiar la ciuvded, hociendo un rlono regula--
dor, Cormondo por el Mueslro Mayor de argultectura Zon IGlaP-O Costera el
3% d¢ innio d2 eso misme afio para establacer "ia penaidn da la contrible-—-
cidn gus delon hacer loo duwofios do FPilneas pare Lo contribuoadn y subsisten
ciz de los emliedgrades con lag demds gue expresa el informe ¢ igualrente pa
o Ql clars conociniento de lus ires clases en gue estd dividido el terre-
»0 por la diferpncia de laz contriduclonea”.

%1 Tepicnte Covonel Don Diepn Gevela Conde leventd 7 srudd en co
Lre con didujoay adorncs y vistas de Jon Rafael Ximeno y rigpnes, en 1807
wn pleno de to ociudad, la gue ceontaba con 387 calles y cullejores; 78 ple-
tag, nlazuclas y padguerfos; una catedral, 14 parvoquiazzs, 41 conventos, 10
calegics principeles, 7 hosnitales, 3 T@CO“lm’@niOS, un hospicio de podbres;

v la Real Fdbrica de Puros y Cigarros (edifacic de la ciudadela) y la divi
sidn de 1z ciudad por cuarteles y la lista alifobdéiica de todas 1da calles.
Sucedid a ten ilustre zovernants, Don liiguel ae Ta Gria Tolamanct, Vargués
de Brancifortc, howbre servil cuyo delectn sirvié nara legarnos indiscuti-
ble y asrmosisima obrz de arte: la estatua ecusstre de Carles IV, gue fué
vroyectada ¥y fondlla on bronce »or Don Mouuel Tolsd, 1o que fué descubier-
te golemnemante o1 8 do diciembre ce 16803

Towtaoentonces o erenpeidn de log avalias svacticusdos nor Andrés
2 Yo Toncha en 1607, loo fe 1629 y los Go LTHS con motivo de las ivundacio
nzz, 2n guoe fueron prasticadoes ror profesionales sagulerdo el sistenmo de--
cran:if;;nc_un de yartiﬁas, el reato de lca bicnes c¢ra tasado por ¢l tri--
bunzl da v0ﬁ101 y Arbitrics gue cra el encargade de Tijar log reactus tan-
to d=2 los propios, gue eran las tierras inaliebables cuyas rentes tenfen -
50T objoto yue 103 vecinos no %tubleran gravamen alguno e los gautog plibli-
cos, ¢ al menos gue su contriducidn fuera solo para llenar ¢l ééficit, el.
arrendgumiento de rrowpios se hacia en remate pdblico sl mejor postor, y on
erasoncia de log elealdes y ragidores y ante un Oidor en laz lugares donde
reridierz la Audienciz. *“"rfe de digponer del producto de los proplos la
Hacienda mun:c1ja¢ disponia de loa arbitriocs, los gua conasistian oh: sisas,
cerrgmas, ccntribuciones y concescidneg 3 lags $res primeras eran impuesios
de log gue 105 indiocs estaban exentos, los gue solo nodian ser gravadog --
poxr los Cabildos pere la construcceidn de puentes necesarios & los nizmos -~
indies, y nunca por méz de 1o sexta parte de lo gue el rey contribuyera --
ror marced »ara 1e obra. Losg concesiones eran rentas cedidas nor el rey o
clgunss municipics &e lo gque le tocaba o titulo de tributes, pena da céma-
raz, clce :

o osi oefio o 1800 & oen vistua de 4ua la meryor parte de las tran-
catelouts comerclaies se haclon a "Rona Pide”, lo gue ocasioznaha no pocos-
vleitos 7 prodlemar, o1 Jdicrin de iifxico publicd en los N 3L0O, 341, 342,
356, 363, Z€d. 178, 379, 392, 39%, y 304k derl aho de 1806, artfculos cue ze
llamaror '"Yoclones TDlementales gobre el Coamercin”, determinadas por suposl
ciones ¢ mrincipios do la Ciencia Teondmica, Divididas en capftuloes quee
aparecian en diferenter fechos v gue sor fandanente del vulor de las cosos
gsobraate Gtil y sobrents indtil, recesidades raturales, necegsidales ficti-
ciag, utiluded 6 inurilidad de las cogar, fuadamenia do1 nrecio de las co-
BRE, veriacidn de lo: prOCLOQ, de loz mercadog 4 narajes deonde se juntan -
los gue necesitan hecor canbios, & Jue ge entionde 1o covereic?; en don
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fan valdos st ouvvaciicaben por ol porite dezignedo por la ofici-

4y Lo L etilicaba otro parito, cusndo habie inconfornmidad se nondraby -—~-
Lro v one dssinneha un tercers on digcordia, no para gue prevzleelers su -
L

o
spinidn, sino L“_Lm so tomale un promedic de las tros esiimaciconcs y ¢l ree--
sultade era la cuntidad fijadu para ol raze de la contrihucidn.

Io ubicooidn y ¢l estedeo materslel e los sdificlos y ia oferia vy
1o Jamandw, ervan log eleamentos principalzs para fijzr su valor, tomando en
conngidornoidn tembidfn el producto, nere cone elenmento cecuniaric.

aoiones de finces ricticus yurbunas fueron voluadas-
e w la renta gue pogadan entoneces, caicuicdo ¢p
evindoze o cabo la desamoriizuecidn wsin rosuatar -
regul tante, repgidos colamente por la volunitad --

P
TATIC LGNS o

Bl #mpersndor havimiliano rotificd mejorende las condiciones do -
la previeded de lcog pucerlos promulgande un decreso dado en Chapulteres el
1% de sapiicabre de 1066, dundo o todos tos pucklos gque carecian de fundo
lecal 7 de ejido, concoedidndogelos,

3

2 ol Ore. Ingenierc Sivil y Arquitecto Don Marisno Tdéllez
v log gelhoreas Lngenleros y Arguitcectos Don Drancigeo de
Lhrdonu, Ton Jozd 1in. Hege, Don Luism Ge angorena, Don lluss
ie de Lo Hidalga, Don Juan y lon Hamdn Agee , Don Antonio -
on danuel Fo Livarez ¥y elgunos otras. formd une tarifa d
nes e¢n lop divoersos puntos de la C’Uuuug llegando & cstobin
mplesdo nasta entonces, que fijaba Lcs proclos en loz
g% no era coavenloenie, exponiendo la razdn siguient
”Flw*r el nr g c¢rucercs implice desde luego dar el mismo valor
nada ung da 1 cuatro esquinaz gue congtituyen el crucero,; cuando preci
mente poy s situwaciln TOLE iva denen copaiderarse diferentes, si no por
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st importancia comerciel en lee calles wéntricas, cucndo me noq, en general,
por su orientucidn, come tanbidn por cualyuilera otra circunstancia gque fa-
vorzzela O perjudigne a alguna de cilass
En efecie, por le manern en gque cotd orientada la Ciuded, una -

de las cuatror tendrd un frente al Sur ¥y otro al Orienie, e3 1z mejor situn
d=; otra,la oruesta, £ sez zu contre ssgRina, con wn Frente al Norte y ---
otro ol Ponicnte, o3 el peor; y los otras 405 on condiciones iddntiecas, en
una un frente ol Sur y otruv &l Ponlente, 7y en lz otrz un frente sl liovte
ofro al Criente. Con eze sisteuns el perito so vafa obligade a adepitar td-
citaunionte K tro esguinac el mismo precio, ya gue lo-
enconiraba la tarifs aprobeda mor lao Asociccoidn,
¥ ao0lo podil r# los valoves gue deberfan corrcanone
Ger al terr an cades unz de laa cuatro calles".

Intences log preciles so figarcn o mitad de colle ftomando en con-
z cifn gue d aen en un zentildo y cunentan en ic opueszto tomando en
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CUADTN COMPATATIVO DO FRZCI

OUBRY DLLOS LUGARLED
Pgaina de Tacubz ¥ Brasil
Teguinag de Tacuvba y Monte

c¢e

Piledad.

lz. calle dn Guerrero.

aca de San Cosme.

. calle de Argentina

AVe Jufdrez entre Lurbold
a" jalhe_...SQ

I
T

fu
ie

seo ce la Reforme, Glo-
ta do Colédn.

virotennriong ¥y
& Profroanal usa
N :_\.1 23, CIan

Arguitocto tamda

1923

I05 OPICIALE

1,814 1,872
e - - by
510,02 web.00

W

R
i

I

s

-

o

16.9 £70,00
6,01 5 0,02
0.02 ¢ oE.00
9.70 515.00

1780 425,00
17600 45000
2,13 $12.00
0.26 5 Tant
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£
1~
[ 2
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frduciaria

selzceidn de

do une especialidad o I
on &g ﬁhHUhiur;a ¥ oArguiteotura, la gue fud buse pere 1u -
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s owig

ot
Q0 Ca-
c

Co Apuayo dol Institute Noxins

LL WEVRO CUADRADO DE TEAREWO LY
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wvn
®
ol

PLICRCTPA ST
parnances

el

1971 -
£2,700.00

04 ,000.00
$1,000,00
21,000,006
31,3%20.00

£1,400.00
5,700 .00
55,250.00
£h,280.00

%,5500.00

TREICS LUGARES DB LA CQIUDAD i LEXICO l"-I;-T LOS ALCS DB 1814,1872,1901 y 19714v
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Do renos Gefiniyr tentatlvsionte VAIFACICL Cumc Ll procedimiento de csti-
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o el precio Justo de vne cosa, un producte o un serviciol®

- : r NP A W T e e - . L}
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Ter ga¢ 0533 escasas polaorog, pusden trarnsioraar en forma notable, la ac-
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Yo ooporaculiure, segun cu doctrins, ci 1o priacipesl contribuyesce o la ri

suzne 40l Wstado, no concediendo gren importancia a la industria y el co

aparecld 1o escuels denonmincda de los
T DADORREY 0 de logRCLASICUST cuyos miembros se propusieron cncontrer las
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CENTRS DE LoUCADTON DONTINGA SDEOLA FASLLTAD [OF TMEGENIERIA
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ING, R““ERTO GALVAN ROMERD

AVALLOE DE IMNMUEELES LABANGS

TowA TIT .— PRINCIPINS SASICOS PARA PRASTICAR AVALUUS DE EDIFICAL.L WNES

LPOANAS (=~

iz la wvaluzcidén.— Sonsidorecicnes Generales.— Valor Corercicl

Se ancience por Vaaogre Comzrcial c©l precio e2n el gue el prozietarioc -

estaria dispuessC o VENGEr y . COmdradcr a fafar Ror 2. irmueblis, -

Los avallss ce inmoeblss s8 practican para civersos fimes, entre otros,

[ =—

— - - = i~
para CLnEsS 3

is3ales, 108 n0Uarits wesen prasentar en toce operacidn ce

compra venta un avaldt TlsCe. JrECilcats por Institucidn ce Jrédito —
autarizada y gus ssrd la sas® gare daterminar el Impuestc og Transla -

cidn de Dominio y el Impusstu scbrs La FBenta, a este regpecic v por -

jal]
]
m
—
fu
-
C

¢

consicerarlo ce inlerds, mds TG LnTormard codmo se ha inter -

i3, de Ererc ce 1373, en Lo gue respecta a la utilidad gravable para -
el progietario que resLice la Savpra venta €e un anmucole. 58 prachi-
can Tem2idn avallos para Tines de dar el immuzcic en garantia de un -~

Sréstams Nigooiecario, Daro

placidn wotal 6 parcisl y para muchos ctros finmss; perc sicmore el ava



]

100 solicnioun precisard el Valor Comercial, independientemente da
la Firalidad del availa = EY valuador ccebe hrecisar el Valor Comer
clal y ose vasor no pueds ser diferonte i la Firaelidad es diferan
TE. una netitucids de Crddito =sipoiecario, tienme maycr seguridan
al Fijar y aprobar un préstamc hipatecerio sobre un Valicr Comercial
gien estucdiada, gue sobre un valor " conservaccr " ¢ soore un valar

suserior al comercial. En avallos Tisceles, oracticar avaldos gue

ouecan favarecer al orocietario en-el pago del inmpuesto, as simpis

Las Instituclones de Crécito gue son as awtorizadas y responsanlits

[N

Ern la prdctica ce estos avallos deben dejar vy asi lo hacen qgue el -
Perilbo Valuador actlde de apuerdc corn su Etica Profesional, sin pre-
sicnar en ningura forme sara cotensr un valdr Gue estd de acusrdo -

con 105 interesss de su clicnte.

La definicidr de Valor Somercial dice ... " &n comdiciocnes normales

tde mercado "

- Exisien circunstanc.as muy variazdas gue afectar. las
condiciones normalies o mercada en ure ooeracidn determinacda. AsT
es cuando sxistz por elgena de Las Jartes un 1nterds determinante -
20T adguirlr 8 por vander ura proplecad, por e
. 1Y
AT a pEa l iR B E) ; Ty e Mmoo l“' = [~ "."\E't"j"‘f“. <o 4
O.d 250ddlBEClLL4d 2N un LUGaY, GEsgis amnpllial Hud iNSLaldClonces poord
SAZar £0r 0L pred.o vecinG wnha cartidad supsrior al valor comercial
y pCGr gl cenurario i un profpreturic tisne urgennie de vencer, po —

ord ofrecer su argpiedad azalo cel valar comcycidal para chianir Jna

ta immesiata,  El perilve valuacdor dobe ascsarar & LGS propieta -

ics Tnversis -

jui]

L.CcC3, a4 .Cs Tuturos compradores y

R P - cq e o T e [Tampe e ow o —— - B - - - —
Mi3vas a ceroa oo VoLor Lomaroia: 2 la orooisoad QuzZ va a sar

l

3

asjero =2 wha camori - veata.-  Acamds el nerito oodrd lleyar s co




clusiones sobre el Tuturo econdmacs y Tuncionalidad de la propicdad,
positsle plusvalia § demérito, posibilided de transformacidn de la zo

na, virmeza do la renta, eto,

il

L.

1 avaldo se debe referir a una fecha determinada, .porgue el Valor -
Comercial estd sujeto a cambios. EL Bien Raiz es una mercancia suje
*a a la Ley de la Oferta y la Demanda, elgunos de los Tactores o can
[+] . -—

diciones gua regulan esta Ley, son:

Aumanto 8 disminucidn de poblacidn,

Aumento 6 disminucidn de-capacidad adguisitiva

Hodificacidn a 1lbs Feglamenios de Consiruccidn y de Planivi
cacldn - Nuevas vias de comunicacidn, creacldn ce Centros -
Cumerciales, Fducativos o Industri"les: Pargues, Iglesias,
Tendencius Arguitectdnicas VT Boptd s -

Control Oficial de Rentas o Nuavos Impuesins | ., .+ 2/

Praogramas ce Viviende de Intergs Social

Limiteciones da Préscamos MHipolecarios.

En resumen, son condiciones Doociales, Zoondmicas, Politicas ¢ Fisi-

cas gue modifican 21 Valor de la Propiedad,

Para ctitar un casy tipico: El fracciomamiento " Las Misiones " an
gl £co, e ¥éxico, su inicid hace wncs 8 afiss cOn cdsas cuyo valior

de venva Tuvé oz 5 8G.000.00, cocn 8 16.030.00 de enganche v — = — —

Vi

$ 84.020.00 & 15 whios, actualmer w2, es5as csszs tienen un valor co-
mercicl enire § L20.003.00 v & 200.C00.00. Las candiciones que in
fluyen en esta gran plusvalia son:  Buen planteamiento, Conjunto

rmdérico, Calidad ge Construccidn y de Servicios Urbanos adecuados



al valor - Fs.os factores permitian preveer ura plusvalia; perro el
acceso en la fecha de salir a la wventa y unos 2 afios despugs gra a
través del camino a Dan Matso, con una desvaacitn en un tramo de -
tierra y despoblado - Vino cespugs la ompliaclidn del Perifdrico vy
Super Carretera a Guerdlarc con sus pasos a desmivel y simultanea-
merte el frascionamiento Lomas Verdes gue tuvo gue construir una -
gran avenida de acceso a partir del periferico, pasando juntc a -
Las Misiones., La mayoria de las personas 0 Tamilias que fusron los
primeros adquirenies,su nivel eéonémico era a la altura oel valor -
de las cazas, actualmente han sido desplazados por adguirentes de -
mayor estrato econdmics, cosa gue a su vez sostiene la plusvalia -

adguirida,

- Estas consideraciones gensrales les habrén dado una idea sobkre el —
Valaor Cocrercial cde una propiedad y soore el objeto y Tinalidad del

avallo de un Gien Aaiz., Se dezorende también gue la prdctica de un
avaldo no puece ser una simple estimacidn, 31n0 qua se requiere una

técnica, una metodologia para llegar a determinar el Valor Comercial

PENTYERT RN ! LA C: b e, ]
H '

TR SR [P oo
FLATE G ade g FaY] o

dz un Inmuable. : . i

i

Principius 6 Kétodps para la Prdctica de un Avallio:

El métods consizis en calcular:
1o} £1 wvalor Tisics dol Inmuebile
A - LRV : L
20 ) &1 valaor de cepitalizacidn de rantas

A - q
3o, E1 valor, en su

9]
i}
9]}
a
{2
T
o]
"3
0
iw
purs
o
0
jajl
9]
m
it

iguales o semejentes, si

TrES vaiores son “indices " gue 21 perito valuador deba calcu -

m
)
cl-
o
w

o
]
“{
|9

investigar para que de acuertc con ellos, su experiencia y su —




spreciacidn de wvaloros intanginlzs determicme el valcor comercial,

3} vallor Fisicg

El valicr fisico oo wna progisdad @5 le suma del wvalor cel terceno, ST

- 20

[n

més et valor ce las construcciores, mas i valor ce los elementos y

en su cako, mas €i valor oe las instalaciores especlales.

]

El andlisis cdetallacc ozl cdlowio del Valor Fisico serd tratacc en —
el tema espscifico, por 1o gue solemznia ccslantaremeos con aligunos ~

CGrCERL0S SENETULES.

a) Valsor del Terreno

8i se trata ds um Lerreno en 2002 C Cais2 audcrizada Dara COnstrldccic

nas procuctivas, su vialcr desend

4]

LB 5J capacldan para produclr una —

ranta, una vez gue tenga las cansiv.cciores edecuscdas. [s desir, su

vaicor estd en relscidn con L& rentabi.icdac esgecifica de la zona — 5ioen
el casa narticular del sditiclic por wvasuar, las consiruooiasngs no 500
las adecuadas, de todas mancras, s& e card al terreno su valor coner

[
cial., &5 dzcir, en todocs los cascs, parz determinar e.a valor rFisica,

—

sg estimard 2l Valcr Comarcial del terrenc indeapendientemente da las

carsiruccicnes.

91 sa Ltrava del lerrerc do.uwna caze habitecidn wnifamiliar, donde La

1
.}



Pavra estimar @l volos el oterrenc dal prodic peor valuar se estima -
crimerc el v owvalor do calle My @ cartir wE 2ste valsr se deserming

gl wvalor umitaric del terresna en particuiar, afectando ol velor uni
Lardia @0 sallo ve aoLirda con Les carcowurlsiicas propias ool bervg

slhguientes:
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3
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3
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w0

no, €ncrg Jcrab Caracisris

Forma Yy GimerBlones

Carliguracidn

Desniveigs 502re Dancueta

=]
T
3
1]
F_l
=
ol
—
a)
Y1
23
[
L
P.
W]
a
m
[l
o
|

Las valorgs e calle no sismJre CCOrrEsocn

zora -~ La maycria oz ias zonas no tignen valcres Somgéneas, ©On - —
C - . foemie s I’.E-. I.‘n_ﬂ" v }

excepcidn te nuevas Traltionanliénics. ) o .o
- PRI T T A I 395 \

La5 zZonas se agrwpan 9 sg cics.fican asi:

Zonas Fesidenciales, dz lujc, e la, 2a, vy econémicas O sroletoa—

ragbh.

Zoenas Comerciaies de le. v de Za. y ce mercadns
Zumaos Industrieles CE i1a, y¥ ot 2a.

Zonas Mixtas,

Las zonago aixias qbundan en 1a Ciodad ce México, cobido &l enorme cre

Er

cimiento sin reclamentacicres acecuades, | GLwdm i
' 1

Para corccocar el valor de calle s2 pueds seguir alguns de las prosed

Tipntos siguli nas:

< Yymie L ; e T - . - \
L, PGroacdecedenies o valorss contiimasos en la mismae calle de la

e
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Lbicacidn 4 en calles cercangs con carecteristicas semsjan—

“@s - Las instituciores gue se Gedican la préctica constan

o

te de la valuacidn llevan regastro de valores dg opsraciones

roplizusas,

Por comdaracidn con vaisres concoidcs de otra zone con carac
ceristicas cemaejani@s. L0088 valcres no ssrdn siempra iguales,
de acuErdd con L& experiencia del parivo, sl valor conocido

maros para determinar el valor en -
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528 arectaré

la calle cbhjeto cel avallo,

Por investigacidn ourecta ~ S5 opuete recoeorir a la informa -
cidn de otros peritcs ¢ corredores o2 BleEnss raices, peuir -
en'cartelﬁs g2 venia & gn lcs anJroics gl periddico, Tarmaizss
g5 una buena gula, Sor alygunas rescraecicnes 8l Satdlogo e
Valores Catastrales cue se
trito Federal y cuo 58 fantiane aclugl.cesd. En algunas o)
dades de 1z Repdoiica tamhign ceben exizci~ Catdlogos de Va-

lores {atastraies.

También s2 puece estimar @l valor e um terrend por el milo-
do residual ¢ ogdugtlvo, L19mare JLE 52 Urate de una Zohne o

mercis: 0onds S& autorice la construwcondn ce sdaivicaios de or

tuctos.

w000 3@08 Lslews de un Tama en Sarciguiar, va-
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Volor del Tosrenu .
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P oyailos o las Doncbsoadddsag

- - I primy e R o
E = VWailr C& 105 ZLEM3NCIS &CCBLGILCS

4 Tor ¢ - - - Comamd
1= Valor doe las Instulacignes Degntisies
Emtoaces:
WE = XK+ 0 + % + 1 =1Vv0
LT |
XK=Vo - [ C+8 1}

L1 Valor de Casitalizaeidn s devermina com DuSE en ta rentabil:

dad cel edificio gue su sunanE serla gl 1cdeal para el mdximo apro
vechamients dal ferread.
El vslor oo Jas construncicnes, o 205 glamenlls SCCE3UNLDS ¥ L& :

‘Boil incerpceiacidn 23 ooy, latoriosn y se -

—

A - S .l [ s Toarld 9 e . -
rEGLIEY muchs exISriemola Dood caloortlnsg:y oL 2ditisio L.UGCuude, -

N - R T, . L a1 .
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100 g canliniizocadn ~ Volveremos soors este mt

T005 GEsgulta fy escutliar el vELCDY G camitalizacidn.
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rrens en pacticular de acusvin, ComG gecianos antes, con las ca rJULE

risticas propias doi toroeEnc,

Du lan saractorobicas pru31_8 quo safcldbemnos, Gricarn Aate haeblowg -
mes de la forma y dimensiones, ya Gue las gtras: cantiguracidn, — -
construcclORss colindantes, etc. quecan & Jjuicla y experierncia cel -

valuador la aplicacidn de coericlentes

Si el cterreno se ajusta ol lece vipo de 1w zorna, se aplica Integro -
el valor do caliez. Fara lobte fipo se conciders un rectdngulo con el
frente y Tondo necesarios v suflcientes para su mdximo aprovechamien

o con las coOnstruccioncs dominantes sn Ja Zona.

Existe un Instructive perca la valezoildn cg Predios gue pubiicd la -
Direcciss Geners. del Cawestro e Impussto Predial de la Tesoreria -
del Doistrito Feaeral., ©n &ste Instructivo se da el métoco pgracisa -~
para veluar un terceno ce acuerdd con su forma y dicensianes, anali-
58 los gredios oguviares, oredios 1rreguleres, prodiogs en esquina, -
predios interiores o encluvacos y vanolén Lor ia configuracidn del ~
terreno, predio con gxceavaclinos,. En este Inmstructivo s encuentran

iablas calculadas pera Tuciliter la detcrmairnacidn ds los ccaficien -

No grao necesario inslstir en esta, yo gue el Instruoitlvo @5 muy com
plevto y we Tdcil apiicucidn, Unicamente presenba un Ljemplo muy sen-—

cillo:

Lot tipo — 10 = 30 m.
Valor do Celles § 300,00 VZ,

J R L e R
Lo 20y wasear: L1 ox a0 m. o= B0.038



£1 valor oo calle oo casitiga por tener una pratunaidad de 0 m.,

yar qui la profunditac del Jote vipo -~ @n-la tablia carresponciente

de castigh por profundidac encontramos el ccetlciente (.91
Vaior unitaris: 830 = 3.9 = & 728,00 42,

valor del terreno: S50.00 M2, &€ § 728.00 = B 400.400.,00

£1 area tctal de un terrenc influye en Torma determinante en su valor

whitario mediao.

pars preglus de gran gxuensidn - Esta asoveraciodn es cierta en la wayo
ria te loz casos y en particular en zonas residencilales; pero en zoras
comerciales punde operar al contrario - En estes zonas, gl terrcno lle

ener valiores muy @itos, 8 acuerdu con su mdximo aprovechamiento;
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wolamenio de Construccinones exige daterminado cupo de esta
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cionamients que no se pucde dar en un terveno chicao, su wtilizacidn -
gueda restringlda a defterminata aliura y su valor comercial disminuye

gen roliacidn con gl oe

j<b
T

N obterrenio de maySocs Oimensliones gue Se puede —

1

. — Lo .-
Legramanie.,

utilizar I

Un caso semejante seria ol de un terrenn de grandes dimensiones que Fug

ra el dnico en la zona uare assarsollar un gran Conjunio Comercial o -

Haoitacional. Este Lerrinoe puste tengs un welor wnitaric swperiar al
cel love tiso aén la zona - Jobe ws 2l ceso Jdel terreno donde s & — -

construyd @. Centro Jomarcial Plaza Gatéiite. La Instivucidn gue otorgd
gl crdciis niva Su construcclidn, cohjetd en el ostudio previo el vealar
UniTasio cue sz oestimd en 3 200.00 M2, pars unm ge<tensidn do e - - = -
IEC.OI00L0 E . va Goe el iche Tipo en zZonas carerclzies CRreanas se 2s

o —m ey

Timald & 1rs . LIS.W00 v o 700,00 2. ~ Los estudias gque se hiclero: a

P
L



Cors Se rontabiLided o Los loceLass comerciales, confirmaron Dol &l
valor oo & 800.00 ere coreecto - La realizacidn de este Gentio Corc
cisl origind gran plusvalia de la zona y a la Tacha los lotes ooans

cialeon en @53 zona, con exlension media de 500 M2. alcanzan vaiGoos

superiores a $ 1,000,300 w2,

J

De 1o expuesto con rolecitn a csiimar el valor del lgrrono, se decu-

{t

ca que inflaye on Farma agharminanite e exgariencra cal pervito ve -
luadc:, no existen formuias matemdticas, salamenie regisires de an—
tecedenias, Lavesilgacitn dirscta, criverio y manejo continua de va
lores oara estomuar v spllcar coeviolanten.

Lo P -
b R N fta i 8 T fS I

La escimac.ds o2l valor de las oonstrusclornes s muy diferente a -
1z estimacién del valor cel lerrenc, s& reouieren cdlculcs y opera
CioNcs NumEricas precisas can las gue se llegan a velores perfecta

mente dastinidos.

Se caloula sobre los pnlanos oz las diferenies plantas de ls casa &

ediTicio le superv.ciz cubierta Dor la consiruscidn.

Se separan log droas construldas o2 acuerdo oon la crlerente cali-~

) - 7 D e i e ) 2y A ey e . em oy (e e
dat ce 1las distinsos clementosn Sud Tenga le CoOnRSTrucoidn - AT o

1088 Urlods o or oung casa hebltecidn pacrdn existin 3 Lipns oo construc
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cifn, segdn Cu DEllUan,

Timo 2.- .08 cuariocs de zervicio

[i00 3.~ Garages cublertos :

{03

1 58 Treba de wn EdiTicico de Depo.hama
rUmeYs de tincs ce conshruccidn:

or

Taipo

T

ioo 2.— Hall ¢e acceso y pasillos

Tipo 3.- Flanta baje, &réa ca sstace

fv— SLENJWS L8 SE8rVitLo.

150
viz CoLoulade e. drum e los duvere
Lenes Ger
1o tarmito valor oiferanie,
uno te los <ipos

La surmg do 1os productos o2 cagdd wuna o2
nos od

su wvaior unitario,

Los valoras unliialios de Sonsireosidn S

R U S S -
L5 DEFLIC0S v3iualdres, oJLenes

activa deoLio wvel

-
e Yo e amgmee e
SETD Qe Ll DONELULIDY

NEnCLnEY aoTdaLizada v

WSGOTT INES 207 walags”

ST R

P T E I .-
CLLO 20 S4ai 260 LALEZYDE LG3 vaEloras o

105 ..— G parie prircipel: Secepoidn y habitaclones

ntos, podrdn exiscir mayar

los distintos departamentaos

de distribucidn

rnoEs TipOs dBe CGnonoouwecidn
zoveristicas diferenins y -~

valor por mevi'd cla-—

las areas seleccionadas por

&3 construcciones.

rc siemore estdn en Tarma -

L. La taebulacilidn de estas

@3 muy conveniento conservar

racisnte construc
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sterminace tendencia Arcuitecidnica, 2n gus tlempo la casa O
gdificio guedard Tucra Se €pooa.
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CACins I Clards (ui PURCEN SRULECLY £S5Uruiiul™a §3DeClal, e3T0.

f 2lguncs oaBCh espociales con grances saltnes, Como una sala oe

EU FuSus recurrir a la estimgcidn por metre

ACIESOrids.—

Sz oontialran COMD BLEMEMLILS OCCRSOrios Bn uia conatiuctliin las e

obras gue ~o &stdn centro o2 les dreas oublestas y gee tLienen un -

valos, puesea ser enitre oirss: varcas, rejas, jardines, patios, te
Trazas, a..mt°000 BKXIEricr, @scasinatas, etc. Bn gEreral son ooras

gxugriores.

Para ostas obras, 3i no scn muwy impcrianics es suvicisnte una sstima
cidm gicual deo zade uwha, $ e acuProc Con 8w imIartancla, cublcarlas

y ancocntrar el valcr unitaric,

[

d) Valicr T la

52 consicarardn y vastuardn soacte de la suparficie cusierta, iss Insta

laciones Especiales que pucds werar el inmusGle como son: Llevadaces,

mo en 2l ce 153 elementss a&scessciss, el JduLic ©2 repasicidn a la fe-

Cra &8

ey e P A T S H L -
Aostes de onurdr @ travsr &L Avaldo ce Casitecizacidn ue Fentes, cue
.

— w - - [ B = : -

I E N PR —n e n N e

sErd Jvro Incice pare Liogar &l Valocr ComiErt.a. vomos & hkacur on -
s .
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2.~ E]1 vaior de repositidn se obtieng mediante la esvimacidn cel -

4roa de las'supecficies cubiertss, a las guc se les aplica el casto

unitario a la fecha, efectads por su edad y estado de conserva

Zidn.,

En resumern, el procecimiento pera obtener el Velor Fisico ds un in

mueble es el siguiente:

1} Determinar el Velor Comercial del terrenc
t
2] Determinar £l costo de reproduccidn ¢ reposi:cldn de las - -

construcciones a la Techa oel avaldo afectdndolas en su ca-

3) Determinar &l costo de reproduccidn de los Elementcs Acces
= 4

rios, isi como el de las Inslalaciones cspeciales propias -

del Imnmueble,

La suma de las tres canticauss seheladas corrachoncs al Valor Fiso

o)
o]
g
c
@

co ctel Inmueble, @l gengralmente no coincidiyd con el Valor -

Comercial; pero serd un incice pera illegar a determinar el Valor —

Comercial.

DEJEmMES aCLiarci” QU &N BSte mOTodo hemos hablado dnicase te de la -

depreciacidn Visice por edac vy esiado ce conservacidn - o

@1 ouenta 3 depaeoiecidn Tancionsl ni la desrecizeindn ecormaomics —
Al



VALOR DE CAFTTALTZACION DF RINTAG

El voior por aapitalizacidn de rentéd &s co cuma importancia cuande se tra
ta gde veluar un predio gue produce 4 @5 canzz de producir una renta. ES -
decir, cvando se trata de ecificaclones proyactatas y construidas con el -

TiA de ootener una r2nca sdiocLada & la inversicn, o

EL valor ce capitalizacidn es uwn Incice decvermimanmte para obtener el Valor
Comsrcral ce un Edificioc de Frooucios - Cn gambio, tiene poca importancia
Sl 22 traia Ge casas hebitacidn uraiamiliares, salvo gue en ia zona existan
algunas casas rentadas y es de muy poca wbtilidad si se trata de residenciras

dz calidad 4 de lujo que en su gran maycria sean ocupadas por sus propigta-

A 1

' . - B N . - P [ . -
La forma 22 lieger gl Valor de Copstalizenzos (O}, g5 encontrar el Capital

C} Jue gpusde prodociv un deternincda interdu, la ranta [I} METd arnua. Com-

tyl

locado a usa tasa de capitalizacidn [T} en un &fio

i
oty R [ PR . Fe e lem e — - b | L g - 1 -
COBMDASY mnoohurar 2 Volor de Ceprsalilsatiln e un o acdticic gue praduce und

. An T - " oy e —_ ey E - L ol
rgnta nata anusl deg 4 12.000.00 s1 ze acesil GOm0 Croc.cuLo converisnte sl &4
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ata de un edificic cue & le Fecha del avaluo esté producienzo una

oL, GoING MeQoarlt invoobiorHr wairi0s ASIECRCU:

1) 81 todos los locales ¢ depercencias estdn ocupades.
PR,

$2 no ec asi, se cecerd cdeterminar la renta cus ceban producir las 1c-—

calidaces rmo ra-tadas,

minantE en 1a zona en goiTicics semejantes,
3) Si los comtratos de arrencesiento esudn vigentes ¥ oorreciss. 61 se -
a,.stan J nd a ia rente resl gue percibe el progisvarid

) S de acuersc con 1oz Sérmincs de Los conirstos y la rentabilidad ue la

zona, exizte o nd le posibillldad de aumenter 188 rencas y en gue plazo.

5] 8i los inguilinos cumplen puntuaimente, si fienen buen fisdor, =tc.

Una vez imvesiigacos gstos aspectos, el peritc ceberd detarminar la Sen-

ta dr.ta cus produce ¢ cug ceherla producir 2l ipmueble.

TimZrss o Pozlios ca Arcsnoaniento.
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£n general, todos -

frowilinos el smrvicic oTreclic vy oparda Sonssrvar su oedificic en buznas Son-—

B!

Sicigres de renuebilidad.

Lo o ot JE
S TS5 CaBas,

E5T03 datds; 287 821 AG GE Ge.ion2” € 5158 Uracs e un 2dificio nuevs O —

algunas

sabre
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AL ananeri.e analifaltinGs unt egemsles Gu. S0hE

—_ P TR s i S i L = o, e =
T2 AMGLing. CcOrractamentg Lo dauds OB TETNG,

lizacidn, para llegar a vesultadus Uui.BE ¥y VEIHGES.

4]

ico cel Avallo de Cepitallizzcidn ce Ben

Siiemente sobre le Tasa de Capitalizecidn, por 1o gue dnicamente tratare -

moronresanta el Jnterds capaz de procucir gl rédi-

1

aric desea obienar o3 su inversidn en al i

e i - - ey man M ema g tate n - . o PR, e LA - i
£l Casitollsia LU Zos2da 1hnverill on dlsrnes HAalcgs, @spera choanzr Oz o -
whversids una renta Sug sca comparshle con los wvailres de renta vije, vwo -

mznoo cn cuwanta lzs venta’as © inconvenisntzs e 2stos gos tipos de inwver-—
sudn.

rl -
i

Eoile~ante para precicar un pood mds, conparenos algunas de ias ceractar

e - - . : - : .

E S e e e Sy B : .

2o O LEIrToes Lo oe DT L D) GAE0AECEl LdE SO Do CDIinnEn Yoo W Dl -
T e T -

SUETE LWL LD Gl v L4l Ln LG cuLiriaE.,
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Jedoucouores Zo U5 % Yy wwao GE L2 TR CES0 4 Se LATGC G LT vELLE - -
- . N A T cmm fimT - P
% OG52,500.00 y en g sas0 o) con 30 %9 dE GRILSCLONES Y oRE3 UBL LWt D

obiienz un Valar

ce Capiltalizacicon de % &

£ o
S

. : . I, 2 k) [ S
tiferercia de 25 %, con variacicrnes relactivamenve chicas en las cadutCly
ngs y e~ la tasa, c0sa GuUe no sueds ser admisible.

N
Valigr por comparaciln an 52
Zn lo. lugeres donde se Gesarrcllan las canstrucciCnEs Ce casss nuevas en
sEr.e, resitiendose an varios tipos de cases y en fraccionamientcs oon Cs
racteristicas semepantes, es mds & menos Tdcil gue sl tratar de vaiugr -
una casa, s& pueda comparar can otra J ctras ssmejartes y gque sz ofrecen
B8R veata; 2eve &8n ia Sepablica Mexicana, hasta hace unos 10 o 1S afos, -
ro neoda consirucc.cnes on gRole, cad: srocieloosin corstrels sU ocasa A su
LSBT Y BN LIJUES O MUy Liverkas Laracierlsiicas,
E~ sa actuzlidad, en lz Ciuccs o2 Mdxico solamz2nce han sonstrucoiorss en =2
vie en Vivienda de Interds Social v en algunos Fraceiornamientos nuevas en -
el Eco. o2 Méxica, Valle Qorado, Sulevarss, lemas Verldes y algunos oiras. =
tmolezan tambidn & desarrollarse e el Distritc Federael, al Sur an la zona
de coasa,
— ! - -y Lo - .
En el 20 % ce las cesas Gue 38 solicita 2l avaldo, nC roy Casas semg anie.n
DEra comparsar v desde lusge en egificios de producics, yo crac Gue no hay
Cus gue sean iguales.
ToN T S BN
FPara liegar o estimar el Valor Comerciel de wun Inmueble, ol gerito coourre
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v resumen, 21 perito valuzdor debe reunir parte e los conocimisentos —

i1

g diTerences thisciplinas académicas.

ngen.ciro Civil, para ofectuer c&lcoulos, Jjuzgar condicliones de esta

silidad, de conservacidn, calculer § determinar costos de Lonstruccidn,

Del Arguivecto, sara Juzgar un proyvectd, su Twncionalzded, luz vy venti-

lacidn, etc.

el Eccoromista, para juzgar situaciones econdmicas, impuesics, contratos

oel Correcar ce Bienes, en su especralided del velor de mercacdo, demanda,

rertasilidad, 2ic.
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El Impuesto Predial

Muchos economistas opinan que la valuacién, es enuna u -~
otra formia, el centro de toda actividad econdrnica.

Se cfectiGan valuaciones individuales con el fin de determi-
nar, conocer, comprobar o verificar ofertas, compras, -~
ventas, hilpotecas, rentas, donacliones, dafios, seguros, ---
construcciones, subdivisiones, proyectos de desarrollo ur-
bano, proycectos ce reconstruccidén o modernizacibn, la ad~
m:nistracidn de propiedacdes, etc.

La valuacidn catastral, es la determinacién de la base

para una indemnizacién en caso de expropiaciones, la deter
minacidn de la basge que sirva para fijar un gravamen soore
los bienes raices sujetos a cooperaciones para obras de =--
servicios, o bien, en el caso méas irecuente para la imposicidn
de un impuesto sobre una propliedad inmueble. -

Los términos: "bien rale!" y'propiedad inmueble' se refie--
ren principalmente a los derechos sobre una parte de la tie--
rra con 0 s§in mejoras y son por lo mismo descripciones de -«
cariacier legal més quc ifsicos o econdmico, razgo que se re-
lieja en iorma direcia en ia vaiuacidn,

Los derecnos sobre una propiedad inmueble incluyen normal-
miente también la facuitad gubernamsental de imponer un im--

ouesto predial, ( también: impuesio territorial, contribucidn



r-obiliaria, impuesio sobre bienes inmuebles & wmpues-

to a la propiedad inmucble) a cambio ce una proteccién o

un beneficio que recibe el propietaric.
En algunos paises, por ejemplo en Grecia, Italia, Portugal

y la Republica Durinicana, no existe ningin impuesto pre--

(o8

ial, aunque se cuenia en algunos cascs con levantamientos
catastrales para f{ines no fiscales.

En otros paises, por ejemplo El Salvader, Finlandia y Sue-
cla, se aplica’cn lugar del impuesto predial de tipo anglosa-
361 un impuesio sobre el valor del patrimonio neto que pro--
duce normalmente més ingresos que el impuesto predial ---
respectivo ( 11},

En otros palses, por c¢jemplio Alemaniz, Austria, Dinamar-

ca, Helanaa, Luxemburgo, Norucga, Suecia y Suiza, las ta-
sas del imipucesto predial son sumamente bajas {(algunas ba--
ses datan del siglo pasado, por ejemplo en Holanda) y se --
completan con el impuesio sobre el patrimonio neto, proba«--
bloemente por razonces de politica y admunistracidn fiscal,
Ademds, parcce gue conforme s¢ va desarrollando un pafs,
¢ reduce la importancia del impuesto predial dentro del -~
sisterna fiscal ( 10 ).

El imipuesto soovre o tierra existe desde hace miuchos si1--
slos; aparecoe o Alents, aungue on forma inperfecta, v en

Ruma se imolanid un registro fiscal del terreno bastante -

c.iclante al cual en ocasiones la ley atribufa valor juridice
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e L ngswieire ¢l catasire fud niciado por Alberto el Grande

J

cn 880 e instrumentado en 1083 por Guiilermo el Conquista-

In Francia Luis VI inicia la medicidén y valoricacidn de las
ticrras en 1115 vy el actual catastro francés estd basado en
los levantamientos ejecutados de 1811 a 1850.

In Alemania se realizaron los primercs trabajos catastra-
los desde el sipglo 16, en Espada desde 1575, en Suiza des--
de 1811 y en italia se iniciaron en 1886. .

En la mayoria de los paises, cl umpuesto predial es un im-
puesto ad~valorem scbre los blenes raices. Solo en Cana-
da, Japbn'y los Estados Unidos se aplica un impuesto ad--
valorem tamblén a biencs personales.

El impuesto ad-valorem &s wn gravamen sobre el bien mis-
mo; mientras guc el impuestoc scbre el valor del patrimo--
nio neto es un gravamen personal.

Para determinar el impuesto ad-valorem es preciso efec--
tual la valuac?én del bien, objcto de este impuesto.
Valuacidn es la técnica de analizar las diferentes ¢+ "+ s
de valor y expresarias en una medida.

zl wmnuesto ad-valorem es un porcentaje del valor.

7 p0Los palses se aphica este porcentaje al 100% del valor-

cnuonirando cono basc.
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Por ¢lemplo, en Mdxico, D. F., se¢ apiica como base un -

; - o e At e »
75% del valor abservado para efectos del impuesto predial,

£n Ecuador un 0% y en Bélgica un 20%.
Naturalmente, esta observacidn es significativa solamente
considerando a la vez las respectivas tasas del impuesto.
1.2 2l Valor
Existe un sinnlmero de tipos de valor ;
Valor cbjetivo,'valor subjetivo, wvalor comercial, valor catastral,
valor de mevrcado, valor de venta, valor de contado, valor potencial,
valor econdmico, valor intriénsico, valor extréasico, valor verdadero,
valor real, valor justo, valor estable, valor de renla, valor especuia-

tivo, valor anual, valor de reposicién, valor social, valor de recupera

| #]

ion, valor de cap:tal, valor depreciade, valor de seguro, valer de li-

guidacidn, valor de prestamo, valor de mejoras, etc.
Las cscuclas de teoria de valor, (recordamos la escuela mercantilista,

fisiderata, cldsica, Austriaca, nistdrica, neoclasica y miederna) han ido

¢ hay una definicidn Gnica de «-

Fi,
4]
[ ¢
-

-
(]
-
)

modificande sus 2ases, y hasta la

[ %)

valor.
Sin embargoe, en nuestro medio devatuaciénnarcece que existe una idea --

clara y, generalmente aceptada del concepto valor, excepluando algunas
- . - -~ - 1 . - -

inguictudes mas wicen de tino zedrico, { 12 ).

El valor cs extriisicoe. Il hombre crea ol valor.

- - tae O e T - : Wy m ey o f e
PL:TO, Lomuien, LLE Llravs ticnen ciertas caracierisiicas Paetla 5¢r casca-

qos




un servicio o de satisfa--
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- Utilidad, el noder de v bi
. cer una necesidad.

- Demanda, la presencia de una necesidad real o artificial y -
la cxistencia del poder para sahisfacer esa necesidad.

- mscascz, caracteristica rclativa a oferta y demanda que in- -
fluye en el supninistro de un bien y que crea el deseo de de--
manda.

- Trasferibilidad, el concepto legal de poder traspasar un bien
parcial o totalmente.

As, valor sigmiiica;

1.~ "Ei poder de una cosa (un servicio) de disponer de otros bie-

nes o cosas en cambio' {18), v

s

2.~ "El meérito actnal de derechos {uluros a ingresar"

Acentando estas definiciones y la existencia de un mecio moneta--
rio de camblo, obviamente sc licga a los términos "valor de capi-
tal', " valor de cambic' y "valor de mercado'’.

El Insututo Americano de Valuadores de Bienes Raices lo define -
ast :

YE valor de mercado os el precio mis alto, cstimado en térmi--
nos de dinero, gue una propiedad pucde producir, siendo expues-
ta Dava ia venta oo un Mmordads avlario, permtiiiendo un tiempo - -
razonable para cncontrar un Compradoy, gue vompre con cl cono-

cimicnio de todos 10s uses a 105 cuales esta adaptada 1a propiedad

-
[

rc_j
v
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Existen estas alternativas ;

- Il valor del terrens cxclusivamente

- Tlvalor de la propiedad en conjunto .
~ &1 valor del terreno y de la construccidn por separado

- IZ21 valor de las construcciones exclusivamouoente, 'y

- £l valor anual,

2. EL PROCESO DE VALUACION
2.1 El Proceso de Valuacién Individual
Normalimente sc efectGa un avalto desarrollando las siguientes - -

actividades { 2 ) ;

1.~ Defimicidn del problema
2.~ Zstudico prehiminar de valuwacian
3. Programa de dalos

g .- Obtencidn de datos
5.- Clasilicacidn v andlisis de datos
6. - Métodos de valuacidn indivadual

ston Miiodos de valuaci3n sor

S

- =l método de mercado {métedo de comparacidén o and--

[\

liald U venias |

T+ _— B . - : s - . - -
- =l metodo de ingreso {capitalizacidén de ingresos ncias
O ananciis ro&idon’os o rentabilidad
Rl - B e - . , ; .-
- El mectodo de costo de susiitucion




.- Covrelecion de Lo cadicaciones Gy vaior y valor {inal
. S Reopovic
-n bl & J, - .- - _I- " 1
£n muchos palses se efecilia un proceso de valuacidn individual -

P en
aLastiraidn.,

,
-
)
o
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emiplo, en New Brunswicxk, Canada un valuador tiene un ---

Jistrito, en donde lleva a cabo tcdos los avaltos catastrales, ade-

mds determina el porcentaje total y promedio de valuacidén de di--
foveates clascs de propilecades, el valor de terreno de propiedades
con migjoras v depreciaciones y/c apreciaciones de mercado,

Esta informacidén de cada distrito se analiza con computadoras con
e: fin de controlar la calidad de los avalGos, ligar los valores de -

los diferentes distritos, elaborayr estadisticas anuales de valores'y

proyectar la direccidn y tendencia del crecimiento urbano.,

™~
(%)

El proceso de vainacida masiva
Normalinente se efectGan avaltos individuales bajo las siguientes
circunstancias .
Los inmuebles por valuvarse son pocos y dispersos, los propie-
tarios faciiitan toda informacidn solicitada y se cuenta con va--
luadores cxpertos con horarios zltos y tlempo suficiente para -
desarrollar ¢l trabajo,
Ln cambio, cuando se inlcia la fase de valuacidn en un sistema ca-
tastira. exisicn normaumente ¢stas circunstancias y necesidades ;

- De Cuenla ¢on pocas experios y fondos limitadoes, lo cual obliga




al pago de sueldos mnodesios, frenanco asi el estimulo de pro-

fcsionalismo de los colaboradores.
!
¥n un tiempo limitado sc tiene que observar y analizar los --
valores existenies ¢e toda una zona © entidad. Aplicando un -
mismo criterio para poder cumplir con ¢l reguisiio fundamental
de la equidad, es necesario efectuar la valuacibén de un gran ---
nénsero de propicdades dificultindose adn mas por la falta de ~-
colaboracidn franca o voluntaria de los causantes para el sumi-‘
msivo de la informacién necesaria.
Eslas circunstancias obligan a la aplicacidén de un sistema eficiente,
productivo, preciso y de bajo costo, incluyendo la creacidn de un -~

organisiio responsable con controles téenicos y administrativos cofi-

cientes v a la utilizacidn de una téenica avanzada que gavantiza ava--
lGos wmiZormes vy compensados.

Ziste sistema se logra aplicando la valuacidn masiva

Laa valuacién masiva ¢s una linea de produccién donde se emplea dife-
rente personal para ejecutar cada Jase del proceso de valuacidn.

Las [ascs del proceso son

- Elaboracibén de normas y procedimientos de valuacidn, incluyendo

1

formulamos, mwanuales e insiruciivos,

- Delimitac.dn de colenias wonanas homnogéneas o clasificacidn de -
fierras en 4onas ruralos.

- Roecopiiacion o Jactores de influcncia,

- Acdlia.s de antecedentes {por los mcroados de costo, ngresoc y ==
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- Rocon:lacida de los datos de cada predio
- Cilculo de valores do terrano

- Caiculo de valores de construccidn

- Revisidn

3, LA VALUACION DE LOTES DE TERRENO URBANO

Determinacidn del valor unitario base del terreno por calle

e
N
|

El :»dtodo de valuacidn masiva consiste cn comparar propiedades de valor
conocido con otras propiedades cuyo valor se quicre determinar, apli--«
|
cando para su cdlcuio ciertos factores de ajuste debido a las diferencias -
en las caracteristicas do los distintos inmuebles.
Lsto se logra, reduciendo los valores conocidos de las propiedades a un -
denominador cumin, o sea & un valor unitario.
L.l Delinutacidn de colonias catastrales
Una colonia catastral es un drea en la cual las caracteristicas de =--
urbanisimo y de poblacién son homogéneas por 1o que se refiere a su ca-
Lidad.,
Se efecctia la delimiutacidn de las colonias catasirvales dentro de una -
poblacidn con el fin de obtener una unidad uniforme para la valuacidn -~
ya guce dentro de esta wnrdesd se facilita tanto la comparacidn de los ~-=-

mmuesles gue son andloges como el establecimiento de diferencias pe-

GUUTLLS eniloe mnuebdios distintos con unavayoer grado de cunfiabilidad.,



Poarn oo defime:dn de los limiites de una coloma catastral debe
T3 o s R . Loy
considerarse la homogeneidad de sus caracieristicas fisicas -

y de poblacidn.

Se facilita la deliimitacidén de las colonias catastrales, fija.ndlo

somo criberio bésieo la elasificacidn del uso.

Usos tipicos on zonas urbanas son:

- Colonias residenciales, aquellas en donde predominan --
viviendas propiis o rentadas,

- colonias de departamentos, e¢n donde se encuentren prin--
cipalmente edificios de condeminics o departamentos al--
guilados

~ colonmias comerciales, aquellas que se caracterizan por la

densidad de comercios, negocios, hoteles, etc.

- colonias industriales, zonas usadas principalmente para el

establecimicnto de fabricas y almacenes.

- colonias de recreo, gue son centros de diversidn publica, -
parques y dreas verdes.

- colonias institucionales, &drcas con edificios péblicos guber-

namentales

La sivuienie actividad e el »roceso de doterminacion de valoras -

[l S
unitarios basc de terrenc es la recopiiacién y el andlisis de los an-
tecedentes de valor, 6 sca datos sobre venlas v rentas ohservados.
ol -

Elanliie o e ¢slos valores obscervados consiste en estudiar el tie

GO Goonmermmecion o docun,eaio, la fecha, las circunstancias de la ventca
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So los vaiores observacdaos.

1.3 Recopliacidn de factores de influencia en el valor de cada calle.
Zata fase consiste-en la recopilacidén de todos los factores (ue provo--

b

et

es calles de una
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an ouna variacidn de valores unita
colonia catastral,
IEstos factores a nivel de calle son esencialmente los mismos que se ~-

i T g e e . T . v -
DO UG LD QueaiTilVacilon GO s CCionidn,

i.4 Suelernainacién del valor wnitario

Para . determinscion del valor unitaric en todas aquellas calles donde
no nay valores ooscrvados se sigue noroizlncente el siguiente proceso:

Un valuador efectda el recorride de una ¢o.cnia catasiral consultande los

" " . . rd —
vlarcs en los cuales se anotaron los valores unitarios y los deméds fac--

[
&)
1
4]
L)
&
8]
4]

servados, inspecciona calle npor calle, comparando, combinan--

’

éo y poaderando para interpolar los valeores unitarios faitantes.’

. - — - ~ - R ] 4 -

1.5 El mctodo gue utiliza el Catasiro del Estado de México

Zi Catastro del Zstado de México utiliza el "Metodo de valores agrega--

des' para ia determnacidn de valores unitarios ( 9 ).

Zste melodo consiste en la obiencidn de medidas de todos aguellos fac--
LWorces que ini.uyen on forma significativa en ¢l valor de una caile, en la

ootencidn de valores de mucsiva o Sravis de 105 MaLodos conocicos de -

Pl 4 - - . . - o - . .
avalio individual, y en la ejecucidén de un andlisis de regresidén miltiple

n
.
ab]
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para aetemminer la migjor re.acidn funciozzal enire los difcrente
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en donde :

V = Valor unitario medio del terreno en una calle

N : Ja , - ésimia variable indrpendicnte que corresponde al i
1

-&simo factor del valor (1= ... p)

bj = ¢l j-Esimo pardmetro en la funcidén que toma en cuenta el

efecto del factor .Xi enelvalor V{j=1...q)}

a= la forma supuesta de la funcidn

La funcidn permite calcular el valor zbsoluto en términes de -
dinere, gque corresponde a cada factor, junto con su precisidon

- . -
¥ su correlacion con olros iactorcs.

La magnitud del término independiente en la relacién funcional, resul--

rado de la vegresidn madliiple respecto al valor unitario calculzdo de la

calle, indica 51 se consideraron todos los factores significativos.

prec1sidén de cada factor & su ves indicz, s1 se utiiizd una medida sig-

(-
]

-

mficaliva para describir estc

actor.

3.2 La Valuacién de Lofes de Terreno Urbano

Parz nines de valuacidn, un lote de terrenc puede definirse como una frace
c16n cuyos linderos estdn determinados ffsica o legalmente.

Un lote de terreno urbano es un lote ubicado dentro del drea urbana deli--
nitado ffsica o legalmente.

Uhviameme, algunos loles urvancs donilro e uld misma manzana, son su-

- vt o . - - . ey o . e e I . S P, b e -
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- la localisacidn dentro de la manzana
- la torma

- in topoarafia

- VUitamaio

Por su iocalizacidn dentro de una nanzana se pueden distinguir los si--
ocientes lole .
gdlentes icles

Lote en esquina, aquel que Lene frentes contigucs a dos de las

- w
calles gue forman e501ina en la manzana.

- Lolte intermedio, aquel gue tiecne un fre;te & una sola calle o un
acceso legalmente garantizado.,

- Lote ¢n cabecera, aquel que ticne por io menos tres frontes a
Lres cailes contiguas diferentes, dos de las cuales no forman csquina
cilre collas.,

- Lot¢ manzanero, aquel que colinda con calles en todo su perime=-«-
tro,

- Lote inferior, aquel GLe solo tienc iinderos con otros lotes,

- Lote ubicado cn un Cuilejdn,

!

Clasificados POr su formez existen lotes reguiares e irregulares.

Alguncs Litstructivos :aciuyen dentro de la clasificacidn de lotes regulares
cuadriidieros cuycs dngulos no difierca en rds de un cierto iimite de gro-
dos dol dngulo recto,

Diferenciados o1 sus caracteristicas topogrilicas existen

- —0Le a nivel, aqual cuya su'perficie cstd sensiblemente al nivel NI

io de la calle al frente del lote.



- Lote escarnade hadia arriba, <uya supdilicic media tiene pehi--

dientc hacia arriba, respecte al nivel de la calle al frente del -

lote. :

- I.ote escarpado hacia abajo, cuya superficie media tienp ponw«
diente hacia abajo, respecio al nivel de la calle al irente del lote.

- Lote accidentado o rugoso, que presenta depresiones promd'.:torios
distribuidos en roda su superiicie.

[+

- Lote clevado, cuya superficie media esta sensiblemente horizontal
y a un nivel superior respecto al nivel de la calle al frente del lote.

- Liote hundido, cuya superficie media esta sensiblemente horizontal
v a un mivel inferior respecto al nivel de la calle al frente del lote.,

Los pardmctros de tamadio de un lote que influyen en su valor son:

- El frente, la colindancia de un lote con una calle o un acceso legal-
mente establecido,

- El fondo, la longitud de la perpendicular a la direccién media del

fronte del lote, trazada desde su punto perimetral més alejado.

&

l drea, la supcriicic en plaata de un lots,

Existen otras caracteristicas, ta.lcsl come ia visia o molestias que pueden

infiudyr faverable o ¢osfavorablemente en ¢l valor de un lote.

En algunos instructivos se considera que ¢ada caso debe resolverse segin

¢l criterio ol wasador.

Sin emoargo, o oan sistean de valuacién masiva puede ser preferible ad--
matir algunas deficiencias en casos aislados en lugar de admitir la subje-

tiviGae o Lodos 10s casos
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ACION DI TIRRENGS

Tietormimaciondel valer unttaric base del terreno ruvral

e
b-

Pura Lo ¢oiorniinacidn ae 1os valores LRNIEAD0s e Tellrenc rurai sc slgud
normalmente @l siguienie praceso

Utilizando la clasificacién, los anteccedentes y los facteres de influencia de valor
recopilados, se calculan valores unitarics para todas las clases y subclases de
terrene o acuerdo con su productividad potencial y el rendimiento cuaatitativo
tablas de valores unitarios de tierra.

De manera siniilar se puccen caleular escalas de valores para cultivos de carac-
ter peranne, tales como ciivicos, drboles frutaies, pldtanos, cafetos, etc.

La unida‘;(i <.¢ valores puede scr ¢l drbol o la planta, considerando el costo de --
plantacion y de mantenimientd, el tiempo de improdactividad e inicio de la pro--

- -

ducnividadg, c'clia.d, viGa productiva, epocas o oreductividad, riesgos, elc., 0 -=
bien la superiicie, relacionando los factores anteriores con la densidad de 1035 -
arboles o plantas.

En aigunos paises europcos, no se expresan ias tablas de vaiores en términos -
de dinero, s5ino en valores relativos a la productividad maxima de la mejor tie-
rra de la entidad, © s&a on términos de eficiencia.

Para los Lerrenos agricolas vy de torticuliurae se utilizan dos vaiores rclativos:
uno poari consiGerar difereacias de produchividad debido a diferencias de seric
R0 v laso qel sucio v de AULETLS con ias coad.ciones de agua subterranea; --
¢l segundo vaior reiative considera diferencias por topograiia, clima y otras =

P ERrE T em - RSN . . R QU S
condiciones cuc iniluyen en la productividad ceondmicea.

S DTS VLOOY TCLALLVO pora LESTEeRoSs 0o Paslereo express las diferencias en
S TLUouLCviLLd doido al sacio, clima vy agus, v el segundo valor toma cn cuen-

-
A R S O B O R IR RIS P LA




~tizar eguidad on la fasacibn, se ciectian avalios de terreno en

)
.
m
e
L]
N
18]

difercntes wwgares do la entidad Que sirven o mucesira para la constante -

Las tablas de valores relativos o absolutos se obtienen de la productividad

o las diverdos clases de Lerreno.

«
i
b
3
[

DoLenTial oy adtua

Comio recomendamos para la determinacidn de los valores unitarios de te-
. - " . - -

rreno urpanc, el método més conveniente es el anélisis de regresidén mil-

Liple va cue ofrece una serie de ventajas importantes.,

4.2 Lz valuacion de lotes de terrenc rural

e

En el sistema de tasacidn rurval ubilizado en algunos paises europeos se =--
HE - 1. Y. wm w . - -
Gt o Uada Chasd Gl a.a...go de valorces.
£l valuandor en una visita al lugar efectda un muestréo de suelos para ubi-

car el suelo en las tablas de valores.,

Lrentro del rango ge valores sc declde por un valor observande y ponderando
las caracteristicas imporiantcs del lugar, talcs como: topografia, condicic-
nes especiales de agua, instalaciones de drenaje, caracteristicas especiales
del cirnna, origen igec':légico, agua sudterranea, dalos por fuego, plagas, ~--
dercchios cspeciaics, ete.

Estc méiedo corresponde a un avallio individual.

Zimdtonn de valunoidn masiva, donde se utiliza un estudio del suclo, se ecice-
tla en forma sesaraaa, al igual cuc la recopilacion de los I.—.actorcls de indlu=---

- - - . il M . i - - o P . . -
£ndla Ot QL valor e un lore de tevrens rural.

— .
e alOn Iall0 b ol LUSTLIAN e CuGnea Nesler o ente.,

LG VUL e Al g e L0s valores Uhatarios do los Terrenos rurales, es posi-

LG LPLICAD das MoGilicac.anes del valor ea {fornia de porcentaje, ya que por -




POV SUrn iUl pucde ConrTir QU il Mismo ioie ce tarveno rural tcnga
UNo 0 TaAs valoros Bo.iaaos ¢e acuerdo con su Clasiflcaci(’n} del sueio .
Normalinsente, las modificaciones al valor unitario esldn vasadas un {ndi-
e LR Sesndos v dad :.':‘,SLIJ’:EH .

oo vied: Dicaciones san;

i.- Modificacidn por abrcacién

.- Modilicacidn por vameciones topograficas
3= Modilicacones nor Lo erosion

3. La VALUACION DT MLIJORAS

5.1. Determinacidn del valomunitario vasce de mejoras.,

Corio en el casoe do 1o valuacidn de lotes de terreno urbano y rural, la va-
luacidn masiva Consiaie on co:“f.para;- meroras de valor conocicas can otras
cuyo valor se guiere detornanar, aplicaado sarva su caleulo clertos factores
de ajusie yue voman crn cuenta dilerencias apreciables on las caracter{sticas
de las ¢ivergas ntaejoras.

También agul ¢ reducen les valores conocidos a un dunomimador comun, ©
s8a a un valor umiarns uvor superiicie o velamen, de acuerdo con ias clasces
LHLTLRC LG

Zeta clase i oo s wor e capeditiviaieaes de las diferentes mejoras

Dentro do cadz wn.dad w0 SLUU1ta LE COMPAECacion de mejoras Lnialc

\ e et e i e S aemtia e ame o L s ;. . .
Slecer diteronyias Do towlas QULrS eiGras distintas.

SLETATOLT enle, Lk oot ol oudG, PeBouo D, pVoU1SIon Y un cosio bajo dependen -
Tl o mle L o Cohhiienay



.
Tov wu ceneral, se calwulan los valores unilarios y los Indices de modifi-
cacifs vara una Mme)jora considerandois COMO Una sola unmidad.
‘ 5
S orobxroo, se han necho intentos poco ¢X1t0s0s para obitener valores - .

wiitarios nor cada comiponente de una construccion, pavrtiendo de una es-

M

fructura minitma y afiadiendo clementos y factores.
Tn Seattle se utiliza un método que esta basado cn valores unitarios de los
cormmnonentes principales de una construccitn, fales como: la construccidn

- . - L
calefaccidn, caimmenea, plomeria, porches, piscinas,

En oiros paiscs, por ejemplo en Panamé, sc¢ aplica una clasificacién deta-
llaca de las diversas mejoras, adjuntanco los valores de tipo por partidas
acicionales, tales conic: portales, pisos |, axzobtéas, mezzanines, Lerrazas,

balcones, eicvadorcs, piscinas, instalaciones de aire acondicionado, etc.

indudablemente, el mciodo mds praciico para un sistema de valuacion ma

siva consiste on establec

L6l

r un csguema de especificaciones para difercntes

L. X -
Mejoras Llplcas, Yo delerminar sus va.ores uanitarios en

Fiy

uncién e su ---

-

drea.
Liinsiracuivo de Valuweidn de Mixico, DL . 8% wiiliza un cuadro de ~-

Linos ae odificaciones con sus valisses por miciro cuadrado, que conticne las

b o BTG N AR - - - - tymy me e Sy m e ey e e vl [ ) L B
L COMPUnGLo GC Laeenios ¢ coasiruscida abarca 1os ecementos de fdbrica,

SO Ukl LD aw ca e lTINTO U mang g
; =]

s VELIUMCOD 8¢ Wlala O O CuadTo cosresponaiente e los elomoentos de cons-

e A e . D } Caa b . . ; .
LracaiOn considerando las especificaciones, o oien deierming 51 se irata de



na construccion provisional 6 especial.. Dando a cada uno de los ele---
- . - . - . - .

mentos de consiruca:dn su vaior prasorcicnal segan su calidad e lwipor--

tancia, determina ¢l valor unitario dentro <cl vango de valores de cada -~

:tiliza un catdlogo de 80 tabias de costos y especificacio--

I
g
Fi
g
fuy
44
8]
o

we comnprende Los diferentes tipos de edilicaciones.
-

El valor unitario comeo nuevo, o sca cl costo base de reposicidn, se ex--

presa por cada clase vy tipo de acuerdo con el 4rea y el nimero de pisos.

— . . ] ) . . . oy . -

Ll Manual de lz2s Naciones Umdas ( 5 ) propone la sigulente clasilicacion:

a) .- Sels grupos Ce acuesco con el uso de la mejora.

e - s P e -~ ] : 3

S .- Cuatro tipos bisicos de construcelidn de acuerdo con las clases de
los naeeriales ulliizados en la a2structura.

ci.- Sviclasesde acuerdo con las diferencias en la calidad de los ma--

teriales v de la mano de obra. Istas subclases pueden ser deta--

lladas adn mis, agregando un signo & - indicando un porcentaje -~

de aumento o disnnnucion de valor.

-

Zi: Catasuro del Estado de Mixico { 7 ) utiliza una {abla de codificacidn para

clasificar los ciferentes vinos de cdificacién habitacional y comercial,

T - - b e qa em
La zabla abares;

- el tize: antguo, moderno
- el uss; residencial, comnercial hasta S niveles, comercial méis de 5
TIVELCS, 2Eeduends Indusiriés, COoLOUIIZOoSs, pavimentos, semirurales



- la ¢lasc: ccondmico; regular, Ducno, rouy bueno, interes social

( en el caso de pavimento sc wsan las ciases : concreto, asfalto

- 1 -

adoguin, cmwvoedrado y losctas de predra j
- 12 earegoria @ baje, media, aita, muy alia.
Tsta codificacidn permnite enconirar ¢l valor unitario de la edificacidn por
valuarse, canall<cande la comoparacidén de las especificaciones del instruc-
tivo a través de tos cuadros de los diversos conceplos.
Para delerminar el valor unitario de las mejoras, es precisc efectuar un -
cstudio detaliado de costo { presupucste ) de los diferentes tipos de mejo--
ras, incluyendo todos los diferentes aspectos y detalles de la construccidn.
Fuentes de wnformacidn son construciores, arquitectos, ingenieros y conira
tisias de instalaciones. Esta informacidn pucde ser comprobada o comple-

5

mentada con oira que sodbiiene de comercios relacionades con la consuruc--

cidn, tales como comercics de carpinteros, alballies, plomeros, elecLri---

Za ciasificacidn final de los tipos de construccidn debe hacerse a través del

andlisis do ¢site cstudio.
5.2 Valvacida de Mcjoras

El valor unitario do una consiruccida se refiere por lo general 2l valor de
, © sea se refiere al valor de su reproduccidn proyectado
a la ¢poca actual cmipleando materiales nuevos de las mismas caractexis-

PR - h] . e 0l -~ . I R - -~ - . : .
Wicas que .05 e wioaen ia edilicacidn vy los metoedos de construccibin dis--

[w



L ) L4 L] B
Pura poder aplicar estos voloras unitarios a una consrruccidn, es pre--

CLFO consiaerar iaclores da gijusie, tales como supevrficie, forma, --

aumero de pisos, alturas del techo, edad, grado de conservacidn y de--

Reglas empleadas en algunas entidades

Er Costa Rica se utilizan tablas de valores unitarios gue, dentro de cada

cilas¢ consideran modificaciones por :

- material usado

- la superficie de la construccisn
- el nGmero de plantas vy

- una apreciacién de m4is o menos.

Para ceterminar la depreciacidn de la construccidn se usa una tabla { ver
Fig. 21 ) claborada er funcidn de la edad ce la vida probable y de la condi
cién ( normal, regular y mala).

- T
noPan

[ A

i

se¢ utilizan tablas de valores de acuerdo conla clase y el tipo de
la construccidn., Los valoves estdn en func.da de drea y nlmero de pisos.

Estos valores se afectan por :

- ‘a edad o cdad efectiva por remodelacion o adiciones
- la condiciénifsica observada v la condicidn neta final que toma en -

fuenia sobre me)oras o desmojoras

- la depreciacién de acuerdo con la clasificacidn y la edad e la ---
edificac:dn, vy

- ¢ldesuse, o vorceaiue

T NS ™ - P PR N =1 R Y. | .. e e
T VRENICO, L. el valuador se decide sabre ol valer deniro Gue Tanigo -

-
[



mmdicado on ol cuadroe de valores vy aplica porcentajes de ajuste por ;

- eviaco de conservacidn y eded
- SO5US0
- ¢l aprovechamicento del terreno desde el punto de vista argui-

toctdnico y similares.
Ewn Scallle se uliiizan como base 1os costos de 1os diversos componen-
Les 40 una construccidn.
Para ajustar estos componentes de acucrdo con su calidad, se clasifi-

can ¢n 13 grados con s5us corrcespondientes valores unitarios.

Lsios a su vez se ajusian tomando en cuenta :

1%

- ¢l drea

- el ntunero de pisos

- la cdad efectiva o la condicidn nela { depreciacidn )
- una apreciazcidn de ajuste de valorde 0 a 15 %, v

una apreciacidn de desuso en porcentaje

un faclor de areca

i

- un factor de ¢stado { ver fig, 22 ) cn funcidn de la calidad de la -
el o ; o . . Lo 1 o
consiruceion { materiales y cjecucion ) del grado de conservacidn
- . R - - . - . * l -
dela viad cronoldgica v de la vida ccondmica de ésta,
Esie fetior de caiado se Golermmna de la siguiente mancra;

Dividienco la cdad cronoldgica investigada entre la vida econdmica

T DU T A g e R Foa - : -
Cosrespoadionie Al Lipo, clase y caicgoria de ia construccidn, se -




ostienc un llamads factor de tiempo.
Iste factor de tiempo se multiplica por un factor de grado de -~
conscrvacidn Eaa:;'a cbtener el llamado factor de tiemptln modifi-
cado,
Este factor a su vez estd en {uncién del factor de estado, que --
expresa la depreciacidn de una mejora.

El Manual de las Naciones Unidas propone los siguientes indices de -

modificacién ;

- W indiCe BESICE Ce VAIUTus uitarios por superiicie que conside-
ra los diferenles tipos y diferentes clases de edificacidn.

- an Indice de valores unitarios para instalaciones sanitarias en -
funcidén del elemento y de su calidad

- indiccs de modificacidn por tamafio { superficie ) de acuerdo con el
tipo de edificacidn

-

ndice

L]
1

e mccificacidn por forma que toma en cuenta el electe

Pl

- il
del perimetro de una consrruccidn.

- un indice de modificacién por el nimero de piscs que toma en cuenta
la variacion del costo unitario de una construcceidn de acuerdo con--
sus miveles

- an ndice ao nodificacién por aitura del cielo raso tomando én cuenia

que el coste

.
[
o
o]
w
o
o
ﬁ
g
.

varia segin su altura vy,

- . - - . .-
- un indice de meodiiicacion por depreciacidn de acuerco caon la espe--

vensa de curceidn de wn cieveo 190 e cdificacidn y su ecad real.
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PROBLUMA 1a= POR LA CALLYE CUYO VALCR ES DE € 1€0,00

115
fy = Tspio = ie.16 =~ 19,00
A ¥I0 + 2 % 17,5 15%&

Gy = mtenieal i llilZ e Lidl = 25,82 = 26 o,

"

Ay = Iy x d¢ & Ab o= 1000 x 25,007 Ay w 404 w2

wan T 0ALLE OUY0 VALQR I8 DT 8 60,00

dp = —2eni2 B 2ll2 L 219,37 = 10,00 m, .

dp = 15,00 x 10,00; Ay = 285.00mg

POP L4 £ALLE cUYD VALNR ES DI % 180,00

160 :
fp = —~g=— = 12.5 = 13,00 ‘

e . 20 4 19 8 42,8 anE .
’{b = _-g...E_}..:—1---.—3—89—.._-.}._:...-_:-_-.:.:-_.’... - .......8__ - ?5.62 = ':‘o.ﬁ'\m“
Gy, = 26 x 13 = 238,00 m?,

POR 14 CALLE CUYO YALOR =3 DE ¢ 80.00

61
fv = _-—:.-.5.— = lqoBT = 15,00
W . A -
95 4 AN.E L 17 R 2 n I TO '
G ow 2SR AL E T e 10 T s 17y = 17 00w,

F
h.

)

Ay = 15 x 17 a 255,00 m@






PROBLEMA 2.~
BL YEIZMTE BASZ S£ CALCULO DI L SIGUIZNTE NANVERA:

‘S& SIMHRON TODOS LOS TRENTEE BARD DI 1.08 LeTEs, Y EE DIVIDIO E
IL NIMARQ DE LOTES, :

Cop, TONDD B2UE ST CALOULO DI LA SIAUIENTS J4IEPA
55 5iC0 31 FROVEDIO 25 L0S FONDOS DE TOPOS L0S LOTZS, ¥ 3 9TUIDIO
CRmEZ EL NUMEEQ DF LOTES QUE ZSTAN SOBRE L4 CALLI ER CTTSTION,

AFPA BAST SF CALCULA HNLTIPLICATDO DL FRENTE PASE. FCR TL FONDO RARE,

i

¥n el predic 1 se c¢~lenléd como intermedio mor ¢fu de lzs c2lles, tomzndo

'8l meveor valer e incrementindole noxr ag-mirz ¢gor 1a féprmuln +

o

| - Rt
R - -T -y o
f? > e ( AR Sttt ); Y Tactar FS = 1 w agew, 83 fo-%or de drea sa

obinve con la férrala Fﬁ.a 0.7 + 0.3 ( Ab/A Y .

Bn el predio 5, so cnlculd ol Ffactor I'M con 1A férmula & -
FHe= 1w 0.75 9 Donde ¢t S « YA ; 3 = fondn del lote.

Fl factor do irresularid=d FI sd4 nalavd ocen 12 firmla:

C ) _ AU e
v f LA Max. rectsrnc. inscrito. )
. o FI = s -

V Area del predio ,
El festor FA ss caleculd jpual que en el pradie 1,

™

El frotior de fondo FD, ss obtuvo dividier:in ) fondn dal lota en
un determinadno mimero de fondos basa, dAdndnle al nrimer fondo un
factor de 1.00, al segundo, un factor da 8,7 y 28i sucesivamante.

En 8l predio 10 aparenid an pradia recondario, el cual sa caleuld come un
lote irdanendienta, B factor de 4rea de dste lote secnndario so c-leuld-
con la formulas

FA = 1.0 + 0.6 { A/8p ).

2l factor 4e irregulsaridad dea dicho leote, s6 calculd igual que al del rrad:o
SB

IR eY aeulig nmivadieal cn oo MAaTA Y WA cnwn an al riradie 1, al faaior ¥R L
il mon nl rredtyn 5, Pora tada el nrodda al faclan da rasns 1dadﬁ0 nnlenld
Ao Te o sioentanta fRvmnlal .

, FR = 1 = R/10,
En a2l predio 15, sa calaud o1 frntor de frante dividienda al franta dal le-
Fa ant>y 7, el fantar FD, sa anlealo ienal gne en nredio 5, el I'nctor FA, no
naleuld romo an ol nradin L,
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Ing, Raul Paredes y Hernandez

Aunque tratado en una forma intensa y especifica, el ''condominio' es
un innmueble como cualquier otro al cual hay que determinar el grado
de deseabilidad que en el mercado tenga, lo cual no es otra cosa que

determinar el vaior comercial de un inmueble en condominio,

Sin embargo, debido al gran crecimiento que particularmente la Ciudad
de México ha tenido, este tipo de inmuebles han tenido mucho auge en
virtud de que con este sistema de propiedad, es factible viQir en zZonas
privilegiadas que con el crecimiento de la ciudad antes mencionada, y
las naturales plusvaiias de los terrenos, se iban haciendo prohibitivos

y en esta {orma permiten uso en habitacién o en oficinas.

El sistema contempla la resolucidén arquitecténica de un edificio consis-
tente en varias unidades privativas construidas en un solo terreno, y

puede ser solucitn de tipo horizontal de tipo vertical o mixtao.

Para constituir un condominio, es necesario, despues de las aprobacio-

nes de tipo técnico, la inscripcidén de coopropiedad en las Oficinas del
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Registro Pablico correspondiente, en las cuales, se registrarén cada
una de las partes privativas asi como el reglamento que la rige y la

escritura por la cual se constituye este .régimen,

El condominio consiste pues en; wuna unidad privativa y el derecho al
uso de otras partes del inmueble denominadas partes comunes, y el

avalio de esta unidad deberi hacerse en funcién de sus caracteristicas
como unidad privativa, y atendiendo al derecho que corresponda a esa

parte privativa por el uso de las denominadas partes comunes.

La Ley menciona que el derecho al uso de esas partes privativas,
esta vaciada en el reglamento y la constitucidén propia del condominio

y le llama '"Derecho Indiviso' a esas partes.

La forma de calcularlo también lo prevee la Ley e indica que el in-
diviso es el porciento que, del valor total, representa el valor de cada

una de las unidades privativas.

La palabra 'valor", no la especifica ni define la forma de calcularla,
pero de nuestra experiencia de valuacidén, definiremos que este valor
es el 'valor comercial" de esas partes privativas. Por logica, el

gque posee dentro de un edificio la unidad mayor valor comercial,
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debe corresponderle un mayor derecho al uso de partes comunes Yy,
como este indiviso también sirve para definir el porcentaje de gastos
comunes que se deban cubrir a la Administracién del condominio, seré

el que mayor porcentaje de estos gastos deba cubrir.

Sin embargo, se presenta de inmediato una primera controversia;

. Como caleularemos el vaior comercial de un condominio, si para
’ . . . . .

calcularlo necesitamos conocer los porcentajes de indivisos, y para

peder calcular €ste es necesario el célculo del valor comercial pri-

merao't?.

Pueden existir tantos métodos de valuacién comoe valuadores existan,
sin embargo mencionaremos dos a guisa de ejemplo y gue son los
dos mds usados, el primero de ellos técnico y completo y el més

practico el segundo:

PRCCEDIMIENTC NUMERO UNC

Se antoja lbgico el proceder en forma similar a la de los avalios
normales calculando primeramente el valor fi{sico de las unidades vy

posteriormente ¢l availo por capitalizacién de rentas.
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El cdlculo podriamos pensar en perfeccionarlo y determinar ademdés
del valor fisico del terreno, el valor de construccidén de cada una de

las unidades.

Este valor del terrenc y el valor de construccién dividirlo por partes
iguaies entre cada una de las unidades y con eso, haciendo caso
o iso de un indiviso calculadoe por valor, determinar el valor fisico de

¢sas anidades.

i oune forma mds perfecta procederemos a calcular el valor de

conswraccién del edificio, y en funcidon de la superficie construida de

cada na “e las unidades privativas, calcular un porcentaje que dé
i va.or total de construcciones de la relacidon entre la superficie to-

tul coastruida y la superficie individual de cada unidad privativa.

L.te porcentaje nos did Ja mayor o menor influencia o aportacidon en
valor de construccién de la unidad privativa al valor total de la
construccién y nos podrd indicar un mayor o menor derecho sobre el
us0O Ge partes comniunes que nos servird, con los migmos porcentajes,
Dasn QUE «21itaCO0s tanto al valor del terreno como al valor de la
construccion e partes comunes y accesorios, nos fijen el valor fisico

de las construcclones,
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Con estos indivisos previos, podemos perfeccionar nuestra rentabilidad
para efectos del cdlculo del valor por capitalizacién de rentas, ya que
ahora sf, ademé&s de las ventajas de ubicacidén, orientacidn etc., para
efectos del cdlculo de la renta, tendremos un indice que nos permitird
afectar la rentabilidad en funcién del tamafioc y aportacidon al valor

ffsico del inmueble.

Con esta nueva rentabilidad, calculada con mayores elementos, le
aplicamos el cdlculo de valor que se describe en el procedimiento
nimero dos y en la misma forma llegaremos a unos nuevos indivisos
que nos daran el valor de las unidades visto desde el punto de vista
de ''capitalizacidon de rentas' y de estos dos escogeremos el que, a

nuestro criterio defina el valor comercial del o de los inmuebles,

EJEMPLO "A'

Supongamos un edificio construido en un terreno de 3,000 m2 y con-

sistente en 3 locales comerciales en planta baja y 6 departamentos en

3 pisus superiores con las siguientes superficies:

Superficie construida Superficie rentable

Local A 70.20 m2 65.60 m2



Local B: 70.20 m2 6_5. 60 m2

Local C: 35.20 m2 30.00 m2
Departamento 101 72.00 m2 64.00 m2
Departamentc 102 82.10 ma 75.30 m2a
Departamento 201 72.00 m2 64.00 m2
Departamento 202 82.10 md 75.30 m2
Departamento 301 72,00 m2 64.00 ma
Departamento 302 82.10 mi 75.30 m2

VALCR FISICO:

Valor Terreno:

3,000 m2 a $ 1,500.00/m2 = $ 4'500, 000,06

Valor Construcciones:

Superficie total construida = 637.90 m2
Valor metro cuadrado = $ 1,500.00
637.90 x 1,500.00 = $ 956,850, 00

Valor Instalaciones Especiales:

Elevadores = S 650, 600. 00

T OCTAL $ 6'106,850.00

(6. -
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. Valor Fisico por Unidades:
Nomenclatura Superficie Porcentaje Valo;' Fisico
Construida
Local A: 70.20 11.0 671, 1753.50
Local B: 70.20 11.0 671,753.50
Local C: 35.20 5.4 329,769.90
Depto. 101; 72.00 11.3 690, 074. 05
Depto. 102: §2.10 12.9 787,783, 65
Depto. 201: 72.00 ' 11.3 690, 074. 05
Depto. 202: 82.10 12.9 787,783, 65
Depto. 301: 72.00 11.3 690, 074. 05
Depto. 302: 82,10 12.9 787,738.65
’ TOTALES 637.90 100 $6'106,850.00

VALGCR POR CAPITALIZACION DE RENTAS ESTIMADAS:

Nomenclatura Superficie Renta Valor por
Rentable /m2 Cap. Rentas.
Local A: 65, 60 80. 00 525, 000.00
Local B: 65, 60 80.00 525, 000. 00
Local C: 30.00 90. 00 270,000, 00
Depto. 1U1: 64.00 28.00 210,000, 00
Depto. 102: 75.30 25. 00 210,000,00
Depto. 201: 64.00 28.00 210,000.00



Depto. 202: 75.30 25,00 210,000.00
Depto. 301: 64,00 28.00 210,0G0.00
Depto. 302: 75.30 25.00 210,000.00

$2580, 000.00

PRCCEDIMIENTO NUMERQC DQS

Couivio dijimmos al principio, el atractive de la compra de una unidad

cn condominioc esta fundada en el hecho de adquirir una unidad con

magnifica ubicacién, en la cual no es posible fAcilmente obtener fe-

rrenos libres para la adaptacidédn de las necesidades proplas y en aras

de esta ubicacidén, sacrificamos la privacia y algunas veces la incomo- '
didad. Esto semeja a la contratacién de un inmueble en arrendamien

to, y por ello, antes de analizar y muchas veces sin llegar a anali-

zarlos, aceplamos la premisa de que el valor comercial de un Inmue-

ble en condominio radica fundamentalmente en la productividad que de

éste puede obtenerse suponiendole como un edificio de productos ha-

ciendo miodificaciones, en lo que se refiere a deducciones y tasas de

capitalizacidn.

El procedimiente se reduce entonces a, asignarle una rentabilidad a

cada una de las unidades que integran el condominio, considerandole

2



dentro de ella las caracteristicas de la ubicacidn, construcciéon, y de
los accesorios y comodidades que hacen uso todos y cada uno de los
habitantes de esas unidades.

Asi mismo, con base én esa rentabilidad y superficie de cada local,
sc determinard el valor comercial que tendria cada una de estas uni-
dades, aplicdndole las deducciones y tasas de capitalizacién adecuadas
en cada caso. Generalmente se considera un mayor porcentaje en
las deducciones en funcién de que hay que afiadir un gasto por admi-
nistracién que generalmente es mds elevado que la administracién
comin de un edificio de departamentos y ademdas de los gastos parti-

culares de cada umdad privativa hay que afiadirle los de tipo comin.

El cdlculo posterior de los indivisos no es mas que un simple célculo
aritmético, que resultard de efectuar la suma total de valor de las
unidades y el cdlculo en porcentaje del valor del indiviso y que es,
como antes se dice, el porcentaje que dé el total que del total repre-

senta el valor de cada una de las unidades.

Los indivisos calculados en la forma anterior, sirven para calcular
el valor fisico que 'supuestamente'" tendrfan cada una de las unidades

ya que es requisite para algunos fines, el cdlculo de este avalio {isico,.



EJEMPLGC "B':

Supongamos un edificio sobre un terreno de 800 m2 y que consiste de

pianta baja y 4 pisos con 9 departamentos en total con la siguientes

supcriicies:
Superficie construida Superficie rentable.
Depto. I 90.00 m?2 82.10 ma2a
Depto. 101 100.00 m2 91.30 m2
Depto. 102 100.00 m2 91.30 m2
Depto. 201 :C0.00 me G1.3C m2
Depto., 202 100.G0 me2 91.30 m2e
Deplto. 301 100,00 me 9i.30 md
Depto. 302 130,00 m2 91.30 m2
Depto. 40! 100.00 m2 91.30 m2
Depto. 402 100.00 m2 9i.30 ma
VALCOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:
Nomenclatura Sup. Rentabie Renta Unit. Vaior por Indiviso
Cap.Rentas
Depto. | 82.10 m2 22.00 © 180,000 7.3

Depto. 101 91.30 m2 32.00 290, GOO 11.7




Depto. 102 91.30 ma 30, 66 275,000 11.3
Depto. 201 1.30 m2 32.00 290,000 11.7
Depto. 202 91,30 m2 30.00 275,000 11.3
Depte. 301 91.30 m2 32.00 290, 000 11.7
Depto. 302 91.30 m2 30.00 275,000 11.3
Depto. 401 91.30 ma2 35.00 320,000 12. 4
Depro., 402 91.30 m2 30.00 275,000 11.3
- Totales $2'470,0600.06 100.00

VALOR FISICO TOQTAL:

Wwr Torreno:

800 md a $ 700.00 = & 560,000.00

Vaior Consiracaibn:

890 mZ a 5 1,500.00= $ 1°335,G00.00

Valor nstalaciones speclales:

Elevadores; $ 350,000.00

TCT AL S 21245, G0G. 00
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Tabla de Valores:

Nomenclatura Superficie Indiviso Valor por  Valor Fisico
Libre o Rent. % Cap.Rentas
Depto. 1 82.10 m2 7.3 180,000.00 163,885.00
Depto. 101 91.30 m2 i1.7 290,000.00 262, 665.00
Depto. 102 91.30 m2 11.3 275,000.00 253,685.00
Depto. 201 91,30 m2 11.7 290,000.00 262,665.00
Depto. 202 91,30 m2 11.3 275,000.00 253, 685.00
Depto. 301 91.30 m2 11,7 290, 000.00 262,665.00
Depto. 302 91.30 m2 11.3 275,000.00 253,685.00
Depto. 401 91,30 m2 12.4 320, 000.00 278, 380.00
Depto. 402 91.30 m2 11.3 275,000.00 253, 685.00

Totales $2'470, 000,00 $2'245, 000.00

Cualquiera de los dos procedimientos anteriores es vélido y depende-
ré del criterio del valuador el aplicar unc y otro. A criterio perso-
nal el procedimiento nimero dos es mds préactico y en &l van vacia-
das todas las técnicas y experiencias del valuador ya que al calcular
la rentabilidad de los inmuebles debe hacerlo tomando en cuenta las
caracteristicas fisicas de cada una de las unidades, ubicacidn, aca-

bados, cstado de conservacién etc,




ACLARACIONES

Es irecuente que se nos solicite el aval@io de un inmueble en condo-

minio constituido previamente con unos indivisos calculados en una
cierta forma y que quizds, a la hora de efectuar nuestro avalio no

¢coincidan con el criterio del wvaluador.

Serd necesario aclarar al cliente que nuestro avalloc es al momento
presente y que los indivisos actuales no causan efectos legales sino
exclusivamente de apreciacién para cdlculo de valor y en caso de
desear variarlos para efectos legales, se haria necesaria la modifi-
cacién de acuerdo con la Ley, de la escritura constitutiva correspon-

diente y ante la QOficina de Registro respectiva.

Es posible gue en algunos casos el propietario de una unidad la varie
dentro de su propledad privativa queriendo dar con ello una plusvalia
a la unidad; sin embargo, esta plusvalfa podrd o no ser real si el
condominio en general faveorece a esta modificacidn y apoya dentro de
su marcha de presentacién las variantes gue le hayan hecho a dicha

unidad.

30-IV-73

RPH'sat






AVALUG DE CREDITO
SR, LUIS VIDEGARAY ALZAGA

ESTA NOCHE ME HA TOCADO A MI PLATICAR CON UESTEDES ACERCA DEL AVALUO

DE CREDITO DURANTE ESTA SEGUNDA HORA DEL CURSO.

QUIZAS EN UN PRINCIPIO LES PAREZCA A USTEDES QUE MAS OUE HABLAR DEL
AVALUO DE CREDITO, VOY HA HABLAR CONTRA EL AVALUC DE CREDITO, SIN
EMBARGO, ME PARECE INTERESANTE SITUAR LAS IDEAS DENTRO DE UN MARCO
ADECUADO Y A LO LARGO DE LA EXPOSICION DEL TEMA CREO QUE PODREMOS
VER CLARAMENTE QUE XO ESTAMOS DE NINGUNA MANERA EN CONTRA, SINO MAS
OUE NADA, TRATANDO DE DAR UNA PANORAMICA QUE SE ACERQUE MAS A LA REA~

LIDAD.

EL PRIMER PUNTO QUE QUISIERA YO FIJAR, ES QUE LA TECNICA PARA LA
REALIZACION DE UN AVALUO ES INDEFENDIENTE DEL OBJETO PARA EL CUAL
SE ESTE REALIZANDO DICHO ESTUDIO, DE TAL SUERTE, QUE EN PRINCIPIO
LA CONOTACION DE UN AVALUO ESPECIAL PARA EL OTORGAMIENTO DE CREDITO
UNA TECNICA ESPECIAL PARA EL AVALUO DE CREDITO, NOS HARIA PENSAR EN
LA MULTICIDAD DE TECNICAS EN FUNSION A LA MULTICIDAD DE OBJETOS QUE

PUEDE TENER UN AVALUO.

POR OTRA PARTE, EL TERMINO QUE USAMOS EN NUESTRA JERGA DE VALUACION
DE AVALUO DE CREDITO TENEMOS QUE ACEPTAR QUE ESTA DENOMINACION NO

ES ORTCDOXA. VAMOS A ANALIZAR POR QUE NO ES ORTODOXA.

PRIMERO: POR QUE EN TEORIA LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS SE OTORGAN CON

BASE A UN AVALUO COMERCIAL, DICHO EN OTRAS PALABRAS CON BASE AL ES-
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TUDIO QUE NOS PERMITE CONOCER CUAL SERIA EL PRECIO FROBABLE QUE SE
PAGARA POR UN INMUEBLE SI ESTE ESTUVIERA A LA VENTA EN UN MERCADO
ABIERTO DURANTE UN TIEMPO RAZONABLE. MISMO ESTUDIO, SXRVE DE BASE
PARA TRANSACCIONES MUY DIFERENTES A LAS DEL OTORGAMIENTO DE UN CRE-
DITO, VGR. A COMPRA-VENTA DE UN INMUEBLE, EL PAGO DE IMPUESTO DE
TRANSLADO DE DOMINIO, EVALUACION DE ACTIVOS DE UNA EMPRESA, ETC.,

ETC,

SEGUNDO: DAR CREDITO ES CREER, ES TENER FE EN ALGO O EN ALGUIEN, YO
PUEDO DAR CREDITO SIN QUE NECESARIAMENTE ESTO SE LIGUE A UN PRESTA-
MO EN DINERO, A DIYARIO NOSOTROS ESTAMOS DANDO CREDITO CREYENDO EN

LAS PALABRAS DE OTRO, CONTINUAMENTE A NOSOTROS SE NOS DA CREDITO DE

QUE VAMOS A CUMPLIR CON ESTA C AQUELLA OBLICACION.

EN CONTRA PARTIDA A ESTO, PRESTAR NO NECESARIAMENTE ES DAR CREDITO,
PONCO POR EJEMPLO EL CASO DE UNA CASA DE EMPENO, QUE QUIEN ANTES DE
PRESTAR BA TOMADO POSICION FISICA DE UNA GARANTIA QUE LE PERMITIRA
REEMBOLSARSE DEL ADEUDO EN CASO DE QUE AQUELLA PERSONA A OUIEN SE

LE PRESTA NO PAGARA, O SEa, NO ESTAMOS CONCEDIENDO DE NINGUNA MANE-
RA CREDITO A ESA PLRSONA, ESTAMOS TOMANDO TODA CLASE DE PRECAUCIO-
NES SUPONIENDO QUE ESA PERSONA PUEDA Y MUY PROBABLEMENTE NOS DEJE

DE PAGAR.

EL PRESTAMO CON GARANTIA HIPOTECARIA, ES UN PRESTAMO CON GARANTIA

REAL, ESPECIFICA, EN LA QUE SI AQUELLA PERSONA A QUIEN SE LE PRESTA ‘
N

NO PAGA, LA INSTITUCION HIPOTECARIA CUENTA CON 10S MECANISMOS CUYO
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CENTRO ES LA GARANTIA, PARA RECUPERAR LA CIFRA FPRESTADA, ES POR LO
TANTO MAS UN TIPO DE PRESTAMO QUE UN TIPO DE CREDITO, Y QUIZAS SEA -

MAS ADECUADO BL TERMINO "AVALUO COMERCIAL" QUL SERVIRA DE BASE PARA

' UN PRESTAMO HIPOTECARIO QUE AVALUO DE CREDITO.

PARTIENDO DE ESTE MARCO DE REFERENCIA, PASEMOS AHORA A REVISAR ANTES
OUE NADA, QUE IS UN PRESTAMO CON GARANTIA HIPOTECARIA, CUAL ES SU
FILOSOFIA Y CUAL ES LA FUNSION DEL AVALUO. UN PRESTAMO éON CARANTIA
HIPOTECARIA, ES GENERALMENTE UN PRESTAMO A LARGO PLAZO QUE LO OTOR-
GAN LAS INSTITUCIONES DE CREDITO DENOMINADAS HIPOTECARIAS, BANCOS DEC
AHORRO PARA LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, Y TAMBIEN LAS FINANCIERAS
DENTRO DEL MEDIO BANCARIO; ES TAMBIEN UN TITO DE PRESTAMO FRECUENTE
ENTRE PARTICULARES, SUS CARACTERISTICAS BASICAS SON PRECISAMENTE QUE
TIENEN COMO BASE LA GARANTIA QUE SE OFRECE PARA EL CUMPLIMIENTO DE

LA OBLIGACION, EN OTRAS PALABRAS, EL MONTO QUE SE PRESTA ESTA EN FUN

CION DEL VALOR QUE PUEDE TENER LA GARANTIA QUE SE OFHECE! LA CUAL

TIENE QUE SER UN BIEN INMUEBLE Y DENTRO DE NUESTRO SISTEMA BANCARIO
HIPOTECARIO, TENDRA QUE SER UN INMUEBLE CONSTRUIDO. ES ANTES Y MAS
IMPORTANTE QUE LA SOLVENCIA MISMA DE QUIEN VA A OBTENER UN PRESTAMO,

EL SABER CUANTO YALE LA GARANTIA QUE SE NOS ESTA OFRECIENDOQ.

VEAMOS AHORA COMO JUEGA ESTE TRINOMIO DE GARANTIA, MONTO DEL PRESTA=-
MO Y PLAZO, ASI COMO CUAL ES LA IMPORTANCIA DENTRO DE ESTE DEL AVA-
LUC: OBVIAMENTE SI SE NOS ESTA OFRECIENDO UN INMULBLE PARA PRESTAR
*X" PORCENTAJE SOBRE EL, EL MINTO QUE PRESTEMOS VA A SER FUNCION =

DEL VALOR,CONDICIONES Y CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE QUE SE NOS ESTA



QFRECIENDC, POR ULTIMO, EL PLAZO TENDRA QUE FIJARSE TAMBIEN EN

. FUNCION DE LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE.

PARA QUE NOSOTROS PODAMOS EMITIR UN DICTAMEN RESPECTO A CUAL ES LA
CANTIDAD ADECUADA A PRESTAR, ES AHI DONDE NECESITAMOS QUE ESE ELE-
MENTO, QUE ES EL ESTUDIO QUE NOS SERVIRA COMO BASE CENTRAL PARA LA

TOMA DE DECISION Y ES AHI DONDE VEMOS LA IMPORTANCIA DEL AVALUC.

CENTRAREMOS LA PLATICA DE HOY EN LA IMPORTANCIA DE LOS DATOS CON=-

TENIDOS EN EL AVALUO Y DE SU CORRECTA INTERPRETACION.

VEAMOS PRIMERO QUE SIGNIFICA UN PRESTAMO A LARGO PLAZO, QUE RIESGO
VE UNA INSTITUCION HIPOTECARIA CUANDO CONCEDE UN PRESTAMO A DIEZ O
QUINCE ANOS. DURANTE ESE LAPSO DE TIFMPO, LA FUENTE DE PAGO PUEDE
FACILMENTE PERDER SU SOLYENCIA PORQUE LAS COSAS DEJEN DE CAMINAR
BIEN EN EL NEGOCIO DEL DEUDOR O BIEN, POR LA MUERTE DEL MISMO, ANTEL
ESTC, AL DEJAR DE TENER UNA ADECUADA FUENTE DE RECUPERACION EN NUES-
TRO DRESTAMO, FL ACREEDOR SE VA A VER AFECTADO CON LO OUE SUCEDA CON
UN INMUEBLE A LO LARGO DE DIEZ O QUINCE ANOS; PUESTO QUE NUNCA SA-
BRUMOS CUANDO ES CUANDO NUESTRO DEUDOR YA A DEJAR DE PODER HACER SA-

TISFACTORIAMENTE SUS PAGOS.

VAMOS A HACER UN ANALISIS BE POSIBILIDADES

PRIMERC, QUE EL INMUEBLE ESTA AFECTADO POR LA SITUACION ECONCMICA
DEL PAIS Y DE LA LOCALIDAD DONDE SE ENCUENTRA UBICADO. MUY BREVE-

MENTE DIRE QUE PUEDE HABER EN ESTE LAPSO TRES ALTERNATIVAS DIFEREN=-




TES: LA PRIMERA Y LA MAS SIMPLE ES, OUE LA TRAYECTORIA DEL CRECI-
MIENTO ECONOMICO SIGA IGUAL A LA OUE ACTUALMENTE SE TIENE Y EN CU-
YO CASO TODAS LAS CONSIDERACIONES DE ESTE TIPO QUE IHAGAMOS EN LL
AVALUO NO PRESENTAN PROBLEMAS Y SIGAN SIENDO VALIBAS A LO LARGC DE
TODO EL PERIODO DEL PRESTAMO; LA SEGUNDA, OUE LA SITUACION ECONO-
MICA MEJORE, ESTO GENERALMENTE ES FAVORABLE PARA LOS INMULBLES, ==
PORQUE AUMENTAN DE VALOR,HAY MAYOR DINERO EN CIRCULACION,MAYOR PO-

TENCIAL DE COMPRA, MAYOR POTENCIALIDAD PARA EL PAGO DE BENTAS Y POR

‘LO TANTO ES UN FENCMENO QUE NO NOS DEBE PREOCUPAR MUCHO, PUES SI

SUCEDIERA ES SOBRE

AHORA BIEN, POR ULTIMO SI LA SITUACION ECONOMICA SE CONTRAE (UE SU-
CEDE AL INMUEBLE, ESTO ES LO QUE VERDADERAMENTE NOS DEBE PREOCUPAR
Y PODEMOS EN FORMA MUY RESUMIDA DECIR QUE A UNA CONTRACCIO& ECONOMI~
CA LOS INMUEBLES SE VEN MAS AFECTADOS A MEDIDA QUE ESTOS SON MAS -
SUNTUOCSOS Y SE YEN MENOS AFECTADOS A MEDIDA QUE SON PARA USO DE LAS

GRANDES MASAS.

TAMBIEN A MEDIDA QUE ESTOS SON MAS ESPECIALIZADOS SE VEN MAS AFEC~

TADOS TOR UNA SITUACION ECONOMICAMENTE DE CONTRACCION; ESAS SON LaAS
DOS GRANDES CONSIDERACIONES QUE PODEMOS HACER EN TERMINOS MUY GENE-
RALES RESPECTO A LO QUE SUCEDERIA SI TUVIESEMOS UNA CONTRACCION ECO-

NOMICA.

ADEMAS DE LA SITUACION ECONOMICA, TENEMCS QUE TOMAR EN CUENTA LA -

EVOLUCION POSIBLE DE LA ZOXA DL UBICACION DEL INMUEBLE. SABEMOS CUE



VIVIMOS EN UN PAIS CON UNA DE LAS MAYORES TASAS DE CRECIMIENTO DBEL
MUNDO Y QUE ESTO UNTIDO A LA MACRCCEFALIA DE NUESTRAS GRANDES CIU-
DADES, A LA CORRIENTE CONTINUA QUE TENEMOS DEL CAMPO A LA CIUDAD,
NOS DA UN CRECIMIENTO URBANO QUE DEBE PREOCUPARNOS Y QUE SOBRE TO-
DO SIEMPRE TIENEN A NUESTRAS GRANDES CIUDADES EN UNA ALTA DINAMICA
Y QUE POR LO TANTO LAS ZONAS CAMBIAN RAPIDAMENTE, PASAN DE ZONA RE~
SIDENCIAL A ZONA COMERCIAL, DE ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR A ZONA
MULTIFAMILIAR DENSAMENTE POBLADA, ETC., Y AHI QUE PUEDE PASAR CON
NUESTRO INMUEBLE DADO EN GARANTIA, EL GRAN PELIGRO ES QUE POR UN
CAMBIO EN LA ZONA, EL INMUEBLE QUE CUANDO NOSQTROS LO TOMAMOS EN CA-
RANTIA ERA ADECUADO A LA ZONA, DIEZ ANOS DESPUES ESTE SEA OBSOLETO

Y NO CORRESPONDA YA A LA NUEVA ZONA CREADA.

ES TAMBIEN MUY IMPORTANTE TPOR ULTIMO, ANALIZAR LA VIDA UTIL DE LAS
CONSTRUCCIONFS PUES DE ESTO DEPENDE Y MUCHO LA POSIBILIDAD DE QUE

EL INMUFBLE REDIMA UN CREDITO A TRAVES DE SUS PROPIAS RENTAS O POR

EL PRODUCTO DE SU VENTA, NOSOTROS SABEMOS QUE EN MEXICO HEMOS VENIDO
OBSERVANDO EN LOS ULTIMOS CINCUENTA ANOS COMO LOS VALORES DEL TERRENO
TIENEN UNA CONTINUA TENDENCIA HACIA ARRIBA, NO AST LAS CONSTRUCCIONES
QUE SABEMOS QUE SU VIDA UTIL ES BASTANTE CORTA Y QUE MIENTRAS EL TE-
RRENO CADA DIA VALE MAS, LAS CONSTRUCCIONES Y SOBRE TODO ST NO TIENEN

UN BUEN MANTENIMIENTO PIERDEN VALOR TAMBIEN DIA A DIA.

AHORA TASEMOS A VER MAS DE CERCA LOS DATOS DE UN AVALUO, FPARTAMOS
DI LA BASE QUL EN UN AVALUO HAY DATOS TANGIBLES MENSURABLES, COMO

SON: LA SUPLERFICIE DEL TERRENO Y LOS METROS CUADRADOS DE CONSTRUC-=-




CION, HAY DATOS TANGIBLES PERC NO MENSURABLES COMQ ES LA CALIDAD

DEL PROYECTO, EL ESTADO DE LAS CONSTRUCCIONES, ETC. Y TAMBIEN HAY
DATOS INTANGIBLES QUE INDISCUTIBLEMENTE AFECTAN EL VALOR DE LA PRO-
PIEDAD EN UN MOMENTO DADO, COMO EJEMPLO PODEMOS DAR EL HECHO DE GQUE
UNA CASA SE ENCUENTRE MUY CERCA A LA RESIDENCIA DEL PRIMER MANDATA-
RIO DEL PAIS Y QUE EVIDENTEMENTE AUMENTE SU DESEABILIDAD,SIN EMBAR-
GO, ESTO ES UN ELEMENTO INTANGIBLE, LA PRIMERA IMPORTANTE RECOMEN=-
DACION AL HABLAR DEL AVALUO PARA EFECTOS DF CREDITO O POR MEJOR DE-
CIR DEL AVALUO PARA PRESTAMOS HIPOTECARIOS, ES OUE TRATEMOS SIEMIRE
DE APOYARNOS EN DATOS TANGIBLES, PUES COMO YA HEMOS VISTO ESTAMOS
DENTRC DL UNA GRAN INTERROGANTE ;QUE ES LO QUE PUEDE SUCEDER CON ES-
TE INMUEBLE A LO LARGO DE LOS ANOS?. SI ADICIONAMOS A ESTE INTERRO-
CANTE EL MEZCLAR DATOS DE TiPO INTANGIBLE EN ESTE ESTUDIO, ESTAMOS
COMPLICANDO AUN MAS NUESTRA SITUACTION Y HACIENDO MLENOS CLARA NUESTRA

PRESPECTIVA A LARGO PLAZO,

VAMOS A DETALLAR UN POCO MAS LOS DATOS QUE SON IMFORTANTES DENTRO DEL
AVALUO:

EN PRIMER TERMINO TENEMOS EL RENGLON CARACTERISTICAS DE LA ZONA, HE=~
MOS VISTO QUE PRECISAMENTE LA EVOLUCION DE LA ZONA DEPENDE EN MUCHO
EL COMPORTAMIENTO DE NUESTRA GARANTIA A LO LARGO DEL TERMINO DEL CRE=~
DITO DEBEMOS VER CON CUIDADO LAS TENDENCIAS DE LA ZONA,VER SI NO HAY
CLARAMENTE UNA TENDENCIA O UNA EVOLUCION FRANCA SIE &3 NUESTRO IN-
MUFBLE NO TIENDE A SALIR DE LO QUE ES LA ZONA Y NO ESTA AMENAZADO POR

LA OBSOLESENCIA, Y HACERLO SENTIR CLARAMENTE EN NUESTRO ESTUDIO.



2

SEGUNDO, ES IMPORTANTISIMO EL ANALISIS DE LA VIDA PROBABLE, CREOQ QUE
NO NECESITA MAYOR EXPLICACION DACO LA SIMPLICIDAD NECESARIA PARA -
COMPRENDER QUE DE LA VIDA PROBABLE DEL INMUEBLE ESTA COLGADA LA PO=-

SIBILIDAD DE RECUPERACION DE CREDITO.

DESI'UES DEBEMOS DE VER CON DETALLE LA CALIDAD DEL PROYECTO, Y UNA -

-VEZ MAS LIGARLO A LOS DOS CONCEPTOS ANTERIORES, O SEA, COMO RESPONDE

ESTE PROYECTO AL RESTO DE LA ZONA Y A LA VIDA PROBABLE DEL INMUEBLE,
SE TRATA DE UN PROYECTO CONSERVADOR QUE DIFICILMENTE PASA DE MODA,QO
BYIEN POR LO CONTRARIO, SE TRATA DE UN PROYECTO ATREVIDO CUIZAS, PARA
GUSTOS SUMAMENTE EXCLUSIVOS QUE EL DIA QUE NOSOTROS QUEREMOS VENDER
O RENTAR NUESTRA PROPIEDAD, NOS ENCONTREMOS CON QUE DICHO PROYECTO
YA PASO DE MODA, O HA CAIDO EN DESUSO O BIEN, ES DEL AGRADO DE TAN
POCOS QUE NOS ENCONTRAMOS CON UNA DEMANDA SUMAMENTE CORTA QUE NOS VA

A CREAR GRANDES PROBLEMAS.

LA CALIDAD DE LA CONSTRUCCION ES OTRO ELEMENTO QUE DEBEMOS VER CON
MINUCIOSIDAD AL PRACTICAR NUESTRO AVALUO Y SOBRE TODO, DETENERNOS
EN LA DURABILIDAD DE LOS MATERIALES, DE LOS ACABADOS DE LA CONSTRUC-
CION, DE SU DURABILIDAD Y DE LAS DIFICULTADES Y POSIBILIDADES PARA
EL MANTENIMIENTO, DEBEMOS PENSAR QUE POR LO MENCS EL INMUEBLE DEBE
TENER UNA VIDA UTIL IGUAL AL TERMINO DEL CREDITO, Y QUE POR LO TAN~-
70 LEBE SER UNA TAREA FACIL, MANTENERLO EN CONDICIONES ADECUADAS Y
LOS MATERTALES DEBEN DE TENLR UNA DURABILIDAD SUFICIENTE OQUE PERMI~
TA OUE EL INMUEBLE NOS GARANTICE UNA VIDA UTIL MINIMO ICGUAL AL TIFM~

PO DE VIGENCTA DEL CREDITO. E'1 LA DESCRITCION DE LA CONSTRUCCION ES

®

%
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IMPORTANTE CONSTATAR LOS DOS FUNTCS ANTERIORES CON DETALLE, © SEA

LA CALIDAD Y DURABILIDAD DE LOS MATERIALES DE CONSTRHUCCION Y LA FaA-

CILIDAD Q DITICULTAD PARA EL MANTENIMIENTO DE ESTOS.

CUANDO LLEGAMOS AL AVALUO FISICO HAY QUE TOMAR UNA RELACION MUY EN
CUENTA, TORQUE ESTA ES ALTAMENTE IMPORTANTE PARA PODER VISUALIZAR

EL COMPORTAMIENTO A LARGO PLAZO DEL INMUEBLE Y ES LA RELACION ENTRE
EL VALOR DEL TERRENO Y EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES, ES DE DLESEAR-
SE QUE EL YALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SEA EL CINCUENTA POR CILNTO O
MAS DEL VALOR TOTAL. DENTRO DE LAS REGULACIONES QUE IlA DADO LA PRO-
FTA COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS PARA ESTE TIPC DE I'RES-
TAMOS, HA PUESTO COMO LIMITANTE QUE EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
SEA COMO MINIMO VEINTE POR CIENTO. CREO YO, QUE ES SANO QUE ESTA
RELACION SEA MAYOR TUES SIN INSISTIMOS EN QUE LAS CONSTRUCCIONES —-
TIENDEN A PERDER VALOR A LO LARCO DEL TIEMPO Y EL TERRENO A AUMEN-
TAR DE VALOR, NOS ENCONTRAMOS CON CQUE EN BREVE PLAZO SI EN ESTA RE-
LACICN EL PORCENTAJE DE VALOR DE LA CONSTRUCCION ES BAJO, ESTE LLE-
GARA A SER EN CORTO PLAZO IGUAL A CERO, Y NOS ENCONTRAREMOS CON UN

INMULEBLE QUE VALE COMO TERRENO.

AHORA BIEN, PASAMOS AL VALUG DE CAPITALIZACION, CQUIZAS EL PUNTO MAS
IMPORTANTE DENTRO DE UN AVALUO PARA OBJETOS DE CREDITO, ES AHI DONDE
VAaMOS A VER LA POSIBILIDAD DE UNA AUTOSUFICIENCIA DEL PAGC DEL IN-
MUEBLE. POR AUTOSUFICIENCIA DEL PAGCO DEL INMUEBLE, DEBEMOS ENTENDER
GUE EL INMUEBLE POR SI, A TRAVZS DE LAS RENTAS QUE ES CAPAZ DE FPRC-

DUCIR DESPUES DE HABER DEDUCID) DE ELLAS IMPUESTOS, MANTENIMIENTO,
ETC., SEA CAPAZ DE LIBERAR EL (iEDITO QUE SE HA OTORGADO. CABE SE-



NALAR QUE CUANDO HOSOTROS ESTIMAMOS NUESTRA RENTA EN EL AVALUQ DE
CAPITALIZACION, LO ESTAMOS HACIENDC CON BASE A DATOS ACTUALES Y

QUE TAMBIEN AQUI NOS ENCONTRAMOS ANTE UN INCOGNITA Y ES CUAL SERAN
ESAS RENTAS A LO LARGO DE DIEZ O QUINCE ANOS, SABEMOS OUE POR LA
DEMANDA LAS RENTAS EN S$I, TIENEN UNA TENDENCIA A SER MAS ALTAS QUE
POR LA BAJA DEL PODER ADOUISITIVO DE LA MONEDA TAMBIEN TIENEN UNA
TENDENCIA A LA ALZA PFRO POR LA TERDIDA DEL VALOR DE LAS CONSTRUC~
CIONES ES PROBABLE QUE EL RENDIMIENTO SEA MAS BAJO A LO LARGO DEL
TIEMPO CON RELACION AL VALOR DEL INMUEBLE, YA QUE FL VALOR DEL TE-
RRENO SEGUIRA AUMENTANDO Y LA INADECUACION DE LAS CONSTRUCCIONES AL
TERRENOQ PRODUCEN COMO UNO DE SUS EFECTOS EL QUE LAS RENTAS SEAN BA-

JAS CON RELACION AL VALOR DEL MISMO.

DEBEMOS AQUI, HACER UN PARENTESIS PARA DEJAR ACENTADO QUE CUANDO
DEJA DE EXISTIR LA FUENTE NATURAL DE PAGO DE UN PRESTAMO HIPOTECA-
RIO, TENEMOS DOS RECURSOS A LA MANG PARA RECUPERAR EL PRESTAMO QUE
HEMOS OTORGADO. EL PRIMERO ES LA VENTA DEL INMUEBLE Y LA RECUTE-
RACION INMEDIATA, EL SEGUNDO, ES LA RENTA DEL MISMO Y A TRAVES DE
ELLA SE PAGCUE EL CRERITO EN LOS TERMINOS QUE SE HABIA PLANTEADO —-
ORICINALMENTE. ESTE SECUNDO DESDE LUEGO, EL MAS APETECIBLE E IN-
CLUSIVE EL QUE MENOS TRASTORNOS EN LO GENERAL CAUSA A LOS PROPILTA-

RIOS DE DICHO INMUEBLE, YA QUE NO REQUIEREN DESHACERSE DE EL PARA

CUBRIR EL COMPROMISO QUE HAN CONTRAIDO, LA PROFIA INSTITUCION TIE~
NE TAMBIEN BENEFICIOS, YA QUE SE EVITA PROBLEMAS DE JUICIO, EMBAR-
GO, REMATES, ETC. QUE SON MOLESTOS Y EN ALGUNOS CAS0S COSTOSOS, ES

FOR LA IMPORTANCIA DE ESTE PROCEDIMIENTO QUE DEBEMOS NOSOTR(S DE
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CUIDAR ALTAMENTE NUESTRO ESTUDIO DE VALOR DE CAPITALIZACION, YA
QUE ESTO NOS PERMITIRA EN UN MOMENTO VISUALIZAR HASTA OUE PUNTO
EL INMUEBLE EE CAPAZ POR SI DE RESOLVER EL COMPROMISO QUE SE HA
CONTRAIDO, O BIEN, VISTO DESDLE OTRO ANGULO, HASTA DONDE PODEMOS
PRESTAR PARA CUE EN UN MOMENTO DADO EL INMUEBLE SEA CAPAZ DE RE-
SOLVER POR ST, EL COMPROMISO QUE SE CONTRAE Y NOS ASEGURE LA BUE-

NA MARCHA DE LA TRANSACCION.

POR ULTIMO NO PODEMOS PENSAR QUE EXISTAN RECETAS RESPECTO A CUAL DE-
BE SER PRECISAMENTE EL RESULTADO,EX LA EXPERIENCIA Y EL CRITERIO DEL
VALUADOR DESPUES DEL ANALISIS CONCIENZUDO DE LOS ELEMENTOS QUE HEMOS
SENALADO Y DE ALGUNOS OTROS QUE A EL PUDIERAN EN LO PERSONAL CONSI-
DERARLOS DE IMPORTANCIA. LS EL ANALISIS DE LA PANORAMICA TOTAL DEL
INMULBLE, DE SUS POSIBILIDADES A LARGO I'LAZO, DEL GRADO DE COMERCIA-~
LIZACION LO QUE DEBEN DE DAR POR RESULTADO CUAL SEA LA CONCLUSION A
QUE SE LLEGUE EN UN ESTUDIO, PERO SIEMPRE CONCIENTE DE QUE ESA CON-
CLUSION VA A SER BASE DE UNA TRANSACCION QUE VA A SER VALIDA DURANTE
DIEZ O QUINCE ANOS O MAS, Y POR LO TANTO LA MAYOR RECOMENDACION, LA
MAS IMPORTANTE OQUE CREQ YO QUE SE LE PUEDE HACER A UN VALUADOR CUAN-
DO ESTA POR HACER UN AVALUQ CUYO OBJETO ES EL OTORCAMIENTO DE UN PRES-
TAMO A LARGO PLAZO ES QUE REDOBLE SUS ESFUERZOS EN CUANTO A LA CON—
CIENCIA QUE DEBE TENER DE LA INFLUENCIA DE CADA UKO DE LOS FACTORES
QUE ESTA TOMANDO EN CUENTA Y QUE VAN A PREVALECER FOR EL TERMINO DEL

CREDITO.

ESTOS CONCEPTOS NO SON MAS QUE PARTE DEL TODO QUE REPRESENTA ESTE =
CURSO ¢cOMPLETO DE VALUACION. DEBO SENTIRME ALTAMENTE SATISFECHO SI



HE PODIDO TRANSMITIR A USTEDES LA IMPORTANCIA DE LA SIGNIFICACION
DE ALGUNOS DE LOS DALFOS OUE DEBE LLEVAR UN AVALUO CUANDO ESTE TIE~
NE POR QOBJETO EL OTORGAMIENTO DE UN CREDITO, CREQ QUE LO MAS IM—
PORTANTE DE ESTA_ PLATICA ES PRECISAMENTE CREARLES A USTEDES CON--
CIENCIA DE LA TRASCENDENCIA DE ESTOS DATOS Y DE LA IMPORTANCIA DE

MEDITAR T'ROFUNDAMENTE ANTES DE ANOTARLOS EN NUESTRO ESTUDIO,

MUCHAS GRACIAS.
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' : - VALOR - FISICO; CONSTRUCCIONES

Volvemos a insistir en que una cosa es COSTO y‘--
i otra VALOR{ aungue generalmente se encuentren --u

relaclionados.

Las estimaciones de COSTO se hacen generaldynte -

. . : : . @ razon del costo por metro cuadrado.de los difereg.

‘tes tipos de construccién en una época dada.

IHay gue advertir qué’no siempreo se trata de constrgh.
ccienes recien termlnadas b por hacerse, sino que en
muchos casos cl avaluo se reficecre a otros tipos de
construcciones. :

a} antiguas

b) corrientes o .

.¢} de calidad

e) de estruotura

f} de lujo

Ademas se acostumbra hacer las estimacliones a base

, - ' de gosto por metre cuadrado. En otros paises se es

tima por metroe cdibico 1o que os m&s razonable,

Cuando se estima por metro oqadrado, los cos*tos de
techos, pisos y entrepisos, pueden agruparse facil

mente ya que’ se trata de elementos horizontales; =

ave. nueve ledn ndim, 66-101 - $E. . tel. 514-25-39 y 533.48.71
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pero cuando se trata de mures, instalaciones.

Eanitarias, instalgciohes éléctricas'y equipos

especinles, hay que establecerualgunos indices -
de estimacién para no sufrir ‘errores.,;
debe hacerse una

wmedida de los metros

lineales de muro y dividirla entre los ---

metros cuadrados de construccidn lo que---

nos da un jidice ml de mure T
X 1

. m2 construidos

Lste valor oscila entre 0.80 ml/m2 a 1,20

ml/m2. Hagamos un ejemwplo:

Cuartos de 3 x 3m en promedio

. . ' 72 ml de muro - - '
w !I ,A §im2 de area oconstruida . 11 =0.89 m1/m2
e . , S
2 Otro de 3 x 6 mts, .
o p 51 ml de muro ='Il'= 0.473 ml1l mure/m2
108 m2 de area ' ‘ Cons.
-Hci 5£ . o 51 son cuartos de 5 x 5 m! tendra
' 5 S e 60 wl de muro =1 = 0.6 ml/m2.
i [ 100 m2 de area

" Naturalmente el co$t6 serd mayor mientras-

" sea mfs alto el indice’ I ml/m2 aungue-

se contrarresta algo por el mayor costo de

" techos para cubrir claros m&s grandes.

ELECTRICITAD: si en un caso tenemos solo-

‘una salida central en cada cuarto y en -
. otro varias -salidas de arbotantes y contagc

N T R
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tos, debemos considerar un segundo indice- Iz-VS
.; "! e m2

;~, = 19 .
2 md 16,4 m2

(13) 185' 15
72 mZ2 L m2

I8

Por 100 m2 construlidos en.ol caso (A) resultarian-

- 6.9 =7 salidas/lOO m2 y en el caso {B) serian ——-

12,25/100 m2.

25 salidas/lOO m2 por lo que aumentaria el costow=-
del m2.

Tambien da diferenoias-do oosto que el centro de -
distribucidén y alimenfaciﬁn,'quéde correctamente -
localizado o mal emplazado,- L0 que afccta el costo

de las lineas generales de alimentacién y distri--

. bucidn.

INSTALACION SANITARIA: .

Algunos generos de edificios oomo los hoteles, ---

chando se especifica un bafio por cuatto, resultan-

mas caros que un edificio de oficinas con servicios

sanitarios alternados de hombres y mujeres en los -

descansos de las escaleras.

. Tomando el cuarto de hotel doble, resultan

65 = I4 en tanto que en el edificio de oficinas

59 me ) . .

resultan. §S = I3 FPor 100 m2 en el hotel da -
271 m2 . -

un prbmedio de. ¥2 salidhs/lOO m2 en las oficinas ~

R 7777 T

-\.
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VENTANAS y PUERTAS:
Otro Indige que es conveniente establecer es 0l w-

de m2 de ventanas y puertas /Sobre m2 de area ===

constmuida Iy, = Areca V y P
Area Construida

Ln los patios y fachadas, tendremos ventanas chicas
o grandes, muros ciegos o totalmente de vidrio. La

ventana cuesta m&s que el muro.

Para poder estimar este factor, tendrewmos un nuevo
indice Ih' como dijimos antes, en el que se hace -
una conversién de elementos verticales a horizon--

tales ya que el c¢dlculo se hace a base de costos

por metro cuadrado de construccidn horizontal.
EXICILENCIA DEL PROYECTO:

liay una relacidn de los metros cuadrados de ilumia-

nacidn con la superficie total y otra de los metros
cuadrades de circulacién y servicios con el area--

La iluminacién normalmente toma un 30% aproximadoe

del area del torreno,.Varia'segﬁn las formas, dela-

terreno y de la cantidad de frente o fachada con -

que se cuoﬁte,

Respecto a la circulacidn y seryxiclios, generalmente

es del orden de un 20% a 30% segiin se tengan que

hacer largos pasillos p corredores o bicn circulac

central. THEFE e onnn

ave. nuevo ledn num. 66-101
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; i £l {nd&ce I5, serd: Area utilizable o rentable ~a
entre area construida, por plantas y total,
El Ig= area de eépacios ablertos entre area total .

- .del predio,
RESUMIENDO:

No basta medir la superficie cublerta, es necesario
estimar su utilizacién favoraEIB o ﬁesfavorable Ra
‘quc¢ la demanda y por 1leo tanfo el valor dependerf -
del buen uso que se le pueda dar y la ubicacidn y-

condiciones exteriores del terreno, influiran en -

la rentabilidad o facilidades de venta del bien .-

’ . . raiz.,

Recordemos; VALOR FISICO no €5 COSTO FISICO wucw--

solamente,

tel. 514-25-39 y 533-48.71
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CENTRO DE EDUCACION CONTINUA FACULTAD
DE INGENIGRIA - U.N.A.M. ‘

Curso: AVALUO DE INMUERLES URBAKOS
Capitulo: V EL VALOR FISICO

a) Terreno

®B) Construcciones

¢} Elementos Acsesorios.

Profesor: Ing. Civ. y Arg, FRANCISCO J. SERRANO.

Fechas: Viernes'27 y Lunes 30 de Marzo de 1973,

En kRos BIENES INMUERLES, 'se considera generalmente
el conjunto TERRENO y CONSTRUCCION, en algunos ---

casos solo el TERRENO URBANO,

Es necesario hacer notar que trataremos del VALOR-

y no del costo.

La diferencia entre COSTO y VALOR es que, aunque o
 estan relacionados, hay cosas que cuestan mucho, -
y valen poco, & que cﬁastan poco y valen mucho, o-
"blen que su valor estd de acuerdo con su costo. Sin
-embargo el Costo nos da idea del valer haciendo --
los ajustes necesarios.

_ Eix

—
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Valor de TERRENOS URBANGS. -
Para que podamos couéiderar'uq ﬁerreno'QOmo e
' 'IURBAINO. debe estar’sitt.;ado' ae_ntro ‘de ur’;,téjido -
urbane, formado por 1asloﬁllos;“pla£as’y avenida;-
'y ademas con los servicios de agua, drenaje, elece
trioid;d, telefonos, etc. que forma la 1nfraestrhg:_
tﬁra- ‘

En primer lugar tenemos un valor de zona de un ---

'_:terrbno lotificable, ubicado en algun punto donfro

o cercaho de la Ctudad.’ _
R 2 B 4 5 .
ATETIITT _#;j:¢¥ :
- ! ! }i' Si para convertir la zona, en
' | beo .
-f;u__ 1mw,__ﬁiﬂuij un fraccionamiento o lotifica
7 ' R W S ...T e ,‘ !
: ' “, | cidn, suponemos un croquis --
| i vl
' . i I
. g o ol B ﬁ"*LHAJ como el de 'la figura, en quew
CTo ). {ﬂ x -Arﬁ.,m_.‘? : . )
, | T ) o .
. { : ,if '%i hay 5 calles verticales, we=-n T~
: VR _
L l rﬁ:;ﬁlﬁfqﬂiffii::ﬁ © ouatro horizontales, y acumu.
| e

" lamos las verticales a la ~-«

izquierda y las horizontales-

arriba, los cruceros quedan =

e Ll

en el rincod superior izquier

24 e ARsa
WTTdzagd i
O VEADIBLE.

~do. De este modo aparece e

-claramente el % de area utili

zable o vendible, en relacidn

14

4*“*"‘*;““‘"*'wJa1'area total de la zona.. Asi |

#AE.
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o f x' o | o . - tenemos un primer costo -
de urbanizaciﬁn, o sea el

area utilizada en espacios

comunes;

La tendencia economica natural seria hacer ias -

calles lo mas angostas que fuera posible y en el

. menor nimero para tener un costo mfnimo de urbae
) ' - : T
: nizacibn y un mfximo de arca vendible. sLPero como

resulta el valor?

.Si recordamos los fraccionamientos mejores, como-

_ - ol Hipodromo de la Condesa, Polanco, Lomas de =-w-aa
' h Chapultepec, etf:. veremos que tlenen avenifl_as, -
Bulevares, parques, alﬁmbrado dacorativo,.y todo-
1o-que oﬁﬁtribuye a obtener mejor demanda y por -
lo taﬁto m&s valor. Ln estos casos el % vendible=
os aproximadamente un 40 a 50% mienfras los éspa-
cios libres representﬁnljoﬁ a 60%. Eéte USD mmmem

gqnerosh de los espacios libres les da un mﬁximoug
-#alar, qué solo resulta conveniente en zonas de -

S ©© *% " importancia.

 E1'mfnimo usual de espacios libres es de 30% a --
35%,

EI dostb del terfeno utilizado en espaclos libres

'pay'qﬁe agreggf el dd‘baﬁquetas,'pévimento, insta

BEER.
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‘“laciones de agua, drenajep alumbrado, jardines - R

:eto. y 1a suma resultante se.divide entre el aww

W,

—-E--——

:araq vendible y nos déd el costo de urbanizacifne

por metro cuadrado vendiblo.,

. Para juzgar el valor de un terreno, debemos esti
mar el costo de urbanizacifn de aouerdo con ol -

tipo de fraccionamiento en gue se encuentre,

Otro elemento muy 1mportante que influye er la -
ublcacién convenicente para el us0 al. GUO SO ~waw

. : © puede destinar un inmueble.

Una casa o5 conveniente que quede oerca del -w-.

Mercado, del colegio, de 1a Iglesia, de algfin -«
parque, y tambien de una linea de comunicacién,

-Un odificio comercial quedarf cerca del Centro--
de Negocios, dp los Bancos, de las oficinas ~~aa

Gubernamentales, de un buen Restaurant, del Metro.

Una fdbrica, buscard material y mano de obra, 0=
.sea recibir facilmente la materia prima y contar
©con una poblacifn obrera calificada que viva ---
cerca. Ademas de ruta facil para 1aidistribuci$n

de sus productos.

Un edificio de Gobierno, habr{ de localizarse en

iugar digno y dominante, donde pueda concurrir =

. . i & DI
ave. nuevo ledn mim. 66-i01 - ' | " tel. 514-25-39 y 533-48-71 a
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el pdblico con facilidad.

Ahora blen,

al fundarse una ciudad su nuoleo
inicial tendra la Iglesia, el Palacio de Gobierno-

o Portal, la Escuela,

el Mercado, etc,

Los primeres pobladores viviran cerca en las manza
nas m&s proximas. Al crecer se iran formando, -e--
anillos sucesivos A, B, C, .oss.N,

A, tendria 8 manzanas

B, tendyia 16 manzanas

C, tendria 24 manzanas y asi sucesivamente N podria
80 manzanas.

tener, a diez cuadras del centro,

'La demanda serf mayor en A donde hay pocas manzanas

Iy bajari gradualmente al alojarse donde el ndmero

de manzanas va c¢reciendo. Tn lo mds alejado habra-

poca dewmanda y mucghos terrcnos diéponiblos.

" Por 1o tanto la curva representativa de los valores

considerandolos como alturas, tendr{ un punto ----

m&ximo en el centro, decreceri rapbdamente cerca =

{del centro y tenderf{ a la as{ntota en la periferia.

‘81 ademas del trazado reticular tuvieramos una -~

avenida, esta formarfa un camino mds r4ipido hacia-

el centro y tendria mayor'demanda.

Riiiid RRRRE
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'Suoede-que ademas-dcl punto-céntral de origen.
ial irse desarrolléndo la Ciudad, sejéstablecen a
algunos otres centros como una nueva Igiesia, un
almacen comercial importante, unlcrucero de e
varias lincas de transito, una estacidn del —«--
Metro, o sea lupgares donde se genéra Qha activi-
dad importante que corresponde a un nuevo subcen
tro dc ia tiudad.

Lntonces la curva de valores toma una nueva forma

con un punto central mds altu'y otros, no tan ea.

altos, que corresponden a los subcentros,

alquileres, de valores catastrales;:resulta en ==~

La experiencia de registro de compra—ventas, de -

deterwinados valores del lote tipo a centros de - .

oalles,-catalegados-por las Ofiocinas de Catastro-
sobre un plano, o bien en los Bancos Hlpotecarios
Administradoros de Inmuebles, o en e1 Instituto -

de Valuacién.

Es interesante observar que ¢sos valores no gquedan

'distribuidos al acaso, sino que forman un todo --

orpanizado, suiguicndo 1eyes, que son semajantes-ﬁ”

'en cualquler Ciudad.

Ln todas encontramos los valores mi&s altos en ol-
=centro, enscguida sobre las avenidas importantes-

ern los caminus de acceso a la Ciudad, en 105 cww-

1 233
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. Subcentros pero es conventente conocer GOMO --w=<

estan distribuidos,

Un mftodo que da buen 'resultade para obtener una-
vista panérémioa de los valores, consiste en ----
upnir con una linea continua sobre el plano que -
muestra los valores de callo, todos los gque tengan
un misme valor, Si suponemos gue los valeres osten
representades por alturas propo;cionales:esa linea
continua, que uné los puntos de igual valor eqdivg
le a una curvalde nivel., E1l Conjunto de estas curvas
de nivel, con valores m&s altos en el Centro y ---
m&s bajos en la periferia, seria la representacién

'virtual de un cerro de valores cuya ocima, 0 cimas=

e

[
—t——— L T
- I [ .
- R ! ! 1
P e N b= ke . o E T
. P IR e B
e i i ot b )
- I ST - det
v . T + . 5
T - - : o

estardn cercanas al Centro o sobre las Avenidas --

'if'ttsf principales, o cruceres y cuyas faldas mis o —————
[
{ﬁ%ﬂ~-%;% menos cxtensas licgaran al lfmite construido en la —_
I N
;% %‘ periferia.
i ’ Cuando hace algunos aiios se hizo cl plano regula--
EsgEtiA PE '
. L dor para el desarrollo de Torrefn, Coah. se obtuvo
JORREOR COAH. .
Wk T una configuracifn suigengris que en ;eguida 58 m=ma

describs esquematicﬁmente:

re : , . : :
/’fﬁi%bservando dichas curvas se encontré (1) que los-

—

5 3 ALY : - :
/ f%_“ . ‘ﬂ _////fvalores mas altos no estaban en el antiguo centro,

A . | .
-{/ E\] (}\&\\ [- . sino al. S.L, de &1,.
PoNE P : : o -
: D ’_‘ \f {2) Que las curvas do jgual valor, llamadas de =---.
. ? ‘:;-l} Jr/ \,—\v. o ######%#a ' EEEERRE]
ave. nue{';(; ledn nim, 66-101 \ tel. 514.25-39 y 533.48.71
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‘iso-valer, s¢ alargaban formando puntocs 50bre w--

' las avenidas de los antiguos tajos y hacia”ei -

"aeropuerto.

{3} Que cerca del F.C. o del Rio decrecen.

Sl hicieramos un rclieve representativo, veriamos-
que las CRESTAS quedarian sobré las avenidas y los
""Thalwegs” o lineas de midxima pendienée entro ellas
formando depresiones y que 1la cima del cerro vir-:

tual quedarfa en el punto donde se encuentran 1o0se

valores mas altos al S.E. del antiguo centro.

‘in Ciudades m&s complejas como la Ciudad de México ‘

es mis dificil desentrafiar las cau%as que afectan-

1 . . & la forma de las curvas de Iso-valor.
RLLIEVE | ' '

§ rEQ"UHVAp.‘Iﬁ. Durante la cpoca guo seo diJ en la E.N;I; la clase-

= E*3f”“9’FV ' de "Planificacién de Ciudades" se propuso .varias -

. e “jll lfeces a los alumnes, establecer 'la forma de las --

ourvas de "iso-valor" sin haberse- podido lbgrar -

.-; ‘ .:7 rogﬁltadas aceptables y ﬁo fué sino hasta que el -

Sr. Ing. éenigno Gafmona, director Géneralfdel -

I; Ca£§str0 de 1a Ciudad de M&xico logrs ha;ey‘el -
:album de valores, péra uso de los Notaries y control

de los valores mfnimos de ventas, que pudieron --

hacerse las curvas de "iso-valer’; que fueron -=e--

3 presentaﬂa§ a las';utoridﬁdes del D.F. y hﬁs'tarde
B e
ave. nuevo ledn nim. 66-101 ‘ tel. 514-25.39 y 533-48.71
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en una. convencidn de BIENES RAICES de la FIABCI -

,,en‘Lucerna, Sutza,

Esquematicamente damos una idea de osas curvas dew.

‘valor, que vamos a presentar a Uds,:

! / Tl estudio se hizo gradualmente sobre cada una de-

f“J ﬁ' i las regiones Catastrales, y luego se formé una we- SR

=, carta o plano de conjunto, para despues hacer ol -
f

- . ,
. "“relieve" o maqueta de valores.

1/’,0 :

f\ibﬁ,' :-??"f {f;fnﬂl ¢studio de esta maqueta de conjunto pueden ---
T _ i“fﬂ-jmfﬂeducimgc algunas conclusiones:

’ . l];‘" 1’""- "\i(.”- Los valnres m&s altos de la Ciudad se encuentran
E 5 ;;ﬂ\$\ ﬁ %obre la' Av. Judrez entre ol Caballito y Catcdral.
1§§ gr"; i él punto mfs alto, que estaba en 1a‘ésquina de wu-
ﬁg Er ; ; ;ﬁ‘\fﬁnlivar Y- Madero, se ha ido moviendo hac}a el awea

| éﬁ j ; gg/ijoniente, donde se han hecho edificibs éon estacig
\J T namiento, y de mcjor categoria que los antiguos --

del gentro.

Continua moviendose con tendencias a llegar al ---
crucoro de Insurgentes y Reforma,

(2} En cada una de las secciones estudiadas se -—o=
notaron las ¢rostas sobre las avenidas, } al mue-a
hacerse la integracifn de ellas en el plano general
porsistieron,'sobre las avenidas mds importantes ~

como Tlalpan, Indurgentes Yy lleforma.

RERFFFIF RS v enennn
tel. 514.25-39 y 533.48.71
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IIBJJSe nota que los valores decrecen répidament;-‘  : §
‘haola el Norte y el Oriente: en tanto que se man-=- |
fieneﬁ hacia el sur y el poniente. ' -j
{4} Necrecen bruscamente ai-pasar la Av, Revolucién

y el Periferico en la zona S.%.

{5) Se ve la influencia de los nucvos CentroS weaw= '
Comerciales,.como Sears, Palaolo de Hierro, Puerto

de Liverpool, de los Hoteles en la zona Rosa, Yy «=-

del nuevo centro dec Manacar y ecrucero (tasquefia)-.

Miguel A, de Quevedo, ¢ Insurgentes.

Seria oportune gue ustedes obtuvieran sus propias-

conclusiones, de observacién para presentarlas enw

la préxima clase a fin de Intercambiar criterios,

RESUMEN :
HBemos expuesto algunos de los puntos fundamentales
relativos al valor ffsico del metro ouadrédo do --

terreno basadas en el costo de Urbanizacibn y en-

las cualidades de la Ublcacifn, solo para orientar

¢d criterio de Uds.

In cada caso habri que pasar de 1o genoral a 10 -«
particular, teniendo en cuenta; 1} la cantidad del
Terreno.

1

2) su forma

3) sus servicios
urbanos,

ave. nuevo ledn nim. 66-101 . ######,{é####. osoesasatel 514-25-39 y 533.48.71
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L) su localizacién - e
< .relativa, '
2 . . e h S 3) 1a experiencia de-
St T . o ventas realizadas.
6) las tendenocias ww-
futuras. '
Muy brevemente daremos alguna opinién sobre estos-
puntos, que seguramente han didd tratados oon Ya -
debida amplitud por los dcmas profesores de este -
curso:
1) Calidad: Capacidad de sustentacifn, con obras - X
s s 7“? . - senolllas o complicadas de cimentacifén
S ! |l ’ e

T REwTENTE, | resistentes como las Lomas, Polanco, -

' o ! I ya sea gque se encuentre en lugarcs e-- T

o _ San Aﬁgel-, o, bien sobre terrenos blan- L
-T' . dos y pooo estables como ol HipEdromo,' —
. ‘ : Contro, o lugares donde oxistid ol .. S
I — gl st ) . " H“-"‘-...__
PR - _#ﬁﬁ““ i antiguo lago, ya que el costo de la - o
S . B o . . , ' :
. v P .
;-j:eukuno_ " cimentacidn debo tenorse en cuenta --
s . S en el costo general,
- : Jj o . Tambien ouando el terreno tiene fuertes o
T \T | { o . pendicentes, puesto que hay que hacer-
« - obras de relleno o de soporte escalo-

.CON PEA , : : :
T - ?EQNTE nade, para poder utilizar el terreno.

M

2) La forma tiene influencia en el valor, porque--

un terreno angosto y profundo, requiere circula

R e
ave. nuevo ledn nim. 66-101 . el 514.25:39 y 53348.71
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.ciones mds largas y espacios adicionales de ea---

iluminacifbn:

Las formas drrepulares traen consipgo un cicrto -
desperdicio del terreno,

Las relaciones de frente a profundidad, y frente-

a superficie, determinaran un mawgor valor cuando-

se cuonta con un frente amplio, que cuando es «--

rcducide, en relacién al area por ¢odificar.

3) Los malos pavimentos, las calles angostas, ol-
alumbrado doficliente, 1la falta de telefonos, -
el servicio deficiente de agua, o0 drenaje, w--«

reducen ¢l valor del m2 de terreno. . ‘

l.as calles amplias pavimentadas, el arbelado -
y los parques, ol alﬁmbrado eficaz y artistico {
las perspectlivas agradables, los serviclos comple
tos y eficaces aumentan el valor del m2 de ~--

terrenc.

4} Consulta de periodicos especcialisados de avisos
dc compra-venta y alquiler formande un catdlogo
con datos propios, ayuda a formar un criterio -

f

sobre ¢l valor presente.

5)'Consu1tar ¢on Notarios, Asociacionces de Bienes-

Raices y Catastro.

6) Hay graficas en planos de licencias concedidas-

para opras, con su localizac16n que indican la

ave. nuevo lédn nim. 66—101

tel. 814-25-39 y 533-48.71
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demanda futura, con aumento de valor donde --
se registren muchas obras y valor estatico o-
o . .decreciente donde hace tiempo que no se ven ~ - o

nuevas construcciones.

ave. nuevo ledn nim. 66-101 : , " tel, 514-25-39 y 533-48.71






CL RECIMEN JURIDTCO DI CONDOMINIO

lic. Humberto Brisefio Sierre

l,- Conslderacivnes sobre la propiedad.

La diversidad de problemas gque han surgido sobre la pro
ﬁicdad, podria haberse disminufdo si se tihbiera conservado la -
significacidn originzl. La palabra indica en latin csarcanfa o -

proximidad y deriva ds la voz "prope®.

Cuando al finalizar la Ldad fadia y al triunfo del libe
ralismo, se intentd caracterizar = la propiedad, sa llagd al 8x
tremo de considerarla en un sentido damasiedo amplio, comprene.
diendo las cosas corporales y las inmzisriales, llamdndossle de
recho absoluto en el qus caben todas las relacionss Je la perso
na con las cosas, dando un derecho pleno de dominio y siendo la

rafz de los demds derschos realas.

Ni en la antiqliedad romone ni posteriormente ha existi-
do un fendmeno de esta naturaleza, La descripcicn tisns dos ===
errores notabless £l creer que sxiste una relacidn sntre log =-
hombres y les cosas, y 8l pensar que esta rolacidn es de cardc-
ter absoluto. fud pur ello gque la reaccion de 1z escuele utili-
tarista, representada por Jorsmias Rantham, 1legd a precisar --
que no se pusde contar con el qoce de lo que se mira como Pro=-
pio sino bajo la promesa de la Ley. Antes de las leyss rno hay =

propisdad, y si se quitzn las loyes toda la propiedad cosa.
&) Naturaleza de la propiodad.

Las obsorvaslonss de la corriente ingleca fueron acer:iz

das pcro insuficisntes, Desds luego tuviaron la cualidad da cor



ducir las legislacicnes a un criterio mgs reslista, de mansra -
gue hoy no ss habla ds un derecho absoluto, sino da una titula-
ridad que debe compartirss con la coluctividad, porque tiens un
importancia social, independientasmente de gue el propietarioc ss
aprovechs ds una manera dérecta de las cosas, Lon 8110 se han -
aliminado ias divisiones medisvales entre el dominio directo y!

al BLil.,

5810 hace falta un paso mlds para comprender con la -=«
Texfa pura del Darecho, gue la propiedad cs una relacién consep
tual, gue tiene como objetos significados las conductas humsnas
No hay relacién jurfdica sntre el individuo y las cosas, porqua
ne es posible que 8stas comprendan el sentidc imperativo ds la!
norma jurfdica, Lo qus existe as un conjuntoc de proposicionos -
que tisnsn sentido relative porqus vinculan dos o mds conductas
a propdsito de los hachos o da las cosas., Por elle la nocidn To
mana fuf semdnticamente correcta: La propisdad contemplada mate
rialmente no pasa da ssr la proximidad del hombre con los bie--
nes, lo que le permite usarlos y disfrutarlos. Pero frente a --
.los demds sujetos, ss necesaria la detzrminacién legal quse pre-
cisa el alcanes del tffulas que corresponden al sujeto llamado -
propietario, dusfio o titular dal seforfo, palabras que en sl de

recho esdministrativo se traducen en la duminicalidad,
b) Clases de propladad,

Como un derecho absoluto, en algln momontoc ss pasnsd queo
la propledad esra sl dominio, el mds emplio sefiorfo sobre las co
sas, y aonsiderando siempre los inmusbles, adamds de signifiecar

QOIS
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la unidn do ia soberanfa con el sefiorfo territorial, se eFac#qg
rocn indagacicnes sobre su expedicidn y l{mites. La doctrina tra
dicicnal considerd que 8l propisterio noc soclo era dusfio de la -
parte s la superfilcle de la tierra que is parﬁanacfa, sino tam
biefh, y de una manera indefinida, dsl vuelo y cdal subsuelo; pe-
ro ademds de gue €ubo ssiialarse que no so trate L& un pansawe==
misnto romano sino de los pnstglosadures, en la actucuiidad la =
tendezcia es complentamente distinta, ya que se ha reconacido =~
que 1o antsrior dificultarfa los aprovechamientos de ics elsmen
tos naturalss que 8l propletariv no pusdse llsvar a cabo, y su-=-
pondfia un impadimento para el normal desarrcllo del progreso =
humano, citédndose s jemplos tan simples como la contuccidn do -

endrgfa ®léctrica, las l{nees teltigréfices vy telefdnicas, los -

transportes aéreos y, hoy, la comunicaciln o ¢

ti

s3vLs d8 Los satd

litses artifidales .

Parece guae solo ha quedads en pic la diferencia entra =

el dohinin eminente qus pertenece al sstado y la propladad gra-

vada qus corresponds a los particulares, y que reclbe sste naom-
bre por las inumerables cargas que suporta, no solo de cerdcter
administrativo y fiscal sino @rincipalmente constituicional y -
civil, Ademds, hay sa ha pussto atancidn especial a los tftulos
de derachos intelectuales) Artfsticos y marcarios. Las formas =
modernas de la procpiseded han pussto &nfasis a las rslaciones Ju
rfdicas respecto de musbles, del patrimonioc familiar, y han au-
mentado las limitaciones sobre el goce y el uso de los bisnes;-
elimindndose por completo la idee de abuso, ya jqus no se pueds!
pensar en la posibilidad siquisra da dafiar a terceros, mucho me

nos a la sociedad para la que la propledad es una riqueza comls

..Ia



?. £E1 condominio,

La afi}maciﬂn de que la propiedad no pueds entenderse -
como un vinculo Jurfdéco antrﬁ le persona y las cosas, as{ como
tampoco cabe pansar sn un sefiorfo absoluto para'al provacho ex-
clusivo de subtitular, encuentra su primera confirmacifin en el’
fondmeno de la divisidn qus ha recibido varias denominaciones:’
La propledad horizontal, la propiedad porpisos, la prcpiedad an

condominic, stc.

No tiens verdadsra importancia optar por una de las dos
tesis contrepusstas sobre la existencia del condominio an el cz
recho romano, porque ya sea que sa admita con Zusna parte de la
’doctrina gus 8n esa 8poca hubo, si no la propiedad horizon:uel,-~
al menos incipientes manifestaciones colaterales, o qua de pla-
ng se nisgue con el resto da laos romanistas qus esn este régimen
no cabfa la divisidn horizontal por el predominio de la idea cs
que la superficie cede al suelo, o que todo lo construido o eci
ficado se incorpora al terranc y deba considerarsa como acceso-
rio del mismos en definitiva resulta gue las manifestaciones tg
madas como ajemplos por unos y otres, sirvaen para consolidar la
tesis de que la propladad no pueds ser un hecho, un fendmeno en
tre 8l hombre y las cosas, sina un juicio de relacidn, una nor-
ma jurfdica que ss destina a las conductas humanas a propdsito!

de las cosas, cdo los blanes materiales o inmateriales,

De cualquiem manera, s{ es importante rscordar guses el -
condominio tiens su primera aparicién trascendental en la £dad’
media, debido a2 que &l amuralizlamisnto de las cludades constri-

fid su supsrfielae, obligzndo al crecimisnto vertical, por 8l im-
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podimento do axtendemse horizomtal_mente. La utilidad de este -
coenscimianto raqica en la circunstancia de cue la propisdad ho-
rizontal no 6s algo que pertenszca al presente siglo, y ni si--
guiera en pafses que haste fechas recientes ls han utilizedo, -
como méxicc, so pueds decir que faltaban disposiciones sobre ol
narticular, ya gue los C8digos del siglo pasado, sigufendo el -
e jemplo, sspecialmenta del rC8digo Napolednico, previeron la di-

vision cal sdificioc en pisos.
a) Su tipicidad,

Asi puss, el comdminio, la propiedad horizontal o por -
pisos, na side estuciada ampliamcente y cesds hace sigles, iN=w-
tentando penetirar en su naturaleza, sobre todo porque se ls con
fronta con la propiedad, caracterizada como un hecho indivisi--
ble, absoluto y sn la que predomina el principio de que lo cons
truido cede al suoclo, por-lo que, inicialmente, no se concebfas
que un local de una segunda o tercera plantas pudiara ssr mate-

ria de apropiacidn por un sasjeto distinto del dusfic del tecrens

Sa puede indicar qus toca la groo-smafica nace del ABew
cho de que los tratedistas han buscado someter las formas y fe-
ndmenos de nueva aparicidn social, daniro de las sstructuras ro
manas y, en muchas ocasicnes se& ha tenido gue violentar una —-=
idea ctomo iz de la propiedad, pare podor admitir la existesncig’

de la copropiedad y, sobre tedo de la divisidn horizontal,

La copropiedad tiens, al menos, la caracterfstica da ==
respstar los. datos originalus da la propiedad y, lo dnico qus -

L= 2

hace as multiplicar el ndmors cde tituleres; pero lleva en sf -

-
ol



misma la solucidn, al precisar que nadis estd obligado a perma-
nacer en le indivisidén, de manera que faltando la voluntad de -
los sujetos, lnmadiatamente se sefectia la cqnsiguiante SEparade-

cidn o fraccionamiento del objeto,

La situacidn se simplifica cuando lé copropiedad so con
creta en la mediansrfa. Aqui no hay duda de qus sl derecho roma
no conocid de la dobls titularidad, pero se habla de un condue-
flazgo vertical, lo que pusds desaparecer con mayer facllicad an
el momento en gue la medianerfa se convierta en construcciones?

colindantes.

pero al fendmeno de la divisidn borizontal dificilmente
ha encontrado su explicacién tedrica. S8 han expuesto, por lo -
manos‘cincu tésis importantss y otras menores qus soclsc han morsg
cido una ligsras indicacidn de su existencia., Las primeras han =
sido la teorfe de la servidumbre, la del derecho de suparficia,
la de la saciedad, la de la enfit8usis y del usufructuo, y la =
tsarfa de la comunidad.

La de la ssrvidumbre trata de explicar el uso comln ---
de ascsleras, patios, asensores, etc. junto con el derecho in--
dividual del Dspartamento. Su rechazo por la misma suprema Cor
te de Justicia de méxico, sa fundd en que no explicaba la situa
cidn de los techos de la planta baja que sirven de base z la «-
planta superior, ni la que.conservardn las cosas comunss nece--
sarias para 8l uso y disfrute de la planta alta simulténeamonts
con i3 & la planta baja, Sobre todo, porgque la servidumbre -

se rafTisre a dos pradios, uno de los cuales es sirviente del ~-

BErA mm T lm e Am T A e s m o o L
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£l derecho de superficie era un desdoblamisnto del do--
minio, de manera gua los tftulos del superficlario se limitaban
a le parts externa del terrono, Podfe plantar 4rboles, sdificar
y construir si no causaba perjuicics al duefio del.iarrena, BN -
gue podia efectuar excavaciones qus no radundare en ddtrimaento!
del superficisrio. Aunguse la téesis fus scoptada originalmente!
gn 8l caoracho axt£anjer9, sa alimind porgue se trata del dere-
cho de construccifn en suele ajeno y, en la propiedad por pi---

sos hay una utilizacidn de elementos comunes.

En el derecho Anglosa jdn se hablé de una socisdad que -
construye con ayuda de pféstamos hipotecarios, sdificios de da-
partamentos cuyo goce se divide ontre los accionistas mediante!
un arrendamienio. Dtros pafses conocen de las llamadas sociada
das_inmobiligrias en las que se es propietario de un ndmero de:
accliones con facultades del goce exclusivo- de un departamento,!
Como objecidn se dice que se trata nada mds que de medios para?
llegar a 1a propiedad horizontal pero no de la forma permanenta

da; cundnminiu.‘

Quienes hablan de la enfitdusis y de los usufructos, --
piensan qus hay simultianeamente un propistario y un utilista; -
pero olvidan que estdn frente a derechas reales que se ejercent

sobre cosa ajena mientras qus el Condominio recae sobre cosa =--

propia.

La doctrina predominante es la que ve en la propiadad -
por pisos una comunidad de derechos, que van desde la simple co
propledad hasta la copropiedadda partes comunes, Su critica se¢

ha hecho consistir gn qua se trata de una amalgama 8n gue 81l w-

slemento principal es la propieded exclusiva y lo accesorig
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la comunidad por lo gue debs hablarse de una verdadera propliledad

con caracteres especificos.

Entra las tdsis menores aparecen la llaméda Acéfala, --
que contrapone copropisdad a condominio afirmando la existencia
do un gocw plurnllqua origina guo lag layaa“ragulen los gastos!
comunes. Y tambidn se habla do un cuasicﬁntrato, que nﬁ tiene!

explicacién alquna.

Se ha dicho que lo imporiunts radica en establecer cusl

elemento ss el determinante si la propisdad o la copraopiasdad,
2).~- Clases.

Le Legislacidn mexicana ha venido hablando desde 1870,
de wuna propisdad por pisos, lo qus imolica que una msma casa se
divida horizontalmente en departamentos. Esta circunstancia ---
ha sido el apayu’da quisnas han pensade que sl régimen de condo
minio es, si no forzozaments, al menos da uﬁa mangra casi nece-
saria una propisdad por pisos, tal y como lo sefalaban sl artf-
culo 1120 dsl rddigo de 1870, el 1014 do la L3y ds 1884, y sl -
artfcule 951 del Cédigo de 1928, raglamentado y reformadoe par *
el Decreto de 3D de noviembre 1954, que estuvae en vigor hasta -
sl presente efio, en gque entrd en viger el Decreto publigado ant
8l Dieario Oficial de 28 de Diciembre do 1972 astabledsndo la «-
L8y sobre el Redimen de propledad en Condominio de Inmuebles pa

ra 8l Distritp. 'y Torritdrios Federales.,

Hay que considerar como un antecedente impurtante el Ds
creto de 20 do noviembre de 1956 del gstado de Moreles, que re-
formd cl ar:iiculo 1057 du su Cédigo Covii, vy suobra yodo la Ley!

vee8




gt a

ds 11 de diciembre del mismo afio, schre el Regimen de Propige--
gad v Condominios de los euificics divididog on Pisouy, Departe-
meptos, yiviendas y Localss dol Estado dz (drelcs., Entre las --
difercncias que tuvo respecto de la Ley distrital, destaca des-
de su dencminacion el qus se pravea sl condominio de viviendas,
o sva de casas alsladas con séruicios comunes., £n su articulo -
lo, indica due se entisnde por edificio todo tipo de construc--
cién o serie do comtrucciones sobre un mismo predio, dostinadas

para habitacifn, comercio, industriz, ejercicio profesisnal, y°

en general, el desarrollo de la actividad humana.

Este critaris no fué bien acogido pcr la docirina mds -
cutorizada, pero en la préctica ha venido & propiaciar 2l inw--
cremento de las construcciones, permitiends la existencia da --
bibnes o servicics comunes,

"En consecuahcia; al enviarse al Congreso de la Unicdn la
iniciativa de la nuesva lay distrital, 3o indicd que l@ explee-=
riencia ha demastrado que los conjuntas habitaclonales en condg
minio, gue simulédifdeaments son verticales y horizentales, os de
cir, mixtos, satisfacen en mejor manera les necesidadas da sus!
moradores, pues al miasmo tiempo que propician la vida comuniic-
ria, provesn de una mayor privacia en su vida familiar a2 quie--

nes por sus recursos econdmiccs estan en apiitud ds loqrarlo.

3.= Elomentos del conduminio,

ﬂﬂOlD
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Seg’n sea la dafinicidn gqus se adopte, asi serédn los da
tos gus se consideren como constitutives de esta figura, pespué.
de revisar las tésis que se han sostenido sobre su naturaleza,’
parsce gua lo mds apropiada es hablar ds una relacidn jurfdica-
complets formada sntrs dos o més sujetos, en virtud ds lz cualt
adquieren titulos de dos Indoless La primera responde a la no--

cidn de propieded, y la segunda a la de comunidad.

Alencras la propiedad s la posizidn gu2 ostenta sl su
jeto frcocnte ol estado, en virtud de la cual puzds usar y guozar!
de un bien uxcluyendo al resto de las personas fisicas o mora--

les; 1z comunidad es el derecho de dos o m@s personas B una T

|

lacidn de propiedad que se& caracteriza por la indivisidn dsl o

lcr

jato respecto de los titulares., Resulta prefsrible habler de co

munidad, porque en el derechc mexicans es blan conocida la figu
ra del comunaro que ss8 bensficia con los rendimientss sin pader
axigir la divisidn del objeto. De esta manera la propia constie
tucién contsmpla en materia rural la propisdad privada, la ¢ji-

dal y la comunal,
a) Elsmentos objetivos.

podrfa parscer mds razonable comenzar sl andlisis ds --
los olementos, considerando a los sujetes. Peroc como el condami
nio se pusde formar antes de que sxistan conddminos, al menos -
cronoldgicamente la primaclia corresponds a la regulacidn mate--

rial,
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Contemplada como ung filgura qua combina corunidad con -
propiedad, se deban separar los detos de ceda extremn. Marginal
manta-hay gqus reccrdar que se ha discutido sobre la'preualsncia
de unos fronte 'a otros y, sungue le mayor parto do los tratedis
tas ss inclina 2 dar mayor valor a los elemantos comunes, io --
ciarto 8s qus desds 8l punto de vista jurfdico aparsce una -w--
coexistencia al mismo nivel ds importancia. De no aceptarse es-
ta aftrmacidn, se llegarfas a una discusidn afectada siemprs por
unajpaticién de principio, porque materialmante no ss posible -

construir un condominio si al mismc tiempo no se crezn las par-

tes comunes y las individualizadas.

Lo determinante es precisar que las partes coirunes tic-
nen la psculiarided de servir inciscriminacdamente a todos los -
condéminos, en tanto que la propicdad individual permite la pri
vacfa. Por ends, todo objets o servicio gue tenga por destino =
la satisfaccidn general, debe estimarss comdn. Con todoc, no se!
pusda decir de una manerz tsjante gue si los bienes o servicios
no son comunss, forzosamente serdn infividuales, porque frents:®

a la comunidad se ca sl fendmeng de lz vacindad,

£1 caso ds la vecindad responds logicaments a lo que se
llamarfan juicios particulares., Asf como hay proposiciones geng
rales gue abarcan la universalidad de los objstocs, proposicions
irdviduales que se limitan a la unidac, hay las particularos --
que se refieran a algunos objetos., En la vecindad, lss relacic--
nes se dan e8n parejas: £l propistarioc del pisc infurior con al!
del piso suparicr,\el propietarioc de una vivienda con el de:le’

vivienda horizontslmenta colindanta.

'0012



b) Elementos subjstivos.

As? cd%u se admitid legislativamente el condominio hori
zontal, tambidn se reconocid el interds jur@dico ds otros suje-
tos a parts de los conddminos; Los acroedores y los inguilinos!
de las zonas regerables. L& idea estribd en satisfacer la decla
racién de interés plblico de la constitucidn cel régimen de pro
piq@ad Bn condominio, respescto de los predios justadas an zoanas
donde las autoridades sstimen conveniente la regensracidn urbae
na. En tal virtud, ls Ley dié prefersncia y facilidades a los -
inquilinos gue habiten los inmuebles ubicados an dichos predios
para adguirir los desrechos de condominio. Y dado que $e porsi--
quid la finalidad de que les instituciones pdblicas efectuarcnt
el financiamiento o construécidn de condomindos, preponderante-
mente dastinados a viviendas populares, fue Indispensable reco-
nocer los dsrechos doc-estos organismos dentro del redimen des -
condominio, durante el tiempo que transcurriere hasta la final!

transmisidn de los derechos individualizados.

A primera vista la situacion se complicd demasiado, sow-
bre todo tratdndose del funcionamiento de las Asambleas y de la
Administracidn; pere la complicacidén no lleva necesariamento a¢
la deficiencia normativa o del funclonamiento real, poer lo qus!
sulo se reguisre de instrumentos capaces de lmponer una intcr=-
pretacidn razonahble a les problemas que surjan de la gxperien=-

cia, 1o cual tambidn ssta previsto todo en la Ley vigente.

p 4,- Los canddminos.

-
te el
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Es indudable gue en toda vecindad, aun cuando enire ce-
se y casa Bxlsta un espocio descubierto, surgen problermas por -
la determinacidn de los derechos®y ohligaciones que cOrrespone=-
den a caty uno de los sujetos. Cuando este panorama se llova al
condominio, las dificuletes gumentan y ss forzoso que sea al -«
logislador El gue oo antomano precise las limitaciones que ha--
gan pusible la pacifica convivencia. Ya la doctrinma, concreta--
mante PBOT ja nartfinez, ha axpresado que es mis una leysnda que -
una roalidad el que la propiedad por pisos produzca infinidad -
de cuestionssy en su concepto, los problemes no son mds de los:
que resultan de la medianerfa o de cualqulsra otra rplacidn de!
vecindad, porgue los conddminos son persanas ordenadas, con ca-
pitales reducidos fruto del ahorro, poces amigos de litigios e -
inclinados a la transaccidn, lo que se demuestra con la relati-
vamente escasa jurisprudsncia qus existe sobre la materia. Agrs
ga que en vez de paralizarse la circulacidn de la propledad, se
produce el efecto contrario, pﬁes 8s més facil comprar o vender
un pilso que una casa entsra, dado su reducido valor, ; al MUltE
plicarsa el nlimero de propistariocs, hay mds hipotecas y contra-
tos de garantfa. En fin, considera que los municipios estdn au-
torizados pata obligar a los propietarios a realizar obras deco
rativas y de sancamiento, da ahf{ gus l.s inmeobiliarias hayan --
contribuicoc tania al crecimiente urbano y 2 solucionar proble--

mas de la habitacidn.

Fur lo gque respecta a los dercchos de cada conadaing,la
ey actual no varid ls regulacidn anterior, ccn la salvadad de:®
la eficacia del voto, cuyo ejercicio se adecud a la recalidad, -
axigiends para la validéz de las resoluciones de las Asambloas:

porcenta s distintos y factiblos, zi sstimarse gus da otra me-
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nera los problemas carecerfan ds solucidn.

Lo ncuéﬁosms radica en el artfculec Jo. que, ademde de
doclarar de utilidad plblica la constitueidn de esta régimen, -
lo hizp respecto de la regesnaracidn urbana, de donds provino el
raconocimiento de derechos de los propisterics e inquilinos ds?
ios inmueblas respsctivos. Sin embargo es menester reglamentan!
este art{culo pare evitar errdneas interpretacionass y posiblas!
lagunas, ya que no se precisa el orden en el gus los inguilinos
ous existan en los predios comprendidos en la zona, tendrén ol
daracho dz preferencia para convertirsc en conddminos o consor-
var su csrdctor de arrondatarics.

i

b) Obligaciones.

mMés Importante que los derachos son las obligacicous --
de los conddminas. El anterior articulo 24 Ful ampliadao en el -
vigante 17, que incluye las limitaciones y producciones ¢sig=--
blecidas, no solo 8n la Lley, sino en la sscritura constituciva®
y en el reglamenta; y no se limitd a prever lg situacidn del --
conddminag sina tembién ia_dal arrendataric o cesionacio dsl usg
previendo la cundvencidn rsspecto al ejercicio del voto la soii-

daridad del conddmino en todo caso.

Ce las obligaciones farzosamentis ze pasa a las prohibi-
ciognec y, por ellao cesde el artfcule 17 al 26, =g van conteme=-
plando diversos casos 8n los que la infraccidn e lss limitscic-

nes gunde conducir a la pérdide misma del derceho de conddming,

| orad
[ &]
]
.
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siguividose un Juicio ante autoridad carssten

que irvica el artfculo 38.
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ercvemento indicadas, las situacivnes sobirsculienies scn
pur su srden, 01 derecho de tanto concedido sociznente a les in--
quilinos vy, cuéndu 8l condominio ezt fimanciledo o construido se
por instituciones oficiales, tambidén &llas gozardn de este dere-
cho en segundo lugar. La resestriccidn pare que unz misma perso-
na adguiera mids de un local de los financiados par instituciones
oficiales, a menos gue s8 ocupsn por miombros de su familia. L2
oéupaciﬁn indebida de un conddmirv de las partes comunes en la -
planta baja o en la azotea; la inncvacidn que afects @ la 6S-=--
tructura, estabilidad, salubricad o comodidad del inmueble; la -
necesidad de efectuar obras requsridas en los entropisos, Sug-w-
los, pavimentos, paredaes y otras divisiones entre locales colin-
dantes; en fin, las reglas para obras en los bienss e instelacicz
nes comunes gus tionden & superzar los cbstficulios guy se& derivan:
de la exigencia del voto undnime de los conddminros, el cual sd--
lo se requiere cuando las obras impidan psrmanentemente el uso -
de una parte o sarvicio combn, ainque solo sea a un sdlo duedo,!
y las que ameriten cualquier depcrtamento, vivienda, casa u log-
cal, siempre que en &ste Gitimo caso se indemnice al afectado &*
su plerna satisfaccifn, Dentro cda la misma tendencia requladcrsz!
da la eficacia de las obiigacicrus y ce las prohiticiones, se of
serva la novedad de haber creadc un ti:tulo ciocutivo mediante e
estado de liguidacidn de adeuds: suscrito por el administrador vy
Bl Presidente del Comité de vVigilancia, Se trata do una fdrmul.:
desconocida en oéras legislaciones y, por ello susceptible de oD
Jjecionas; pery ssan dstas de cuzlquisra fndcle lo trascedental -
radica en el hacho de gue haya surgido un instrumento jurfdico -

aficazmante coactivo,

Fhl



5,=- La Asamblea,

Cuedd indicado qua_existe una tésis sobra ol condomi-—-a
nioc, la cual lo concidera una sociedad, y gque en el concapto de!’
los criticos el defecto estriba en qus s8 habla d2 un medio y no

de la formra permantente de la difisidn borizontel,

- A pesar de la terminante exclusidn de esta teorfa, no =-
puade considararsse definitivamente eliminado, porque si bien en!
2l condominio existen las relaciones de propiedad y de conunidag
é1las sxplican 8l objsto o contenido de la figura; pero cuando &
se trate de desceibir su manifestacidn externa, =8 decir frentse
a tsrceros, noc existe duda alquna de que en la Ley actual, ¥ tanm
bién en la anterior, aungue con menos relevancia, sg dan los Sue

pusstos de una persona social.

Dasde lueqo, el condominio nc &3 simplemante una sstruce-
tura scondmica, tampoco es una escueta aportacidn de bienes proe
pios a un acarvo comin, En &1 se ancuentra una actividad perso--
nal organizada en funciones y servicios, 1lo que exige la cr8ge~w
cidn de una antidad susceptitls de recibir tftules jurfdicos di-
ferentes a los de cada conddmino. El1lo ss lo gue caracteriza la®
mrsonificacidn jurfdica, porqus sols se puece concebir la exigi-
bilidad de una conducta de un sujsto de derecho, ya gue las co--

sas inanimadas son totalmente ajonas al significado normativo.,

Cae manera que =1 condoninio alcanza unt indegendencia, -
0 al mencs une autonomiz juridice cusndo los conddminos estabie-
cen el récimzn, o lo encuentran crencs nor la Ley, en virtud dal

cual aparcz Ju zus derechos y cbiigacionas se perciben relacice-~

T~
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Ztivo.

nes jur{idizcas con el condeminio misma, conc zlgd subl
Yya gue su consistencia no es la de una fundacion, uneg --
masa de bicnes como los gue sparscen en la guiebra o un la suce-

sidn, sino una rounidn ds voluntadas cuya finalidad scondmica rs

vt

quiers de los medios materiales de la construccion, es
A

vidad tiene mds caractsres de socledad que de patrimonio per des

subjutia

tino,.

Confirman lo anterior las siquientas circunstancias. ont
el condominio hay 8rganos qua, inclusive, se pusden clasificar -
como los que aparecen en 8l estado. Hay un drgano deliberantas --
que es la Asamblea de que trata el artfcula 27, la que puscs 1le
gar a expedir reglamentos y moodlficarlos, de acusrdo con al art:i

culo 29 fraccidn XI. Hay un drgeno zdministrader que mencionz =

1

[4

el artfculo 31, con todss les cometidoz gue pueds lligar o tuner
su correspandiente estatal, Existe un drgano juzgador gque, Si ==
bien ressulta ser la propia Asanblea en 8l caso del articule 31 «
fraceidn II, cuando resuelve problemas que surgen con metive de!
la prestacifn de servicios corures, también puede sz2zle un Lribu

) —_—

nal arbitral previsto por el reglamento.

Como la Asambiea 8s ¢l Srpens supremo, los demds cacén -
supeditados, por lo menos en su existencia y en la posiGi.-ded -
de funcionar o la primera. Pesa que la Asambles puods zoti.v, 1z

tey ha procurads gue 53 formu 31 guordm con el 20%, <. .. & con

le cantidad que se redna, senln ss trate de primera, secunda c -

gue, 8in embarou, <cuenire linitacloncs por la indole de 1os -we

3

problemas guo LanNQLnN GuY TBELLVATSS.
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a) Asambleas de Grupo.

De acuerdo con el artfcuic 27, hay un cierto t.ipy de -
Asambleas denominadas de grupo, gue so destinan a traler Csulwwe
tos sspetiales como los del articuic 36 en gque 8l condominio ---
consta de diferentes partes o conjuntos,; comprendiendo, por sjenm
plo, varies escalsras, patios, jardines, obras 8 instalaciones --
dew}inadas a ser_vir cada nifclec, y los gastos relatives son a -
cargo c¢e los beneficiades, determinédsse en el reglamento las --

normas para SU reparo.

Noe obstante que se trats de Asambleas parcialess, las qus
son indispsnsablas sn los condominios horizontales y en los mix-
tos, las normas quae les rigen son las mismas para los demds ca--

S0S.,
b) Asambleas Generales.

Fuera dsl caso 1Indicado anies, lo naturzl es qus las con
déminos se rednan para deliberar en la Asambles General que de--
be celebrarse, por lo menos una vez al afio, con independencia ds

gue lo hagan cn otras ocasiones de acuerdo £on la Ley vy 8l re=--

daments. Por ser importante la condicionalidad para el funcionaw

miento valido de las Asambleas, cenviene reproducir las disposi-

ciones concernisntes,

£3%, on el articulo 27 se indica que cada conddmino goze
rd de un uimero de votos igual al porcentaje del valor que su lg

calided rzpresente an el total, y si aponas hubiere celebrado «-

Dﬂ&lg

®




W

conirTatu paca sar prepistaric, o si media créoitoc {ipotecariog -«

{

o compravents con reserva de dominio, 8l popcentaje de sus volos
se reducird a ié proporcifn del precio pagado, correspondiendo -
2l acresdor la otra proporcidn si asiste a ia Asamblea, en la ~-
cual solo sodrd intervenir teniends constaencia expedida por el -

administrador.

. Esta éoluciﬁn ha sido muy discutida porqus confliers cali
dad de condéminos a quisnes no son propistarios, pera el equfve-
co proviene de un inadecuado empleo de la tsrminclogfa an 1la mis
ma Ley, y se puede exclarecer advirtisndo que las reglas atazfen?
a la Asamblea, es decir al drgano de una entidad o perscna SQe--
cial. Dasde este dngulo no hay novedad alguna, porgue frecuentic-
mente asisten a las Asambleas de las sociedades civiies o mercen
tiles, no solo los acresdores, sino los depositarios de los titu

los embargados, por exprasa disposicidn de las lcyes de .la mate-

ria,

Otras dispusiciones importantes son, la ya comantada en®
el sentido de que las resolucicnes se tcmardn por mayorfa simplas
de votos, salvo que la ley o 8l reglamento prescribzn de otra ma
nera. Si un sole conddmino ostenta mas del 50% de votos, se re--
querirdn los votos restantss pars la validéz de los scuardos y,!
en caso de discrepancia, fsta se resoleverd segudn lo Qa menciona

do en sl artfculo 41,

£spacial consideracidn merece la facuitad que confiere a
la Asamblse 8l articulo 25 en su fracciéa vil, pera establecog -
las cuctas a carg§g de los conddminos, constituyendo un fondo des

tinado =z 1os gastos de menetonimients vy administracidn y otre de



e _méij-_'“m ol -
naria. £1 oo podré dividirse en mensumlidadas cubisrtas .ur ads
lantado. to3 Tondos se entregardn en propeoreidn al valor o cads
localided sscén lo previsto on el artfculo 4o. fraccidn V. Les =
orimeras apnrtacionss so determinardn sn sl roglamento, vy mién--
tras no se usen fondos de reserva ss invertirdn valores de ronta
#ija redimiblas a la vista, El fondo ds mantenimientc y adminis-

tracidn sard basfante para contar anticipadamente con 6l rnumerae-

w

ric que cubra los gastos de ires meses.

Finalmentg, hay que recordar qus la Asamblea puede modi-
fi_car la escriturs consbitutive y el reglamesnto en los cacas --
previstcs por sl (ltimo de acuerdo coun ¢l artfculo 8o, ds la ley

-

6.,- £1 Consejo de Yigilancia,

Pzra reforzar la naturzleze de pessona social aqua tiene?’
el condsminio desde el artfculo 29, fraccidn IIl, se faculta a =
la Asamblze para nombrar pramover un comité de vigilanciaz que po

drd constituirse cor una y hasta fres psrsonas,
a) Facultades.

Corresponde sl Comitds 1. Cevciorarse ds gue sl adminise
trador cumpla los acuerdos de le Asamblea. II. Determinar lo qus
correspaenda respecto des los caldos pondisntes de cubrir con sl -
deudor que tenga el cecricter do futuro conddmirc., III., Dar su -=
conformidad o ‘oo coruys nacesariss que No requicran zcuerdo de e
Asamblea zocda .1 articulo 25 Vrecelln I. IV, vesificar los ests
dos de cucnty que rinda el adgninistredor. V. Canstar ia inver--

21
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cvn, UI. Coadyuvar con el edminiscitador --

&

sidn cdel fondo de Tos

en obsorvacionus 2 1los condéminos sobre el cumplimiels <o sus ==
sbligacionos y, VIl. Convocar a la Asamblea cuando el acdministirz
dor no 1lo bhaga o cuando lo estime nacesarie para Infoamar 9@ «--

irregularidades en quc incurra dste,

b} Obligacdunes,

£1 Comice ce Vigilancia debe: I, Estar pendientuv oz cue'
el adminigrador cumpla con sus fuernicns . II. Dar cuenta z la =--
Asamblea de sus observacionss scbre su administracidn dei conuo-
minio y, 1II. Las demds que deriven de la Lay o de otras disgosi

ciornaes do la sscrivuwra constitutive v €sl roglamento,
Te~ E1 Adninlstrador,

81 la Asamblea es determinante parz formar la voluntad -
social, el administrzdor es el drgano indispansable para la reaw
lizacidn de sus acuerdos. Es por ello qus si bien 8l artfcule 28
faculta = la Aszmblez para lumbrar y rsmover libremente al admi-
nictrezder, ye 9n la misma fraccidm I se hoce la salvedad del que
debe fungir en el primer afio y que serd designado por guisnas --
otorguen ia cscrivdes constitutiva, y en ol artfculo 31 fraccidn
IT se conviarte en representantie del condominic para intagrar la
Asambl.z :. suministradores qua viens a 82 prapizments una jun=-
ta vz.incl, Sor tanto, es peritinento recorrer las Turnciones da -

gsts “ogurs gue naterialize la voluntad social.

. “.cultades,

.&1122
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El adminisirador sstd asutorizade inmediataments por 8l -
artfculs :7 pera reglstrar los acuserdos snire el conddnmino y el

arrendatsrio o cesiopario ds luz a los fines de la participacidn

gn la Asamblas.

Despufis, por su intermedio sl propistario notificard alf
inquilinc o ala institucién financiera su voluntad de vandsz, con
la gxpresiﬁn dol precio y demds condicicrnes de la cperacion, pa-
ra los efectos del derecho de tantoc, sacdn el articulo 1v, £llct
conduce al hechao de que el administracdor deba comprobar ante ¢l°
notaric g quien hzga sus:voces 8l dia y la hora en que se hizo 8
la notificacién segdn el artfculo 20, lo qus debe calificarse de
carga si no s que de obligacidn,

vz 8 ha safzlado que el artfcule 26 fraccidnl, faculta’
al administraddér pura reslizar las obras necesarias, y soioc hay!
que afiadir que debs obtener previa licencla de la autoridad admi
nistrativa y la conformidad dcl tomife de Vigilancia, a margs ==
que sean de tal natursleza guc r2quieran . cuorde de Asamblca seB-
gén 81 renlemento.

]

£l eticuis 27 fracceidn Vil la da el cordcter do Sooiiife

rio de la Asambles, y la fraccién YIII le atribuye la oGilrge~—-
cidn de llsvar un litro de 4ctas que autorizard el 5o- d Calt

crios. Lete precepto eSS muy inpor ante -

s

Distrito o de los

1

or

[ &

porgque practicamonts sicnlta las basues para vincular adminisfroti
vamente al {rgang mencicnado con las autoridades, de una maneca’
similar a cocme 1o hzce con el MNeotario, al que se asemeja sorcuou!

tiene depositada fa olblica,

seald
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£1 artfculo 30 completa la fraccidn I del 28, irn.lczndc!
que el adminisirador puade ser una parsona fisica o social y, 21
31 integra a s&quaz el 27 fraccidn 111 al referirse al libro cert
registro de screedores que dabe estar autorizado por el Gobierna
del Distrito o de los Territorios, y en el gue se anotard lm can
formidad de acreedoress y deudores sobrs los saldos psndientes, -
o las discrepancias o renuenclas y las liquidaciones del Comitd!
de Vigilancia, ligquidaciones gue tandan validdz por 8l trimess-
tre re¢pectivo dal que @axpida constancia al administrader,

Corresponde a este drgana convocar a la Asamblea, 8xiw--
gir al conddmino las obligaciones ya mencionadas en al artfculo®
24 y las responsab_ilidades en que incurra por su incumplimiento
Rﬁmés, el artfculo 33 le faculta para ostentar el cardcter de -~
apocderado general para pleitos y cobranzas y para los casts que!

datermine iz Asamblea por mayorisz del 519 de los candémihns.

Ya se ha mencionado gus, seqln sl artfcule 37, el estado
de liquidacidn gue forme el administrador trae aparéjada ejecu--
cién en la via civil, a elle hay quo aRkadir que el reglamenteo -
puede establscer que en casp ds mors de zlgln conddaino, el admi
nistrador distribuird el imports del adeudoc entre 1os restantes!
en proporcidn al valor de sus propiedades y reembolsard las syee

mas respectivas al recuperarss el adeudo con sus irfarssss, .

[

£- zvtfculo 39 s igualmente importante porqua.legitira’
al administirador para accionar el Jjuicio contra el ocupants no -

progistaric y adn contra el conddmino incumplido.



b) Obligacionses,
Entre los deberes del administrador destacan los siguien

tes

Como Sccretarin de la Asamblsa, sl articulc 27 freccidn!
IX le obliga a tener a la vista de los conddminos y acreedores =-
de Juggados el Libro de Actas & informar sobre las resolucionss,

Dehe otorgar la garantia que sefiale la Asamblea segdn el
artfculo 29 fraccidn Iv para el mansjo de las fondos y el desem~
pefic de su misidn y, de acusrde con la fraccidn V debe someter -
al estado ds cuenta anﬁal a la misma, la cual puede demandarle -

anta la auvtoridad competente segln la fraccicn VIII.

£1 administrador, instruido por la Asamblea segln el ar-
t{culo 29 fraceidn IX, debe cuidar los bines y servicios comue--
nes, recabar y conservar los libros y los documentacicn del con-
deminie, antender las operacionss de las instalacionss y servi--
cios, realizar los actos de administracidn y conservacidn, asi -
como las obras necesarias tantas veces mencionadas, dar cumpli--
mionto s los acusrdos ds la Asamblea, rocaudar las aportaciones!
de los conddaninos para efectuar los gastus rospectivas, otorgan-
do 8l recibo que exprese los saldos & cargo ds cada titular, y -
mensualmente haecer entrega de un sstado de cusnta en la gue apa-
rezca 12 mlacidn por mencrizada de los castns efectuados de la con
solidengdn de los mon.os do les a portaciones y cuutas pendientes y de
saldo del Vondo con sefislamiconto a los Timgs ea que se destinars
A los dicho hay qua agregar la sbligecién o nui.?:cur la comaca
toria de ias Asambleas, la de cuidar lz debida coecsurvencia de -=

2:
. oa e
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las disposiciones de la lLey del reglamentc y de la ascritura, --

todo en términos del srticulo 31.

Ng dobe oluidarsé que desde el reglamento se han de fi--
jar los requisitos due deba reunir el administrador vy las bases!
para su remunaracidn yg'ccmo obligacidn final, sl articulo 43 in
dice gue cualquiera persona interasada puade obtenar del adminii

trador una liquidacidn da adsudor pandientes.

No parecc s«no gue tods ¢x odgiman Lo condominic gira en
brno al administrador, al gue le Ley le ha dadc caracteristicas!
muy particuiaras parmitiendo cansiderarlo, inclusive como un au-
xiliar de la administracidn pdblica. £s por ellc que en cisrtos!

momentos aparsce facultads y cbligado en relsgidn con los debe--

-

res de los conddminos, y siempre resulita @

1)

sujeto legitimado pa

ra exigir las sanciones y responsabiilcdade

li7]

qua ya se han conen-

tedo,

8.~ Terminacidn del condominio.

se podrfa continuar revisando la legislacidn esctual y co
mentar intsresantes disposicionss sobre el rdgimen de los bienas
de las Asambleas, de las obligacicnes fiscales, o ds los gravame
nes en gensral, pero en obsequio a la necesidad de limitar la ex
posicidn, le procedente e: censiderar las circunstencizs en gue!

sa puade oricinar lz conclusicn dsl rdégimen del condominia,

Si bisn la Ley sdlc habla en sus artBculos 44 y 43 de wa
los casecs dc destruccidn,ruina o reconstrucecidn, debe indicarse!

gue sxisten situaciones legalmente obvias en gqus desaparcce cl -



condaminio.,

La mds conocida es la do confusién de derechos, gue sur-
ge cuando log dorochos de los titulares 8e concentran ¢~ - solo

sujeta.

Otra hipdtecis ss la pérdida jurfdica del bien, .3 cual?
tieng lugar en el supudsto de la exproplacidn administraciva per
czusas do utilidad odblica. Si on el axtremo anterior no cabke =-
pensar en ccnsecuencias ¢e liguidacidn y distribucidn de velors;

dasds osts supuesto ya es necesario hablar de tales resultados.

£n tercer lugar se debs mencionar la extinecidn voluntg--
ria pravista por el articulo 70,, en virtud del cual se reguiere
el acusrdo de un minimo del 759 de los conddminos, a menos qus -

la sscritura prevea un percentajs mds elto.

La extincidn considerada por sl artfculsc 7o, dabé llanar
las condicilonas dal capftulo VII en 21 que los artfculos 44 y 45
contemplan la destruccidn, ruina y reconstruceidn del condominig
Es aquf{ que se obuurve sl derscho de conunidad, porque sdlo ante
la exclusidn dei vrdgimen procede la divisidn si 8l siniestro ---
afecta las tres cuartas partes del valor del innmuebls. £En casc -
contrario ss requlere la decisidn del 757 de los conddmincs y, -
si se dscide la recanstruccidn, los conddminas en minorfa dehen:
contribuir proporcionalmente o snajenar sus derechos a favor de®
la mayoriz, lo que significa un derecho de tanto de los coddédmi-

nas, gul 3o0lo apera en esta hipuiasis.

£1 51% de las conddmincs pucsi r2sslver, previo dictdeew
- o'ez?
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men ds las autoridades competeortes, la reconstruccidn, demoli-=--
cidn, divisién de los bienes comunas o en su caso la venta en- el
supuesto de ruina o vetustez del inmuable, raspetdndose anltodo'

caso 10 antos prevenido en sl artfculo 44,

Conclusliones.

. PRIMERA., Aunque el condominio as una figura jurf{dica de

oxistencia secular, su definicidn ha sido motivo de largas palé

micas.

SEGUNDO. Caracterizar juridicamente el condominio no es
efectuar una tarsa tedrica intrascendentse, porque del criterio’

que se sostenga depends la normstivided que se expida.

TERCERA. De la realidad y de la Ley en vigor, se infie--
re que el condaminio en méxico es el resultado de la reunidn de!

dos datos objetivos y wno subjetiuo.

CUARTO., Los dos datos objetivos son; a) Ls comunidadg---
de los bieness astructurales y de los servicios generales; b) La‘

individualidad del derecho sobre una determingda localidad.

QUINTO. El date subjetivo es la rsunidnm de voluntedas =
para la ersacidn de un ente Qusceptibla de tener derschos y ewew
obligaciones, La persona jur{dica que do ello resulta no es salo
el madic para alcanzar el condominio sinc la forma misma de su =
existencis. Su titularidad es diferente a la ds laos canddminas vy

do ahf{ su personalidad propie en el cémpa privado, en el dersecho

administrativo, en el procesal y an el fiscal,
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SCXTD. Aunguo el régimen de condominioc tiene antecedsn---

tes en 8] mismo derecho romano, y fud considerade en 8l primari
cddige Civil para el Distrito Federal de 1870, prdcticamante su
utilizacidn data aproximadamente de 1947, época en que la Cludad
des méxico inicia su gran transformacidn y confronta los graves -

problemas habitacionales y de trénsito.

SEPTIMD. Si bien sl cbjeto del condominio es un inmusbls -
vy, “tradicionalmente es de tipo de biermes an lugar de depreciarse
adquiere constante plusvalfa a travds del tiempo por diverses ra
zones, la circunstancia de que su consaruacidﬁ dapenda de los --
acuerdos tomados por varias voluntades reunidas sn una Acamblea,
y an cumplimiento de los mismos a travds del drgano administrati
vo es causa de que surjan discrepancias de criterios, actitudeas!
de negligencie y descuido en la operacidn de los sarvicios, lo -
gue lleva a la devaluacidn del inmueble y a desanimar a los posi

bles futuros conddminoas.

CCTAVO. Conocidas'las fallas de la lnstitucidn, el Sefor -
José Luis ODrdénez, Jsfe dsl GfUpo Especializado de Inmobiliarias
de la Ddmara Nacional de Comercio de la Ciudad de méxico, el Li-
cenciado Roberto Gom#z, miembro del mismo Grupo, y la Gerencia -
Técnico Legal de esta institucidn, propusieron la reforma de la‘f
lagislacidn de 1954, sugiriendo se aplicaran medidas adecuadas -
para controlar les deberes sociales de los conddminos y las obli

gaciones técnicas do los administradores.,

NOVENO. La Ley sobre el fégimen de propladad en condominio
de inmuebles para el Distirito y Territorios Federales publica---

da en el Diario Oficial de 28 de dicismbre de 1972, acogid las di

I T T . > - " - -~
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ingviteiles legunas, oscuridades y hasta discrepancias, propias
de t{odo cuerpo legal en el quo nsn coclaborado varias personas, !
sa pusdzn encontirar en esta Ley, 21 remedio mds adecuado es la -

reglamentacidn,

DECIMO, Do cualguiera manera, es manifiesto que la LBy -=-
ha sefielado nuevos rumbos en esta materiay a) En primer lugar, ha
cenvertido este régimen en una sclucidn general y de ahf su cerdc
ter(da utilidad pGbiica., b) En segundo lugar, ha buscado las for-
mas mds propicias para hacer atractiva la ilnversidn e incrementar
iuss velores Inmeobiliariosy congruentements con lo antasrior, ha da
do a la Asambles instrumasntos iddneos pare controlar permanente--
ments la pacffica convivencia y la sficionts operacidn de los sar
viciosy c) Ha convertido, adsmds, al administrador en un federata
riec gue madiante disposicicnes reglamentarias puesde alcanzar una!
posicifn similar 8 la de los Notarios o Corredores pdbiicos; d) =
Ha previsto la creacidr de fondes revelveniss gue parmitan aten--
der en tode momento la conservacidn del inmdeble del pago de ime-
puesto y servicios; 8) tn f{n, a su revolucionaria icdea de cons--
tituir un tfiulo s jscutive mediante el valor piblico de los ssta-
dos de cusnta dol administrador, ss dabs agregar la previsidn dee
resolver las discrepancias mediante el arbitraje.priuado, como a1
procedimients ogue pernits avitar los trdmites dilatados.y Forma-;

listas dsl proceso estzizl,

DECIMOPRIMERD. Como las meltas persequidas por la legis-—--
1aci&n vigente solo se pusden alcanzar si las personas.a quisnest
se encomienda lz administr:zidn, son capeces da lleuar-a_cabo -———
an condiciones Sptinmye, on devimitive, lz conservacidn afn el ina
cremento de valor ce los ifnmuchles, depocadsra de lu prazeracidn -

e
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ds estos &rocnus, y por ollo la propia Cdmara Nacianal de ComBre-
cio de la Ciudad de México, ha propuesto la creacidn de una carre
ra corta, en la qus se impartan ios conoccimientos necesarios a .-

quienes duben atender counjuntos habitaciovnasles gue puedan alcanw

zat extensiones hasta dz 120 lecalidadses por condosminio de acuera

do con 8l artfculo 3o. de la Ley,

/
LIC. HUMBERTO BRISENO SIERRA ‘

RBRS/pam.
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Ing. Braulio Arvide

in otre ocasidrn ya he manmifestudo cumn complejo es el problisue e
1. valusceidn Técnica en genersl (U rToyLiers 4@ maliliplos condli-
LLEHTUS yu o .u€ Come tambildn 10 ne wanifesiado, ia vaelueciln no es
¢ de valores, yus en el mejor Ge¢ los Caso0s Gele ce
conzrse sl aia. 21 sentido esencasl ce Lz Téonica de Vuluacidn 4z
be conducir bisicemente a estvdircs snaliticos, Indudablemensa |ue
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dicivnes del fraccionamlento lo emeritven podrén aplicerse log "va
icyes rellejoes”,

T2 una mnera sistemsitica, 1032 Iraccionsdores y los veluzdolrcs en
Leneras, ain aplicecde "valores reflejes" [ue son i0s valores Le -
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son col antes ¢ regicneles. =2stoe signiiaca el empleo dexr siote-
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L s o 'E_‘lO,_-JO de vaelorea". Zer0 103 e3TLILSS &1Li1T1Cos Duidlshi-

- . —e e b e .- . o e um e
conduciy & resuliedos distinitces y vercmderos , yuwe en ia nayosic-

y Dorsa el Zsztado.mismo en el asrecs 1mposiTtivo. To sigzhiiice —-—
sue de 1z valuccidn positivemente tdenica, podrdn depender bvensfji

Il

CLCS5 2CondnlCos colectivos dantro de una comunided s0¢izl reo
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& _ue de una maners definitive, en nuesiro medic econdmico-sccisl,

le prurzccdud reis reureszznii ¢l pebllbonle Ifamllilar,
Sol menvte [or enidtlzar le 1mplirtanciae p e resladod de ie Técena-

¢z Ce Valusmcidn, puedo assgurer & ustedes, yue ne tanido la zu7i1s

tmeerdn e conoceer los resulTados G una exgeriencliu Qe esia NaTu



releza. <n efecto, en la parte Sur de le Ciudad de KéExico

y desarrollé un frzrelonzmlento para une Enpresa
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servicivs profesivnales. Zste fraccicnsmiento estd e
tro de une wona de fracoivnewa.untoes durdcratas como el de Zduca-

AUYrLuoUsEC0. L1

sefinlsados, swlimos & venta entonces, a w 160.00U por Letrol,., ne-
ro este precic estaba fincado en los resultaaos znaliticos yue -

hevia yo realizado y én 108 cueles tenis gren Ié. No costante —-

LUe 1l 2peca presentabu un sspecto econdwico depresive; Llos re—--—

sultados fueron setasiszetorics naerz lz wrikmera seccrdnl y is se—--—

suncz  ue en el téruinc escaso e un &n0 32116 & Lla ventw Con oun

promedic de & 210.00 por M., &5 decir, @l iNCrenenTo <& LIECio-
fué ce 31w. Log precios fuscon incrementindose para las damd:s 82¢

rd

cicnes y «si, la tercersz promedzd ¢ 275.0C 2., laz cusrie ¥ 325.0u

375.00 cuyae venta yz no a¢ toed reslizsr, perc _us deja

U
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iniclaGe y piCgrewsda. Doy en iz, en (wg la Bwizresz terwand sas
ventass, 2l precio meeic en el fracclonemienic es de % 1,200,080 #2.
es decliry, de 1856 las operaclonés Ge comwpra-ventas enire Tarvicu-
leves = 1973 en 17 =iios el increwento es de 2 75C.C0 K2, esto es
un promecio de incremento anusl dur.nte 17 &ncs de 445 anual $0-
ore el precio criginel.

s

=1 bensficio de plus-valis en su patrimonio pars les familias rro

LieTerlas 28 anportante en el plusge de qleclsieve &ios, pero no -

50i.nsnte €110s hon obtenido este veneficic, pues las Qreracig
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sobre § SUu.C0 o & L,000.00 li«. In general en toda 1ld

incremento real ce preciuv es 1myortente.

™
Esto dAitimo pruevu aéends wue lez "valgres reilejos’ pusten inily
11, perc ¢n los Irocgicnamilentos ya kRzcliwdos, Las 00 hegeserla--—
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menite 2L 103 Proyeciudls o TELAI1LErBE.
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lioros voluianosos, perc em el deesszpecllo ve esta sintesis, Lor -

su neturzleza, he de tener los 11xiTeciongs nnTUr&iés & SU 3JCto
Lo exrosiceidn detelleda =n leos cukdros sindpiicos, ¢s8 sinlesis de

tedos los puntes  ue Forman Llu técnica de valuscildn & €51y

aestrrolidincolos el vaiuwdor en wids O eh penvs, conio
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nes ae crédito. '

Fo¥a plénear conjunios habitacicnales (hoy en diu como mejor so-
lucidn paia proporcionar casu de inmediate con pugo & large pla-
20} y realizar ventae conjuntas de terienvs y casa por la mismu-
LLpresa.

Tambidén hoy en dia 4 en plan de gran desasrollo, Bupresas cons-—-
tiuctorus de conjuntos habitacioneles no propietarias del terre-~
no, compresn grandes superficies urbanizadas a bmpresas Iracciong
Goras, pero no pagun el precio del publico. Bl valuador podrd de
termlnar el precio justo pare las partes, |

En este caso, el estudic debe ser analitico.

3i se truta de un {raccicvnuumientc con obrus de urbanizacidn to -

t2l 0 varciulmente ejecutadas, pero gin inicizar ventas.

Ademds de considerur los objetos selinl:dos en Los puntos ), b),
c) y @) untericres, como consecdencia del estudic, oiro ovjeto -
pu€ae ser corregir los precivs de venta pluneados 0 presupuesta-
Gos ori.ineimente {en wis o en menos), FELO NUNCA IN KENCS SI --
bad VINTAS . 9o HUSlErun INICIADG porgue ase produciria LA IRLEDIATA
wioatuzballuR LL EB3E FHRACCIUGNAMIENTC 5 ya hoy un caso conociao e -

1nportunte en lua Ciudad de Wéxico.

4N cLbUY CLS0s, es decir, cuundc se trate del proyecto de un fise
cicuimiento o ae un fx5601unhm1ento rezlivado pero ue inlcia -

veatis, @5 wl criterio en valumeildn pura fines de créaite, consi

Gei.r el costo perc ne el precic a2 venba, yo  ue se ucrecitaria

COu0 porwe de la Jasentiu el potencisd de utilidad del En.i,res;-:——s

riv. 91 se trate de superfacies peyuelis ¢ de lotes indiviauule
31 puece consicerarse el precio ae venta o el comercicl pasa fi-

nes de zarunliz. Ubviamente se consideraxd pern fines de compra-
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venta, 21l vulor comercicl. En 108 cosos de conjuntes hubitacicna-

les iused .certurse nests el precic de venta, pues las ceses 0 --

{u

Lonsbruceivnes mejorun 1w colided ce lu coruntia gy hacen tauglble
1o _1us-viidi.

Conr Irecuznclia $e¢ encuention en los Lstoudos, fraccioneu-entos con
Obr.s Ge uwgDLnlzzeidn realizadas totclmente y con ventss iniciudus,
su& cenerciclmente han fracascdo. Lu cuutela y el crilterio comer-
cr:ol G2l v.luudor se im.onen, pero nu debe haber confusicnes con-
los asypectos cldsicos de 1la técnlca valustoria, ni eliminar a és-
ta, vorjue pueden obtenerse rosultacos eynivocados.

kn este caso, el estudio puede ser preferentamente analitico, pe-
ro tzibién puede ser porxr "valores reflejos".

Cuzndou el fraccionwmmiento estd muy avanzado an su ventas

Zl objeto puede ser para fines de crédito individual.
Zar: wvalito de ¢ompra-venta.
zn estes condiciones pueden tbomsrse los precics de venta 6 los de

p2rexdo segun favorezean el resalit<do el avalido.
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0@ teselroliarse conforme z los cuzdsos sindplticos sigulentes,

I b AVAaLUUD Do FUACCTubAMILkTVD.- &1 estudio anwiitico de

sin

dejrr de 3tencer de maners muy iwmportonte @ la dinemica de creci-

mienlo de lu Giudad, veriiieinde &i se tivita do yagidn estastrada

¢ b0u néo como Indice cowperativo los preciuvs regionules,

l.= Froaccionamientos Urbancs

vy sup-Urbinoes.

2e= Fi. CcCrlunlzmientus colindan

tes O reglion.les,

o U

tipo,

¢ tecoris y Lreclos.

To= nciaUTlv URBa-
as0lICU.

30'— Tl L0 e

T. nesidencacl

Il.- Industrisl
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c)
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e)
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De

e

Pure 1ndustriv

interés
segunda
priwers

Lujo

social
¢clase

clase

e

ligers

Fare 1ndustriua peszdés.

Caminos

sSuper carreterss

Cailes

Avenidas o Boulever

vics ae =lte

AvToouses

AT
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“nvias

ectrobuses

velocidad
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Varsiones.
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1égrefos.

e

I'mrticulayves {Lineas, cen-
trzles

Czsetas pora teléfonos
publicos.

Misceldneas
Tiencas

w

uprer Mercados

llercados de cencentrscidn
Farwucias

Finnderias

Diendas de ropa y tainte-
rerfus.

oy

gl
k¥

'solineras
Comercio en jenarul

Xinder , Escuelas Primo-
I'LES.

cegeaelas Profesioncies.

(Crivarsidades ; Folitde
nicos) .

Centros , c2mpos depcati-
Auditorios
Paryues

Zn peneral
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1C.~ Centr

¢35 Ge Tra-—

DAJC.

1.~ Planificrcidn y

Zonificacidn.

20-‘ Lhe{_'_l'

rentos Ur—

ponos .
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t)

e)

Cficiales '

Perticulires

Trizc de c¢slles
g AVenNnluxs

1le
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Lotificacadn, Lo
lidma pero: el tie
ro de Frucceions -
niento de _ug 52
tr.te,

Pur.ues ;7 sa dioe-
tribucidn. osus
reas

s 12

Arezs destinoens
& 44-\OltGCIén I'QSZ_
dencisl.

2 habitecaridén
1

arecs destlniagas
g Zone Lorercial.

u

Lress GeSUllodus
dlverv Sr. {Cine
tro, sucitoric

I'— VR

(j'\

Ared destinadz 2
LTewplo

are. total éel te
rrenc er oruto.

Arceus de cslles.

Areas de donacidn
pere escuelas y

mercados,

Aarecg de donac
FaLe palyues WV
Jardines.,

Arez vendible
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Calidnd de la2s obras

de urbani zicadn den—

tro de su tiro y ca—

tezoria.
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ool
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Conservzcidn del

fraceronakiento en

Tenaral.

Del terrenco,

1)

c)
d)

e)

Forcentajes correc-—

tos de las #ress cla—
s1ficadas en los pun-
tas: a), b), ¢) § &),

Ui MANERA FREPCNIDE~ ,
RANUTE LO RELATIVO - ,
AL AGUA PUTABLE. ;
Se atenderd a su cali- .
dad y canvidad ypero
fundamentalmente su - |
existencia permznente.
(Hay casos de agota -
miento).

seneamliento y drenaje
rluvizl. Colectores.
stender la posabilacdzd
de inundacidn.
Pzvimentos. Tipo.

Tipo 6e gusrniciones

y calidad Qe vangue-
tas.

Tipo y clase de alum-
brado., Listsncisa inter-
vestal {slumbracdo esca—
$0, noim~l o avundanie)
Momenclatura

Calidad de los Parjues.

otiveos ornamentales.

Muy buena
Buena
negulax

Kala

Del terreno en bruto.

Del terrenc lotifica-
ple. (o vendible)
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C.= Lle 1lus Ubros de Ur-

Benisacidn.

3.—- Imiuestos del Zetee

do vy 3 smuresas de

servicic Paulaiceo.

&)

)
c)

a)

o)

Del ssnesmiento incluvendo
lzs ccnexiones domiciliz -
-

e iog Colectoxer

Del agyua potable incluyen-
do tomas domiciliarias.

Le las guarniciones.

el aluvmbrado

Le la pavimentuocidn

De las vanguetss

Le ia nomenclaiurs

LDe lus obras ornamentsles

Te la jardineria.

Impuesto por 1la sutor:
de 1z lotificacidn (In
¥, muy lmportuontes L+ %
12, de superficie vendib

Iupuesto por le surervisidn
de obrazs de urbanizocadn.

Coogperscidn por agus
Cocoperacidén por sanesuiento

Cooperscidn por serviciuvs 1l

blicos: wmscuelas y ercados.

Goouperacidn & la Cla. ae Lua
vor zlumbrado,

Cooperscidn con la empressa
telefdnica

seguro socisl (1S% de los -

salurios)
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4fe— vzl Financiamiento.

Te 14 Administra-

cibn y sastes ge-

nerales,
nhibaks

IT1I.- LEL CesTO

congervacidn

T.— De lazs VYentas

1.- Utzlaidndes brutas

2.~ Imuusatos sobre u

tilidades.

3.- Utilidades netas.

o)
Lz estructarrcidn del precic del terrenc

Ce30

c)

a)

a)

c)

d)

c)

Plazn de smortizsscionzs.

{omisiones poL a&perivrs
de créditos. Intereses
{'J. IJagaro

Beniefaclios fineneieros
{Intereses por recibir)

Interesas ;, gestos pre-
vios a la suworizacidn

oficial o en "periodos

muertos”.

Gzstos ae escariturss.

Impuesto Preala..

Del crwpo , de ¢oficinus
(personsl, rentes, con-
SUNOS )

Costo de preyecto, loti
ficacidn, etc,

Te obras

Le jordimeriz (lLientener
gl embellecimiento)

Publicidad en generzl
(fclletos, periodistice,
radio, TV, cines, etc.)

Promociones directas

Agentes y comisiones.

neselvas.

Dividendos

urvanizado con todo el pro-

cnzlitico sntes descrito, deberd considerar todos los aspec-



tos coli2rcitles vartinentes.

imoz2l ese de avlicacidn de "velores reflejos", se 1nvestig:

p.

iciones de semejonzz de Irec-

[
o
&

recl1ss regiondlies ;o oen con

cicnimientos similires sdn cuando estdn on ety regidn.

v o ZUnli.~ Tentro de 1z valuaeidn masiva, de te &

v h

oTr2nos es

f')

st im, ortaneis el procedimiento para conocer con pr801316n el v

icr del verrsno en brute yue forma parte de un ficcclonamienico O—-

slaplemente puede estar destinado al dGessrrolio del mismo.

Lz norma gencersl, (ue los rropletarivs de grundes extensiones de —

terrenc, scbrzestimzn el valor del misme y haciéndose considerzclic
nes, CoC Q2 yue Cel'Ca hoy un frscclonumiento yue vende Terrenc C¢ou
letoment2 uroanizado, a b 3IUU.UU mesred, eilos pueden vender &

¢ 80.0U o & & 1CU.OU por metrof en bruto, cuzndo el vsaiox real no

=1 ]

2y de mds dz $ 30,00 metro cusdrido. Nadu wmds iuiso, y seriu teme- .,

DERILO Y EDSUri0 yue un inversicnistia no recurriera a pedir un estu
10 &l téenico de valuzcidn, para conecer el verdaudero vwlor del -
tercreno en bruto.

Con todas las consideraciovnes del caso se apnlica el mismo procedi~

mientc analitico, sdio ,ue en retrocesc y puﬂaen:o de los precics

Ce tlerreno uroanlzado regionules si los hsy y si no, con todas la

4]

-

consldersciones ée un estuiio da Mercadotvecnia, {(incluido estudio-
econdmico-social) gue pueden arrojar el rosible precioc de venta ya
Ur'oLnN1sado @l Teireno, Como punto Ge parvida.

=n el estuzie analivico 2o retroceso se liega a un residuc y éste-
corresponde gl terrenc en bruto, de ayui el nombre de "Valor Resi-

cazl" jue tante in.uiets al Sector Pravudo por 1o . ue a 1nver31ones‘

m

@ reilsre y al dector Funilco por el aspecto 1mucsitivo.
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Te todo lo anterivr surge l1la absoluta conveniencia de conocer

deductivamente los coefilecientes cosrespondientes a lzs aistin

if

" 1y H . .
tus Tuses del costo y utilidades. De loz distintos coeficien-

- . - TR /¢ . - - Pl .
tes ue deberdn integrer "Costc y Utilicades” egtan 10s COrres

T3

vondientes a obras de urbarizicilbn, en las diversas cetegorias

¢e froccionumientos y se da como ejemplo la tavla correspon--

diente = categorius como la del Iraccivnamiento Cumpestie de-

Crhurvubusco en Coyocacdan, D.F.

superficie vendible: 107,989.63 k2. (Corresgonde

Concento

e

Szneamiento con conegxXx. domic.

ol=ctores

o

izus »ovavle con tomus domic.
QUL IRLICICN2S
SLlun Lo ag

Sxvimontseidn

Chres ownrzent: les

T v = e v
LISl A

Costo

418,803,221
676,957.95
595,048.30
144,000, UU
987,285.95
1'642,111.61
120, 840,00
10,242.95
66,414 .49

94,034.82

s lz veccidn 1)

Coefireresnte.

T LT AL 4

'755,739.28

8.81%
14.12
12.51

.21
1.61
1.98

100,00 %

Cuthe TIAECR0 ReoULl 1iTe DE UBrro Lo UnBallZACION FULK KETRO CUa

DRAZC DI OGUIZHEICIE Vel DIELE: ¥ 44.04 (BN AL ANG DZ 1957)

Loz cceficrentes sor

buencs 4 la

echa y uplic=bles en cuzlyuier

2icor, pu2s aungue goubilen los precios de moterisles y los sals

2, suosiste unz correlscidn entre losz Tactores gue integranw



1Y -

PLUS VALIA.~ La plus valia corresponde ovdsicamente a 1os terre-‘
nes y puede defanirse como el incremento de valor yus les ¢orres
ponde com¢ consecusncia del aumento de demanda y aceso é€sta por
wajorus regionales tales eome; viwlidad, agua, apertura de zonis
comerciales, etc., o por incremento de casas y edificios coun el

consigzulente aumento de poblacidn,

INCRENENTO DEL VALOR DEL TEARANQ FOR DEMERITY DE LA NMONEDA.- De

acuerdo con los estudivs del Banco de liédxico, nuestsa moneda 3¢

demerita ¢ pierde valor adyuisitivo a razdén del 3.4% por abio.

Los freccionamientos en general huacen sus ventas a plazo en 5 -

afios (60 meses) o a 7 znos igual 2 84 meses.

Haoituslwentve, ni los fraccionadores ni los Bancos de Crédito -

Hipotecarac consideran este demérito ue sufren en 1la mercancia‘

(lotes urobanizados) gue venden los primeros a los plazos sefiala

05 0 en el dinero . ue recuperan los sezundos 4 Flazos de 10 o-
15 «hos como consecuencia de los créditos concedidos,

Lho ovstunte, permanentemente, cual uier incremento en gl valor
del Terrenc se considerz plus valia y no siewpre esTtu es cierto.
Fara yue se pueda considerzr la existencia dGe plus-valia, en un
incremento de valor, es preciso yue este sea wayor yue 21l produc
To del tiempo transcurrido desde la adyuisicidn en afios por 3.4%
J por el precio de aayuisicidn, poryue el producto a yue antes
«lWGlmos upenas representzs un valor compenssdo pox concepto de

la pérdida de poder zdyuisitivo de la moneda en el tiempo a gue

L

¢ hage referenciz. Se Juzga este concepto yue es absolutamente

real como muy 1miort:nte e condmicamente hublande (Ya se dijo Lae

lvs frucceionsuores , Los Buncos Hipotecarios, no 1o touzn en -

N

CuentTa: y 14 consecuancia es wue las primeras al ¢anzan a compen—



ssrse por la elevacidn de precios superundc en incremenic al yue

vent. naevas seceiones, no asi Los Bancos Hipotecarios, que recl
cen cowe pugso del crédito prefijado wl pla<e de 10 6 15 afios mo-

i¢da Con menor poder adyuisitlivo.
an glunto & ias proplss fraccicnudorwus y @ 1os particulares, en
lws ocasivnes yue nzy incrementoe de valor, y yue sélo corresyon-

o

[47]

2 la compensacidn por Gewmérito de la moneda, no habiendo plus-
valiz, pogun injustemente impuesios por algo (ue no ies reporia-
cingun veneficic econdmico. Zstiwo que vale la penrna el estudic -
Ce @sie wspecto por proiesionales especializados como son los con
t.dores, los economlistas y 1lox aboZzados.

e

£AoClos COMAnCIaLEs ACPUALES

l.- Resadencaial: a) Le interds sociul de -
$ 200.C0 a » £5C.00 Hl.

b) e 3a. para ewplewdos ¥y
trubujadores ae ¥ 250.0uU
o & 350.0u L2,

¢) De 2a. para cluse mecia:

e 80L.00 a » 1,000.0L e,

d} De lz. y residenciszl de
dUjo: de ¥ 1,200.00 a -
Y 2,500.00

a) Incdustria ligece de —-
v 20u.CU a % 350.00 K2,
b) Industria pessda de - -
$275.00 & § 450.00 M2,

— .

LIZaw DVDECNIAL- D téeni @ valuatoria reguiere cada vez, de mayo-

4

res discipiinzs profesicnales, por lx concurrencia de diversas es
peciclidacdes, pero una de tules técnicus es el estudio de Mercado

con un verdadero y unreiunde andlisis de las nccesicades de unae ¢o
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muniGad antes de desarrollar cualyuier proyecto de frazceionu- '

miento.

g &

=G, BRAULIUC ARVIDE
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VALOR DE MERTCGAHRLC

Los pluritentaculares slstemas de transporte, ia facil adguisi-

o
It

3

é

-

} —

-

cidn de un automdvil ~que los multiplica- la aeronavegao
gue casi anula el espacio, el telégrafo, el télex y el teléfono,
las redes de microondas, el crecimiento y desarrollo de los me-
cdios de comunicaqién masiva, plahtean problemas especificos a ~

la vida del hombre tanto en las zonas urbanas como rurales.

Tl reto del futurc para Quienes programan, planean-y ejacu--

tan es el reto que nos ofrece la megaldpolis, estas grandes -

(8]
h

iudades con todas 'sus posibilidades y todos sus inconvenientes.
A pesar de los pesares la atraccidn hacia la ciudad persiste-
LOos hompres y las mujeres van a ella en busca de wmayores ingre-

sos, me jores exvectativas, nuevos ritmos de sincronia entre -

ti

D

mpo, vida y accidn.

n el curso de los Ultimos milenios las ciudades han sido -
los centros alrededor de los cuales se c¢ristalizaron los aconte
cimientos mds importantes de la historia. Los testimonios de la
civilizacidn giran alrededor de centros urhanos como Babilonia,
Tebas, Jerusalén, Cartago, Atenas, Rowa, Bagdad v otros mis cer
canos Ge los que no pueden desvincularse el curso de los aconte
cimientos humanos y el progreso ael hom@re. £1 violento romnpi--
mientn del feudalismo en tiemnos de las Cruzadas, trajo como -
ceonsecuencla un febril y deliberado movimiento orientado hacia
la vida urpana v reves, seliores [eudales v obispos ?icieron -
construlr nuevas ciudades. En menos de un siglo se construyaron
s de mil. La industrializacidn incipiente de las ciudades du-
ante los siglos XI, XII y XIII, otorgd un nuevo sentide al va-

lor e la tierra urbanizada y, a la vez, establecid las prime--

ras cases de la democracia y el gobilerno autdncmo.

Comoarar cuantitativa y cualitativansnte las ciudades a -

-

1 tiewpo nos da la imagen 42 1o gue sa& ha denominado

-~
[y
T

r
44

—

V2O FaEon crecimliento exmansivo. Zn L5324 "la trazat de 1o Cin



dad de México comprendia un cuadrdngulo cuyos linderos originales
carrasponofan apreximadamente, per el Norte, a iag calles que pa-
san detrds del Convento de sSanto Domingo,'por el Oriente, a las =
de Leona Vicario, por el Sur, a las de San Jerdnimo y las Viz;ai-
nas hasta San Juan de Létrén y por el Poniente, a esta_ﬁltima ca-
lle y su prolongacidén hasta su encuentro con el Lindero Norte en
un punto gue se llamd el Puente del Zacate. La manera en que se -
concibid la Ciudad de México fue inspirada por el espiritu del Re
nacimiento, de suerte que quizd no sea exégerado afirmar gue nues
tra capital fue la primera merecedora del calificativo de moderaa.
Y asi, en efecto, parece abonarlo la admiracidn que céusaba a los
_extranieros la amplitud de su plaza, la anchura de sus calles y -
su trazo rectilineo en forma de parkilla tan ajeno, todo ello, a
las ciudades medievales. Lo que va de ayer a hoy dimensionalmente,

orovoca sin exageraciones a .qQuien Observa admiracién y asombro.

En 1811 la Ciudad de México contaba con una poblacidn de 168,
846 habitantes; en 1900 habfa aumentado a 541,516, hoy andamos sQ
bre los diez millones y para el afio de 1880 se es£ima una pobla--
cidn que fluctuard entre los doce y los guince millones. Creo que

sobran las admiraciones y tambidn los serios proplemas derivados

de ésta espiral ascendente.

Z1 valor de utilizacidn de la tierra sélo puede concebirse e
interpretarse como un bien econdmic$ en relacidn con el hombre vy
su capacidad para explotaria, Divorciada de este concepto, la -
tierra se convierte simplemente en una parte del universo y no -

tiene sigaificacidn econdmica.

La urhanizacidn es en realidad no sdlo consecuencia de un su

ministro marginal del campo a la ciudad, sino también del poder

marcinal c¢el hombre.

-1

Lo tierra urbana no posee valor intrinseco. Su estructura -

Ge bien econdmico deviene de la inversidn gue absorbe y de la

enda T escasez prevalecientes. Se dice que en el aflo de 1525

1

=
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Los Pieles Rojas vendieron "La Tierra de Orc" de Manhattan pexr -
volnticustro ddlares. Hoy parece gue vale cingco millones de ddla
Ires. A la par que se hac{a mds pronunciada hacila las c;udades, -
aumentindose la tendencia demandante, la tierra fue convirtiéndg
se en la clave del desarrollo urbano y en un valor deseable. Al
tomar forma las cludades y diferenciarse las zonas residenciales,
comerciales, habitacionales e industriales, hubo una alteracidn

en los valecres de la tierra que dependié primordiaimente de su =~
demanda y ubicacidn. Con el tiempo la propiedad de la tierra no

dependid ya de la mera oportunidad, sino de una politica clara--
mente comprendida que se basaba en tendencias practicas de utili
zacidn. Esto demandd conocimiento, sagacidad y también aguda vi-
sidn por parte del comprador de tilerras y de quien con ellas ne-
gociaba. No. siempre se tratd de azar o buena suerte, sino tam--

pién a menudo de riesgo calculado, gque c¢oncedid a unos pocos el

controi sobre el desarrollo de ciertas zonas cuyo valor se sobrg

orecid cuando las demandas previstas se cumplieron.

A través de una clasificacidn gerieral, puede asignarse a la
tierra urbana tres tipos de utilizacidn: Vivienda, comercic & -~
industria. Cacda tipec de uti;izacién alcanza su valor de mercado
segin la demanda por una parte y por otra seguin factores eminen-
temente subjetivos que son influidos a su vez también por el ca-

riacter del lugar en relacidn con su futura utilizacidn.

Seaqun los Economistas clasicos:

"VALOR D2 MERCADO es el precio mds élto, estimado en termi--
nos Ge dinero gue un terreno puede pro@pcir, puesto a la venta -
en un mercado libre y considerando un lapso razonable para encon
trar un comprador que lo adgulera, conociendo los usos y propdsi

tos a que mejor se pueda destinar y usar.

la estimacidn de VALOR DE MERCADC para un bien rafz no es

tan sencilieo como en el caso de las Bolsas de Valores © Marcada-

Zu2 su realizacidn se encuentra centralizado v es de

-
O



=1 desplazamiento centrifugi de los comercilos hacia las zonas
periféricas y suburbanas es sintoma de la evidente impqsibilidad

de poder solucicnar los c¢regimientos habitacicnales verticales ¥y

el problema del trdnsito en el centro de nuestras ciudades metro—:

politanas.

Aun cuando la nueva tipologf{a periférica representa una nueva fa~
se de la dispersidn del desarrollo, es factible que no signifique
esta tipologfa mds que una solucidn temporal, a menos que se tOs-
men medidas para controlar poblacidn, crecimiento, ubicacidn y di
sefo. Pensar gue por ejemplo el Estado de México resolverd de pox
s{, sus prcblemas urbanos y a la vez los del Distritc Federal, es
consentir criterios gue nos llevardn en pocos aflos a sentirnos en
san Juan de Letrdn y Madero cuando transitemos por Ciudad Satéli-
te, teniende que crear entonces necesariamente una Ciudad Satéli-

te de Ciudad Satdlite. | )

La posesidn de bienes raices no significa ya, lo que crefa -
Jonhn Stuart Mill, esto es, que "“los propietarios sé enriguecerian
aln mds, por decirle asi, mientras duermen, sin trabajar, arries-
car o economizar". La propiedad y utilizacidn de los bilenes rai--
ces, se ha convertido en una especie de ciencia del urbanismoe gue
cetermina cuantitativa y cualitativamente los métodos que deciden
las inversiones y requlere conocimientos, recursos crecientes, ~
orevisidn y oportunidad. La estabilidad de un mercado de propiedsa

des e.

rdl

ige un andlisis completo de todos los factores que deben in

tervenir en el desarrollo y mantenimiento de una Economfia estable

c¢ue afecta al propietario del bien rafz y andlogamente a todo el

Tercaco de valiores.

e pravalecer un mito sobre los valores de la propiedad -
, gue hace que los propietarics prefieran las zonas co--
merciales a las residenciales. La experiencia de la mayor parte -
¢e las ciudades ha ensefiado que la multiplicacidn de zonas comer-

tlende a reduclr su precio, pues su oferta es mayor que su

1




Mientras gue el tiempo puede ser prolongaco y reducido por -
medios mecénicos, no sucede lo mismo con el espacid f{sico hori--
zontal, mucho menos pléstido. su rigidez, sl recibir el impacto -
de la cualidad tensil del tiempo mec@nico, ha servido para redu--
cir su plasticidad a un punto tal que las ventajas de la mecaniza
cidn guedan prdcticamente anuladas. Por mas gue se disponga de -
automdviles, elevadores, luz y teléfono, éste de nada ha servico
para evitar gue el espacio o la tierra no se sobrecarguen. £l fan
tasma e la forma de la ciudad antigua prevalece y nada gue no -
consista en un reajuste v una reconstruccidn planificada pcdrd -
vencer el blogueo gue produce la conjuncidn de urgencia y concen-
tracidn. Hay ciertos limites mds alld de los cuales la naturaleza
nada concede. En la evolucidn de las ciudades, la funcion Setermi
la la forma v no la forma la funcidn. Cuando se produce un conflic
to entre morfologia y funcidn o cuando la forma no logra satisfa-

cer las exigencias de la funcidén resultan la atrofia y la muerte.

Aaungue en esencia los valores de la tierra abarcan toda una -
micro v macronomia que los hacen altamente negociables y reditua-
bhles, esos valores deben ser soclales antes que econdmicos; Yy &5
la forma en que estos valores se crean, se orientan segin el inte
rés pdblico y logran una dete?minada estabilidad, lo que finalmen

te cetermina el precio de la tierra.

Cualquier intento de replanificacidn o reconstruccidn de una
comunicdad es un problema de alta sociologia Politica que ha de -
considerar mds la rehabilitacidn social que la econdmica, la eco-
nomia humana antes que la f£iscal. Al planificar nuevas ciudaces,
la Zorma en gue se utiliza la tierra para satisfacer las inalida-
les que cumplen con el mds alto grado de blenestar humano, comod:i
dad, dzlleza, civismo y un sentido de participacidn personal, ha-

an _o: v .iocras d2 la tierra mas estables y equitatives.



E1 Géficit de casas~habitacidn en nuestro pais es de 2,133,000
cuantitativo v de 1,905,000 cualitativo que hacen un total de 4,Q—
‘38,000 contra un stock existente de 8,759,000 con un elevaG® incCreg
mento. anual, incremento.que a pesar de los esfuerzos gue se reali-~
zan, presumiblemante seéuiré aumentando. Las operaciones de compra
venta realizadas en el Distrito Federal, seglin Gatos del Catastro,
fueron el afio de 1970, 19961, enteféndo un:impuesto de ochenta y =
seis millones de pesos. En 1971, el numero de operaciones disminu-
v3 a 19.820; sin embargo el entero impositivo ascendid a clento -
treinta v un millones de pesos. Para 1972 las operaciones llegaron
a 22050 correspondiendo en recaudacidn a clento cuarenta y ocho Wi

liones de pesOS.

‘e aqui algunas consideraciones sobre tendencias bdsicas gue -
naktrd de tenerse muy en cuenta en cualquier programa de planifica-
cidn:

a) E1 nivel de urbanizacidn alcanzado por el pals en 1960 me-
dianamente alta segun Breese- y la rap;dez con que ésta -
crecid en el perficdo 1940—1960, hacen dificil suponer que
puedan repetirse tasas de urbanizacidn como las experimon-
tadas a la fecha. De lo contrario, si México mstuviera su
velocidad anual de urbanizacidn igual a la de 1940-1950 -
(3.8%) a adn la de la década siguiente (3.0%} ello impli-
caria que en 1980 el Pais alcanzaria grados de urbanizacida
aproximados, en el primer caso, del 60% y en el segunco -~
cdel 62%, los cuales aproximadamente correspondian, en 1950
a paises de muy elevado nivel de Urbanizacidn como ingla-
terra y Estados Unidos, respectivamente. No obstante gue 1as
tasas de urbanizacidn de nuestros paises no tienen prece-

Gentes en la historia del fendmenc, no es concebible alcan

zar en tan poco tiempo tales niveles.

4
<

& madida gue el Pais aumenta su nivel de urbanizacidn, es

menos probable gue se sostengan indefinidamente muy altas

Tu

s

sas de urbanizacion, aun por periodos cde 10 aBos. Mante

P

I

LA

cales tasas significaria aumentar sustancialmente el

valdmen migratorio del campo a la ciudaé o de localidades

Tixtas a las urbanas, va que la poblacidn urbane de hase,
cun s gansidera £3 gada vaz mayor.
-0 L iraselacicn el nivel de urkanizacidn del Pais hasta

L0 L sonde ca tres factores guée denominamos condicionan
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tes directas y que de hecho son componentes del propic fe-
némano:

1. Crecimiento global de la poblacidn

2. La migracidn campo-ciudad y

3. La expansidn fisica de las ciudades.

segin los cdlculos de indice de primacfa México contard en -
1980, con 9 ciudades mayores de 500,000 habitantes -ciuvdad cen-=-
tral mds su periferia contigua- las cuales de acuerdo a los andli

sis de proyeccidn seran: Distrito Federal, Guadalajara, Monterrey,

Ciudad Judrez, Puebla, Ledn, Tijuana, Mexicali y Chihuahua.

Puente Levva nos dice qué para 1980 México verd crecer s; PO~
blacidn en mas de 23 millones. La poblacidn actual, de 48.9 mxllo
nes, se elevard a 72.4 millones en 1980. En correspondencia con -
esto, el nuimero de viviendas gque deberdn ser construidas solamen-
te para:§§%gr al crecimiento demogrifico (en el supuesto Sz habi-
litar una vivienda por familia) es igual a un total de 4~B36—mille

4L g oos ~
=5 .

"J

ROCELTIMIZIITO UYSUAL EN UNA OPZRACION DE COMPRA~VENTA ¥ FALLAS D2

T

QUZ ADOLECE.~ El sistema gue se sigue al realizar una operaciodn -

e compra-venta, es una copia del sistema creado desde hace mu-—-
chos afios en Estados Unidos. Anteriofmente en Méxiéo, se elimina-
zan muchos formulismos, guedando concertadas las operaciones de -
palabra, sin embargo llegd un momento en que el sistema no operd
v se tdvo gue recurrir a una serie de instrumentos tales como las

ooziones, cartasg-compromiso, etc., para poder llevar a efecto las

transaccionas de una manera mas “sequra'.

il

Ly

esgraciadamente el sistema adoptado no excluyd la posibili--
¢a¢ de incurrir en faltas de é€tica, inclusive fraudes que, por -

cierto, han ocupado gran espacio en los periddicos.

Znumararé, sin ser limitativo, dichos instrumentos que nho:

Z

LR

"
s

ven wmara realizar una operacidn de compra-ventas:

PN



l.- Contrato de Servicios: Es aquél acuerdo entre al propig

tario de un inmueble y el Agente Inmobiliario, por wmadio
del cual cada una de las dos partes adgquiere los siguien
tes compromisos: el propietario de un inmueble, a dar en
exclusiva su propiedad para qQue Se le promaeval! & pagar
la comigidn estipulada: aportar todo o alguna parte del
presupuesto destinado a promocidn, si es el caso, etc. -
Por su parte, el Agente Inmobiliario adquiere el cOmpPro-
miso de trabajar la propiedad y poner toda su dedicacidn
v ética en la realizacidn de la nisma.

Este tipo de compromisos son muy susceptibles de me joraj
se y hemos visto hasta el cansancid la violacidn de es-—-
tcs acuerdos por ambas partes, debido a una multitud Gz
cavsas, entre las que guiero destacar la falta de estan-
darizacidn y estudio de los contratos y la ausencia de -

una reglamentacidn que sancione dichos instrumentos.

2a~ Cartas~commromiso;~ Este instrumentoc nos servird en el mo--

mento de tener formalizada una opéraciSn de compra-ventn
En £l se especificard claraménte (mientras mds claro me-~
jor} la propiedad objeto de este convenio y sus caracte-
r{sticas primordiales que son: superficie y dimeasioncs;
nocapres de compradores y vendedores; precio y itorma de -
paco: tipo de operacidn por realizarse (fideicomisc
jenacidn, etc.}lgastos en gue se incurran y-quién los pi
gara; plazo para la firma de la escrituras la entrega
que, ccomo anticipo se hace y la pena, en caso de que al-
zuno de los contratantes, se retracie.

"o

s conveniente, por dltimeo, estipular los honorarios gque

por el servicio prestado, deberd de percibir ei Agente

o -
Trmoriliario.

.25 fallas en este tipo de cartas, son mds o menos, las

=}

e

smas gue en el caso anterior, derivado tambidn de ta -

Aima do uniferkicsd de las misazs.



3.. Tnstrucciones al Notario:- Un documento necesario para

las operaciones de compra-venta consiste en las instrug
ciones que se le eavfan al Notario, detallando la forma
en que se realizard la operacidn, haciendo énfasis en -
BESQLG, Eu?arfigie v linderes; por quidn serdn pagados
105 gastos de escritura, especificando si hay gravdmen
o no; el plazo que se ha fijado para firma de la escri-

tura; documentos que se le remiten al Notario, etc.

COMO SE VE AFECTADO EL MERCADO DE BIENES RAICES CON LOS PLANES

D2 VIVIZNDA POPULAR:- Es indudable gue los planes que tiene el

Gobierno para construir casas a través del Infonavit, Indeco,

etc. afectan el mercado de bienes raices en México.

Prusba de désto es el voldmen de operaciones gue se ha reali
zado en poco menos de un afio a través de estos organismos men--
cionades, en donde Unicamente el Infonavit tiene a la fecha gas
tados 500 millones de pesos en adquisicién de tierras, algunas
para coﬁstruir inmediatamente y otras, con &l objeto de hacer -
reservas territoriales y construir a plazo mds largo, evitando
de paso -con este tipo de adquisiciones la especulacidn en te--

rrencs colindantes.

La derrama de esos 500 millones de pesos ya aplicados y la
Ge otra cantidad igual que se tiene destinada para una inversidn
inmediata por pvarte del Infonavit, hard que el mercado de Ble--

nas Raices adguiera inusitado movimiento con beneficios eviden-

4
~eh.

Sin eumbargo, quisiera agregar gue es necesarico algo mds que
arrasar zonas de miseria y construir edificios de departamentos
zonitos v limplos para rehabilitar las grandes areas que son -
tna comeoinacidn de factores econdmicos: El rehabilitar parte do
lo cue forma una Ciudad implica un cambio en la.quimica humana.
La mzjor forma de obtener_esto es a través de un nuevo Yy e jorg
Go uso de la tierra. £l construir habitaciones debe y 8&8i en t3

dos los casos es, la pagte clave de este cambio, psro también -



0

ce debe crear anoyo comercial y elementos estéticos en nl daresm
en cuestidn o tener dichos elementos ya hechos en las vecindo--
des; de otra manera la habitacidn eventualmente sucumbird a la
degeneracidn de la zona circunvecina. La belleza puade sSery una

buena inversidn. Tl proyecto en cuestidn debe alcanzar clerto -

tivo de gente para generar una reaccidn sostenida.

Ia politica de construir espeificamente para el economaga~
mente déhil no ha funcionade bien en la prdctica hasta la fe~~
cha en la mavoria de los casos, los edificios son estéticamen-
te equivocos y caros, Yy a Nenos delque 5Us habiéantes seaﬂ gen

.

t2 activa, cstos inmuebles degeneran rapidamente en tugurios.

ETICA PROVICIONAL DEL AGENTE INMOBILIARIO:~ Es muy importante

hablar sobre la ética profesional gue deberd de tener el Agente
Inmobiliario, porgue estimo gque bisicamente su actividad es -

cuestidn de confianza; en otras palabras, los servicios gue ~

[
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—

reciliza el Acente Inmobiliarioc estén basados primordialmente -
en ia wonfianza gue el cliente tiene hacia él. Desygraciadamen-
te es muy notorila, por las cantidades de dinero involucrado y

wor el dramatismo que se le da cuando hay una falta éde ética,

en Conce anterviene un Agente Inmobilirio; dsto desgraciadamen

[ §]

te repercute entre las personas serias que se dedican a esta

activicac. txiste en el amblente la idea de gue Corredor de -

- - '

Signes Xalces es sindnimo de “coyote", gracias precisamente a
las persoras gue con pocos escripulos y sin profesionalismo al

Zune v oen una forma advenediza, se dedican a efectuar operacio

turadamente se halestado combatiendo a este tiﬁo de per
soraz, & través de la Asociacidn Mexicana de Administradores y
Azzntos Inmobillaricos, A.C., que elimina, en gran parte, el -
ers 2 investigar minuciosamente a todo aguél que guiera

L TIET L v Tn

* parte de la misma.

fu
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=T, CATTERTO DI VALUATDOR ANTE EL CRITIRIO DEL AGENTE INMG3ILIA

RTIO:~ Existen a veces discrepancias gue pueden llegar a ser ss-

rias, en cuanto al precic de los inmuebles se refiere, entre oL
valuador v el Agente Inmobiliario. Ambos realizan una evaluacion

del inmueble aunque desde dos puntos de vista diferentes.

La Optica del Valuador toma en cuenta un sinndmero e facto
res cue el Agente Inmobiliargo en ocasiones no tiene intoerds pa-
ra los efectos gue persigue, La inversa también es valida, cuan-
do el Agente Inmobiliariq toma en cuenta algunos factores quc el
Valuador deja a un lado por no considerarlos importantes par: su

estudio.

uno v otro al hacer el aAvaluo, sean a veces disimbolas; ocurriel
Co por ejemplo, que el Valuador no tenga un dato fidedigno de -
! ] s = A -~ - -
las operaciones realizadas en la zona en cuestidn por la indole
e su trabajo. |
rodo écto nos hace reflexionar lo importante gue es @l tra--
hacer un estudlo minucicso, tomando en cueata los puntas
de vista ¢ol Valuador, si es un Agente Inmobiliario el que Lo -

roezliza v oriceversa.
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ontenar datos adecuados que muestren lLas teadencias -
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urentos en el valor de la tierra de las ciudades por mé-
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toclesr grolusivamente de tasacidn. No falta razdn para creer qua

medifa gue el valor econdmico de la tierra aumenta por causa -
gel crezitrento de la altura de los edificios y Ge la concentra-
cidn ¢z activicdades deherfa producirse una disminucidn de la utl
lizacldn wotal de la tierra con la consiquicnte reduccidn de sus
valores Lowhnidn consicdarados bajo la dprica de coste. Raymond -

Cntin, Truoraizta Inglés, en un articulo gue ss ha converhids en

Kend



un cldsico sobre el tema de la excesiva densidad de poblacion de

la tierra, acufid la frase: “Nada se gana con la sobrepoblacica -
~ - h]

cquz se hace presente en todos los aspecios del desarrollo de 1a

comunidad“.

Coincidimos con René Sand: U“E1 urbanismo es unc de LOS ma--
dics mds poderosos de valorar el capital humano, hoy atrofiado -

cor la inadaptacidn del medioc de las condiciones normales ce vi-

En el desarrollc de un plan para una comunidad, el primer -
factor que debhe tenerlen cuenta el qgue planifica y proyecta es -
la tierra vy .su utilizacidn como medic para lograr un egquilibrio
entre lc gue 25 socialmente deseable, técnicamente practicabkle,

econdmicaments posible y juridicamente equitativo. Todas las -
ctras fases de la planificacidn surgen de este concepto tetuiii
mensional del papel que desempefia la tierra en la creacién,_al

desarrcllo. la decadencia y la reconstruccidn de ciudades, cue-

rtlos v hombores.

antoes Ce edificar edificios, edifiquemos hnombres que Duz
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7 sepan vivir en comunidad. He agui la condicidn primera @
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Poasania pars resolver los problemas de un futuro, gue més cue -

futero es va presente agoblante y actuante.
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