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1. INTRODUCCION A LA VALUACION.

1.1 NATURALEZA Y PROPOSITO DE LA VALUACION DE BIENES RAICES.

El valor de la propiedad raiz es creado, mantenido, modificado o destruido por cuatro factores
principales que motivan las actividades de los seres humanos, estos son los ideales y estindares sociales, las
leyes politicas o gubernamentales, los ajustes o cambios econémicos y las fuerzas fisicas o naturales. Cada
influencia es dinimica y, combinadas, son las cansas y el efecto que entrelazadas se convierten en una
amplia y cambiante accién que rodea e influencia a todo bien raiz, creando el patrén de las variables para los
valores de los bienes inmuebles. El propésito de la valuacion, es pues, el analizar como influyen estos cuatro
factores para determinar el valor del bien rafz.

El caricter complejo y multifacético de los cuatro factores antes mencionados es dificit de
comprender, ya que son multitudinarios y se encuentran en constante cambio; para una mejor comprension a

continuacién se dan algunos ejemplos:
a). Influencias Sociales.
- Crecimiento o decrecimiento poblacional
- Cambios en densidad de poblacién

- Cambios en la composicién numérica de las familias (esta situacién genera la existencia de
diversos proyectos que satisfagan las necesidades de espacio de las familias, como puede ser €l
mimero de recimaras)

- Distribugion del nivel social

- Actividades educacionales y sociales

- Grupos raciales

- Proximidad de grupos sociales diferentes

b). Influencias Econémicas.

- Disponibilidad, calidad, grado de uso y localizacién de recursos naturales.

- Desarrollos comerciales ¢ industriales



- Disponibilidad de empleos, niveles de sueldos y/o ingresos

- Disponibilidad de dinera (iquider) y crédito.

- Nivel de precios, tipos de intereses e impuestos

- Depreciacién monetaria (inflacién)

- Otros factores que influyen directa o indirectamente sobre el poder de compra.
- Uso del Suejo

- Reglamentos de canstruccion

- Servicios municipales

- Reglamento de policia, bomberps y trinsita,

- Créditos Gubernamentales (ISSSTE, IMSS, FOVI, etc.)

- Ley de Dekarrollo urbano en sus planes parciales

- Control de rentas :

- Instituciones gubernamentales para el désarrollo de a vivienda (INFONAVIT, FONHAPO )
- Expropiaciones

- Tratamiento a Extranjeros

d). Influencias Fisicas.

- Clima y caracteristicas topogrificas

- Tipo o caracteristicas del suelo (fertilidad, etc.)

- Control de avenidas y conservacion del snelo

- Factores comunitarios como el transporte, escuelas, iglesias, parques, 4reas de recrep, etc.



- Caracteristicas fisicas propias del inmueble, ubicacién, forma, tamaifio, edad, estado de
conservacion y elementos de construccion.

Cada una de estas influencias afectan el costo, precio y valor de los bienes raices y constituyen el
material para elaborar un avalito.

1.2 DEFINICION DE AVALUO.

La historja de 1a humanidad describe una época en la.que la tnica forma de lograr intercambio de
objetos necesarios para una persona, por bienes sobrantes para otra, era mediante el trueque. Las personas
myolucmda&estahleman_un&equalmm&enﬁanhdades_d&uno&y atros, basada en una estimacion de valor
practicada por los interesados, hasta llegar a un mutuo acuerdo. Podemos decir, entonces, que la practica de

la valuacidn es tan antigna como el concepto dgl valor,

A través del tiempo, y en concreto a partir de la revolucién industrial y la reforma urbana, ia
valuacién ha alcanzado gran importancia, al grada que ha sida necesario desarrollar una técnica basada en el
conocimiento profundo de las fuerzas o influencias sociales, econémicas y politicas que, como se menciond
con anterioridad, creany modiﬁcan_eLva!or.

Podemos entonces definir como avaliio a una estimacién de un determinado valor que se le da a un
inmueble. Dicha estimacién podra ser o no certera, lIa certeza de un avalito dependera de la experiencia ¢
integridad del vatuador, y de la destreza con que interprete y procese los datos recabados.

El resultado de un avalio puede ser transmitido en forma oral o mediante un reporte escrito,
anotando el valor estimado de la propiedad debidamente identificada y a una fecha determinada,
justificandolo por la presentacion y anilisis de los diversos factores que intervinieron en el avalio.

Toda persona en alguna ocasién tendra necesidad de solicitar un avalio de un bien raiz, ya que
cualquier decisién acerca de un bien inmueble que involucre cambio de propiedad, renta, remodelacion o
destruccién del mismo, se deber basar en un avaljio. Es frecuente que una vez realizada una transaccién que
involucre un bien inmueble, las personas se percatan de la existencia de mejores alternativas, las cuales

hubiera conocido si se tuviera un avalito de dicho inmueble.



1.3 NIVELES DE VALUACION.
La necesidad de valorizar es universal y se realiza en tres niveles de actividad:
a). Primer nivel de actividad valuatoria

Este nivel esta comprendido por el pablico en general. Es la gente que nsa el bien raiz, laposeej?' lo
emplea. Estas personas tienen que tomar decisiones para comprar, hipotecar, tentar, asegurar, calcular
dafios, desarrollar fraccionamientos, renovar, rehabilitar o modemizar proyectos y otras construcciones.
Todo ésto requiere de sumas importantes de dinero.

Cuando un_individuo se_encuentra ante estas situaciones, puede hacerlo en base a sus propias

decisiones o bien acudir a un valuador profesional.

La profesion del valnador se adquiria en 1a prictica a fravés de una larga y costosa experiencia. En
la actualidad se realizan cursos especiales para valuadores profesionales.

La gente que por error o negligencia no acnde a los servicios de un valuador Mpu@e
tener equivocacionesl tales como:

- Un comprador que paga mas de lo que vale la propiedad que adguiere.

- Un vendedor que venda su propiedad a un precio inferior de su verdadero valor.

- Un propietario.que firme un contrato de arrendamiento que con el tiempo le reporte pérdidas.
- Un inquilino que firme un contrato de rentas que su negocio no podra sostener.

- Individuos que realicen mejoras a sus inmuebles que-no redituaran en forma conveniente.

b). Segundo nivel de actividad valuatoria

Este_nivel est4 comprendido por-las personas que. intervienen en €l mercado de los bienes raices,

tales como:

Vendedores, corredores, inversionistas, constructores, administradores y prestamistas, asimismo
pueden considerarse valuadores de catastro, de derecho de via y otras actividades gubernamentales.

Estos individuos no son valuadores profesionales, pero estdn en constante contacta con el valor de la
pro;iiedad raiz. Son fuentes de informaci6én para el puablico, perdb deben siempre limitar sus opiniones de



acuerdo con sus posibilidades. Conviene, cuando el problema lo amerite, que recomienden los servicios de

¢). Tercer nivel de actividad valnatoria

El tercer nivel de actividad valuatoria esta constituido por los valnadores profesionales.

Este personal esti dedicado exclusivamente para trabajos de valvaciéon, contando con
conocimientos, practica, ética, integridad y se identifican profesionalmente por su dcagnamﬁn,_:egtsm{s u
otros medios académicos.

La actividad de los peritos valuadores es reconocida por los bancos, compafiias aseguradoras,
oficinas de gobierno, sindicatos, hipotecarias, sociedades de inversion, etc.

1.4 PROPOSITO DE 1IN AVALUO

El proposito fundamental de un avaliio es determinar un valor de un inmueble en términos
monetarios a una fecha determinada. El valor mas comminmente buscado es el comercial, aunque existen
otros valores como el valor fisico, el valor de mercado, el valor neto de reposicion, valor catastral, etc. los
cuales dependerin del objeto del avalio, el cual puede ser:

1. En relacién con Ia enajenacién de un bien raiz

- Para ayudar a los vendedores a determinar precios de venta aceptable.

- Para ayudar a los compradores a decidir si el precio de compra es correcto.

- Para establecer un justo valor de la propiedad que va a_ser motivo de compraventa.

- Para establecer valor en la unién o desintegracion de propiedad multiple ( condominio,
copropiedad, etc. ).

- Para distribuir los bienes de un conjunto (condominio).
2. En relacién con el financiamiento y el crédito.

- Para determinar el valor comercial del o los inmuebles sujetos a garantia hipotecaria, con objeto de
calenlar el crédito maximo para la adquisicidn, construccion o mejoras del inmueble.



- Para determinar el valor comercial del o los inmuebles a efecto de garantizar préstamos para
financiar las actividades productivas de las empresas.

- Para dictaminar si el inmueble y I3 zona donde se ubica ofrece seguridad a la institucion, en
tiempo y valor, como garantia hipotecaria.

3. Para establecer un valor justo en expropiaciones.
- Estimar el valor del inmueble antes de la expropiacion.

- En afectaciones, para determinar el valor de la parte afectada y el valor de la parte restante
(Comisién de Avaliios de Bienes Nacionales).

4. En relacién a los trimites fiscales.

- Para determinar la base para el impuesto sobre adquisicién de inmuebles.

- Para determinar la base para el impuesto predial.

5. Para determinar el valor de seguro.

Con objeto de determinar el valor de las construcciones destructibles y no destructibles por el fuego.
6. Para determinar el valor contable.

Comiinmente solicitado por empresas fusionadas, etc.

7. En relacidn a trimites judiciales

- Para daciones en pago

Este listado no incluye todos los objetos de los avalios, pero indica un amplio margen de las
actividades del valuador profesional.

1.5 BIENES INMUEBLES, PROPIEDAD RAIZ Y BIENES MUEBLES.

La distinci6n entre propiedad taiz, bién inmueble y bien mueble parte de la naturaleza de las cosas.
Se considera como propiedad raiz al terreno y estructuras adheridas al mismo; como bienes inmuebles,
ademis del suelo y de las constracciones desplantadas en €1, todo aquello que estd unido de manera fija de.



modo que no pueda separarse sin deterioro del mismo o del objeto a ¢l adherido, es decir, 1a adhesion debe

revelar el propésito de unirlo de un modo permanente.

Son bienes mucbles por su naturaleza, los cuerpos que puedan trasladarse de un lugar a otro, ya sea

que s muevan por si mismos, o por efecto de una fuerza exterior.

En resumen, para decidir si un elemento es bien mueble o bien inmueble, es necesario considerar:
1) La manera en que estd adherido.
2) La intencién de la persona que hizo el agherimiento.

3) El propoésito que tienen los adherimientos. Generalmente, pero con excepciones, los elementos se

consideran bienes muebles si pueden ser removidos sin dafiar seriamente la propiedad raiz. o el elemento

misplo.

Cabe mencionar que los hienes inmuebles estin sujetos a restricciones o aspectos. legales tales.camo:

- Pago de impuestos catastrales

- Afectaciones por cansa de ntilidad piblica

- Zonificacién

- Reglamento de construccién

- Reglamento sanitario

- Reglamento de transito

- Acuerdos privados como derecho de paso, servidumbre, muros medianeros, etc.

1.6 SIGNIFICADO DEL CONCEPTO DE VALOR USADO EN VALUACION.

El significado y la importancia del valor en valuacién de bienes raices implica la necesidad de

definirlo claramente. Sin embargo, esta condicién ideal no existe ya que al valor pueden darsele una
infinidad de interpretaciones.



En valuacion de bienes raices, el valor se define como la relacion entre la necesidad o deseo de

poseer una determinada propiedad y un sujeto en posibilidad de adquirirla.

Son factores necesarios para que un bien tenga valor el que sea itil y pueda ser adquirido. Un objeto
puede a na tener utilidad segiin las necesidades a deseos de. adquirirlo, debi€ndose entender por utilidad, Ia
cualidad de fomentar el deseo en el hombre de poseerlo.

La deseabilidad sola no le da a un objeto ningiin valor, ya que también debe ser relativamente
escaso. Si un articulo es apetecido (debido a su uso, cualidades agradabiles, etc.) tiene valor para el individuo,
si nadie quiere camhiar alga por €1, el valor serd nulo, lo mismo que si es schreabundante, casa del aire.

Existe una gran variedad acerca del concepto de valores, por lo que casi podemos afirmar que hay
tantos. como mimero de coalidades o caracteristicas propias de los objetos que. sean susceptibles de
comparacion. Existe valor objetivo, valor subjetivo, valor comercial, valor econémico, valor de renta, valor

especulativo, valor de reposici6n, valor de lignidacion, etc.

Muchos autores parten de dos teorfas basicas que se han emitido para definir el valor: valor objetivo
y valor subjetivo.

Se entiende como valor objetivo, ¢l costo de crear o reproducir un objeto. Se afirma que ese valor es

intrinseco al bien valuado y depende del costo de fabricacion.

El valor subjetivo es el que existe en la mente de los individuos y refleja 1a estimacién o deseo de

poseer ese bien.

Los fundamentos del método de rentas y de comparacién de ventas, se basan en el valor subjetivo;
mientras que el fandamento del método de costos se basa en 1a teoria objetiva del valor.

Valor y costo no son necesariamente igunales; esto s6lo puede suceder en algunas ocasiones, y es
importante hacér notar que serdn iguales en un momento determinado, pero no se conservarin asi a través

del tiempo.

En el ramo de los bienes inmuebles, el concepto de costo se refiere a la cantidad neta necesaria para
crear o reproducir un inmueble, y valor o precio incluye la ganancia que el duefio deber tener al vender su

prapiedad, es decir, el precia de venta es igunal al costo mas la plusvalia en el que se estd incluyendo la
ganancia o utilidad.



Valuar es estimar la equivalencia de un producto o de un servicio en términos de dinero. El valor no
puede darse con exactitud: puede ser estimado en términos de comparacién de la deseahilidad de otros

productos o servicios.

L7 PRINCIPIOS BASICOS-DE VALUACION,

Para encontrar ¢l valor de un inmueble es necesario efectuar un proceso valuatorio, dicho proceso se

apaoya en principios fundamentales que se aplican en los casos correspondientes y que. son:
a) Principio de la oferta y l1a demanda

Es el principio mas importante y se refiere a que el valor de un inmueble estard afectado por la
oferta (cantidad de inmuebles en venta) y por 1a demanda (cantidad de personas interesadas en adquirirlos).

h) Principia de cambio

Este principio se refiere al uso del suelo que tiene una zona o colonia. Toma en cuenta los factores
que generan el cambio de un uso a otro, y que a su vez afectan el valor de los inmuebles. Los factores de

cambio pueden ser los siguientes:

- Restricciones a regulaciones municipales o estatales en materia de uso del suela (planes parciales
de desarrollo urbano).

~Tendeneias-de desarrollo-

- Equipamiento ¢ infracstructura urbana (cantidad y calidad)

- Caracteristicas topograficas._

- Medio ambiente (programas ecol6gicos). -

Son_casos particulares. del_ principio. de._cambio; el principio de. regresién y el principio de
progresién.

»

- El principio de regresion se refiere al hecho de que existan establecimientos o locales que demeriten
o depriman ¢l aspecto o la tranquilidad del lugar y que afectan desfavorablemente la deseabilidad de un
inmueble ubicado en esa zona. Tal es-el-case-de-un inmueble de uso habitacional donde en su vecindad se

establezcan locales como cantinas, comercio de barrio, zonas de tolerancia, locales de tipo industrial que
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contaminen ¢l ambiente con ruido, emanaciones fétidas, etc.. Estas condiciones poco deseables de sus
alrededores tienden a demeritar el valor global de la propiedad, aunque tenga buen proyecto o calidad de
construccion.

El principio de progresion es el caso contrario del principio de regresién. Se refiere al caso en que
un inmueble se ve favore¢ido en su valor por encontrarse ubicado en una buena zona, independientemente de
si tiene un buen o mal aspecto. Por ejemplo una casa sencilla tiende a valer mas si se encuentra ubicada en

una zona o colonia donde predominan casas de mayor valor y calidad.
¢) Principio de éptime vso,

Nos referimos a este principio cuando analizamos un inmueble y nos preguntamos si el uso actual es
el 6ptimo. Este principio nos ayuda a teper una base de comparacion cuando suponemos un inmueble con el
6ptimo uso y lo comparamos con el que estamos analizando. ’

Debemos entender como Gptimo uso a aquél que se da a un inmueble en condiciones normales y que
ademas sea el uso predominante de 1a zona.

d) Principio de 6ptimos ingresos.

Este principio se relaciona con el anterior, en virtud de que el uso 6ptimo de un inmueble va
relacionado con los ingresos 6ptimos que percibe. Al igual que el principio anterior, al analizar nn inmuneble
podemos estimar un ingreso neto maximo (renta) que puede obtenerse del terreno y las construcciones en
conjunto, con el ohjeto de tener una base de comparacién con el que analizamos.

¢) Principio de consistencia

Este principia contempla el caso de nn inmueble que se encuentra en una etapa de transicién de un
uso a otro, por gjemplo una casa habitacidn ubicada en una zona habitacional, que va a ser o es usada como

oficina. La aplicacion del principio consiste que el inmneble no pnede ser valuado. con una hase de uso para
el terfeno y otra para las construcciones, sino que debe valuarse el inmueble deprecidndolo o apreciandolo

segiin su aprovechamiento y comercialidad.
1) Principio de competencia

Un exceso en ganancias atrae a la competencia y €sta a su vez reduce las utilidades exageradas.

BIBLIOTECA CENTRA!
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En el caso de los inmuebles, este principio impide que el inmueble se venda a mayor precio del que
vale-realmente.

g) Principio de conformidad

Este principio observa la. conveniencia de que_exista mgradnmmnabhdahnmngeneidaide nso
para una zona, con objeto de que se pueda estimar el éptimo valor para esa zona.

Esta es una razén primordial para 1a creacién de planos reguladores que regulen o protejan una

zona determinada de usos discordantes.
h) Principio.de equilibrio

Este principio es de origen econémico y est4 gobernado por los cuatro agentes de productividad que

son:
- Capital
- Terreno
- Mano de obra, proyecto y materiales de construccion
- Administracion
La maxima utilidad se obtiene cuando todos estos factores estan en equilibrio.
i) Principio de la productividad excedente

El ingreso neto que queda después de que se han pagado los conceptos de mano de obra,
administracién y capital tiende a determinar el valor del terreno. Si esta cantidad es mayor de lo que debe
permitir el terreno, el excedente debe aplicarse al concepto de utilidades.

1.8 VALOR DE MERCADO

Este valor es muy importante, ya que indica las relaciones entre compradores, valuadores,

vendedores e inversionistas.

Existen varias definiciones de valor de mercado, entre otras, s¢ mencionan las signientes:
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1) El valor de mercado es el precio mds alto que se le da a una propiedad, expuesta a la venta en el
mercado y cuya realizacion se lleva a efecto en un tiempo razonable.

2) Es el precio en que vendedor y comprador aceptan realizar una operacién de compraventa sin
ninguna presion. )
3) Es el precio en el que se realiza una operacion de compraventa en un tiempo razonable siempre y

cuando comprador y vendedor estén bien informados del valor del inmueble.

4) Valor de mercado es el estimado para un inmueble y que se presume seria el precio de venta a la
fecha del avaliio que lo determina, si fuera posible transcurriese un tiempo razonable para encontrar un

comprador y si la transaccion fuese tipica de las condiciones existentes en €l mercado.
En las definiciones anotadas se encuentran tres elementos esenciales:
a) El més alto precio que se puede obtener o pagar.
b) Comprador y vendedor, veridica y ampliamente informados y bajo condiciones normales.
c) Situacidn estable del mercado y desarrollo natural.

En conclusién, podemos precisar que valor de mercado es el mas alto precio, estimado en términos
de moneda, de una propiedad que ha sido expuesta en mercado abierto, durante un tiempo razonable,
mientras encuentra un comprador que estd libre de toda coaccién y por su propia voluntad adquiere el
conocimiento de todas las 6rdenes a que se pueda adaptar el producto y para los que tiene capacidad de ser

usado.

1.9 METODOS DE VALUACION
En el concepto mds general, los métodos de valuacion pueden ser clasificados en directos o
indirectos.
- Método Directo.
Este método analiza por separado el valor del terreno , el valor de la$ construcciones y el valor de
los elementos accesorios, dando como resultado final la suma de los resuitados parciales obtenidos. Este

método puede realizarse de dos formas, comparando con datos del mercado 6 comparando costos de

reposicion de las construcciones.
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Al comparar.con datas_del mercado, el _caso_del valor_de terreno se_hasa. principalmente en la
informacién obtenida de las operaciones de compraventa o de la oferta de terrenos en 1a zona en estudio y

sobre lotes con caracteristicas semejantes a las del que se.estudia.

Para el caso de las construcciones su valor se establece por comparacién con inmuebles semejantes
en cuanto a: su tipo, caracteristicas intrinsecas, atributos, que sean de la misma época, etc.. Establecida la

semejanza de las caracteristicas se usa como base de comparacién 1a superficie cubierta.

Es condicion fundamental para la aplicacion de este método, la existencia de un conjunto de datos
que pueda ser tomado, estadisticamente, como muestra del mercado inmobiliario.

Al comparar con datos de costos de reposiciéon de las construcciones, su valor se determina
analizando los elementos que componen el presupuesto de construccién y descontindoseles los castigos
correspondientes por edad y estado de conservacion.

- Método Indirecto

Este método consiste en determinar el valor del inmueble a partir de una renta liquida anual, real o
estimada, que produce o puede producir, la cual es capitalizada con una tasa de capitalizacién aplicable al
€aso.

No obstante la sencillez del método presenta grandes dificultades en su aplicacién. Estas provienen .
principalmente en la determinacion de algunos de sus términos: deducciones mensuales para determinar la
renta liquida mensual, 1a tasa de capitalizacién, seguridad en la estimacién de Ia renta, disponibilidad de

informacion de rentas de inmuebles en el mercado.

A partir de este método se ha desarrollado la técnica residual que permite establecer el valor del
terreno por diferengia entre el valor total del inmueble y el de las construcciones: o el valor de éstas
substrayendo el valor del terreno.

La eleccion de cudl métado debe aplicarse depende segiin el caso de que se trate y sobre todo del
criterio y experiencia del perito valuador.
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1.10 EL PROCESO VALUATORIO
La valuacién se efectiia signiendo un camino, con efapas sucesivas, requiriéndose lo sigiiente:
1. Identificacion de Ia propiedad.

Normalmente este punto no presenta problema_alguno, sin embargo se dan casos en que.en ¢ste
paso se puede detectar que la documentacion legal presentada corrésponde a otro inmueble distinto. Es
recomendable un estudio previa de la documentacién relativa al inmueble: escritura de. propiedad; para
verificar la coincidencia de las medidas del terreno respecto al plano presentado, determinar las
servidumbres, limitaciones de dominio, restricciones, afectaciones, fecha de terminacién de obra, etc._De los
planos presentados; posibles etapas de construccion, coincidencia de la ubicacidon respecto a la
documentacion legal.

2. Inspeccién ocular de la propiedad

Este. es un aspecto fundamental que permite conocer al valuador el tipo de edificacion de que se
trate, estado de conservacién, vida probable, calidad de materiales y mano de obra, calidad de proyecto y

adaptabilidad a diversos usos.

3. Inspecci6n ocular de 1a zona préxima al inmueble

Es importante recorrer la zona con_objeto de establecer el cardcter del uso del suelo en la manzana y
de la colonia, las condiciones presentes, tendencias de desarrollo o tendencias de cambio de uso y para
complementar 1a informacidn del archivo con ventas que se realicen en 1a 7gna,

4. Informacién recabada del archivo relativa a:

a) Valores de terrenos provenientes de operaciones de compraventa y oferta en el mercado, libres de
datos dudosos o ¢xtraordinarios, donde se indique ia fecha de operacién, monto, forma y dimensiones del
terreno y uso permitido en la zona.

b) Valores de construccién por tipo y calidad, costos directos de construccién por elementos o
partidas, asi como porcentajes de indirectos aplicables a cada tipo de obra.

¢) Informacién relativa a las caracteristicas del mercado inmobiliario, tasas de interés, niveles de
rentas, oferta y demanda de inmucbles.
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5, C4lculo del avalio

Aplicar el método que esté en funcién de los datos obtenidos, que permita conferir un grado de

confiabilidad y consistencia razonable, admitiendo un margen tolerable de variacién de precios en relacion

al mercado de inmuebles.
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2. VALUACION DE TERRENQS.

2.1 ANTECEDENTES

Como principio fundamental, admitiremos que la valuacién de un inmueble no es una técnica
rigida, sino que siempre es imprescindible el aporte del sentido comun, del analisis ponderativo y de un
criterioso espiritu de equidad en el valuadar; es por eso que decimos que la valuaciént es una ciencia, una
técnica y un arte. Por tal motivo el valuador no debe frenar su propia inventiva para hallar mecanismos
operativos que se ajusten mids precisamente al caso particular en que le toca actuar; ademis, es logico
advertir que lo que se expondra no es (ni lo pretende) novedoso para quienes ya tienen alguna experiencia
formada. Solo he querido realizar un trabajq de recopilacién que facilite la tarea de ordenamiento analitico

que debe ser la base estructural de un avalio.

Lo que se pretende, si, es que 1a valuacién de un inmueble no sea el fruto de la improvisacién o del
mayor 0 menor acierto con que se elija intuitiva o subjetivamente un valor y que se ajuste a ciertas normas de
sistematizacién. Es decir, que dos valuadores que deban practicar la valuacién del mismo inmueble no
tengan que elegir o encontrar ese valor por apreciacion meramente subjetiva, sino que sigan algun
procedimiento sistematizado que, sin subordinar el criterio especial que debe tener el valuador, los

conduzcan, en lo posible, a valores indiscutiblemente iguales.

No subestimemos a quienes mediante una experiencia de muchos afios y un profundo conocimiento
de determinada 7ona, les basta la rapida inspeccion ocular de un inmueble para fijar con bastante exactitud
el valor del mismo, pero si debemos poner bien en claro que la funcién de valuar no se debe concretar
exclusivamente a hallar el valor de una cosa, sino a demostrar los fundamentos que nos condujeron al

mismo; para satisfacer a nuestros clientes, al Juez 0 a la institucién que nos ha pedido este valor.

Por otra parte, no se puede tampoco abarcar un conocimiento practico tan grande como para saber
intuitivamente el valor de un inmueble, cualquiera que sean su ubicacion y sus caracteristicas. Saber valuar
no significa (como muchos creen) tener un amplio conocimiento de valores actuales en distintas zonas de la
ciudad o del pais, sino saber buscar, analizar y ponderar los antecedentes que finalmente conducirdn al valor

buscado.

La busqueda de antecedentes es una de las primeras dificultades con que tropieza el valuador, y es
en este aspecto donde se debe transformar en un verdadero detective que detecta cuanta informacion puede
ser Otil a sus fines; Chandias lo ha repetido: “sin informacién no hay valuacién”. Las ventas, elemento
fundamental de comparacién, deben ser ¢l fruto de una paciente bisqueda, y esa basqueda debe tratar de
llegar al origen de ella para interiorizarse en los factores que, en alguna medida, pueden haber hecho
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modificar el resultado de una libre oferta y demanda. Un rapido analisis “a priori” de la misma, permite
intuir al valnador experimentado si se trata de un precia real o deformado por circunstancias especiales que
son las que se debe tratar de averiguar. Dichas circunstancias especiales pueden relacionarse a remates
judiciales (en los que el actor a acreedor tiene real interés en quedarse con la propiedad), ventas con excesiva
o deficiente publicidad, tendencias a hacer figurar menores valores para evadir impuestos, etc.

Como se ha dicho antes, la bisqueda de antecedentes de ventas se transforma a veces en una
verdadera tarea de investigacién. La visita a corredores de bienes inmuebles de 1a zona es un punto de
partida conveniente_ya que ellos generalmente han participado en alguna aperacion, o la orientan a algin
colega que haya trabajado la zona que nos interesa. Los corredotes siempre estin muy bien dispuestos para
facilitar informacién al técnico o al profesional que busca antecedentes de ventas. Generalmente emiten
también sus opiniones, y en este aspecto pueden ser acertadas y otras veces, en la mayoria de los casos, el
corredor es pptimista respecto del valor de 1a zona en que €l trabaja. Es ahi donde el criterio del valnador

tiene que ponerle un cocficiente prudente a dicha opinién.

El reconocimiento del bien a valuar nos permite ubicar también carteles anunciadores de ventas ya
realizadas o futuras, como asi también la ejecucidn de obras en construccién presupone una reciente
adquisicion del terreno y nos permite nbicar al propietaria y solicitarle la informacién de compra, que para

nosotros es la materia prima mas importante.

La obtencién de antecedentes, mediante registros catastrales, si bien puede ser muy eficaz y produce
informacién incuestionable por ser de cardcter oficial, tiene 1a desventaja de ser una tarea muy laboriosa y de
proveer antecedentes asentados en las fichas con bastante posterioridad a 1a fecha de aperacién.

Una rapida recorrida a los avisos de periédicos del lugar, permite también orientarse en la bisqueda
de operaciones o de ofrecimientos. En casos de ofrecimientos de ventas, un juicioso anilisis de las
condiciones ofrecidas para concretar esa operacioén, y un prudente coeficiente correctivo por tratarse de una
venta en potencia_no realizada, permite suplir 1a falta de informacién concreta de ventas.

Es importante recalcar que Ia busqueda de datos de ventas es parte de la tarea del valuador, y que
conviene ser realizada por el mismo, ya que durante el desempefio de 1a. misma va captando informacién
complementaria que le permite ahondar en ¢l conocimiento de 1a zona y las condiciones del mercado
inmobiliario. Cumplida asi Ia tarea de biisqueda de antecedentes corresponde realizar despnés la muy
importante actividad dque es la inspeccién de los inmuebles a los cuales se refiere. En este aspecto, el
valuador no debe actuar exclusivamente “en gahinete” porque corre el riesgo de_caer en graves errores de

apreciacion.
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La inspeccion ocular del terreno, 0 inmueble vendido, permite complementar una serie de datos que
songecesaﬁo&pamunacmecm_homologaciénenel procesamiento de. los mismos. Es.én esta oportunidad
cuando se averigua respecto de cada venta, la existencia o no del edificio, sus caracteristicas y estado,
aspeaosda.lamn&mh_maLsauhim,senddo&mihlimSy equipamienta urhano,  la_existencia de
construcciones desvalorizantes como hospedajes, velatorios, talleres mecanicos, etc. o valorizantes como

buenos edificios, centros comerciales, jardines, estacionamientos, etc.
Factores que afectan el valor de la tierra.

Los famor&qmrmpanimﬂataen_geneml,son_nﬁcesaﬂnsconsidem al estndiar los antecedentes

para el avalio fisico de un bien se pueden resumir en 1a siguiente forma:
a) Factores particulares inherentes al lote
- Dimensiones de frente, fondo y superficie
- Forma regular o irregylar-
- Orientacion
-Ubicacién en la-cuadra o dentro-de la- manzana
- Topografia
- Caracteristicas del Suela: tipo de suelo, resistencia a compresidn simple, humedad, etc.
b) Factores de caricter zonal
—Zona residencial
- Zona comercial
- Zona industrial
- Reglamentacién de la zona

-Ete.
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¢) Factores de caricter general

- Factores de la plaza inmobiliaria

- Cualquier sitnacién de orden econémico
- Politica fiscal

- Etc.

2.2 CLASIFICACION DE TERRENQS

Para efectos de valuacién de terrenos se hace necesario conocer su clasificacion, que aunque existen
varias, la mas comin es dividirlos en TERRENOS RUSTICOS, TERRENOS SUB-URBANOS Y
TERRENQOS URBANOS.

Los terrenos rasticos se encuentran fuera de las manchas urbanas y no cuentan con la posibilidad de
integrarse a ellas en un corto ni mediano plazos, son productivos y su valor se finca en la investigacion del
potencial de produccién que puedan tener; son objeto de estudio de la rama de la valuacién denominada
Valuacién Agropecuaria, estos terrenos a su vez. se subdividen de acuerdo al tipo de su productividad o

cultivo que puedan tener.

Los terrenos. sub-urbanos, son aquellos que se encuentran inmediatos a los limites de las manchas
urbanas, o sea, estin destinados a integrarse a ellas y valen en funcién de su potencialidad de convertirse en
urbanos, fracciondndose a integrindose a la mancha de 1a manera mas conveniente posible.

Los terrenos urbanos son, como su nombre lo indica, los que se encuentran dentro de la mancha
urbana. Generalmente esto se considera en su. ubicacién por los planes de desarrollo que- se- tengan
establecidos en el uso del suelo, para cada localidad.

Los terrenos urbanos, que son objeto de estudio en el presente capitulo, cuentan con la
infraestructura minima de servicios vitales para cumplir su funcién y ordinariamente se encuentran
subdivididos-en lotes.

Los lotes son los terrenos que se encuentran comprendidos en el interior de una manzana
contemplada en los proyectos de regulacion urbana, con los servicios minimos vitales, y régimen de
propiedad establecida en forma titulada.



Se pueden clasificar segim:
1. Su forma Geométrica
- Predios Regulares
- Predios Irregulages
2. Su Orientacion del Frente
- Norte-Sur
- Oriente-Poniente
-Ete.
3. Su uso del Suelo
- Habitacionales
- Comerciales
-Industriales
- Etc.
De alta, media o baja calidad
4. Su condicion Topogrifica
- Planes
- Con pendiente
- Escarpados
- Etc.
4. Su Proporcién Geométrica
-De broporcién Regular

- Désproporcionados longitudinalmente

20



- Desproporcionados Transversalmente
6. De Acuerdo a su Ubicacién en la Manzana

- Lotes Tnfermedios de Manzana

- Lotes en Esquina

- Lotes en Cabecera

- Lotes Manzaneros

21
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CLASIFICACION DE LOTES POR SU URICACION RESPECTQ A LA MANZANA

QLOME INTERMEDIO

| LOTE EN ESQUINA

ZLOTE NTERMEDIO CONDOS FRENIES

% LOTE INTERMEDIO CON TRES O MAS FRENTES

4 LOTE CABECERQ

5 LOTE MANZANERO CON CUATRO O MAS FRENTES
6 LOTE MANZANERO CON TRES-FRENIES

7 LOTE NTERICR
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LOTES TRREGULARES

21

CLASIFICACION DE LOTES DE ACUERDQ A SU CONDICION TOPOGRAFICA

LOTE ANVEL

== LOTE CON PENDIENTE DESCENDENTE
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2.3 INSTI}UCCIONES,PARAD,E'IERM]NAR EL VALOR DE LA TIERRA
LOTES URBANOS

1. Para determinar el valor de la tierra de los lotes ubicados en zonas urbanas, se¢ fijaran las
dimensiones del "Lote Tipo", por REGIONES o ZONAS, dentro de cada regidn catastral.

2. Se entiende por "Lote Tipo" un rectangulo no situado en esquina, con profundidad determinada y

frente minimo, fijados ambos de acuerdo con la signiente regla.

3. Para determinar las dimensiones del "Lote Tipo" se haré el estudio general de los lotes de cada
region catastral y ésta se subdividira en zonas que comprendan, cada una, lotes de dimensiones semejantes.-
Se harad la estadistica de las profundidades de todos los predios de cada zona y se considerard como
profundidad dominante, en cada una de ellas, la que corresponda al mayor niimero de lotes. Se procedera de
manera aniloga para determinar el frente minimo, considerando en todo caso un frente minimo de 7 metros,
procurando, en lo posible, que 1a relacion del frente a 1a profundidad sca aproximadamente de 1 a 3.- Se
adoptardn como dimensiones definitivas del "Lote Tipo", en cada zona, las que, acercdndose a las
dimensiones de 1a profundidad y frente dominantes, determinados en 1a zona, den una relacion maxima de 1
de frente por 3 de profundidad.

CLASIFICACION DE LOS LOTES
4. Los lotes se clasificaran en regulares e irregulares.

5. Lotes regulares son los cuadrilateros con un solo frente, cuyos 4ngulos no difieran en mas de 15°
del angulo recto. Se considerardn también regulares los tridngulos con dos o tres frentes, los cuadrilateros en
esquina, aun cuando sus angulos difieran en mas de 15° del 4ngulo recto, y los pentigonos con dos frentes y
pancoupé, siempre que los angulos de sus lados no difieran en mas de 15° de las perpendiculares trazadas a

los alineamientos.

6. No se consideraran como irregularidades las superficies entrantes o salientes (ancones), cuya
dimensién méxima, medida sobre la perpendicular al lindero respectivo, no excedan de 1 metro.

7. El valor de los lotes regulares se determinard multiplicando su superficie por el valor unitario
fijado a la calle en que estén situados, siempre que su frente no sea menor que el del "Lote Tipo” y su fondo

no sea mayor que el del mismo lote.
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8. Cuando sc trate de un lote con un solo frente y éste fuere menor que el del "Lote Tipo", se
multiplicard toda la superficie por el valor fijado a la calle de su ubicacién y por el coeficiente. respectivo
sefialado en la Tabla de Castigos por escasez de frente.

9. Si 1a profundidad del lote fuere mayor que la del "Lote Tipo”, se multiplicard toda su superficie
por ¢l valor de calle, reducido de acuerdo con las tablis corresporidientes.

10. Cuando las dimensiones, tanta de frente como de profundidad,difieran de las del "Lote Tipo",
en menos y mas, respectivamente, el coeficiente de castigo serd el obtenido por el producto de los dos
coeficientes de las tablas respectivas, producta que se multiplicard por el valor de calle, obteniéndose asf el
valor castigado, por metro cuadrado, el que a su vez se multiplicara por la superficie total del predio.

11 La profundidad de un lote se medirA por 1a longitud de 1a perpendicular al frente, o sea al lado
que da a 1a calle, trazada desde el vértice mas alejado.

12, Son lotes Irregulares los que, teniendo un solo frente, sean cuadrildteros cuyos 4ngulos difiéran
en mas de 15° del angulo recto; los poligonales de mas de cuatro lados y los triangulares con un lado o usd
vértice a la calle. Asimisma se considerardn como lotes irregnlares los que, teniendo dos a mas frentes, no
estén comprendidos en los casos especificados en las reglas 5y 6. '

13. Para valuar lotes. irregulares con-un solo frente, se dividirin sobre el lado que de a la cglle
(frente) en ¢l menor numero posible de fracciones regulares. Las supetficies de dichas fracciones se valuaran
segin lo indicado en las reglas 7, 8 y 9. Los poligonos interiores que sesniten de la division antes
mencionada, se considerardn como irregularidades. Las irregularidades que resulten en el fondo del lote, se
valuarin multiplicando su. sugerficie por el valor de calle, castigado por el coeficiente de irregularidad
considerando como profundidad para esos poligonos 1a perpendicular al alineamiento, trazada desde el
vértice mas alejadé Las irregularidades formadas sobre cualquier lado, que no sea el fondo del lote, se
valuardn multiplicando su supetficie por el valor de calle, castigado por el cocficiente de irregularidad, pero
considerando que su profundidad es la suma de dos perpendiculares, una trazada desde el vértice mas alejado
al alineamiento del predio, y la otra, desde el vértice mas alejado del poligono interior a la perpendicular
trazada anteriormente. Estas irregularidades no se castigaran por escasez de frente. EJEMPLO 1

14. Para valuar lotes irregulares, con dos o mas frentes, s¢ comenzara por formar, sobre cada uno de
los frentes, hasta la profundidad del Jote tipo, el menor numero posible dg fracciones regulares, empezando
por la calle de mayor valor y contituando en orden decreciente de valores. En seguida, se aumentara a cada
uno de estos lotes, las superficies que, aun cuando anmente su profundidad, no altere su condicién de Iotes
regulares, y ésto se hard con el criterio de demeritar lo menos posible la superficie total del predio. Las
superficies asi formadas, se valnardn de acuerdo. con las reglas 7, 8 y 9. Las superficies excedentes de los
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lotes regulares, formados de acuerdo con esta regla, se calculardn conforme a lo indicado en la regla 13.
EJEMPLO 2

Cuando haya duda para determinar sobre_cual de los alineamiento debe trazarse la perpendicylar
desde el vérti9e mas alejado, se ensayardn las diversas soluciones posibles y se adoptara la que demerite

INCREMENTO EN EL VALOR DE LOS PREDIOS PQR CONCEPTQ DE ESQUINAS
15. El valor de los predios situados en esquina se incrementarg de acnerdo con las reglas siguientes.

16. El valor se incrementara en un 25% tratdndose de predios situados en esquinas comerciales de
primer orden, teniéndose como tales las sitpadas en calles en que las construcciones se hallen
acondicionadas o destinadas, en su mayor parte, a usos comerciales. También se tendrda como esquinas
comerciales de primer orden aquellas en que estén establecidos comercios de importancia, aun en el caso de
que el resto de las construcciones ubicadas en la misma calle, no estén destinadas a usos comerciales.

17. El valor se incrementard en un 20% cuando se trate de predios ubicados en esquinas donde se
hallen establecidos comercios, pero sin quedar comprendido el caso en la regla 16. A las esquinas en que
estos predios estén ubicados se les denominara comerciales de segundo orden.

18. Los valores de los predios situados en esquinas no comerciales, se incrementara en un 15%. Se
considerarin como esquinas no comerciales aquellas en que se encuentren ubicados predios que, en su
totalidad o en su mayor parte, estén destinados a habitacibén o a otros usos no comerciales.

19. Los incrementos a que se refieren las reglas 16, .17 y 18 se calculardn en relacion con el valor
que corresponda al lado de 1a calle de menor valor.

20. La superficies del predio cuyo valor debha incrementarse serd la comprendida dentro del
poligono que resulte entre los lados que formen Ia esquina y la distancia de 20 mts. del vértice de 1a misma
esquina y las perpendiculares levantadas en los extremos de esa distancia.

Cuando estas perpendiculares no se encuentren para formar un poligono cerrado, se medirin sobre
ellas 20 mts. y se les levantaran dos perpehdiculares hasta su interseccién, siendo el valor de la superficie
comprendida en este poligono cerrado el que se incremente.
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PREDIOS EN.O.CON PANCOUPE

21. En los predios con pancoupé la supetficie cuyo valor deba incrementarse se determinara
midiendo 20 metros a partir de Yos vértices del pancoupe, sobre los alincamientos.

22. Cuando el pancoupé, sea recto o curvo, mida 20 metros 0o mas para la determinacién del
incremento por influencia de esquina se tomara en cuenta el valor especial de calle que se¢ asigne al
pancoups.

23. Cuando el pancoupé tenga 40 metros 0 menos y para el cdlculo del incremento de valor por
influencia de esquina se formen dos poligonos, se tomara para cada uno de ellos la mitad del pancoupé.

24. Los predios en pancoupé, cuando éste tenga valor de calle, por tener 20 metros o mas, o porque
esté sobre una glorieta en la que se hubiere asignado valor especial de calle, se considerardn como predios

con tres o mas frentes.

PREDIOS INTERIORES.
25. Se consideraran predios interiores los que se encuentren en alguno de los casos siguientes:

a) Predios rodeados por otros, que para su acceso a la via publica gocen o requieran de
servidumbre de paso.

b) Predios que se encuentren rodeados por otros, sin tener acceso a la via publica.

¢) Los que no tengan acceso directo a la via publica sino a una calle privada destinada a
servir de paso para la via publica a los ocupantes de los predios que tengan frente a
dicha calle privada.

26. En el caso a que se refiere el inciso a) de la regla 25 los predios interiores se valuardn como
irregularidades aplicando ¢l coeficiente que corresponda a la suma de la longitud de. la perpendicular al
alineamiento, bajada del vértice mas alejado, y 1a longitud de la perpendicular bajada del vértice mdis
distante, hasta encontrar la perpendicular anterior. Al valor asi determinado se le agregara la tercera parte
que resulte para la faja sobre la que esté constituida la servidumbre de paso y que dé acceso a la via publica,
considerado integro. Al valor del predio sirviente se¢ restard la parte del valor de la fija que se hubiese
agregado al predio dominante. EYEMPLO 3
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27. Ewel caso a que se refiere ¢l inciso b), de la regla 25, los predios interiores sin salida a la via
publica, se valuarin como predios irregulares, aplicando el coeficiente que resulte, correspondiente a la suma
de ias longitudes de 1a perpendicular al alineamiento de 1a calle, bajada desde el vértice mas alejado, a la
longitud de 1a perpendicular que, partiendo del vértice mas alejado, encuentre la perpendicular anterior.
EJEMPLO 4. '

28. En el caso a que se refiere el inciso ¢) de la regla 25., cuando la servidumbre de paso esté
constituida sobre una calle privada, registrada como propiedad particular, si sirve exclusivamente de paso a
los predios que tengan frente a ella, debe considerarse como cerrada y fijarle valor de calle, que se aplicard
para la valuacion de los predios que tengan frente a la misma, conforme a las reglas generales de este
instructivo.

29. En el caso del inciso c) de la regla 25, si la calle privada que sirve de salida no est4 considerada,
conforme a los titulos de propiedad, como un predio, sino dividida en fracciones y cada fraction es parte
integrante de un predio con frente a ella, para valuar el terreno de cada predio, se dard valor de calle a la
parte desprovista de construcciones que se utilice para paso, y este valor se aplicara a la superficie total de
cada predio, conforme a la reglas generales, pero restando a la superficie del piedio la superficie de 1a faja
sobre la que recaiga la servidumbre. EJEMPLO 5

PREDIOS CON PLANTAS SUPERPUESTAS

30. El valor de las superficies que contengan pisos superpuestos de distintos duefios, se determinara
tomando como base el valor de 1a planta baja.

31. Se tendran como base de predios con linderos superpuestos:
a) Cuando Ia superposicion de plantas este sobre el lindero de calle.
b) cuando la syperposicién de plantas corresponda a los linderos interiores.

32. En el caso a que se refiere el ihciso a) de la regla 31, el valor que resulte para la superficie
correspondiente a los linderos superpuestos, se dividird en tantas partes, mis una, como plantas superpuestas
existan, y se aplicardn dos partes al predio correspondiente a la planta baja y una parte, por cada planta, a los
predios correspondientes.
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33. En el caso a que se refiere el inciso b) de la regla 31, cuando las plantas superpucstas estén en el

interior, se dividira el valor del terreno en tantas partes como plantas superpuestas existan y se aplicara una

parte por cada planta, 4l predio correspondiente.

PREDIOS CON EXCAVACIONES

34. Cuando los predios se encuentren excavados, el valor que resulte para el terreno se castigard
aplicando los por cientos que fija la tabla siguiente. Ese castigo anicamente se aplicara a la superficie
excavada. Al efecto, se indicara en el plano su valor y su profundidad media aproximada.

TABLA DE CASTIGOS POR EXCAVACIONES DE ACUERDO CON SU PROFUNDIDAD

ENTRE 0Y 1mts. 0%
« 1Y 3 mts. 10% a 20%
“ 3y5mts. 20% a 40%
“ 5y 8 mts. 40% a 60%
8 mts, 60%

De mas de
El valuador tomar4 en consideracién la sitnacién que en el lote tenga la excavacién, para graduar el

descuento dentro de los limites indicados.

Para consulta de las tablas correspondientes ver Anexo L.
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EJEMPLO 1

En el ejemplo que a continuacion se muestra se considerar4 un valor de.calle de 100.00 $/m2 y un
lote tipo de 7.00 X 20.00 m.

A\
v [
|
o
800
VALOR DEL TERRENO
FRACCIONI = 62.29 m2 X 0.860 (Coef. Frente Menor 5.23 m.) = 53.57 m2
FRACCIONTT = 11.08 m2 X 0.630 (Coef. Frente Menor 2.77 m.) = 6.98 m2
FRACCION III = 10.95 m2 X 0.760 (Coef. Irregularidad 14.68 m.) = 8.32 m2
FRACCION IV = 4.63 m2 X 0.770 (Coef. Trregularidad 13.68 m.) = 3.56 m2
FRACCIONV = 7.29 m2 X 0.750 (Coef. Irregnlaridad 15.86 m.) = 5.47 m2
FRACCION VI = 8.84 m2 X 0.800 (Coef. Trregularidad 10.92 m.) = 7.02 m2
TOTAL 84.92 m2

VALOR TOTAL DEL TERRENO = 84.92 m2 X 100.00 $/m2 = $ 8,492.00
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EJEMPLO 2

Para el siguiente ejemplo se considerardn dos valores de calle, V1 = 150.00 $/m2 y el V2 = 80.00
$/m2 y un lote tipo de 8.00 X 20.00 m.

VALOR DEL TERRENO
FRACCIONI = 63.62 m2 X 0.990.(Coef. prof. 23.46 m.) X 150.00 $/m2 = § 947557
FRACCIONII = 242.37 m2 X 80.00 $/m2 = $19,386.60

FRACCION I = 269.37 m2 X 0.84 X 0.87 (C. frente X C. prof) X 150.00 $/m2 =$ 29,528.34

FRACCION IV

= 102.87 m2 X 0.530 (Coef. Irreg, 51.57 m.) X 150.00 $/m2  =$ 8,178.16
FRACCIONV = 92.97 m2 X 0.590 (Coef. Irreg. 38.10 m) X 80.00 $/m2  =$ 4,388.18
TOTAL =$70,956.85

VALOR TOTAL DEL TERRENO = $ 70,956.85
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EJEMPLO 3
PREDIO INTERIOR CON SERVIDUMBRE LEGAL DE PASO

Para el signiente ejemplo se considera un valor de calle de 100.00 $/m2 y un lote tipo de 8.00 X
30.00 m.

.._——bm___-l

woo | i | w00
kg

Lyl

- 1

g L
.

2000 ——"

El predio I da una servidumbre legal de paso de 5.00 X 25.00 m. al predio II

VALOR DEL TERRENO

FRACCION 1

PREDIO = 225.00 m2 X 0.590(Coef. Irregularidad 55 m.) X 100.00 $m2 = $13,275.00

SERVIDUMBRE = 125.00 X 1/3 X 100.00 $/m2 = $ 4,166.66
TOTAL $ 17,441.66

FRACCION I

PREDIO = 500.00 m2 X 100.00 $/m2 = $.50,000.00

SERVIDUMBRE= 125.00 m2 X 1/3 X 100.00 $/m2 = § 4,166.66(-)

TOTAL

Il

$ 45,833.34



EJEMPLO 4
PREDIO INTERIOR SIN SERVIDUMBRE LEGAL DE PASO

Para el siguiente ejemplo se considera un valor de calle de 100.00 $/m2 y un lote tipo de 10.00 X
25.00.m.

500

wo [ D | ch w00
. £ b
meo | | =0
- A el 1
El predio I1 sale por el predio I
VALOR DEL-TERRENO
FRACCION1
AREA TOTAL (A+B) = 500.00 m2.X 100.00 $/m2 = $ 50,000.00
TOTAL = $50,000.00
FRACCIONTT
AREA C =37.50 m2.X 0.50 X 0.92(C. frente X C. prof.} X 100.00 $/m2. = $ 1,725,00
AREA D = 52,50 m2 X 0.60 (Coef. Irreg. 43.50 m.) X 100.00 $/m2 = $ 3,150.00
AREAE = 135.00.-m2 X 0.58(Cef. Irreg. 49 m) X 100.00 $/m2 =

$ 783000

TOTAL

$ 12,705.00
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EJEMPLO 5

Parael siguiente ejemplo se considera un valor de calle de 100.00. $/m2. y un-valor de calle de
acceso de 80.00 $/m2

i~——|6.oo——~t-vaoo—~

| 800

i |

.'}_.

! 800

L 200

L R

lrﬁ 00 _{ CALEPNGPA.

VALOR DEL TERRENQ DE LOS PREDIQS 1y 6
SUP. TOTAL = 152.00 m2 X 100.00 $/m2 = $15,200.00
SUP. FAJA DE SERVIDUMBRE = 24.00 m2 X 100,00 $/m2. =$ 2,400.00 ()

INCREMENTO POR ESQUINA = 120.00 m2 X 80.00 $/m2 X 0.15=$ 1,440.00
TOTAL =$ 14,240.00

VALOR DEL TERRENO DE LOS PREDIOS 3 ,4y 5

SUP, TOTAL= 152.00 m2 X 80.00 $/m2. = $12,160.00

SUP. FAJA DE SERVIDUMBRE = 24.00 m2 X 80.00 $/m2 =$ 1,920.00 (-)

TOTAL =$ 10,240.00
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3. VALUACION DE CONSTRUCCIONES

3.1 ANFECEDENTES

En-todo-proceso-valuatorio corresponde, después de hacer un-estudio del valor de la tierra, practicar
la valuacion del o de los edificios y demas mejoras que integran el inmueble, a fin de llegar al valor del

eonjunto.

Seria obvio y superfluo hablar de la_importancia que tiene en una valuacion determinar con
exactitud el valor de las mejoras, sean ellos edificios, pavimentos, construcciones rurales, instalaciones

industriales, etc.

De nada valdria hacer un perfecto estudio. de- valor de la tierra si no hiciéramos con-1a-misma
correccion la valuacion de los edificios, ya gue ¢n los casos de valuaciones urbanas, en su mayoria, es mas
importante el valor del edificio que el del terreno y contrariamente.en valuaciones de bienes suburbanos y

rurales.

La-valuacion.-de edificios ha ido creciendo.en dificultades a medida que han evolucionado los_tipos
de construccioén y los métodos utilizados en la técnica constructiva moderna, es por eso que el valhador
profesional debe estar al dia en las nuevas técnicas de la construccion y de las incidencias de los costos de

cada uno de los elementos constructivos, mecanicos, eléctricos, sanitarios y arquitecténicos de un edificio.

El-criterio. del valuador debe_estar siempre alerta_para no caer en una exagerada ponderacion, de
aquellos elementos constructivos suntuosos, propios de construcciones antiguas, que exigen una técnica
artesanal dificil de lograr y que, si bien resultan de elevadisimo costo_de ejecucion, han caido en desuso
porque lejos de contribuir al.confort y a la sanidad de una vivienda, requieren elevados gastos de

manteni.mie\lto.

La crisis de mano de obra, en costo y calidad ha conducido a la prefabricacion como medio de
abaratar la construccién, tendiendo a evitar la construccién en obra de elementos que se prefabrican en
talleres. No obstante, en algunos paises, poco industrializados, 1a prefabricacion no ha alcanzado aun una
evoluciéon que permita lograr el propdsito de abaratamiento y es frecuente constatar que elementos
prefabricados se venden a un costo superior al resultante de su ejecucion en obra. Cuando la prefabricacion y
la industria de materiales substitutivos de los tradicionales actie en un mercado competitivo y no de
infraproduccion, se habran logrado los propdsitos de contribuir al abaratamiento de la construccion.
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3.2 EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES.

Los- factores- determinantes del valor de las constmcciones pueden clasificarse en intrinsecos o
costos fisicos y en funcionales.

Los. costos fisicos. o intrinsecos son los que estdn directamente ligados a 1a calidad fisica de la
construccién, involucrando en ellas las caracteristicas de los materiales empleados, la correcta ejecucién de
los trabajos de albafiileria y terminacidn v la existencia 0 no de instalaciones electro-termo-mecénicas,

En este aspecto, cabe destacar, que son factores de aumento del costo fisico de un edificio, por
ejemplo,_que las cimentdciones sean gjecutadas. directamente._sobre_el terreno o mediante pilotes, o que fa
estructura sea de concreto, hierro o simplemente d¢ mamposteria; que los revestimientos sean de marmol,
ceramicas o vitreas, la calidad de la carpinteria, que tenga o no servicios de ascensores, agua caliente, efc.

El valor fisico de los materiales e instalaciones debe estar complementado con evidencias de una

buena direccion técnica en la ejecucidn de los trabajos. Nada valora el empleo de costos de materiales si ellos
no son aprovechados de acuerdo a reglas de! arte, con buena mano de obra y en 1a medida que correspondan.

No se justifica_una plusvalia por el hecho que la estructura de_concreto haya sido calculada. con un exceso

innecesario, ni que los muros tengan un espesor superior al normal.

A los efectos.de una correcta valuacion fisica del edificio es importante que el valuador ¢lasifique
debidamente el tipo de construccién. Indudablemente que la experiencia es la que primordialmente lo
inducird_a una correcta ubicacién del mismo. dentro de las escalas de categoria que van desde la. “muy

econdémica” hasta la de “lujo”.

En el costo fisico de un edificio. existen una serie de. rubros, que salvo pequefias vatianies, son
homog¢éneas para cualquier categoria. La estructura de concreto armado se realiza exclusivamente dentro de

una misma calidad para cualquier tipo de. construccidn, lo. mismo ocurre con las excavaciones, mamposteria,
divisiones y, en general, con todo 1o que en construcciones se llama “obra negra”.

Es-en los detalles de terminacidn, revestimientos, carpinteria_yeseria, lambrines,.pisos, etc., donde
surge con evidencia la categoria de un edificio.

En lo que respecta.a la altura de los edificios, es evidente que a mayor nimero de. pisos el costp se
hace mayor, ya que las estructuras se hacen mas importantes, se elevan los costos de cimentaciones, se hacen
necesarios ascensores,.¥ lamano de obra se encarece por los desplazamientos verticales de los materiales, Es
por este motivo que generalmente se diferencian en costos los edificios de hasta 2 pisos de los de mayor
altura.
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Entre los factores intrinsecos que contribuyen a definir el valor fisico de un edificio toman mucha
importancia los que se reficren a la édad y el estado de conservacion del mismo, cuando no es nuevo. En la

seccion de depreciaciones veremos en que forma se calcula 1a incidencia de estos factores.

Las factores funcionales determinantes del valor de un edificio son de mas variados tipos y pueden
mencionarse entre otros: la calidad funcional, que depende de 1a correcta distribucion de ambientes, de sus
dimensiones adecuadas, de la diferenciacién de funciones a que esta déstinado cada ambiente, de la
ubicacién adecuada del edificio dentro del terreho, de la correcta orientacién del mismo respecto al sol, del
mejor aprovechamiento de las vistas panordmicas, etc. Es decir, de una serie de factores de dificil
ponderacion pero que no deben escapar al valuador experto en una justa evaluacion.

La depreciacion de un edificio por razones funcionales, es decir su “énvejecimiento” respecto del
concepto moderno de aprovechamiento de ambientes, dimensiones adecuadas a sus funciones, correcta
distribucién, ventilacién, iluminacién y enlacé de los mismos, adecuados servicios sanitarios y existencia de
instalaciones que hacen al confort humano, es lo que se califica como “obsolescencia” y que a criterio del
valuador puede desvalorizar un edificio en porcentajes variables de hasta un 25%

3.3 PROCEDIMIENTOS DE DETERMINACION DEL VALOR FISICO DE REPOSICION.

Son varios los procedimientos que podemos seguir para determinar el valor fisico de un edificio o de

[na constmoecion.

En lo que signe nos referimos exclusivamente a valores nucvos o de reposicion, y mas adelante

veremos cOmo se practica su depreciacién por edad y estado.

1. Por Cémputo y Presupuesto: Como su nombre lo indica, consiste en practicar un cémputo del
edificio en estudio y aplicar los valores unitarios y globales correspondientes a fin de obtener el costo total
del mismo.

Si bien-es uno.de los métodos que permite hallar valores mds exactos, resulta en extremo laborioso y
exige un profyndo conocimiento en materia de construcciones. Su utilizacién es recomendable en la
valuacién de edificios de caracteristitas muy especiales, de tipo industrial, o en obras, de servicios pithlicos
(pavimentos, oleaductos, clectroductos, etc.).
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2. Por Suma de Puntos: Este procedimiento es bastante interesante de aplicar en edificios de
viviendas colectivas porque permite diferenciar los costos segiin los distintos materiales que hacen a la

categoria de una construccion.

Sus fundamentos se basan en que en todo edificio, cualquiera que sea su categoria, existe un costo
basico de estructura, cimentaciones, muros, etc., es decir, de obra negra y que, como ya se menciono, es igual
para cualquier tipo de construccién y un costo variable que depende exclusivamente de las caracteristicas de

su terminacién, instalaciones eléctricas y detalles de buen proyecto.
Dicho procedimiento consiste en la aplicacién de una formula que tiene la forma:
C=A+BX
Donde: C = Costo unitario por m2 de superficie cubierta, que se busca hallar.
A = Cifra fijada en $ / m2 que representa el costo de obra negra
B = Coeficiente fijo tambiénen $ / m2
X = Suma de puntos segin detalles constructivos, tabulado para 83 rubros.

Para aplicarla se procede a sumar los puntos resultantes X que surgen de los rubros tabulados en un
clasificador que se encuertra en el Anexo II.

Los resultados de su aplicacién son muy ajustados a la realidad y permite que los valuadores se
despojen de apreciaciones personales en la calificacion de la categoria de los edificios que inspeccionan.

Para la obtencion del valor que toma el coeficiente A de la férmula, se hace necesario un minucioso
analisis de presupuestos de varias construcciones ent donde se sumaran los importes correspondientes a los
rubros que integran 1a obra negra, dicho importe se dividira entre el total de metros cuadrados techados para
asi obtener un precio por metro cnadrado de la construccién y luego haciendo uso de la estadistica podemos

obtener un valor medio de obra negra en 1a zona de estudio.

Para la obtencién del valor del coeficiente B de la formula, se toman los importes totales de los
presupuestos para varios tipos de construccién, se sustituye el valor de A previamente encontrado y se
despeja el coeficiente buscado de la formula anterior y se promedian resultados bajo la premisa de que X

toma los siguientes valores:

Construccién moderna econdmica X = 56 puntos
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Construccién moderna media X = 90 puntos

Construccién moderna de Iujo X = 154 puntos

La férmula anterior actualizada a Marzo de 1997 en la zona del bajio tiene 1a forma:

C=800+11X

Para Celaya, Gto. resultaron, mediante ésta formula, los siguientes valores:

Construccién Habitacional Moderna Econémica $1,416.00 /m2
Construccion Habitacional Moderna Mediana $ 1,790.00 /m2
Construccién Habitacional Moderna de Lujo $ 2,494.00 /m2

3. Por Costos Unitarios Experimentales: E$ el mas aplicado, por su sencillez y comodidad, pero
depende fundamentalmente de la fuerza informativa a que se recurra.

Existen numerosas publicaciones especializadas que informan los costos unitarios actualizados para
distintos tipos y categorias de edificios.

Como en un mismo pais los costos suelen ser variables segin las provincias o distritos
departamentales, en funcién de los precios de los materiales y de la mano de obra local, se elaboran también
tablas de coeficientes que permiten corregir el costo unitario basico y obtener el correspondiente a distintas

Zonas.

El principal mérito de este procedimiento, sencillez y rapidez en el calculo, estd subordinado a una
gran experiencia propia en el valuador o a 1a seriedad, claridad y actualidad de 1a fuente de informacion.

En la actualidad resulta cada vez mds ficil obtener datos confiables de numerosas compaiiias
especializadas en andlisis de pricios unitarios via la interconexién de computadoras por medio de la linea
telefonica (Internet), tal es el caso de la Cdmara Nacional de la Industria de la Construccion, la cual ya
cuenta con direccidn electrénica para su consulta y proporciona a sus agremiados estudios de muy diversos
precios unitarios en diferentes cindades de la repiblica.

4. Por Actualizacidn del Valor Origen: Existen casos en que resulta muy dificil encnadrar una
construccion o mejora dentro de un determinado tipo clasico, cuyo costo de reposicién es conocido. Tal es el
caso de plantas industriales g¢specializadas, obras de servicios pablicos, construcciones portuarias, etc. en las
que se hace muy laborioso también emplear el método de coémputo y presupuesto para hallar el valor actual
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de reposicién. En tales circunstancias se apela a solucionar el problema mediante el recurso de averiguar ¢l
costo de origen y actualizarlo por los Indices Nacionales de Precios al Consumidor que emite mensualmente

el Banco de México.

Un indice es un sistema de exposicién de los cambios relativos en los precios y en- los- costos de

objetos o de grupos de objetos especificos durante un periodo determinado de tiempo.

El ndice Nacional de Precios al Consumidor de cada mes se calcula utilizando para cada concepto
de consumo familiar, las ponderaciones siguientes:

Alimento, Bebida y Tabaco 37.39 %
Ropa, Calzado y Accesorios 9.88 %
Vivienda 17.77 %
Muebles, Aparatos y Enseres Domésticos 6.21 %
Salud y Cuidade Personal 5.81%
Transporte 1125 %
Educacion y Esparcimiento 5.76 %
Otros Servicios 5.93%

La metodologia a seguir es muy simple, se localiza el indice en el mes y afio correspondiente a la
fecha actual y se divide entre el indice correspondiente al mes y afio del costo historico (también se pueden
utilizar los promedios anugles si asi se requiriere), el factor resultante se multiplica por el costo total de la
obra en cuestion y el resultado es el valor actual.

Costo Actual = Costo historico X (Indice actual / Iindice a la fecha del costo histérico)

A través de la formula anteriormente indicada también podemos determinar el costo de un bien a

una fecha dada a partir de un costo conocido
Costo a Fecha Dada = Costo conocido X (Indice a fecha dada / Indice a la fecha del casto conocido)

Por ejemplo se requiere saber el valor a Noviembre de 1996 de una construcciéon que fue terminada

en Mayo de 1975 y cuyo costo total fue de $ 70,000.00
indice de Noviembre de 1996 194.171

fndice de Mayo-de 1975 0.1500
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Factor = 194.171/0.1500 = 1,294.47
Valor Actual = $ 70,000.00 * 1,294.47 = $ 90,612,900.00 (pesos viejos)
Valor Actual = $ 90,612.00 (pesos nuevos)

Los nimeros indices de actualizacién son sumamente itiles y permiten resolver problemas de
liquidacion de obras a valores constantes, actualizacién de precios, obtencién de valores referidos a fechas
pasadas y en litigios judiciales son siempre respetadas por las partes, en razén de los fundamentos en que s¢
apoyan.

Cabe mencionar que no obstante su facil aplicacién y la utilidad que representa su uso, también es
un método que dificilmente nos acerca a valores confiables, ya que los indices son obtenidos en base a una
ponderaciéon de varios rubros en los que solo algunos son de elementos constructivos y por lo tanto se
recomienda su aplicacion solo en aquellos casos en que no se puedan obtener datos de ninguna otra fuente.

Para consultar la tabla de Indices Nacionales de Precios al Consumidor, ver Anexo IIT.



4. DEPRECIACION EN LAS CONSTRUCCIONES

4,1 ANTECEDENTES

Un tema que tiene. mucha importancia, dado que interviene en todo praceso valuatorio es la
Depreciacién. La Depreciacion se puede definir como la pérdida operada en la vida o del valor de un
elemento del activo a causa del uso, abuso, desgaste o la accién de los elementas o del transcurso del tiempo.

CAUSAS DE LA DEPRECIACION

a) En Bienes Tangibles:

1. Causas Fisicas
- Desgaste por Funcionamiento
-Deterioro (decrepitud)

2. Causas Funcionales:
- Insuficiencia o ineptitud
- Obsolescencia

3. Causas Contingentes
- Accidentes: negligencia, fuego, rayo, viento, agua, temperatura
- Dafios; parasitos, contaminacién de aguas, obstrucciones
- Disminucién de Provisién: gas, agua, etc.

b) En Bienes Intangibles:
Derechos: limitados en el tiempo, abandonados.

El desgaste se produce por el uso y funcionamiento.

El deterioro puede producirse aiin sin funcionamiento ¢ inclusive puede ser casual. Cuando el

deterioro es por accién del tiempo se llama decrepitud.

La Depreciacion Fisica es debida a la edad del inmueble y al estado de conservacion.

La Depreciacion por Funcionalidad o Proyecto es debida a 1a insuficiencia de servicios publicos y a

1a absolescencia del proyecto arquitecténico (pasada de moda).
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La Depreciacién Comercial es debida al aumento de 1a oferta, sobreproduccion, mejores proyectos 0

construcciones, etc.

4.2 METODOS PARA CALCULAR LA DEPRECIACION FISICA.
Se han propuesto varios métodos para calcular la depreciacion. Los més usados son los siguientes:
a) Método de la Linea Recta,

En este método. se-supone que la depreciacion varia linealmente, esto- es que la. depreciacion es una
funcién lineal de la edad, y su representacion grafica es por tanto una recta.

La formula resulta muy facil de aplicar y de entender, sobre todo desde el punto de vista contable,
ya que asignado un valor probable al inmueble y descontando el valor residual, queda un monto llamado
valor depreciable, el cual, dividido entre la edad util probable, nos da el incremento anuaLde.depreciaci(_m.

D= (Vd)(f;;—)) =(VR- Vr)(é—)

donde:

D = Depreciacion VR = Valor de-Reposicién
Vd = Valor Depreciable Vr = Valor de Rescate

¢ =Edad aparente. Vp = Vida Probable

Esta formula es puramente matematica y no representa el comportamiento fisico de un inmueble.

La Depreciaci6n es menor al principio de la vida y va creciendo con la edad,_teniendo un miximo al
final.

b) Método de Kuentzle.

A efectos de considerar esa diferencia de la pérdida del valor con el tiempo, es decir, que la pérdida
es menor en los primeros afios que la vida del bien y aumenta con el correr del tiempo, el Arq. Jorge
Kuentzle establecié una ecuacion en la cual se tiene en cuenta que la depreciacién se incrementa a medida

que pasan los afios, en-forma progresiva.
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Muchos peritos utilizan esta férmula para el cilculo de la depreciacion de unidades sujetas a las
acciones dinimicas.

La representacion de la formula de Kuentzle, es la siguiente:

2
. €
b=(R-Vr ——J _
Vp
Esta ecuacion da valores menores de la depreciacion al principio y aumenta con el tienpo.

¢) Método de Ross

Este método consiste en dividir la vida probable en 5 periodos iguales, admitiendo que la
depreciacién crece de los 3/5 a los 7/5, de una medida dada durante el transcurso sucesivo de aquellos
periodos. Esa medida dada se establece como igual porcentualmente a la depreciacién anual media.

Se ha comprobado que los valores que suministra el criterio de Ross, pueden obtenerse muy

aproximadamente con la formula:

2 )
D=(VR—Vr)(—1-)(—e——+ ¢ )
2\Vp Vp?

La expresién anterior es la media aritmética de los valores dados por los métodos de la linea recta y
de Kuentzle.

Para la depreciacion de construcciones valen los principios y formulas de depreciacién, adecuando a
los distintos tipos de construcciones las vidas probables y valores residuales o de demolicion.

EL ESTAPO-DE CONSERVACION COMO FACFOR DE PLUS-DEPRECIACION

Como pudo observarse anteriormente, sélo se consideraron como factores de depreciacion l1a vida
probable y 1a edad del bien que s¢ estudia.

Indudablemente que el estado de conservacién del misma debe ser un elemento de juicio que debe
intervenir en la determinacion del “valor actual depreciado” ya que influye en un posible caso de
compraventa.
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Heidecke introduce el concepto de Estado de Conservacién y aconseja aumentar las depreciaciones
calculadas por cualquiera de las formulas antes mencionadas, en porcentajes que ponderen el estado de

mantenimiento y conservacion.

Establece para ello cinco estados posibles y le asigna a cada uno un porcentaje de “Plus -
Depreciacion”

Estado 1: Nuevo o Muy Bueno 0.00 %
Estado 2: Regular con Conservacién Normal 2.52%
Estado 3: Requiere Reparaciones Sencillas 18.10 %

Estado 4: Requiere de Reparaciones Importantes ~ 52.60 %
Estado 5: Estado de Demolicién 100.00 %
Interpolando se pueden crear estados intermedios.

La depreciacion toma asi la forma:
D=(VR-Vr)x+(1-x)C)|
donde:

C = Coeficiente de estado, puede ser cualquiera de las siguientes expresiones:

() () QG532

X = Plus demérito debido al estado de conservacién de acuerdo con 1a tabla anterior.

d) Método de Ross - Heidecke

Actualmente es el criterio mas empleado para enconmtrar €l factor de depreciacién de las
construcciones en funcién de la edad y el estado de conservacién y es representado por la siguiente expresion

matematica:

14
FD=(C 1{-3—)
Vp



47

Donde:

FD = Factor de Depreciacién
e =Edad

Vp = Vida probable

C = Calificacién del Estado de Conservacion de acuerdo con la siguiente tabla.

ESTADO DE CONSERVACION
C FACTOR ESTADO
10 1.0000 Nuevo
9 0.9900
8 0.9750 Regular
7 0.9200
6 0.8200 : Rep. Sencillas
5 0.6600
4 . 0.4700 Rep. Importantes
3 0.2500
2 0.1350 En Desecho.

Dada la sencillez de la ecuacion, es posible calcular tablas para diferentes vidas probables
simplificando asf, en mucho, el uso del método.

Para consulta de las Tablas de Ross-Heidecke, ver Anexo Iv.
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5. CAPITALIZACION DE RENTAS

5.1 INTRODUCCION

El enfoque de Capitalizacion de Ingresos ( o Rentas) para la obtencion del valor de un inmueble,
parte del supuesto de que el capital, representado por el suelo y sus mejoras, es susceptible de producir
rendimientos o rentas, que una vez capitalizados, permite obtener el valor de ese bien. El enfoque, en
términos generales, relaciona el rendimiento futuro esperado de un bien raiz, con su valor presente, de tal
manera que, conocidos o estimados tales ingresos, es posible deducir dicho valor. En otras palabras, el
enfoque esta basado en el Principio de Anticipacién, que sefiala que el valor actual de un inmueble es una
medida de los beneficios futuros.

Resulta evidente sefialar que ain cuando cualquier bien raiz pudiera ser objeto de arrendamiento, €l
enfoque preferentemente €s aplicable a los inmuebles de productos, es decir, aquellos cuyo proposito de
construccién, sea el de producir ingresos o rentas, como son. locales comerciales, oficinas o despachos,
bodegas, estacionamientos y algunos desarrollos habitacionales. Desde luego, no se descarta la posibilidad de
utilizar este criterio en la determinacion del valor de un terreno, siempre y cuando se disponga de los

elementos que dan sustento al procedimiento en estudio.

A pesar de que para cierto tipo de inmuebles no sea atractiva su construccién para ser. rentados en
las condiciones actuales del mercado inmobiliario, derivado de 1a escasa liquidez y del encarecimiento del
crédito, ante la.demanda de espacios.en renta es-de esperarse.que tal situacion reactive el sector inmobiliario

¢ incluso constituya nuevamente una opcioén de los inversionistas.

El enfogue de capitalizacion también es de gran utilidad en otro tipo de inmuebles (hoteles,
restaurantes, etc.) e inclusive en concesiones, franquicias u otro tipo de negocios. La metodologia es similar

desde el punto de vista matematico.

Finalmente, es valido sefialar que este enfoque, como otros, esta basada en el conocimiento de los
negocios inmobiliarios y en el mercado. En este orden de ideas, es indispensable que los anilisis del tema en
estudio se realicen con el conocimiento pleno del mercado de arrendamientos en 1a localidad. Sin desconocer
la utilidad de criterios aplicados en otras regiones, éstos deberan ser considerados como guia de desarrollo

observando las adecuaciones aplicables al caso.
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5.2 CONCEPTOS GENERALES.
MERCADO DE DINERO Y MERCADO DE CAPITALES INMOBILIARIOS

Es un hecho evidente gque cualquier inversionista busca un rendimiento de su capital en funcién de
las opciones que le ofrece el mercado. En términos generales podria expresarse que si el rendimiento de su
capital no dependiera del tipo de inversién (instrumentos de rentg fija o variable en el Banco, compra de un
inmueble de productos, adquisicién de un terreno agricola y explotacién de sus cultivos, u otro negocio), la
tasa anual de rendimiento global, guedaria expresada de la siguiente manera:

Tasa = Ingreso Neto Anual / Capital Invertido 6
Tasa = Renta Neta Anual / Valor de Capitalizacién del Inmueble

Si consideramos que el inversionista desea un rendimiento similar, esta expresién supone que le
seria indiferente cualquier tipo de inversién. Sin embargo, es de hacerse notar que todo tipo de negocio, estd
asociado al riesgo que representa el capital invertido, de tal manera que podemos afirmar que:

A mayor Tasa o Rendimiento, mayor Riesgo
A menor Tasa o Rendimiento, menor Riesgo

Bajo este supuesto, resultan explicables las reflexiones de cualquier inversionista para tomar una
decisién de “donde”, “cuando” y a que plazo invertir. En tal virtud, en el cuadro siguiente se expresan las
caracteristicas comparativas entre el Mercado de Dinero y el de Inmuebles:

i

MERCADO DE DINERO MERCADO DE CAPITALES
INMOBILIARIOS
- Incierto o inseguro - Seguro
- Alto Riesgo - Bajo Riesgo
- Rendimientos Altos - Rendimientos de mex;or cuantia
- Rendimiento inmediato o de corto plazo - Rendimiento a mediano o largo plazo
- Depreciable o sujeto a pérdida de valor - Plusvalia
- Mayor liquidez | . - Menor liquidez
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Las caracteristicas expresadas 1nos condticen a distinguir los tipos de inversion y sus diferentes
rendimicntos (tasas). Lo anterior nos permite afirmar que atn en el mercado inmobiliario encontraremos

tasas diferentes para distintos tipos de inmuebles.
RENTAS Y AREAS NETAS RENTABLES.

- Areas Netas Rentables: La practica establece que en la determinacion de las rentabilidades de
edificios de oficinas, de departamentos, comercios ¥ bodegas. se. deben- tomar €n- cuenta las ireas netas
rentables, es decir, descontando vestibulos, pasillos generales, sanitarios comunes, escaleras, cubos de
clevadores, etc. En los casos en que s¢ consideren reas construidas totales, como.es-el de_casas habitacién
adaptadas a oficinas, deberan referirse las rentas unitarias a los espacios realmente aprovechados,
estableciéndose una rtelacién con las rentas unitapias de mercado referidas 3 jnmuebles comparables

(oficinas), 0 realizandose los ajustes que procedan.

- Renta Real o Efectiva: Es la que esta produciendo el inmueble a la fecha del avaliio. La renta de
contrato es una renta efectiva.

- Renta Estimada o de Mercado: Es aquella que resilta de 1a investigacién-y/o comparacién de

inmuebles arrendados similares, en un mercado activo de arrendamientos.

Las rentas mensuales estimadas, provenientes de 1a investigacién del mercado en 1a zona, seran el
resultado de multiplicar las Tentas unitarias ( $ / m?), por las superficies rentables, de acuerdo con los
diferentes tipos de edificacion apreciados, y alos usos.o giros de cada inmueble.

- Renta Optima: Es el monto més alto que produce o puede producir un inmueble. Aunque este
concepto se define para el caso de réntas estimadas, es evidente que la renta o de contrato, también puede ser
6ptima, dependiendo de las condiciones del mercado.

5.3 CRITERIOS DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Tradicionalmente se Ha utilizado el criterio de Capitalizacién de Rentas a Perpetuidad, el cual se
basa en determinar lo que en Ingenieria Eoonénxiw se conoce como “Céalculo del Costo Capitalizado”, el
cual se refiere al valor presente de un proyecto que se supone tendra una vida util indefinida.

Este criterio, adaptado a la valuacién, consiste en determinar el valor presente del Costo Amal
Uniforme Equivalente (CAUE), en valuacién conocido como Renta Neta Anual, utilizando la férmula para
calcular el valor presente de una seric uniforme de flujos de capital, dicha férmula es:
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(1+1) -1 (1+1) 1

= —_— X

1(1+1) 1(l+1) (1+1) i
1a cual simplificando queda:

1 1
P= A ——
(1+z) i

0

donde:

P = Valor presente

A = Anualidad o flujo-constante
i = interés

n = nimero de periodos

Dado que se considera un infinito nimero de periodos, es decir cuando 12 —» 00, y observando que

1a expresion

1
— =0 cuando 77 —>
(1+1)
1a ecuacién (1) nos-queda

p=A{—1.]=-’fi
1 ?

que es 1a formula de la Capitalizacion de 1a Renta a Perpetuidad.

Finalmente, esta expresion es cominmente conocida como:

y R
1

cn dondc:
V' = Valor de Capitalizacién de Ingresos a Perpetuidad
R=Renta Anual

i = Tasa de Interés Anual
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Cabe aclarar gue un inmueble, como $abemos, N0 dura para siempre, pero el error que s€ introduce

al considerar un niimero finito de pagos no ¢s granas, tal como se aprecia en el siguiente cuadro:

Tasa de Descuento 1/i 10 ailos 20 afios 30 aiios 40 ailos S0 ailos
Anual i
8% 12.5 6.71 9.81 11.25 11.92 12.23
10 % 10.0 6.14 8.51 9.42 9.78 991
12% 8.33 5.65 7.47 8.06 8.24 8.30

Como puede observarse, después de 30 afios (la mayoria de los inmuebles tiene una vida econémica
mayor que ésta), el error es menor del 50 10 %.

5.4 DETERMINACION DEL VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS A
PERPETUIDAD

El valor de Capitalizacion se obtiene mediante dos procedimientos:

1. A partir de las Rentas Netas

VALOR DE CAPITALIZACION = Ingreso 0 Renta Neta Anual / Tasa Neta de Capitalizacion
o bien:

_ Rua _ (Rbm—D)*12
n n

Ve

en donde:

Ve = Valor de Capitalizacion

Rna= RmaNdaAMQentm.-DemmOmQ * 12 meses
Rbm = Renta Bruta Mensual

D = Dedycciones o Gastos

{n = Tasa Neta de Capitalizacién

Las deducciones o gastos considerados en 1a formula son:

- Tmpuesto predial

- Derechos por servicio de agua
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- Impuesto sobre la renta

- Seguros

- Mantenimiento y reparaciones normales
- Limpieza y vigilancia

- Administracién

- Reparaciones mayores

- Energia eléctrica.

- Otras deducciones: Vacios o periodos de desocupacion.

2. A partir de las Rentas Brutas

Resulta de considerar los ingresos brutos anuales que. produce o puede producir un bien raiz y
seleccionar una tasa de capitalizacién bruta, adecuada con el tipo de inmueble que se estudia.

La férmula aplicable ¢s:

VALOR DE CAPITALIZACION = Ingreso o Renta Bruta Anual / Tasa Bruta de Capitalizacién

.

o bien:

Ve = Eb_q_
th

Este procedimienta esta basado en lo siguiente:

- Las deducciones se consideran en un 50% de las rentas brutas, bajo el supuesto de que la Ley del
Impuesta Sobre la Renta acepta ese porcentaje, sin comprobacion, es decir, las rentas netas serdn la
mitad de las rentas brutas.

- Las utilidades después de impuestos del negocio se proponen en un 25% de las rentas brutas. (50
% de deduccion de ISR aplicable a las rentas netas)

- Tradicionalmente se considera que la inversion de bienes raices es un negocio de bajo riesgo.

Aceptando que el arrendamiento inmobiliario, en términos generales, también lo sea, en un
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mercado de capitales no inflacionario, como el de los Estados Unidos, los intereses que recibe un
inversionista oscilaria entre el 4% y el 6% anual, por lo que.el Valor de Capitalizacién seria:

Ve = (Rbmx025)x12 _ 3Rbm
) tnr inr

donde:

Ve = Valor de Capitalizacién
Rbm = Renta bruta mensual
Inr = tasa neta-anual de capitalizacién de rentas en condiciones no-inflacionasias y. de bajo-riesgo.

Habiéndose aceptado que las utilidades después de impuestos son del 25%, 1a tasa de capitalizacion
de rentas brutas serd:

th= dnr__ 4tnr
025

y el Valor de Capitalizacién se calculari con la formula:

12Rbm
tb

Ve =

Finalmente, la relacién de tasas netas de rentas anuales, en condiciones 1o inflacionarias y de bajo
riesgo (tnr), tasas de rentas brutas (tb) y Valor de Capitalizacién (Vc), quedan expresadas en el siguiente
cuadro:

tar tb Ve
4% 16 % 75Rb
5% 18 % 60 Rb
6% i 24% . 50 Rb

Las tasas brutas de capitalizacién de rentas se sgleccionan en funcion del tipo de inmuebles y d¢
acuerdo al mercado de capitales. Actualmente se.considera que su variacién oscila entre 15%y 20%
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5.5 TASAS DE CAPITALIZACION DE RENTAS

Fl tema relativa a 1a seleccion, cilculo o deduccién de 1a tasa de interés es, a na dudar, ¢l problema
mis complicado, controvertido y cuestionado en la determinacion del Valor de Capitalizacién de un
inmueble.

Come- se expresd-en.parrafos anteriores, el inversionista, en general, es motivado. por el rendimiento
de los diversos instrumentos de renta fija o variable, disponibles en el mercado, y aan por los rendimientos
resultantes del arrendamiento de bienes raices o de cualquier otro negacio.

Del analisis comparativo de los mercados de dinero y de inmuebles, se observd la importante
relacién entre los factores externos de ]a economia y 1a valuacién de los bienes raices_En este orden de ideas,
es evidente hacer notar que 1a falta de estabilidad en la economia de un pais y su repercusion en las tasas de
interés, en la inflacién, en_la convertibilidad de.su moneda con. respecto al .délar, etc propician yna
confusion eh la determinacion de una tasa de interés adecuada, elementp fundamental ¢n el enfoque de
Capitalizacién de 1a.Renta, de cuya certidumbre depende 1a bondad del procedimiento. .-

5.6 CRITERIOS PARA LA DETERMINACION DE LAS TASAS DE CAPITALIZACION

Existen diferentes formas de determinar, o_estimar una tasa de capitalizacidn, que inchiya tanto el
retorno SOBRE la inversién (rendimiento del capital) como el retorno DE la inversién (recuperacién del
capital). Por ejemplo, un terreno no se desgasta y mantiene su valor. (aunque-hay algunas excepciones) y por
ende la tasa de capitalizacion deberd inclnir inicamente el rendimiento del capital invertido, no siendo ignal
para el caso de.que dicho terreno contenga construcciones ya que estas. sufren una depreciacién o pérdida de
valor con ¢l paso del tiempo que debemos recuperar a lo largo de 1a vida til del inmueble, y en este caso la
tasa de capitalizacién deber incluir tanto un rendimiento del capital invertido como de retorno de capital.

1. CRITERIO DE RENDIMIENTO SOBRE LA INVERSION
a) Método de 1a Suma o Acumulacién.

Se parte de una tasa segura para una inversion con plena liquidez, y se le agregan los componentes
del riesgo, falta de liquidez, costo de administracién de la inversién, etc.

El componente de riesgo debe considerarse especificamente para el inmueble que se estd valuando,
y no como una consideracién genérica. No es lo mismo una propiedad que tiene muy buenos arrendatarios, o

con un contrato a largo plazo, que otra que tiene clientes inestables, problematicos o descapitalizados.
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La provisién por falta de liquidez debe de considerar que tan rapido se puede convertir un activo en
dinero en efectivo, por contratos de renta complicados, economia lenta, dificultad de encontrar comprador,

etc.

La provisién por costo de administracién de la inversion, nos permite considerar lo que hay que
gastar para que un inmueble esté debidamente administrado. No es lo mismo un inmueble arrendado a una
sola empresa, que a 50 personas diferentes.

Por ejemplo:
Tasa segura para inversion con plena liquidez 5 % anual (tasa real)
Provision para riesgo 3%
Provisién para falta.de liquidez. 35%
Provision para administracién 0.5%
»
Suma 12.%

La tasa de capitalizacién seria de 12 %

La debilidad de-esta manera de obtener 1a tasa_yace en la subjetividad con 1a que se determinan los

diferentes factores y que puede llevarlos a ser imprecisos.

Sin embargo, es una manera entendible de explicar el por que las tasas aplicables a una inversién

son diferentes a las de interés que nos da el baneo.

Es importante remarcar que la tasa asi obtenida es la de rendimiento de la inversién, que nos sirve

en todos los casos, pero no contiene ninguna provisioén para recuperacion del capital.
2. CRITERIOS DE RENDIMIENTQ SOBRE Y RECUPERACION DE LA INVERSION

Cuando el valor del inmueble no va a permanecer constante, sino va a disminuir, debe haber una
recuperacion de lo que se va perdiendo. Quiere decir que incluido dentro de las rentas que recibamos cada

afio, debemos de ir recibiendo una cantidad para recuperar la parte de la inversion que se va perdiendo.

Cabe aqui hacer el comentario de que el rendimiento de la inversion, es sobre la inversién original
total, mientras que la recuperacion de capital aplica solamente a ia parte de valor que se pierde, y que es la
que-debemos de.recuperar.
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—_— Hay varias maneras de llega};{ una tasa de capitalizacién que considere tanto el retorno del
rendimiento de la inversién como la recuperacién de capital.

a) Método de la Linea Recta o de Ring.

Este método considera que cada aflo se recupera una fraccién igual del capital. Por ejemplo, si
tenemos una inversién de $ 10,000 que debe recuperarse en 10 afios, cada afio debemos recuperar $1,000 (o
10 % del capital, es decir, Ia tasa de recuperacién es de 10 % anual)

Si 1a tasa de rendimiento de la inversién fuera del 12 % anual, la tasa de capitalizacién seria de
10% + 12% = 22 % anual.

h) Método Residual

Segin este procedimiento, se aplica la tasa de rendimiento del capital inmobiliario (i) al valor del
terreno (Vt), y al valor de la construccion (Vc) se le aplica ademis la tasa de su depreciacion (d),
considerando el Métado de Linea Recta para su célculo.

Tcncmos cntonces:

V=Vt+Ve
Vxtg=Vtxi+Vc(i+d) ¢}
dende:

V' = Valor total del inmueble

tg = tasa global o tasa de capitalizacién

V't = Valor del terreno

V¢ = Valor delas construccienes

i = tasa.de rendimiento inmobiliario o de inversién de bajo. rieggo

d = coeficiente de depreciacién



. vt Ve
dividiendo (1) entre el valor total del inmueble V y considerando que T 27 y C =7,

. tenemos

tg=Txi+Cxi+Cxd=i(T+C)+Cxd @)

pro F+€=1 y d4=——e--=»-1-
Vp u

donde: €= edad del inmueble
Vp = Vida Probable
t#=Vida-util remancatc,
sustituyendo en (2) tenemos entonces
g=1+S
u

Con 1a cual podemos calcular 1a tasa de capitalizacién o de rentabilidad de acnerda a este método.

Observando esta filtima formula vemos que el valor de tg aumenta al disminuir u y por otra parte el
parcentaje C va a disminuir tg, ya que al irse depreciando la construccién y el valor del terrena permanece
igual, hace que cada afio el valor de Ia sola construccién represente un menor porcentaje sobre el valor total
del inmueble; de aqui resulta que el valor de tg calculado con este método, sola tenga validez por un afio.

En ocasiones es necesario realizar estudios de rentas que comprendan periodos mayores de un afio,
y si el célculo se hace con este método y se buscase hacer justicia, tendria que estarse repitiendo el célculo
cada afio, ya que de otra manera a partir del segundo afio se estarian cubriendo intereses sobre capital ya
dmortizado, lo cual perjudica al inquilino.

¢) Método Inwood

Es un criterio aceptado en forma general, que para precisar y calcular los diversos elementas que
intervienen en todo avaliio por capitalizacién, se consideren periodos mayores de un afio; unos estiman que
esos periodos deben ser de diez afios y otros opinan que debe abarcar toda la vida 1til remanente del
inmueble. El método Inwood toma en cuenta este altimo criterio.
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Para elio considera, durante toda la vida 1til remanente (u) del inmueble intereses sobre el valor del
terreno aplicindole la tasa de rendimiento del capital inmobiliario (i). En cuanto al valor de la construccién,
esta se amortiza con anualidades iguales, en un nimero “n” de afios igual al namero de afios de vida 1til

remanente.y una tasa de interés i.

Tenemos entonces:

Vxtg=Vtxi+Vex A
donde:

V' = Valor total del inmueble

tg = tasa global o tasa de capitalizacién

V't = valor del terreno

V¢ = Valer de las construcciones

i =tasa de rendimiento inmobiliario-o de inversién de bajo.rieggo
A = Fondo de amortizacién

o ) ) vt Ve
dividiendo ¢1) entre el -valor total-del-inmueble- V y considerando que T=—F}— y € =—V-:,

tenemos

tg=Txi+Cxi+CxA=i(T+C)+CxA ¥))

. i
pro 1 +C=1 y A= (—1:;)—,1-:—1
donde: # = u = Vida itil remanente
sustituyendo en (2) tenemos.entonces
gmieXC

(1+i)* -1

Con 1a férmula anterjor se calcula el valor de tg (tasa de capitalizacion o de rentabilidad) segan el
método de Inwood.

Este método podria parecer que da_resnitados mis justos, ya.que unicamente se estin pagando
intereses sobre saldos -insolutos, y esto durante toda la vida Wtil. remanente - del inmueble. Pero tiene el
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inconveniente de las anualidades iguales para la amortizacién de un capital con cierta tasa de rendimiento, .y
es el de que en las primeras anualidades el abono o amortizacién del capital es muy pequefio y en las (iltimas

sc acclera.

Como la depreciacion de la construccién no se ajusta a la forma como se va amortizando el capital
al seguir este método, hace que un inversionista que quiera un inmueble de productos y después desee
venderlo, cuando el tiempo._que tiene con_el sea aproximadamente. la mitad de la que era su vida_ til
remanente al adquirirlo, se encuentre con que la finca se deprecio, pero el no ha recibido ni recibird, bueha

parte de lo que le correspondia por este concepto.

Otro problema que se presenta al calcular la tasa de rentabilidad por este método, es el de que hay
que considerar la misma renta durante toda la vida Util remanente del inmueble, cosa dificil de lograr, ya que
no se pagard Ia misma renta por la finca cuando estd nueva, que cuando va tiene 15 o mids afios de edad. Y si
por otra parte se va rebajando la renta con la edad menos s¢ podrd recuperar la depreciacion de la

construccion.

d) Método de Hoskold

Este método-también-considera que-una-paste-de la-inversién regresa- o se recupera cada afio cop el
ingreso anual y que deberia ser el valor de la depreciacion de la construccidn; pero en el Método Hoskold
esta recuperacion anual se.invierte en nn fondo acumulado, que al irse capitalizando con una tasa de interés
diferente a la tasa de rendimiento del capital inmobiliario, produce al final de la vida util remanente del
inmueble, un.capital igual al valor que tenia la construccién al inicia del periodo de estudio.

Existirdn pues dos tasas de interés; la tasa de rendimiento del capital inmobiliario “i”, y la tasa de
rendimiento del fondo acumulado “j”.

En la Féormula que determinamos segin el método Inwood, el segundo término del segundo
miembro de la ecuacidn, es lo que corresponde a la tasa de amortizacién de 1a construccién y en el que
ahora, segiin este método el valor de 1a tasa de interés, en lugar de tener un valor de “i”, tendra un valor de

“”, v tendremos:

jxC

tg=—t———
T+ -1
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Segiin la formula anterior, si consideramos constante “i” y como base el valor de “tg” cuando i=j,

tendremos:
Sij<i elvalorde“tg” aumentay
Sij>i el valor de “tg” disminuye.

En condiciones de baja o nula inflacién, los valeres de-“i” y de “j” deben- tener diferencias-muy
pequetlas, y entonces las variaciones de “tg”, calculadas segin los métodos de Inwood y de Hoskold, serdn
todavia mds pequeiias.

En épocas de grande inflacién habrd que tener mucho cuidado con el valor de “§”, ya que en su
valor estara incluida la inflacion y tomar su valor tal ¢ual, nos podria dar resultados equivocados.

Podriamos considerar que el Métoda Hoskold es una variante, con pequefias diferencias, del Método
Inwood y, por esto, que posec similares virtudes y defectos.

Serd, sin embargo, conveniente tenerla presente ya que se pueden presentar casos en que s uso_sea
lo mas indicado.

5.7 ESQUEMA DE TASAS DE CAPITALIZACION O TASA DE RIESGO PARA
DIFERENTES TIPOS DE AVALUOS,

Dada 1a importancia que tiene dentro de la valuacién el enfoque de Capitalizacién de Rentas, y la
sensibilidad de la aplicacion de la formula derivada de la tasa de interés seleccionada, existen en la
acmalidad una infinidad de métodos propuestos para la determinacién de las Tasas de Capitalizacion con
mayor precision y fundamentacién posibles, para utilizarse el mas adecuado a cada caso concreto que se
presente; el hacerse un andlisis de todos y cada uno de ellos rebasa los aléances del presente trabajo, razén
por la cual se presenta a continuacién un esquema de las diferentes tasas de capitalizacion para los diferentes
tipos de avalios tomados de los apuntes de Capitalizacién y Productividad de la Asaciacion Nacional de
Institutos Mexicanos de Valuacion, A.C.



TIPO DE AVALUO

Terrenos Urbanos Baldios

Edificios de Oficinas

Edificios de Locales Comerciales

Casz;s - Habitacion

Edificios de Apartamentos

Bodegas Urbanas

Bodegas Mecanizadas.

Hotclcs

Terreno Agricola de Riega

Terreno Agricola de Temporal

Terreno de Agostadero.

Terreno para Huertas Fnitales

Terreno con Bosques

Terreno con Granja Acuicola

Matanza, Conservacién y Preparacion de Carne
Fabricacién dc Productos dc Consumo Diario
Enlatado y Conservaci6n de Frutas y Legumbres

Enlatado y Conservacién de Pescado y otros
Productos Marinos

Fabricacién de Harinas y Pastas.

Fabricacioén de Productos Horneados

Ingenios Azucareros-

Fabricacién de Cocoa, Chocolate y Confiteria
Fabricacién de Preparados-Alimenticios Diversos-

Destilacién, Refinacion y Mezcla de Licores

TASA DE CAPITALIZACION
6%
8 %
8%
8%
8 %
8%
8%
10 %
12%
15%
15%
15%
20 %
20 %
15 %
12%
12 %

12 %

12%
12%
15%
12%
12 %

12 %
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Industrias Vinicolas 12%
Cervecerias y fabricacién de Malta 12%
Bebidas suaves y aguas carbonatadas 12 %
Fabricacién de Productos de Tabaco 12%
Fabricas de Tejido de Punto 12 %
Cordelerias 12 %
Fabricacion de Textiles no Clasificados 12%

La Comisién Nacional Bancaria en su circular No. 1201 del 14 de marzo de 1994 (Anexo V), en la
disposicién CUARTA, establece que: “Todos los avaliios deberdn contener ¢l valor fisico y de capitalizacion,
los cuales deberdn fundamentarse con un estudio de mercado en la zona...”

La disposicion NOVENA, seiigla: “ Para determinar el valor de capitalizacién de un inmueble,
deberan considerarse los siguientes elementos: renta real, o en su defecto, renta 6ptima o renta estimaia,
indicando €l motivo por €l que se fijan estas dos Gltimas, debiendo determinarse en forma unitaria y para
cada tipo de construccién apreciado; deducciones por vacios, impuestos, setvicios y demas gastos generales,
debidamente fundamentados; la tasa de capitalizacién fundada en: edad, vida probable, uso, estado de
conservacifn, deficiencias en la solucion arquitecténica, comstructiva, de instalaciones, zona de

ubicacién y otros”.

De lo anterior se advierte que este organismo no establece valores minimos 0 maximos para la tasa
de capitalizacién, pero nos pide fundamentar dicha tasa de acuerdo con las caracteristicas antes descritas,
considerando que si son favorables la tasa debe ser baja, alta si son desfavorables e intermedias cuando se
combinen. Actualmente, como puede verse en la tabla anterior, fluctian entre 8 y 12 % y sélo en casos
excepcionales puede rebasar estos porcentajes.

Tomando en cuenta este criterio, el Arq. Juan Manuel Bravo Armejo propone la siguiente matriz de
tasa de interés de capitalizacidn por 1o.cnal definiremos los siguientes conceptos:

EDAD: Se reficre a la vida probable del inmueble o su ultima reparacién mayor, entendiendo como
ésta, aquellas en gue fueron reparadas sus instalaciones, acabados accesorios, reforzados los elementos
estructurales que lo ameritaron y ademas su proyecto sea adecuado a la ¢época presente. El valuador
determinard la vida aproximada de las construcciones y tomard el tiempo desde su edificacion original. Para
determinar la edad podra tomar elementos como: estilos de construcciones, materiales de ciertas épocas, vida
aparente, permisos, planos de construccidn, escrituras o investigaciones.
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USO: Es el juicio objetivo de que la propiedad tiene el mejor empleo posible y que no es necesario
la transformacién o demolicién de la propiedad para tener su destina optimo.

ESTADO DE CONSERVACION: Se determinaré el cuidado del inmueble de la siguiente forma:

TIPO DE MANTENIMIENTO CARACTERISTICAS

Bueno Aquel que conserva el aspecto de una edificacion
nueva

Normal Cuando faltan reparaciones de bajo costo

Regular Precisa reparaciones a costo medio

Male No ha tenido mantenimiento o ha sido nulo
habiéndolo requerido

Ruinoso No tienen valor sus construcciones, necesitan ser
demaolidas.

CALIDAD DEL PROYECTO: Se analizard la edificacion que sea adecuada en proyecto
arquitecténico en cpanto a la funcién, forma, iluminaciones, ventilaciones, que cumplan con los
requerimientos de proyecto, que sea adecuado a la zona en que se localiza, que cumpla con las normas,

reglamentos de construcciones y uso del suelo.

VIDA PROBABLE; La duracién posible de una edificacién, serd el tiempo que resulte de restar la
vida atil de una construccién, la edad aproximada. Es de suma importancia investigar la tipologia,
materiales y procesos-constructivos para determinar el ciclo funcional de un inmueble.

En nuestro medio con sistemas tradicionales se han observado los signientes:

TIPO.DE VIVIENDA. PROMEDIO.EN ESPECTATIVA DE VIDA
UTIL EN ANOS.
Econdmica ¢ Interés Social 40 a 50
Calidad Media 50 a 60

Residencial Superior y de Lujo 55a65
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Edificios Estructurados 60a70
Bodegas y Construcciones de Estructura Ligera 30a40
Naves Industriales 50a70

UBICACION: Con _respecto a la manzana donde se localiza el inmueble se¢ tomara en cuenta el
lugar especifico en que s¢ ubica la edificacion.

ZONA DE UBICACION: Analiza la calidad de la zona en que s¢ ubica el inmueble comparandola
con respecto a colonias, zonas o fraccionamientos similares al que se valia, asi como de que el uso del suclo

sea correcto.
CAPITALIZACION £ CONCEPTO: Tasa de capitalizacion / 7

7 = Namero de conceptos que intervienen: edad, uso, estado de conservacion, calidad del proyecto,
vida probable, ubicacién y zona de-ubicacién.

CAPITALIZACION / TASA: (capitalizacién / concepto) (N)
N = Namero-de Conceptos-clegidos en el analisis.

TASA : Igual a la suma de conceptos de CAPITALIZACION / TASA

o p—

CONCEPTO T A S A S

) 8.00% 9.00% 10.00% 11.00% 12.00%

[EDAD (o ditima reparacién mayor)  0a10 10a20 20a30 30a 40 40 0 més L‘
1.0000
[USO Bueno Adecuyado Regular Deficiente Malo
i 1.0000
ESTADQ DE CONSERVACION. Buena Normal Regular Malo. Ruinaso
1.0000
CALIDAD DE PROYECTO- MuyBueno  Bueno Regular  Deficiente- Malo
1.0000-
VIDA PROBABLE Més de35 30a3s 25a30 20a25  Wenos de 20
| 1.0000 L
UBICACION {con respecto ala Esquina Esquina Interior nterior
manzana) Comercial Residenciat Intermedic Comercialt  Residenciat |
I 1.0060
ZONA DE UBICACION Muy Buena Buena Regular Deficiente Mala i
1.0000 1

CAPITALIZACION { CONCEPTO 1.1429% 1.2857% 1.4286% 1.5714% 1.7143%
CAPITALIZACION / TASA 3.4286% 1.2857% 2.8571% 1.5714% 0.0000%
TASA DE CAPITALIZACION 9.1429% |




66

6. INTEGRACION DEL AVALUO; EJEMPLOS

6.1 INTRODUCCION

El presente capitulo tiene por objeto dar a ¢onocer la informacién minima indispensable que deben
contener los formatos de avalios de inmuebles urbanos y suburbanos, mediante la interpretacién que debe
darse a cada uno de los conceptos que integran los formatos, atendiendo a la normatividad vigente en la

materia e incorporando algunos rubros que se juzga necesario incluir en los informes técnicos.

La Comisién Nacional Bancaria y de Valores (C.N.B.V), dependencia oficial perteneciente a la
Secretaria de Hacienda y Crédito Piiblico, es el organismo encargado de emitir las disposiciones a las que
habran de sujetarse las instituciones de crédito en la formulacién de avaltos.

Las circulares 1201 y 1202 emitidas el 14 de Marzo de 1994 por la CN.B.V. son las que ¢n la
actualidad tienen vigencia y a las que todo avaliio deber sujetarse (Ver Anexo V).
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NGENIEREA Y

- AVALUO-
I. ANTECEDENTES
SOLICITANTE DEL AVALUO
ING. RAUL -GONZALEZ -CAMPOS

VALUADOR: ING. ALFONSO MEDINA MORENO
VALUADOR ADSCRITO: ING. ALFONSO MEDINA MEAVE

FECHA DEL AVALUO:
6 DE MARZO DE 1997

INMUEBLE QUE SE VALUA:

CASA HABITACION (ACTUALMENTE OCUPADA COMO ESTANCIA INFANTIL).
REGIMEN DE PROPIEDAD:

PRIVADA

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
ING. RAUL GONZALEZ CAMPOS

PROPOSITO O DESTINO:
CONOCER EL VALOR COMERCIAL

UBICACION DEL INMUEBLE:
AV. CIRCUNVALACION # 204
COL. LAURELES 2DA. SECCION
CELAYA, GTO.

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

EN EL ESTADO DE QUERETARO SE HA SUBSTITUIDO LA CUENTA PREDIAL POR LA CLAVE CATASTRAL

II. CARACTERISTICAS URBANAS.
CLASIFICACION DE LA ZONA:
RESIDENCIAL Y COMERCIAL DE TIPO MEDIO

TIPO DE CONSTRUCCION:
EN ZONA:! CASAS HABITACION MODERNAS TIPO MEDIO EN UNA Y DOS PLANTAS Y ILOCALES
COMERCIALES MOBERNOS MEDIANOS.
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA : 90 % (Antes densidad de construccién)
POBLACION:
NORMAL

CONTAMINACION-AMBIENTAL:
GASES PRODUCTO DE COMBUSTION, TOLERABLES.

USO DEL SIIELO:
MIXTO, HABITACIONAL Y COMERCIAL.

AVALUOEEMPLG 1 PAGINA: 1
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VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:
POR AV. FRANCISCO JUAREZ, DESVIACION AL PONIENTE PCR AV. TORRES LANDA

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

AGUA POR TUBERIA DE PVC DE VARIOS DIAMETROS, TOMA DE 1/2",

DRENAJE POR TUBERIA DE CEMENTO, DESCARGA DE 6",

ENERGIA ELECTRICA AEREA SOBRE POSTES DE CONCRETO Y METALICOS,

ALUMBRADO PUBLICO DE VAPOR DE SODIO,

BANQUETAS DE CONCRETO DE 1.20 M. DE ANCHO Y 8 CM. DE ESPESOR,

CALLE DE ASFALTO EN DOS CARRILES DE 7.00 M. DE ANCHO C/U, CAMELLON JARDINADO AL
CENTRO.

CENTRO CIVICO DE LA CIUDAD A 2500 M.,

IGLESIA CATOLICA A 50 M.,

MERCADO MUNICIPAL A 1000 M.,

ESCUELAS EN UN RADIO NO MAYOR DE 100 M.,

HAY SERVICIO DE RECOLECCION DE BASURA, TELEFONO, TELEGRAFO, CORREO, VIGILANCIA
POLICIACA, ETC.

TRANSPORTE PUBLICO POR LA CALLE, FRECUENCIA MAX. DE 15 MIN.

IMPORTANTES CENTROS COMERCIALES A 500 Y 700 M. APROX.

IIT. TERRENO.
TRAMQOS DE CALLES LIMITROFES Y ORIENTACION:
AL ORIENTE CALLE PRIMAVERA, AL PONIENTE CALLE EBANO, FRENTE QUE VE AL NORTE.
MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
SEGUN ESCRITURAS (SE DESCRIBE EN EL SENTIDO HORARIO CON EL SUJETO DENTRO DEL PREDIO):
AL NORTE: 20.10 M. CON CALLE DE SU UBICACION
AL ORIENTE: 22.60 M. CON LOTE # 5
AL SUR: 20.10 M. CON LOTE # 15
AL PONIENTE: 22.60 M. CON LOTE # 7
ARFA TOTAL : 454.26 m2 SEGUN : ESCRITURAS
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
POLIGONO REGULAR PLANO DE 4 LADOS, CON UN FRENTE A CALLE, A NIVEL.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
NINGUNA
DENSIDAD HABITACIONAL:
200-25Q HAB./HA.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
90 %

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:
NINGUNA

AVALUO:EJEMPLO 1 PAGINA: 2
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IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USO ACTUAL:
CASA HABITACION MODERNA TIPO MEDIO (ACTUALMENTE OCUPADA COMO ESTANCIA INFANTIL) EN
UNA PLANTA CON LA SIG. DISTRIBUCION:
COCHERA TECHADA PARA UN AUTO, ACCESO, VESTIBULO, SALA DE T.V., 2 RECAMARAS, 1 BANQ,
RECAMARA PRINCIPAL CON BARNO, SALA COMEDOR, COCINA DESAYUNADOR, PEQUENO PATIO DE
SERVICIO, TERRAZA TECHADA ({(ACTUALMENTE OCUPADA COMO AULA DE TRABAJO), AREA JARDINADA,
COCHERA AL DESCUBIERTO PARA DOS AUTOS, AULA DE TRABAJO ¥ TOILET.
TIPO DE CONSTRUCCION:
MODERNAS EN TRES TIPOS

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

TIPO I: MODERNA TIPO MEDIO EN AREAS HABITABLES; EDAD + DE 15 AROS.
TIPO II: AULA DE TRABAJO CON TECHO A BASE DE VIGUETA DE MADERA Y TEJA DE BARRO
ORNAMENTAL; EDAD + DE 15 AROS.

TIPO III: MODERNA TIPO MEDIO EN AULA DE TRABAJO; EDAD + DE 3 ANOS
NUMERO DE NIVELES:

UNO

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: +15;+3 ANOS.

VIDA UTIL REMANENTE: +35;+47 ANOS

ESTADO DE CONSERVACION:

BUENO EN GENERAL, REQUIERE POCO MANTENIMIENTO (ALGUNAS HUMEDADES) .
CALIDAD DEL PROYECTO:

BUENO, ADECUADO A SU USO.

UNIDADES RENTABLES O SUCEPTIBLES A RENTARSE:
COMO UNIDAD.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
A) OBRA NEGRA O GRUESA.
CIMIENTOS:
PROBABLES ZAPATAS CORRIDAS DE CONCRETO ARMADO.
ESTRUCTURAS:
TIPO I Y III: MUROS DE CARGA Y TRABES DE CONCRETO ARMADO
TIPO 1IXI: MUROS DE CARGA Y VIGUETAS BE MADERA
MUROS:
TABIQUE STANDARD DE 14 CM. DE ESPESOR CON CADENAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO.
ENTREPISO:
TECHOS:
TIPO I Y III: LOSA MONOLITICA DE CONCRETO ARMADO

AVALUOEIEMPLO 1 ’ ' PAGINA: 3
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&

TIPO II: A BASE DE VIGUETAS DE MADERA CON TEJA DE BARRO ORNAMENTAL.

AZOTEAS:

TIPO I Y III: IMPERMEABILIZADAS Y LECHADEADAS

BARDAS;

TABIQUE STANDARD DE 14 CM. DE ESPESOR, APLANADAS POR UNA CARA, ALTURA 2.20 M. APROX.
B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

APLANADOS: .
EN TIPOS I Y III: MEZCLA A ESPONJA, YESO Y PASTA TEXTURIZADA EN INTERIORES; MEZCLA
TEXTURIZADA EN EXTERIORES.

TIPO II: TABIQUE APARENTE

PLAYONES:

TIPOS I Y III: YESO Y TIROL RUSTICO.
TIPO II: FALSO PLAFON DE POLIURETANO.

LAMBRINES:

AZULEJO 11*11 CM. EN MUROS DE RANOS Y GRASOSOS DE COCINA, ALTURAS A 2.00
APROXIMADAMENTE.

PISOS:

TIPOS I Y III: ALFOMBRAS DE CALIDAD ECONOMICA EN DOS RECAMARAS, LOSETA VINILICA EN
COCINA, VITROPISO EN AULA' DE TRABAJO Y MOSAICO DE PASTA EN RESTO.

TIPO II: MOSAICO DE PASTA

ZOCLOS:

TIPOS I Y III: DE MATERIAL SEMEJANTE A PISO

ESCALERA:

PINTURA:

VINILICA EN ALBANILERIA, BARNIZ EN CARPINTERIA Y ESMALTE EN HERRERIA-

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

C) CARPINTERIA:

PUERTA PRINCIPAIL DE TAMBOR DE TRIPLAY DE PINO CON ALGUNAS MOLDURAS (EN REGULAR
ESTADO) ;

PUERTAS DE INTERCOMUNICACION DE TAMBOR DE TRIPLAY DE PINO; CLOSETS DE PUERTAS
CORREDIZAS DE TAMBOR DE TRIPLAY DE PINO.

D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:
ALBARNAL DE CEMENTO DE 6"
RAMALEOS DE PVC DE 4" Y 2"
TUBERIA DE COBRE DE 1/2" Y 3/4"

MUEBLES DE BANO Y COCINA:
COLOR TIPO COMERCIAL, 2 W.C. (UNO INFANTIL), 2 LAVABOS Y 2 REGADERAS DE NUDO.
BLANCOS DE TIPO ECONOMICO EN TOILET EXTERIOR, 1 W.C. Y 1 LAVABO.

AVALUO:EJEMPLO 1 PAGINA: 4
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E) INSTALACIONES ELECTRICAS:
OCULTA ENTUBADA, ILUMINACION NORMAL; CONDUCTORES ADECUADOS A SUS CARGAS; APAGADORES Y

CONTACTOS DE ALUMINIO.

F) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS:
FIERRO TUBULAR LIGERO EN CLAROS MEDIANOS Y CHICOS, ALGUNAS DE ALUMINIO ANODIZADO
NATURAL EN CLAROS CHICOS.
PUERTAS A EXTERIOR DE LAMINA ACANALADA Y FIERRO TUBULAR LIGERO, ALGUNAS DE ALUMINIO
ANODIZADO NATURAL.
REJA DE FIERRO ESTRUCTURAL SEMIARTISTICA.

G) VIDRIERIA:
SEMIDOBLE, ENTINTADO Y ALGO DE TRANSLUCIDO.

H) CERRAJERIA:
COMERCIAL EN VARIAS MARCAS.

I) FACHADAS:
MEZCLA TEXTURIZADA Y PINTURA

J) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
PISOS VARIOS
ALEROS
COCINA INTEGRAL

BARDAS
ALGIBE, MOTOBOMBA Y TINACO ELEVADO

VL CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.
PARA EL VALOR DEL TERRENO SE USA EL COMERCIAL DE LA ZONA; PARA EL VALOR DE LAS
CONSTRUCCIONES SE USA EL VALOR DE REPOSICION NUEVO DEMERITADO POR EDAD, ESTADO DE
CONSERVACION Y OBSOLESCENCIA SEGUN TABLAS DE ROSS~ HEIDECKE.

VILVALOR FISICO O DIRECTO.
A) DEL TERRENO
LOTE TIPO O PREDOMINANTE: NO HAY

INVESTIGACION DE MERCADO:
NO SE CUENTA CON PARAMETROS ADECUADOS DEBIDO A LA INESTABILIDAD DEL MERCADO

INMOBILIARIO.
VALORES DE CALLE O DE ZONA : 350.00 m2
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEF. MOTIVO VALOR
m2 $/m2 DEL COEF. PARCIAT
1 454.26 350.00 1.0000 INTEGRO 158,991.00

AVALUO:EJEMPLO 1 PAGINA: 5
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TOTAL: 454.26 SUBTOTAL({1l) $: 158,991.00
VALOR UNITARIO MEDIO DE §: 350.00
VALOR FISICO O DIRECTO $: 158,991.00
B) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO  DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR
m2 DE REPOSICION % NETO DE PARCIAL
NUEVO $ REPOSICION $
1 149.98 1,600,00 0.7943 1,270.88 190,606.58
2 54.98 1,400.00 0.7392 1,034.88 56,897.70
3 37.35 1,600.00 0.9707 1,553.12 58,009.03
SUBTOTAL(2) $: 305,513.32

C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

CONCEPTO CANTIDAD UNID. P.U. $ IMPORTE PARC. $

PISOS VARIOS 115.63 M2 40.00 4,625.20
ALEROS 58.04 M2 300.00 17,412.00
COCINA INTEGRAL 1.00 PZA 4,000.00 4,000.00
BARDAS 36.66 ML 400.00 14,664.00
ALGIBE, MOTOBOMBA Y TINACO 1.00 LOTE 4,000.00 4,000.00
SUBTOTAL (3) $: 44,701.20

VALOR FISICO O DIRECTO (1)+(2)+(3): $: 509,205.52

VIIL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

TIPO AREA VALOR RENTA M2 § VALOR RENTA TIéBﬁ $

1 149,98 13.00 1,949.74

2 54.98 11.00 604.78

3 37.35 13.00 485.55
COCHERA TECHADA UN AUTO 150.00
COCHERA DOBLE AL DESCUBIERTO 360.00
SUMA $: 3,350.07

AVALUOEJEMPLO 1 PAGINA: 6



73

A) RENTA REAIL, O EFECTIVA: $ 0.09
B) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: $ 3,350.00
RENTA BRUTA TOTAL MENS.:(EFECTIVA. O ESTIMADA) § 3,350.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES 20.00 % $ 670.00
RENTA NETA MENSUAL: $ 2,680.00
RENTA NETA ANUAL: $ 32,160.00

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL 8.00 % TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA
UN INDICE DE CAPITALIZACION DE: $ 402,000.00

[X. RESUMEN.

VALOR FISICO O DIRECTO: $ 509,206.00
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $ 402,000.00
VALOR DEL MERCADO : $ 455,603.00

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION.
DEBIDO AL EXCESO DE OFERTA DEL MERCADO INMOBILIARIO, EL VALOR COMERCIAL DE LOS
INMUEBLES NO ALCANZA EIL VALOR FISICO DE EL, PARA EL CASO SE ESTIMA QUE PUEDE LLEGAR
COMO MAXIMO AL 80 % QUE ES EL QUE SE MANEJA EN ESTE ESTUDIO Y SE REDONDEA AL MILLAR
SUPERIOR.

OBSERVACIONES

XI. CONCLUSION.

VALOR COMERCIAL: $: 408,000.00
(*CUATROCIENTOS OCHO MIL PESOS 00/100 M.N.*)
(CON LETRA)
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 6 DE MARZO DE 1997

XILVALOR REFERIDO (EN SU CASO)
PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR, EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DIA

— T

AVALUOEJEMPLO 1 PAGINA: 7
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PERITO VALUADOR

ING. ALFONSO MEDINA .MORENO

BIENES INMUEBLES

ESPECIALIDAD

VALUADOR ADSCRITO

ING. ALFONSO MEDINA MEAVE

AVALBOEIEMPLO 1
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- AVALUO-

[. ANTECEDENTES
SOLICITANTE DEL AVALUO
ING. OSGAR ZARATE MORALES
CONCRETOS APASCO, S.A. DE C.V.

VALUADOli: ING. ALFONSO MEDINA MORENO
VALUADOR ADSCRITO:  ING. ALFONSO MEDINA MEAVE

FECHA DEL AVALUO:
16 DE ENERO DE 1997

INMUEBLE QUE SE VALUA:
PLANTA DE CONCRETO PREMEZCLADO (ACTUALMENTE SIN OPERAR)

REGIMEN DE PROPIEDAD:
EN CONDOMINIO HORIZONTAL

PROPIETARIO DEL INMIIEBLE:
CONCRETOS COTITA DEL INTERIOR S.A. DE C.V. Y/O SR. ERNESTO MUNOZ DE COTE

PROPOSJTO-O PESTINO:
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

UBICACION DEL INMUEBLE:

AV. LAZARO CARDENAS DEL RIO # 653
CONDOMINIO HORIZONTAL SUAREZ IRIGOYEN
CELAYA, GTO.

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:
05-M0-09076-001

II. CARACTERISTICAS URBANAS.
CLASIFICACION DE LA ZONA:
COMERCIAL DE TIPO MEDIO Y ECONOMICO

TIPO DE CONSTRUCCION:

LOCALES COMERCIALES MODERNOS TIPO MEDIO Y ECONOMICO; BODEGAS MODERNAS MEDIAS
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA : 100 % (Antes densidad de construccién)
POBLACION:

DENSA DE TIPQ FLOTANTE

CONTAMINACION AMBIENTAL:
GASES PRODUCTO DE COMBUSTION, TOLERABLES.

USO DEL SUELO:
COMERCIAL

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:
LA AV. LAZARO CARDENAS DEL RIO ES PARALELA A LA CARRETERA CELAYA-SALVATIERRA

AVALUO:EJEMPLO 2 PAGINA: 1
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SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

AGUA POR TUBERIA DE PVC DE VARIOS DIAMETROS, TOMA DE 1/2",
DRENAJE POR TUBERIA DE CEMENTO, DESCARGA DE 6",

ENERGIA ELECTRICA AEREA SOBRE POSTES DE CONCRETO.,

ALUMBRADO PUBLICO DE VAPOR DE MERCURIO,

BANQUETAS DE CONCRETO DE 1.20 M. DE ANCHO Y 8 CM. DE ESPESGR,
CALLE DE ASFALTO DE 7.00 M. DE ANCHO Y 15 CM. DE ESPESOR,
CENTRO CIVICO DE LA CIUDAD A 2000 M.,

IGLESIA CATOLICA A 350 M.,

MERCADO MUNICIPAL (CENTRAL DE ABASTOS) A 500 M.,

ESCUELAS EN UN RADIO NO MAYOR DE 300 M.,

HAY SERVICIO DE RECOLECCION DE BASURA, TELEFONO, TELEGRAFO, CORREO, VIGILANCIA
POLICIACA, ETC.

TRANSPORTE PUBLICO POR LA CALLE, FRECUENCIA MAX. DE 10 MIN.

JII. TERRENO.
TRAMOS DE CALLES LIMITROFES Y ORIENTACION:
AL ORIENTE AV. LAZARO CARDENAS DEL RIO, AL PONIENTE LIMITE DE LA PRIVADA LUIS SUAREZ
IRIGOYEN

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:

SEGUN LEVANTAMIENTO FISICO REALIZADO POR EL PROPIO PERITO, SE DESCRIBE EN EL SENTIDO
HORARIO CON EL SUJETO -DENTRO DEL PREDIO:

AL NORTE: 77.10 M. CON OTRO PROPIETARIO

AL ORIENTE: 7.60 M., AL S - 10,10 M. Y AL E - 37.90 M. CON AV. LAZARO CARDENAS Y
DIVERSOS PROPIETARIOS

AL SUR: 73.60 M. CON CALLE PRIV. LUIS SUAREZ IRIGOYEN

AL PONIENTE: 45.00 M. CON OTRO LOTE DEL CONDOMINIO SUAREZ IRIGOYEN

AREA TOTAL : 3,239.45 m2 SEGUN : LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
POLIGONO IRREGULAR PLANO DE 6 LADOS CON DOS FRENTE A CALLE, A NIVEL, UNO POR LA AV.
LAZARO GARDENAS ¥ OTRO #GR LA PRIV. LUIS SUAREZ IRIGOYEN
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
NINGUNA DE CONSIDERARSE

DENSIDAD HABITACIONAL:
FLOTANTE

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
100 %

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:
LAS PROPIAS DE YN CONDGMINIO

AVALUO:EJEMPLO 2 PAGINA: 2
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[ V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:
PLANTA DE CONCRETOS PREMEZCLADOS, ACTUALMENTE SIN USO QUE CONSTA DE:
AREA DE OFICINAS CON TOILET, BANOS, COMEDOR, LABORATORIO DE PRUEBAS, PEQUENA BODEGA

PARA HERRBMIENTAS Y PATIO DE MANTOBRAS

TIPO DE CONSTRUCCION:
MODERNAS EN DOS TIPOS

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:
TIPO 1: MODERNA TIPO MEDIO EN OFICINAS, BAfl0S, COMEDOR Y LABORATORIO

TIPO 2: MODERNA CORRIENTE EN PEQUENA BODEGA PARA HERRAMIENTAS

NUMERO DE NIVELES:
UNO
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: + 10 ANOS.
VIDA UTIL REMANENTE: + 40 ANOS
ESTADO DE CONSERVACION:
BUENO
CALIDAD DEL PROYECTO:
ADECUADO A SU USO
UNIDADES RENTABLES O SUCEPTIBLES A RENTARSE:
UNA

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
A) OBRA NEGRA O GRUESA.

CIMIENTOS:
PROBABLES ZAPATAS CORRIDAS CON CONTRATRABE DE CONCRETO ARMADO

ESTRUCTURAS:
MUROS DE CARGA CON ELEMENTOS HORIZONTALES Y VERTICALES DE CONCRETO ARMADO

MUROS:
&ABIQUE STANDARD DE 14 CM. DE ESPESOR CON CADENAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO
ENTREPISO:

TECHOS:
LOSA MONOLITICA DE CONCRETO ARMADO

AZOTEAS:
IMPERMEABILIZADAS
BARDAS:

BLOCK DE CEMENTO DE 20 CM. DE ESPESOR CON CADENAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO,
ALTURA APROXIMADA 2.50 M.; MALLA CICLONICA

AVALUO:EIJEMPLO 2 PAGINA: 3
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B) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES,
APLANADOS:
TIPO 1: EN INTERIORES, YESO A REGLA EN OFICINAS Y MEZCLA TEXTURIZADA EN RESTO; EN
EXTERIORES MEZCLA TEXTURIZADA TIPO CACAHUATEADO
TIPO 2: MEZCLA CAL-ARENA A ESPONJA EN INTERIORES Y EXTERIORES

PLAFONES:

MEZCLA CAL ARENA A ESPCNJA

LAMBRINES:

TIPO 1: LOSETAS 20*20 CM. EN MUROS HUMEDOS EN AREA DE REGADERAS
PISOS:

TIPO 1: VITROPISO
TIPO 2: CEMENTO
ZOCLOS:
ESCALERA:
PINTURA:
V;NILICA EN ALBANILERIA Y BARNIZ EN CARPINTERIA
" RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
C) CARPINTERIA:
ESCASA, PUERTAS DE INTERCOMUNICACION DE TAMBOR DE TRIPLAY DE PINO
D) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:
ALBANAT, DE CEMENTO DE 6"
TUBERIA DE COBRE DE 1/2"™ Y 3/4"
RAMALEOSDE PVC DE 4" Y 2"
MUEBLES DE BANO Y COCINA:
COLOR TIPO COMERCIAL, 1 W.C. ¥ 1 LAVABO; BLANCOS DE TIPO ECONOMICO, 2 W.C., 2 LAVABOS
Y 2 REGADERAS DE NUDO; CALENTADOR AUTOMATICO DE GAS DE 40 LTS.
E) INSTALACIONES ELECTRICAS:
OCULTAS ENTUBADAS, ILUMINACION A BASE DE SLIM~-LINE EN INTERIORES; VISIBLE ENTUBADA EN
TUBERLA<CQNDHITHEN_EXIEBIQBESuEARA.ALHMBRADO,.ALHMBRADO.MERCURIAL.

F) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS:
TIPO 1: ALUMINIO ANODIZADO COLOR NEGRO
TIPO 2: PERFILES ESTRUCTURALES METALICOS Y LAMINA ACANALADA

G) VIDRIERIA;
~ ENTINTADO Y ESMERILADO EN BAROS
H) CERRAJERIA:

COMERCIAL EN VARIAS MARCAS

I) FACHADAS:

APLANADO TEXTURIZADO Y PINTURA

.

AVALUOEJEMPLO 2 T PAGINA: 4
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4) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

BARDAS

MALLA CICLONICA

INSTALACION PARA GAS Y TANQUE ESTACIONARIO
MOTOBOMBA Y TINACO ELEVADO

CISTERNA PARA 145.60 M3 APROX.

VL CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

PARA EL VALOR DEL TERRENO CONSULTA A TABLAS DE VALORES DEL IMV GTO. SUR, CONSULTA A
ARCHIVOS DE PERITO Y BREVE INVESTIGACIONDEL MERCADO, SE PROMEDIAN VALORES; PARA EL
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SE USA EL VALOR DE REPOSICION NUEVO DEMERITADO POR EDAD,
ESTADO DE CONSERVACION Y OBSOLESCENCIA SEGUN TABLAS DE ROSS- HEIDECKE.

VILVALOR FISICO O DIRECTO.

A) DEL TERRENO
LOTE TIPO © PREDCMINANTE: NO HAY

INVESTIGACION DE MERCADO:

NO SE CUENTA CON PARAMETROS ADECUADOS DEBIDO A LA INESTABILIDAD DEL MERCADO

INMOBILTIARIO.
. VALORES DE CALLE O DE ZONA : 250.00 m2
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO  COEF. MOTIVO VALOR v
m2 $/m2 DEL COEF. PARCIAL
1 76.00 500.00 1.0000 INTEGRO 38,000.00
2 3,163.45 250.00 1.0000 INTEGRO 790,862.50
TOTAL: 3,239.45 SUBTOTAL (1) §: 828, 862.50
VALOR UNITARIO MEDIO DE §$: 255.87
. VALOR FISICO O DIRECTO $: 828,862.50
B) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO DEMERITO VALOR UNITARIO VALOR
m2 DE REPOSICION % NETO DE PARCIAL
NUEVO $ REPOSICION $ $
1 124.48 1,500.00 0.8860 1,329.00 165,433.92
2 8.26 600.00 0.8233 493.98 4,080.27
SUBTOTAL(2) §&: 169,514.19
AVALUO:EJEMPLO 2 PAGINA: 5
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C) INSTALACIONES ESPECIALESV, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

CONCEPTO CANTIDAD UNID. P.U. IMPORTE PARC. §
BARDAS 45.00 ML 350.00 15,750.00
MALLA CICLONICA 73.60 ML 60.00 4,416.00
PISOS VARIOS 300.00 M2 40.00 12,000.00
INSTALACION PARA GAS Y TANQUE 1.00 LOTE 1,000.00 1,000.00
MOTOBOMBA Y TINACO 1.00 LOTE 1,500.00 1,500.00
CISTERNA 145.00 M3 1.00 PZA 40,000.00 40,000.00
SUBTOTAL (3) $: 74,666.00
VALOR FISICO O DIRECTO (1)+(2)+(3): $: 1,073,042.69
VIIE. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS.
TIPO AREA  VALOR RENTA M2 $ VALOR RENTA TIPO §
1 124.48 5.00 622.40
2 8.26 3.00 24.78
PATIOS DE MANIOBRAS 2,500.00
SUMA $: 3,147.18
A) RENTA REAL O EFECTIVA: $ 0.00
B) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: $ 3,150.00
RENTA BRUTA TOTAL MENS.: (EFECTIVA. O ESTIMADA) $ 3,150.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES 20.00 % $ 630.00
RENTA NETA MENSUAL: $ 2,520.00
RENTA NETA ANUAL: $ 30,240.00
CAPITALIZANDO IA RENTA ANUAL AL  9.00 % TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA
UN INDICE DE CAPITALIZACION DE: $ 336,000.00

"

AVALUOEIEMPLO 2
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[X. RESUMEN.

VALOR FISICO O DIRECTO: $ 1,073,043.00
VAIOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $ 336,000.00
VALOR DEL MERCADO : $ 1,073,043.00

X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
DEBIDO AL EXCESO DE OFERTA DEL MERCADO INMOBILIARIO, EL VALOR COMERCIAL DE LOS
INMUEBLES NO ALCANZA EL VALOR FISICO DE EL, PARA EL CASO SE ESTIMA QUE PUEDE LLEGAR
COMO MAXIMO AL 85 % QUE ES EL QUE SE MANEJA EN ESTE ESTUDIO Y SE REDONDEA AL MILLAR
MAS CERCANO.
1A DIFERENCIA TAN GRANDE QUE EXISTE ENTRE LOS VALORES FISICO Y POR CAPITALIZACIONDE
RENTAS ES DEBIDA A QUE UN INMUEBLE CON LAS DIMENSIONES Y CARACTERISTICAS ANTES
DESCRITAS NO ES MUY SUSCEPTIBLE DE RENTARSE, SE ESTIMA LA RENTA CONSIDERANDO QUE EL
TERRENO PUDIERA SERVIR COMO ESTACIONAMIENTO PARA 100 AUTOS CONSIDERANDO 50 % DE
OCUPACION MENSUAL PROMEDIO.

OBSERYACIONES

XI. CONCLUSION.

VALOR COMERCIAL: $: 912,000.00
(*NOVECIENTOS DOCE MIL PESOS 00/100 M.N.*)
(CON LETRA)
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 16 DE ENERO DE 1997

XILVALOR REFERIDO (EN SU CASO)
PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR, EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DIA

AVALUO:EJEMPLO 2 PAGINA: 7
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PERITO VALUADOR

ING. ALFONSO MEDINA MORENO

BIENES INMUEBLES

ESPECIALIDAD

VALUADOR ABSCRITO

ING. ALFONSO MEDINA MEAVE

AVALUOEJEMPLO 2
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7. CODNIGO DE ETICA PROFESIONAL DEL VALUADOR.

1) El valuador deberd cimentar su reputacién en la honradez, laboriosidad y capacidad técunica
profesional, observando las normas de ética mas elevadas en todos sus actos, asf como el debido decoro en su

vida social y profesional.

2) El valuador tendr4 la obligacién de contribuir al enaltecimiento de 1a profesién en la medida de
sus posibilidades actuando con probidad y buena fe y cumpliendo con las normas del derecho vigente.

3) El valuador no debera aceptar la ejecucion de un avaltio fuera de su especialidad sin tener los

conocimientos y experiencia para ello, o en su defecto solicitar el asesoramiento correspondiente.

4) El valuador debera sostener un criterio libre e imparcial independientemente de los nexos de
parentesco o beneficio personal.

En su caso debera declararlo asi en el contenido de su informe.

5) Fl valuador debera ser veraz con respecto a lo que ve y siente de acuerdo con su leal saber y
entender, en el momento de efectuar la valuacién y no aceptar influencias exirafias, presiones ni

remuneraciones que hagan variar su recto criterio.
6) El valuador tendr la libertad de aceptar o rechazar los avaliios que le soliciten.
7) El valuador respetara y guardar el secreto profesional.

8) El valuador nunca deberd perjudicar a un colega en su reputacién o competencia ni intesferic en
los trabajos del mismo.

9) El valuador deberd limitar su publicidad exclusivamente a la expresién de su actividad
profesional.

10) Los honorarios que fije el valuador deberdn ser en todo caso, justos, racionales y equitabivos.
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ANEXO 1

TABLAS DE COEFICIENTES DE CASTIGO PARA
VALORIZACION DE TERRENOS.



(Tomada del Instructiva pdra Valuacién de Terrenos de la Direccién del Impuesto Predial Inmobiliario, Mexico, D.F)

-

TABLA DE COEFICIENTES DE CASTIGO ¢,
PARA PREDIOS CON PROFUNDIDAD p, MAYOR QUE LA PROFUNDIDAD P DEL LOTE TIPO

(P y p, en metros)

PROFUNaIdAD PBEL LOTE TIPO

PROFUNDIDAD P DEL LOTE TIPO

PROFUNDIDAD P DEL LOTE TIPO

COEF. COEF. COEF.
c 20.00{ 25.00{ .30.00{ 35.00{ 40.00 ¢ 20.00] . 25.00] 30.00] 35.00] 40.00 ¢ 20.00] 25.00] 30.00] 35.00] 40.00

1.00 : 0.85 0.70

R219] 27.74f 3329] 3B83| 4438 41071 8134 6160 7187 8241 4} 6435} 8044 0653 11260 128‘70r
0.99 | 1 0.84 0.69

2408 3010] 3611 4213 48.15 4234 5292 6351 7410 8468 6634 8283 9951 11610 132.70H
0.98 0.83 0.68 '

2554 3193] 3832] 4470 51.09 4364 5455 6548| 7637 87.28) e8.40] 8580 10260| 419.70| 13680
097 | 0.82 0.67 |

2686 3357| 4020 4700 5372 48| 5622 o748 7871| 8995 7055| és.18] 1bss80| 12350 141.1d
0.96 0.81 0.66

2800 3512 4214 4016| 6.8} 434 s798| e051| 8140 odes] 7277 %096 10020 12720 145.50H
0.95 0.80 ) 0.66

2028] 3660 4392 51.24 58.56* ar74] soes| 76| eess| esaf 750b] G388 11260 131.40] 150.20
0.94 0.79 0.64

B0.44| 38.06| 4567 5328] e0.89) 419 6148] 7378 8608 9837 7750 9687 11620 138.60[ 158.00f
0.93 0.78 ! 0.63

3159 3947 4739 5529 63.19] 50.67f 6334 7600 8867 101 aar 80.0b] 10000 12000] 140.00| 160.00)
0.92 0.77 0.62

3274 4093 4011 5730 65.48# s2.19| 6524 7829 9134 104.40 82.61| 10330 12390 14460 1es.20+
0.91 0.76 0.61

3389] 4236| sS084| 031 67.78] 5377 67211 8065 9400 107.501 s534] 10670 128.00] 14930 170.70I
0.90 0.75 0.60 . .

8505 4381] s257] 6133  70.00) 5530 6924 8308 9693 1 1o.aoL L -
0.89 ' 0.74 )  EJEMPLOS . o

3821| 4527 s432| 337 7209 5708 7133| esen| oose 114.10# P p | COER || P p | GOEF.
0.88 ] 0.73 ms | mts ¢ |l s mts | ¢,

3740 48.75| 5610 €545 7480 5880 7380 s8.19] 10200 117.60 200 37| 091 25001 10332f o062 1
0.87 B 0.72 . 200 6507 077 3000} 10677 0686

3860] 4825 S790] 6755 77.20 ehsel 1573  9088] 106.00f 121.20] 3000 3328 100 3500 ©550] 075
0.88 0.71 2000, s88b] 072 4000 10865 0.76

82| 4078| 5973 eo0sd| 70.64] 6244 7805| oses| 10030] 12490 200 4875 obs 3500 11256] o070
0.35 0.70 3000 49.11] obe 400 9268 080

4107 5134 6160 71.87] 8214 64.35| 8044 9653 {1260 128.70] 2500 12b50| 0.60 4000] 15803 064 ]




(Tomada dél Instructivo para Valuacién de Terrenos de i;_c)frEzCCién dél Impuesto Predial Inmobiliario, Mexico, D.F)

TABLA DE COEFICIENTES DE GASTICO C;
PARA PREDIOS CON PROFUNDIDAD p, MAYOR QUE LA PROFUNDIDAD P DEL LOTE TIPO
(P igual a 70 nietros)

COEF.| LIMITES DE P COEF.| LIMITES DE P COEF.| LIMITES DE P . EJEMPLOS |
c | . o} ‘ o C. - PROF. p, mts | COEF.
Alem. | Aprox. | ¢

1.00- 0.ds 0.70 ]

HASTA 7767 HASTA  14a.70] HASTA  225.20} D75 05
0.99 [ 0.84 0.69 ‘

HASTA 81.27 HASTA  148.20} HASTA 232.zoJ 80.40 o4
0.98 0.83 L 0.68 - ’

HASTA 89.4OJ HASTA 18270 HASTA 239.40J 84,00 096
0.97 0.82 0.67

HASTA 94.00ﬂ HASTA 157.404 HASTA 24690 145.78 043
0.96 0.41 0.66 .

HASTA 9832 HASTA 16220 HASTA 25470 7765 100
0.98 0.80 W 0.65

HASTA 10250 HASTA  167.10 HASTA 26280 14367 14370 084
0.94 0.79 0.64

HASTA 10660 HASTA  172.50[ HASTA  271.20| 188.23 18820 0.76
0.93 0.78 - 0.63

HASTA  110.60] HASTA  177.30} HASTA  $80.00] 300.00 0.60
0.92 0.77 0.62

HASTA  114.60| HASTA 18270 HASTA  289.10 17736| 177.40| 0.7
0.91 0.7 0.61 ;

HASTA 118.60“ HASTA 188.2*01 ! HASTA zaa.mJ 13b84| 13080 o088
0.90 0.76 .60 .

HASTA 12270 HASTA 19390
0.89 0.74 W

HASTA  126.70| HASTA  190.70|
0.88 0.73 J

HASTA 13090 HASTA 20580
0.87 0.72

HASTA 13810 HASTA 21210}
0.86 F 0.71 (

HASTA  139.40| HASTA 21850}
d.s8 0.70

'HASTA 143,70“ “HASTA 23520




(Tdmada del Instructivo para Valuacion de Ter:ienos d-é };—biréccién del Impuestd Predial Inmobiliario, Mexico, D.F)

| TABLA DE GOEFICIENTES DE CASTIGO g, |
PARA PREDIOS CON FRENTE f, MENOR QUE EL FRENTE F DEL LOTE TIPO

(F y f, en metros)

[ [ | P [T AN [ T [ 4 | | _
COEFJ|FRENTE F DEL LOTE TIPO} [COEFJFRENTE F DEL LOTE TIPO] |COEFJFRENTE F DEL LOTE TIPO| |COEF|FRENTE F DEL LOTE TIP
q .| 8.00] 1d.00 42.00] 14.00 b | .8.bo| 10.00] 12.00] 14.00] { c | s.bo] 10.00] 12.00] 14.00] |. g | 8.00] 10.00} 12.00] 14,0
1.00 ; ‘ 0.35 0.70 | 0.65

792| 6o0| 1188] 1386 s71| 7.44| 857 {odo 3ss| 483 580| 6.76] 207) ade| 41|
0.99 0i84 0.69 0.84

7.73] 970 11.60| 1358{ 558 697 837 o7 37| 469 563 657 298| 343 401
0.98 , 0.83 0.68 0.53

760 B51| 11.41] 1331 544 81| 817 954} 364| 456 547| 638} 70| 331| 3ed
0.97 : 0.82 0.67 0.52

7.4 03| 1147 13.d4# s531| 664 797 o930 354 442| 531 619 265| 3.18] 37M
0.96 081 ' 0.66 0.51

730| b12| 1094] 1277 518| 648 7.78| 907 s3] 420 s8] 601 255 3d6| 457
0.95 0.80 0.65 0.50

714 B98| 1072 1250} s506| 632 758| 885 333| 416 499 582 294| 343
0.94 0.79 0.64 0.49

69| B.74| 1040| 1244 493| 6156| 730 s.e3] 323 403 484 565 282 3.2ér
0.93 078 0.63 0.48

684 B5b| 1027] 1188 480 601 721 84 313] 391 469 547 a#| a1
0.92 ! 077 1 . 0.62 0.47

6.70| B37| 1008| 11.72 463| 685 702 8.9 303 378 454 5.304 28| 303}
0.91 0.76 0.61 0.46 L

655| 816 o83 11.47 ‘ 456 570| 684 798 293| 3668] 438 512 200
0.90 0.75 0.60 0.45 _

64| 801 ge1| 1124 444 &85 @es| 7.77 283| 354| 425| 4 271
0.89 ‘ 0.74 0.69 91 0.44

627 783 di4o| 1097 432| 540 e4s 756r 274 342 411 479) 268
0.88 ‘ 0.73 0.58 0.43

612| 766| g9 1072 420 626 631 7.38] 264 331 397 463] i&%H
0.87 , 0.72 0.57 0.42

s00| 7.48| s8] 10.4a) 409| 511 613 7.1eJ 285 319 383 447] | N o
0.88 071 0.56

s8s| 73| a77 1o.ésq 30| 497 59| 696} 308 37| 431
0.85 , 0170 , 0.55

57| 7.14] 857 Jo.dpL . |, 386l 4sh| s80 le.')ket | 297] as6] 416




(Tomada del Instructivo para Valtacién de Terrenos de la Dirdecién del Impuesto Predial inmobiliario, Mexico, D.F)

TABLA DE COEFICIENTES DE CASTIGO q,

PARA PREDIOS CON FRENTE f, MENOR QUE EL FRENTE F DEL LOTE TIPO
(F y t, en metrds)

L

FR

T TRERTET DET TRENTEFTEL ] “FRENTETBEC PRENTETBEC ) ,
COEF] LOTETIPO COEF|  LOTE TIPO CoEF|  LOTE TIPO COEF|  LOTE TIPO COEF| LOTE TIPO
q | 7.00] 9.00] 20.00 g | 7.po| 9.00l2000] | c | 7.00].9.00]2¢.00 q | 7.00] 9.00]20.00 q | .7.00] 9.00] 20.00
1.00 0.88 0.70 0.65 0.40
83| 81 19.307 500| 6.43| 14.28 838 435 960 267 s.e«:J 312
0.99 0.84 0.69 0.54 0.39
679 8.73| 19.40] 488] 6.28] 13! 328 422] o38] 258 572 2.981
0.98 0.83 0.68 0.53 0.38
665 856 1901 a78| 6.8 1361 B8] 410 914 551 2.81
0.97 0.82 ] oer 0.62 0.37 |
652| &38| 1862 465| seB| 13.28] 81b| 28| 884 5.30| 2.66}
0.96 0:81 0.66 0.51 0.36
638 821 18.24H 454 583} 1206 sob| 3s8s| szl s.1or 252
0.95 0.80 0.85 0.50 0.35
625 804| 1724| a42| s60| 1264 2ot| 374 8 420| | )
0.94 0.79 4 0.s8 J 0.49
612| 787 17.48 431| s55| 1232 28k 3e3| s80s 470}
0.93 0.78 0.65 0.48
599] 7.70{ 17.11 420 54| 1201 278 352 781 451
0.92 0.77 0.62 0.47
586 754 16.741 ata] 527 11.70| 265| 3.40 7.561+ 432
0.91 0.76 0.6 ' ; 0.48
57| 737 1638} 30| 518 11.4oﬂ 258 3200 732 414
0.80 0.75 0.60 0.46
561 721 1602 389l 500 11.10L 319 7.ot3L 3.95n
0.89 074 0.59 0.44
548| 7.05 1s.esH 3.78| 486| 1080} 30| 684 378
0.88 0.73 } 058 ] 043
536 689| 1531 368| 473 1051 298| @61 3.61
0.87 0.72 0.57 0.42
524| 6.73] 1499 3s8| 40| 1022 287 638 3.44)
0.86 0.71 0.66 ] 041
512| 658 1462 3.48| 4471 994 2.77 6.16L 3.28]
0.85 0:70 0.65 | 0.40
500 6.43| 1428 338 43| 968 N 594; . | osa2




TABLA DE COEFICIENTES DE CASTIGO k,
PARA IRREGULARIDADES CON PROFUNDIDAD i, EN ZONAS CON LOTE TIPO DE PROFUNDIDAD P,
IGUAL A 20, 25 6 30 METROS.

(Tomada del Instructivo para Valuacién de Terrenos de la Direccién del Impuesto Predial Inmobiliario, Mexico, D.F)

TROTUNDIDAS T “PROFUNDIDAD P | PROFUNDIDAD P ] PROFUNDIDAD P |
COEF| DEL LOTE TIPO COEF| DEL LOTE TIPO |COEF | DEL LOTE TIPO J COEF| DEL LOTE TIPO
k . 2@0@ 25.00! 30.00 k | 35.00] 40.00{ 70.00 k | 35.00] 40.06] 70.00 k | 35.00| 40.00] 70.00
1.00 Haéta 1 mt. no se 0.86 0.70 0.68
torhan en cuenta 8ot} 1001 1202 21.4| 2878] 32.11 4138 s047| 71.00]
- 0.84 0.69 0.54
101l 101 101 8e9| 1088| 1303 262} 828 3304 4987| 6234{ 7481
0,08 ‘ 0.83 W 0.68 0.53
104 120 156 938] 11.73| 14.03| 2390| 2087| 3584 5256] €5.70| 78.
0.87 . 0.82 0.67 0.52 Mﬂ
148 185 222 1011 1264 1517 2523 3153| 3784 s5.41| eo026| 83.t1
096 081 | 0.66 { W 0.51
ied] 241 2.897 1086| 1358 16.297 2662 3327 39.93” s8.42| 7308 87.64
095 0.80 0.65 0.50
240 209 350 11.64] 1456 17.47 2807 3500| 42.11 61.62| 77.03| 92.44]
094 1 0.79 0.64 0.49 |
288 360 432 12.46] 1557| 1868 2060| 3700 44.40] 6502| 81.28] 9751
0.93 0.78 0.63 0.48
337 422 5.06H 1330| 1682| 1995 3120] 3000| 46.80] 6864 85.80| 103.00]
0.92 0.77 0.62 0.47 mJ
38d| 4s6| 583 1417 17.72| 21.26] 3288| 41.10] 4032 7250| 90.62| 108.
0.91 0.76 0.61 0.46
443 552 smH 15.00 1886 22.&H 3464 4330| 51 seH 7661| o576 11420]
0.90 0.75 0.60 0.45
491 821 745 1603{ 2004| 2405 %40 s62| 5474 81.00| 101.20| 12150
088 [ | o4 0.59 0.4 *
554 6o 8.30L 17.02| 21.28 2553‘ 38.44| 4808| 57.66} e5.69| 107.10| 12850}
0.8 0.73 0.58 0.43
613| 765 918 1805| 2256 27.08 4040| 5061 eo.74f 90.73] 113.40| 136.10}
0.87 0.72 0.57 0.42
673 841 10.10L 19.12| 23%0| 2868 4265 5331 6308 T 96.13| 120.20( 144.20|
086 0.71 0.56 041
7.34 9.20 11.04H 2024 2530 ao.aet 4493| 5616 6730 101.90| 127.40 152.901
0.86 0.70 0.56 ooﬂ 0.40
. .| so01f 1001] 1202 21.41| 26.78] 3211 4738| 5017y 1. Mayor |Mayor |Mayor




(Tomada del Instructivo pdra Valuacidn de Terrenos d-é i;_li)iréccién del Impuesto Predial Inmobiliario, Mexico, D.F)

TABLA DE COEFICIENTES DE CASTIGO k,

PARA IRREGULARIDADES CON PROFUNDIDAD i, EN ZONAS CON LOTE TIPO DE PROFUNDIDAD P,

IGUAL A 35, 40 6 70 METROS.

PROFUNDIDAD P | PROFUNDIDAD P | PROFUNDIDAD P | PROFUNDIDAD P |
COEF DEL LOTE TIPO COEF DEL LOTE TIPO COEF DEL LOTE TIPO COEF DEL LOTE TIPO
k 35.00( 40.00{ 70.00 K 35.00| 40.00| 70.00 k 35.00{ 40.00] 70.00 Kk 35.00{ 40.00]{ 70.00
1.00 0.85 0.70 0.55
1.01 1.01 1.01 1402| 16.02) 28.04 37.46F 4281 7492 82.84] o467 165.70]
0.99 0.84 n 0.69 0.54
107] 1281 215 15.20] 1737 30.40 30501 4525 79.18 87.28| 99.75 174.60r
0.98 0.83 0.68 0.53
1.82 208 3.64 16.42| 18.77] 32.85 41821 47.79 8364P 9188 105.10 184.00J
0.97 0.82 0.67 0.52
258 285 517 17.89F 20.22 3539k 4415] 50.45] 88.29 ©6.96] 110.80 193.9)r
0.96 0.81 0.66 0.51
33| 38 675 1901| 21.73] 3802 4658| 53.23 93.16H 102.20| 116.80 204.501
0.95 0.80 0.65 0.50 ]
419 4.79 8.39 2038 23.29 40.76i 4013| 56.18 98.26‘ 107.80] 123.20] 215.70
0.94 0.79 0.64 0.49
5.04 57| 10.07 21.80] 249 43.59# 51.80| 50.20] 103.60 113.80] 130.00] 227.60
0.93 0.78 0.63 0.48
591 68.75] 11.81 23.27] 26.60] 4654 54.60| 62.40| 109.20 120.10] 137.30] 240.20
0.92 0.77 0.62 0.47 n
6.80 7.78] 13.61 24811 2835] 4961 5754| 65.76 115.10“ 126.90| 145.00| 253.70
0.91 0.76 0.61 0.46
1.73 8.84| 15.47 2640 3017 52.80H 60.62| 69.28] 121.20 134,10} 153.20 268.10W
0.90 0.75 0.60 0.45
8.60 994 17.39H 28.068] 3207 56.12 63.86| 72.99 127.70“ 141.70] 162.00| 283.50}
0.89 0.74 0.59 0.44
969] 11.07) 19.37 20.79| 3404 5058 67.27| 76.88 134.50L 150,001 171.40 ZQQQOM
0.88 0.73 0.58 0.43
1071 1224] 21 .43’ 31.589] 36.10f 63.18 7086] 80.98 141.701 158.80| 181.50{ 317.50]
0.87 0.72 0.57 0.42
11.78| 1346 2356H 33.46] 38.24] 6693 74.64 85.3 149.30+ 168.20| 192.30 336.401
0.86 0.71 0.56 0.41
1288| 1472 25.761 35.42| 4048| 70.84 78.63| 8986| 157.30} 178.40| 203.90] 356.80)
0.86 0.70 0.56 0.40
1402 16.02| 28.04 3746 4281] 7492 82.84] 94.67| 165.70] Mayor |Mayor |Mayor




ANEXO II

TABLA DE VALORES EMPLEADOS PARA CALCULAR EL
VALOR DE REPOSICION DE CONSTRUCCIONES POR EL
METODO DE SUMA DE PUNTOS.



VALOR DE REPOSICION DE CONSTRUCCIONES POR EL METODO DE SUMA DE PUNTOS

PISOS

Cemento pulido o
escobillado

Losetas vinilicas

Mosaico de pasta o
alfombra calidad
economica

Mosaico, losetas
vidriadas o alfombra
calidad media

Losetas vidriadas o

alfombra buena calidad

Losetas vidriadas

importadas o alfombras

de lujo

11

Parquets o alfombras
importadas

13

APL. Y ACABADOS INTERIORES

Escasos de mezcla cal-

arena

Mezcla cal-arena a
esponja

Mezcla cal-arena a

esponja o yeso a talocha

Mezcia cal-arena

texturizadg o yeso a regla

Yeso aregla y tirol
planchado o pastas
texturizadas

Yeso a regla y pastas
texturizadas

11

Yeso a regla con
molduras de buena
calidad y pastas
texturizadas

13

TABLA 7

TABLA DE VALORES DE X

LAMBRINES

Cemento pulido en muros
humedos de bafto

Azulejo economico en
muros humedos de bafio,
1/2 altura

Azulejo economico en
muros humedos de bafio
y franja en cocina

Azulejo en muros de
bafios y cocina; papel
tapiz economico

Losetas de calidad media
en muros de bafios y
cocina; papel tapiz
calidad media

Losetas de buena calidad
en bafios y cocina; papel
tapiz de calidad; duela de
pino

11

Losetas vidriadas
importadas en bafios y
cocina; duelas de
maderas finas

13

APL.

Y ACABADOS EXTERIORES

Tabique al natural o
aplanados escasos

1

Mezcla cal-arena a
esponja

3

Mezcla cal-arena a
esponja con detalles
texturizados

Mezcla cal-arena
texturizada

Mezlca cal-arena con
lambrines de piedrin
natural o artificial

Lambrines de cantera,
pastas finas, marmoltex,
etc.

11

Lambrines de cantera
labrada, marmol de
calidad, etc.

13




PINTURA

_Calal temple

Vinilica de agua

Vinilica en albafiileria y
esmalte en herreria

Vinilica en
albaiiileria,esmalte en
herreria y barniz én
carpinteria

Pinturas, esmaltes y
barnices de calidad media

Pinturas, esmaltes y
barnices de buena calidad

11

Pinturas, esmaltes,
barnices o lacas de muy
buena calidad

13

HERRERIA

Escasa, a base de
perfiles estructurales

A base de perfiles
estructurales

Tubular ligera o aluminio
prefabricado economico,
claros chicos

Tubutar figera o aluminio
anodizado natural, claros
medianos

Aluminio anodizado en

color, claros medianos

Aluminio anodizado en
color, claros medianos y
grandes

11

De importacion de calidad

13

TABLA 7

INST. ELECTRICA E ILUMINACION

Visible, iluminacion
deficiente

1

Oculta, iluminacién
minima indispensable

3

Oculta, iluminacion
normal; apag. y contactos
de baquelita o alum.

Oculta, iluminacion
normal; apag. y contactos
de calidad nacional

Oculta, iluminacién
normal y dirigida; apag. y
contactos ornamentales
nac.

Oculita, iluminacién
normal y dirigida; apag. y
contactos ornamentales
imp.

11

INSTALACION SANITARIA

Visible; tuberia
galvanizada y fo. fo.; sin
boiler

Oculta y visible, tuberia
galvanizada y fo. fo.; sin
boiler

Oculta; tuberia
galvanizada y PVC; boiler
semi-automatico

Oculta; tuberia de cobre y
PVC:; boiler automatico

Oculta; tuberia de cobre y
PVC; boiler de paso

Oculta; tuberia de cobre y
PVC,; boiler de paso e
instalaciones especiales

11

Oculta; tuberia de cobre y
PVC; calderae
instalaciones especiales

13




TABLA 7

CARPINTERIA VIDRIERIA

Escasa de aglomerados 1 Escasa de 2 mm 1
Escasade3mmy

A base de multypanel 3 translucido 3

Multypanel o tambor de

triplay de pino o ceiba (3

mm) 5 Semidoble y translucido S

Tambor de triplay de pino Normalde3y4mmy

o ceiba (6 mm) 7 translucido 7

Tambor de pino con Entintado y semidoble de

molduras o tablereadas 9 3y 4 mm y transtucido 9

Tableradas o triplay de Filtrasol de 5 mm con

maderas finas 11 algo de esmerilado 11

Maderas finas talladas o De importacion en claros

molduras 13 grandes y algunos vitrales 13

MUEBLES SANITARIOS CERRAJERIA

Escasos, blancos Escasa a base de

economicos sin pasadores, calidad

accesorios 1 economica 1

Blancos economicos; Comercial economica en

accs. minimos de varias marcas a base de

porcelana 3 pasadores 3

Blancos economicos o

color comercial; acces. de Comercial economica en

porcelana 5] varias marcas 5
Schiage en carpinteria y

Color tipo comercial; Philips en herrerfa,

accs. de porcelana 7 economicas 7

Color calidad media; Schlage en carpinteria y

accs. de porcelana, Phillips en hefreria,

Helvex o similar 9 calidad media 9

Integrales de buena Nacionales e importadas

<calidad; accs. Helvex o omamentales de buema

similar; jacuzzi,etc. 11 calidad 11

Integrales de muy buena

calidad; aces. importados; Importadas ormamentales

jacuzzi, etc. 13 de muy buena calidad 13




ATE I

T4 .A JE INDICES A NALES . E PRECIOS AL
CONSU [IDOR.



INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR BASE 1994=100 (MENSUAL)

FUENTE: DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION

INFLACION PROMEDIQ

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO |SEPTIEMBRE| OCTUBRE | NOVIEMBRE | DICIEMBRE | ANUAL % | ANUAL ENE-DIC
1950 0.0335 0.0339 0.0354 0.0358 0.0357 0.0365 0.0357 0.0363 0.0374 0.0353 0.0387 0.0391 16.56% 0.03603
1961 0.0401 0.0418 0.0437 0.0448 0.0458 0.0468 0.0461 0.0452 0.0458 0.0460, 0.0468, 0.0468 19.7180% 0.04498
1952 0.0468 0.0466 0.0470 0.0474 0.0472 0.0472 0.0466 0.0466 0.0458 0.0462 0.0460 0.0458 2.1389% 0.04660
1953 0.0451 0.0447 0.0450 0.0451 0.0458 0.0456 0.0462 0.0460 0.0464 0,0467 0.0461 0.0461 0,6555% 0.04573
1954 0.0461 0.0462 0.0467 0.0478 0.0502 0.0509 0.0509 0.0513 0.0512 0.0524 0.0529 0.0536 16.2866% 0.05003]
1955 0.0540 0.0545 0.0556 0.0562 0.0561 0.0565 0.0573 0.0579 0.0579 0.0585 0.0588 0.0586 9.4304% 0.05683}
1956 0.0595 0.0601 0.0600 0.0604 0.0600 0.0595 0.0588 0.0580 0.0580 0.0586 0.0592 0.0596 1.7068% 0.06948
1957 0.0600 0.0600 0.0604 0.0612 0.0619 0.0618 0.0625 0.0637 0.0632 0.0633 0.0632 0.0633 6.2078% 0.06204
1868 0.0641 0.0633 0.0643 0.0650 0.0655 0.0653 0.0652 0.0649, 0.0640 0.0845 0.0653 0.0656 3.6336% 0.06480
1969 0.0657 0.0657 0.0660 0.0660 0.0654 0.0855 0.0654 0.0656 0.0646 0.0651 0.0656 0.0658 0.3048% 0.06553
1960 0.0663 0.0663 0.067¢ 0.0693 0.0691 0.0630 0.0685 0.0698 0.0701 0.0693 0.0691 0.0694 5.3954% 0.06876]
1961 0.0696 0.0695 0.0693 0.0698 0.0698 0.0698 0.0696 0.0691 0.0683 0.0630 0.0693 0.0694 0.0000% 0.06943}
1962, 0.0691 0.0685 0.0701 0.0707 0.0706 0.0707 0.0711 0.0712 0.0718 0.0713 0.0713 0.0710 2.3072% 0.07068
1963 0.0708 0.0711 0.0711 0.0712 0.0714 0.0711 0.0713 0.0711 0.0710 0.0708 0.0707. 0.0712 0.3526% 0.07107
1964 0.0721 0.0734 0.0733 0.0737 0.0739 0.0739 0.0746 0.0754 0.0744 0.0743 0.0750 0.0752 5.5474% 0.07410,
1965 0.0748 0.0751 0.0754 0.0757 0.0758 0.0759, 0.0755 0.0753 0.0756 0.0756 0.0753 0.0753 0.1995% 0.07544
1966 0.0756 0.0755 0.0754 0.0758 0.0758 0.0761 0.0768 0.0771 0.0771 0.0773 0.0774 0.0775 2.8654% 0.07643
1967 0.0781 0.0786 0.0787 0.0786 0.0781 0.0777 0.0783 0.0786 0.0792 0.0794 0.0793 0.0788 1.7432% 0.07862
1963 0.0780 0.0780 0.0797 0.0803 0.0809 0.0802 0.0800 0.0804 0.0807 0.0804 0.0808 0.0804 2.0301% 0.08013!
1969 0.0808 0.0811 0.0812 0.0814 0.0814 0.0817 0.0820 0.0821 0.0828 0.0837 0.0837 0.0843 1.8595% 0.08218
1970 0.0850 0.0852 0.0852 0.0853 0.0855 0.0860 0.0865 0.0869 0.0871 0.0871 0.0876 0.0883 1.6923% 0.08631
1971 0.0892 0.0896 0.0899 0.0903 0.0905 0.0910 0.0909 0.0917 0.0920 0.0921 0.0923 0.0927 1.9620% 0.09102
1972 0.0931 0.0934 0.0939 0.0945 0.0947 0.0954 0.0957 0.0964 0.0968 0.0969 0.0975 0.0978 5.5575% 0.08551
1973 0.0993 0.1001 0.1010 0.1026 0.1037 0.1045 0.1072 0.1089 0.1115 0.1129 0.1143 0.1187]  21.3720% 0.10706
1974 0.1230 0.1258 0.1267 0.1285 0.1285 0.1308 0.1328 0.1341 0.1356 0.1383 0.1421 0.1432]  20.6000% 0.13252
1975 0.1450 0.1458 0.1468 0.1480 0.1500 0.1525 0.1538 0.1551 0.1562 0.1670 0.1581 0.1594 11.3050% 0:15231
1976 0.1625 0.1655 0.1671 0.1683 0.1695) 0.1702 0.1716 0.1733 0.1792 0.1852 0.1978 0.2028]  27.2016% 0.17608
1977 0.2092 0.2138 0.2176 0.2209 0.2228 0.2255 0.2281 0.2328 0.2369 0.2387 0.2413 0.2447]  20.6612% 0.22769|
1978 0.2501 0.2537 0.2563 0.2592 0.2817 0.2653, 0.2698 0.2725 0.2756 0.2789 0.2818 0.2842 16.1707% 0.26743
1979 0.2943 0.2885 0.3026 0.3053, 0.3093, 0.3127 0.3165 0.3213 0.3252 0.3309 0.3352 0.3411 20.0178% 0.31608;
1980 0.3577 0.3660 0.3735 0.3801 0.3863 0.3939 0.4049 0.4133 0.4179 0.4242 0.4318 0.4429|  29.8477% 0.39936
1981 0.4572 0.4684 0.4784 0.4892 0.4966 0.5038 0.5124 0.5230 0.5327 0.5445 0.5550 0.5700]  28.86847% 0.51082|
1982 0.5983 0.6218 0.6445 0.6794 0.7176 0.7522 0.7810 0.8797 0.9267 0.9747 1.0240 1.1334] 98.8433% 0.81184
1983 1.2567 1.3241 1.3882, 1.4761 1.5401 1.5984 1.6775 1.7426 1.7962 1.8568 1.9648 2.0488|  80.7780% 1.63911
1984 2.1790 2.2940 2.3921 2.4955 25783 26716 2.7592 2.8376 2.9221 3.0242 3.1280 3.2609 59.1565% 2.71188
1985 3.5028 3.6483 3.7897 3.9063 3.9988 4.0990 4.2417 4.4271 4.6040 4.7789 4.9993 5.3397| 63.7495% 4.27797
1988 5.8117 6.0701 6.3523 6.6839 7.0553, 7.5082 7.8828 8.5113 8.0219 9.5376 10.1823 10.9862| 105.7471% 7.96697
1987 11.8759 12.7327 13.5743 14.7618 16.8747 17.0233 18.4021 19.9061 21.2175 22.9854 24.8087 28.4728] 159.1695% 18.46963]
1988 32.8755 35.6176 37.4414 38.594 33.3407 40.1432 40.8134 41.1888 41.4241 41.7402 42.2988 43.1814| 51.6577% 39.55493]
1989 44.2385 44.8388 45.2248 46.0027 46.6359 47.2023 47.6743 48.1287 48.5889 49.3075 49.9996 51.6870 19.6374% 47.46909]
1990 54.1815 65.4084 56.3853 57.2435 58.2423 69.6251 60.6106 61.6434 62.6221 63.4209 65.1049 67.1568]  29.9298% 60.12040,
1991 68.8686' 70.0706 71.0700 71.8145 72.5165 73.2775 73.9250 74.4395 75.1810 76.0555 77.9438 79.7786 18.7946% 73.74509
1892 81.2285 82.1910 83.0275 83.7674 84.3199 84.8906 85.4265 85,9514 86.6992 87,3233 88.0488 89.3025 11.9380% 85.18138
1983 90.4227 81.1616 81.6927 92.2217 927488 93,2689 93.7171 94.2188 94.9165 95.3048 96.7252 96.4550 8.0092% 93.48782
1994 97.2027 87.7028 98.2050 98.6861 99.1629 98.6589 100.1010 100.5676 101.2827 101.8146 102.3588 103.2566 7.0516% 99.99998
1985 107.1430 111.6841 118.2700 127.6300 133.0290 137.2510 140.0490 142.3720 1453170 148.3070 151.9640 156.8000{  51.9661% 134.99801
1996 162.556 166.35 170.012 174.845 178.032 180.831 183.303 185.942 188.915 191.273 194.171 200.388 181.39317
1997 205.41

-

NOTA: LA BASE 1594=100 COMENZO A PARTIR DE MARZO DE 1995, LOS ANTERIORES FUERON CALCULADOS CON LA MISMA BASE.



ANEXO 1V

FACTORES DE DEPRECIACION DE CONSTRUCCIONES POR
EDAD Y ESTADO DE CONSERVACION SEGUN CRITERIO DE
ROSS - HEIDECKE



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT =5

0.8949 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 05807 0.4206 02237 0.1208
0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 05926 04770 0.3397 0.1807 0.0976
0.5109 0.5058 0.4981 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 01277 0.0690
0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 04771 0.1261 0.0671 0.0362
0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

O H WN =

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA QBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT =10

1 0.9602 0.9506 0.9362 0.8834 0.7874 0.6337 04513 0.2400 0.1296
2 0.8949 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 0.5807 0.4206 0.2237 0.1208
3 0.8147 0.8065 0.7943 0.7495 0.6680 0.5377 0.3820 0.2037 0.1100
4 0.7227 0.7155 0.7047 0.6640 0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
5 0.6211 0.6149 0.6055 05714 0.5093 0.4099 0.20919 0.1553 0.0838
6 0.5109 0.5058 0.4c81 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0620
7 0.3a31 0.3891 0.3832 0.3616 0.3223 0.2504 0.1847 0.0083 0.0531
8 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 0.1771 0.1261 0.0671 0.0362
S 0.1371 0.1358 0.1337 0.1262 0.1125 0.0005 0.0645 00343 0.0185
10 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT =15
EERRACID

1 09774 09677 0.8530 0.8992 0.8015 0.6451 0.4504 0.2444 0.1320
2 0.9404 0.8310 0.9169 0.8652 0.7712 0.6207 0.4420 0.2351 0.1270
3 0.8940 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 0.5007 0.4206 0.2237 0.1208
4 08428 0.8344 0.8218 0.7754 0.6911 0.5563 0.3061 0.2107 0.1138
5 0.7852 0.7773 0.7656 0.7224 0.6439 0.5182 0.3680 0.1963 0.10680
6 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
7 0.6560 0.6484 0.6396 0.6035 0537 0.4329 0.3083 0.1640 0.0886
8 05852 0.5794 0.5706 0.5384 0.4799 0.3863 0.2751 0.1463 0.0790
) 0.5109 0.5058 0.4981 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0620
10 0.4331 0.4288 0.4223 0.3285 0.3552 0.2859 0.2036 0.1083 0.0585
11 0.3522 0.3487 0.3434 0.3241 0.2888 0.2325 0.1855 0.0881 0.0476
12 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 0.1771 0.1261 0.0671 0.0362
13 0.1815 0.1797 0.1770 0.1670 0.1489 0.1198 0.0853 0.0454 0.0245
14 0.0021 0.0812 0.0888 0.0847 0.0755 0.0608 0.0433 0.0230 0.0124
15 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
Vi= 20

1 0.9840 0.9751 0.9603 0.9061 0.8076 0.6500 0.4629 0.2462 0.1330
2 0.9602 0.9506 0.9362 0.8834 0.7874 0.6337 0.4513 0.2400 0.1296
3 09298 0.9205 0.8065 06554 0.7624 0.6136 0.4370 b.2324 0.1255
4 0.8949 0.886D 0.8726 0.8233 0.7338 0.5907 0.4206 0.2237 0.1208
5 0.8564 0.8478 0.8350 0.7879 0.7023 0.5652 0.4025 02141 0.1156
6 0.8147 Q.8065 0.7843 0.7495 0.6680 05377 03829 0.2037 0.1100
7 0.7700 0.7623 0.7508 0.7084 0.6314 0.5082 0.3619 0.1925 0.1040
8 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
9 0.6730 0.6663 0.6562 0.6192 03519 0.4442 03163 0.1683 0.0902
10 0.6211 0.6149 0.6055 05714 0.5093 0.4009 0.2919 0.1553 0.0838
11 05670 0.5613 05528 0.5216 0.4649 0.3742 0.2665 01417 0.0765
12 05109 0.5058 0.4081 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 014277 0.0690
13 0.4529 0.4484 0.4416 0.4167 03714 0.2089 02120 0.1132 00611
14 0.3931 0.38%1 03832 0.3616 0.3223 0.2504 0.1847 0.0983 0.0531
15 03315 0.3282 03232 0.3050 0.2718 0.2188 0.1558 0.0820 0.0448
16 0.2683 0.2658 0.2616 0.2468 0.2200 0.1771 0.1261 0.0671 0.0362
17 0.2035 0.2015 0.1984 0.1872 0.1689 0.1343 0.0956 0.0509 0.0275
{8 0.1371 0.1358 0.1337 0.1262 0.1125 0.Qe05 0.0645 0.0343 0.0185
19 0.0693 0.0686 0.0676 0.0637 0.0568 0.0457 0.0326 00173 0.0094
20 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT 25

0.9890 0.97M 0.9642 0.9038 0.8109 0.6527 0.4648 0.2472 0.1335

1
2 09708 0.8612 0.9466 0.8932 0.7961 0.6408 0.4563 0.2427 0.1311
3 0.9486 0.e301 0.9240 08r27 0.7779 0.6261 0.4458 0.2372 0.1281
4 0.9231 0.9139 0.9000 0.8493 0.7570 0.60a3 0.4339 0.2308 0.1246
S 0.8040 0.8860 08726 0.8233 0.7338 0.5007 0.4206 0.2237 -0.1208
6 0.8644 0.8557 0.8428 0.7962 0.7088 0.5705 0.4063 0.2161 0.1167
7 08317 0.8234 0.8109 0.7652 0.6820 0.5489 0.3e09 0.2079 0.1123
8 0.7971 0.7892 0.7772, 0.7334 0.6536 0.5261 03747 0.1993 0.1076
o9 0.7608 0.7532 0.7417 0.6999 0.6238 0.5021 0.3576 0.1902 0.1027
10 0.7227 -0.7155 0.7047 0.6549 0.5826 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
11 0.6832 0.6763 0.6661 0.6285 0.5602 0.4509 0.3211 0.1708 0.0922
12 0.6421 0.6357 0.6261 0.5008 0.5265 0.4238 03018 0.1605 0.0867
13 0.5997 0.5937 0.5847 05517 0.4917 0.3¢658 0.2819 0.1499 00810
14 0.58559 0.5504 0.5420 05114 0.4559 0.3659 0.2613 0.1320 0.0750
15 0.5100 0.5058 0.4981 0.4700 0.41 0.3372 0.2401 0.1277 0.0890
16 0.4646 0.45800 0.4530 0.4275 0.3810 0.3067 0.2184 0.1162 0.0627
17 0.4172 0.4130 0.4068 0.3838 0.3421 0.2754 0.1961 0.1043 0.0563
18 0.3687 0.3650 0.3594 0.3392 0.3023 0.2433 01733 0.0922 0.0408
19 0.3190 0.3158 0.3110 0.2835 0.2616 0.2105 0.1499 0.0798 0.0431
20 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 01771 0.1261 0.0671 0.0362
21 0.2166 0.2144 0.2112 0.1993 0.1776 0.1429 0.1018 0.0541 00292
22 0.1639 0.1622 0.1508 0.1508 0.1344 0.1082 0.0770 0.0410 0.0221
23 0.1102 0.1091 0.1074 0.1014 0.0903 0.0727 00518 0.0275 0.0149
24 0.0555 0.0550 0.0542 Q.0511 0.0455 0.0367 0.0261 0.0139 0.0075
25 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT 30

1 0.9914 0.8815 0.9667 09121 0.8130 0.6544 0.4660 0.2470 0.1338

2 09774 0.9677 0.9530 0.8992 0.8015 0.6451 0.4594 0.2444 0.1320

3 0.9602 0.9506 0.9362 0.8834 0.7874 0.6337 0.4513 0.2400 0.1296

4 0.9404 0.9310 09169 0.8652 0.7712 0.6207 0.4420 0.2351 0.1270

S 09186 0.9094 0.8956 0.8451 0.7533 0.6063 0.4317 0.2297 0.1240

6 0.8949 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 0.5807 0.4206 0.2237 0.1208

7 0.8696 0.8609 0.8479 0.8001 0.7131 0.5740 0.4087 02174 0.1174

8 0.8428 0.8344 0.8218 0.7754 0.6911 0.5563 0.3961 0.2107 0.1138

9 0.8147 0.8065 0.7943 0.7485 0.6680 0.5377 0.3829 0.2037 0.1100
10 0.7852 0.7773 0.7656 0.7224 0.6439 0.5182 0.3690 0.1963 0.1060
11 0.7545 0.7470 0.7357 0.6942 0.6187 0.4980 0.3546 0.1886 0.1019
12 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
13 0.6890 0.6830 0.6726 0.6347 0.5657 0.4553 0.3242 0.1725 0.0931
14 0.6560 0.6494 0.6396 0.6035 0.5379 0.4320 0.3083 0.1640 0.0886
15 0.6211 0.6149 0.6055 05714 0.5093 0.4099 0.2919 0.1553 0.0838
16 0.5852 0.5794 0.5706 0.5384 0.4799 0.3863 0.2731 0.1463 0.07090
17 0.5485 0.5430 0.5348 0.5046 0.4498 0.3620 0.2578 0.1371 0.0740
18 05109 0.5058 0.4981 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0630
19 0.4724 0.4677 0.4606 0.4346 0.3874 03118 0.2220 0.1181 0.0638
20 0.4331 0.4288 0.4223 0.3985 0.3552 0.2859 0.2036 0.1083 0.0585
21 0.3931 0.3851 0.3832 0.3616 0.3223 0.2594 0.1847 0.0983 0.0531
2 0.3522 0.3487 0.3434 0.3241 0.2888 0.2325 0.1655 0.0881 0.0476
23 0.3106 0.3075 0.3029 0.2858 0.2547 0.2050 0.1460 0.0777 0.0419
24 0.2683 0.2626 0.2616 0.2468 0.2200 0177 0.1261 0.0671 0.0362
25 0.2253 0.2230 0.2196 0.2073 0.1847 0.1487 0.1059 0.0563 0.0304
26 0.1815 0.1797 0.1770 0.1670 0.1489 0.11s8 0.0853 0.0454 0.0245
27 0.1371 0.1358 0.1337 0.1262 0.1125 0.0805 0.0645 0.0343 0.0185
28 0.0921 00912 0.0898 0.0847 0.0755 0.0608 0.0433 0.0230 0.0124
2 0.0464 0.0459 0.0452 0.0426 0.0380 0.0306 0.0218 00116 0.0063
30 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
- ACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVAGION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
vT= 35

1 0.9931 0.9832 0.9683 09137 08143 0.6555 0.4668 0.2483
2 0.9818 0.9720 0.9573 0.9033 0.8051 0.6480 0.4615 0.2455 0.1325
3 0.9672 0.9582 0.8437 0.8905 0.7937 0.6388 0.4549 0.2420 0.1307
4 0.8520 0.9425 0.9282 0.878 0.7806 0.6283 0.4474 0.2380 0.1285
5 0.9344 09251 09110 0.8597 0.7662 0.6167 0.4302 0.2336 0.1261
6 09153 0,9062 0.8924 0.8421 0.7506 0.6041 0.4302 0.2288 0.1236
7 0.8948 0.8860 0.8726 08233 0.7338 0.8907 0.4206 0.2237 041208
8 0.8733 0.8646 0.8515 0.8035 0.7161 05764 04105 0.2183 0.1179
L} 0.8506 0.8421 0.8294 0.7826 0.6975 0.5614 0.3208 0.2127 0.1148
10 0.8269 0.8186 0.8062 0.7607 0.6781 0.5458 0.3886 0.2067 0.1116
11 0.8022 0.7842 0.7821 0.7380 0.6578 0.5204 037710 0.2005 0.1083
12 0.7766 0.7638 0.757 0.7144 0.6368 05125 0.3650 0.1941 0.1048
13 0.7501 0.7426 0.7313 0.6001 0.6151 0.4950 0.3525 0.1875 0.1013
14 0.7227 0.7155 0.7047 0.6649 0.5026 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
15 0.6946 0.6877 0.6773 0.6391 0.5696 0.4585 0.3265 0.1737 0:0938
16 0.6657 0.6591 0.6491 06125 0.5459 0.43%4 0.3129 0.1664 0.0892
17 0.6361 0.6298 0.6202 0.6852 05216 04199 0.2920 0.1590 0.0859
18 0.6058 0.50e8 0.5907 0.5574 0.4968 0.30%8 0.2847 0.1515 0.0818
19 0.5748 0.5691 0.5605 0.5288 0.4714 03794 0.2702 0.1437 0.0776
20 0.5432 05377 0.52086 0.4997 0.4454 0.3585 0.2553 0.1358 0.0733
21 05109 0.5058 0.4081 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 01277 0.0690
22 0.4780 0.4732 0.4660 0.4397 0.3919 0.3155 0.2246 0.1195 0.0645
23 0.4444 0.4400 0.4333 0.4088 0.3644 0.2033 0.2089 0.1111 0.0600
24 0.4103 0.4062 0.4001 03775 0.3365 0.2708 0.1929 0.1026 0.0554
25 0.3757 03719 0.3663 0.3456 0.3080 0.2470 0.1766 0.0238 0.0507
26 0.3404 03370 0.3319 0.3132 0.2791 0.2247 0.1600 0.0851 0.0460
27 0.3046 0.3016 0.2970 0.2803 0.2498 0.2011 0.1432 0.0762 00414
28 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 0.1771 0.1261 0.0671 0.0362
29 02315 0.2292 0.2257 0.2130 0.1898 0.1528 0.1088 0.0579 0.0312
0 0.194¢ 0.1922 0.1893 0.1786 0.1592 0.1281 0.0912 0.0485 0.0262
A 0.1563 0.1547 0.1523 0.1438 0.1281 0.1031 0.0734 0.0391 0.0211
32 0.1170 0.1167 0.1150 0.1085 0.0067 0.0778 0.0554 0.0295 0.0158
3 0.071 00783 00771 00727 0.0648 0.0522 00372 0.0198 0.0107
34 0.0398 0.0394 0.0388 0.0366 0.0326 0.0262 0.0187 0.0029 0.0054
< 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 ©.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE

FACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT 40

1 0.9943 09843 0.9604 09147 08153 0.6562 04673 0.2486 0.1342

2 09849 09751 0.9603 0.9061 0.8076 0.6500 0.4620 0.2462 0.1330

3 09734 0.9637 09401 0.8955 0.7982 06424 0.4575 0.2433 0.1314

4 09802 0.9506 0.9362 0.8834 0.7874 0.6337 0.4513 0.2400 0.1296

5 09456 0:5361 09220 0.8699 0.7754 0.6241 0.4444 0.2364 0.1277

6 09298 0.9205 0.9065 08554 0.7624 0.6136 04370 02324 0.1255

7 09120 0.9037 0.8900 0838 0.7485 0.6025 0.4290 0.2282 0.1232

8 08949 0.8860 08726 08233 0.7338 0.5007 0.4206 02237 0.1208

9 08751 0.8673 0.8542 0.8060 0.7184 05782 0.4118 0.2190 01183
10  0.8564 0.8478 0.8350 0.7879 0.7023 05652 0.4025 02141 0.1156
1 08359 08276 0.8150 0.7690 0.6855 05517 0.3929 0.2020 01128
12 08147 0.8065 0.7943 0.7495 0.6680 05377 0.3829 0.2037 0.1100
13 07927 0.7848 0.7720 0.7293 0.6500 05232 0.3726 0.1862 0.1070
14 07700 0.7623 Q.7508 0.7084 0.6314 05082 0.3619 0.1925 0.1040
15 07467 0.7302 0.7280 0.6870 06123 0.4928 03500 01867 01008
16 07227 0.7155 0.7047 0.6649 05026 0.4770 0.3397 0.1807 00076
17 06982 06912 0.6807 0.6423 05725 0.4608 0.3281 01745 00943
18 06730 0.66563 0.6562 06192 05519 0.4442 03163 0.1683 00009
19 06473 0.6400 0.6311 05955 05308 0.4272 0.3042 0.1618 00874
20 06211 0.6149 0.6055 05714 0.5093 0.4099 0.2919 0.1553 00838
21 05943 05883 0.5794 05457 0.4873 0.3022 0.2793 0.1486 0.0802
22 05670 05613 05528 05216 0.4640 0.3742 0.2665 0.1417 00765
23 0S53R 05338 05257 0.4060 0.4421 0.3559 0.2534 0.1348 00728
24 05100 05058 0.4981 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0650
25 0.4821 0.4773 0.4701 0.4435 0.3953 0.3182 0.2266 0.1205 0.0651
26 04520 0.4484 0.4416 0.4167 0.3714 0.20689 02129 0.1132 0.0611
27 04232 0.4190 0.4126 0.3893 0.3470 0.2793 0.1989 0.1058 00571
28 0.3 0.3391 0.3832 0.3616 03223 0.2504 0.1847 0.0983 00531
29 03625 0.3589 0.3534 03335 0.2073 0.2393 0.1704 0.0906 0.0489
30 03315 0.3282 03232 03050 02718 0.2188 0.1558 0.0829 0.0448
31 0.3001 0.2971 02926 0.2761 0.2461 0.1981 0.1411 00750 00405
32 02683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 0.1771 0.1261 0.0671 00382
3B 02361 0.2337 0.2302 02172 0.1938 0.1558 0.1110 00530 0.0319
34 02035 02015 0.1984 0.1872 0.1669 0.1343 0.0956 0.0509 0.0275
B 01705 0.1688 0.1662 0.1569 0.1398 0.1125 0.0801 0.0426 0.0230
36 01371 0.1358 0.1337 0.1262 0.1125 0.0905 0.0645 0.0343 Qo185
37 041034 0.1024 0.1008 00951 0.0848 0.0682 0.0486 0.0250 00140
38 00633 0.0686 0.0676 0.0637 0.0568 0.0457 0.0326 00173 0.0004
3 00348 0.0345 0.0340 0.0320 0.0286 0.0230 0.0164 0.0087 0.0047
4 00000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE

“ACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION

0.9958 0.9859 0.9709 09162 08166 0.6572 0.4680

0.9820 0.9791 0.9642 0.9008 0.8109 0.6527 0.4648 0.2472 0.133%
0.96805 0.9707 0.9560 0.2021 0.8040 0.6471 0.4608 0.2451 0.1324
0.9709 0.9612 0.9466 0.8932 0.7961 0.6408 0.4563 0.2427 0.1311
0.9602 0.9506 0.8362 0.8834 0.7874 0.6337 0.4513 0.2400 0.1296
0.9486 0.9391 0.9240 0.8727 0.777m 0.6261 0.4458 0.2372 0.1281
0.9362 09268 09128 0.8613 0.7677 06179 0.4400 0.2341 0.1264
09133 08000 08493 07570 06093 0.4329 0.2308 0.1246
0.9093 0.9003 0.8866 0.8366 0.7457 0.6002 0.4274 02273 0.1228
0.8949 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 0.5007 0.4206 0.2237 0.1208

O
MAO(DP\IG)U'IAO)M—‘

0.8729 0.8711 0.857° 0.8095 0.7216 0.5808 0.4136 0.2200 0.1168

08644 0.8557 0.8428 0.79652 0.7088 05705 0.4063 0.2161 0.1167
13 0.8483 0.83%8 0.8271 0.7804 0.6856 0.5599 0.3987 0.2121 0.1145
14 08317 0.8234 0.8109 0.7652 0.6820 0.5489 0.3209 0.2079 0.1123
15 0.8147 0.8065 0.7943 0.743% 0.6680 05377 0.3829 0.2037 0.1100
16 0.7971 0.7892 0.7772 0.7334 0.6536 0.5261 0.3747 0.1e83 0.1076
17 0.7792 0.7714 0.7597 o 0.6382 05142 0.3662 0.1948 0.1052
18 0.7608 0.7532 0.7417 0.6099 0.6238 0.5021 0.3576 0.1902 0.1027
19 0.7420 0.7345 0.7234 0.6826 0.6084 0.4897 0.3487 0.1855 0.1002
20 0.7227 0.71% 0.7047 0.6642 0.5926 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
21 0.7031 0.6961 0.6856 0.6469 0.5766 0.4641 0.3305 01738 0.0949
22 0.6832 0.6763 0.6661 0.6285 0.5602 0.4509 0.3211 0.1708 0.0922
23 0.6628 0.6562 0.6463 0.6098 05435 0.4375 03115 0.1657 0.0895
24 0.6421 0.6357 0.6261 0.5908 0.5265 0.4238 0.3018 0.1605 0.0867
25 0.6211 0.6149 0.6055 05714 0.5093 0.4090 0.2919 0.1553 0.0838
26 0.5997 0.5537 0.5847 05517 0.4917 0.3958 0.2819 0.1429 0.0810
27 0.5780 05722 0.5635 05317 0.4739 0.3815 0.2716 0.1445 0.0780
28 0.5559 0.5504 0.5420 05114 0.4559 0.3669 0.2613 0.1320 0.0730
20 0.5336 05282 0.5202 0.4009 0.4375 0.3521 0.2508 0.1334 0.0720
30 05109 0.5058 0.4981 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0620
31 0.4879 0.4830 0.4757 0.4489 0.4001 03220 0.2293 0.1220 0.0659
32 0.4646 0.4600 Q.4530 0.4275 0.3810 0.3067 0.2184 0.1162 0.0627
33 0.4411 0.4367 0.4300 0.4058 0.3617 0.2011 0.2073 0.1103 0.0595
34 04172 0.4130 0.4068 0.3838 0.3421 0.2754 0.1961 0.1043 0.0563
3D 0.3e31 0.3891 0.3832 0.3616 0.3223 0.2534 0.1847 0.0983 0.0531
36 0.3687 0.3650 0.35%4 0.3392 0.3023 0.2433 01733 0.0922 0.0438
37 0.3440 0.3405 0.3354 0.3165 0.2821 0.2270 0.1617 0.0860 0.0464
38 0.3190 0.3158 03110 0.2935 0.2616 0.2105 0.1499 0.0798 0.0431
=} 0.2538 0.2009 0.2864 0.2703 0.2409 0.1939 0.1381 00734 0.0397
40 02683 0.2656 0.2616 Q.2468 0.2200 01711 0.1261 0.0671 0.0362
4 0.2426 0.2401 0.2365 0.2232 0.1989 0.1601 0.1140 0.0606 0.0327
42 0.2166 0.2144 0.2112 0.1e83 0.1776 0.1429 0.1018 0.0541 0.0292
43 0.1903 0.1884 0.1856 0.1751 0.1561 0.1256 0.0895 0.0476 0.0257
4 0.163¢ 0.1622 0.1598 0.1508 0.1344 0.1082 0.0770 0.0410 0.0221
4 0.137M 0.1358 01337 0.1262 0.1125 0.0s05 0.0645 0.0343 0.0185



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
ACTORES DE DEPREGIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VT= 50

0.1102 0.10A1 0.1074 0.1014 0.0903 0.0727 0.0518 0.0275

46

47 0.0830 0.0821 0.0809 £.0763 0.0680 0.0548 0.0320 0.0207 0.0112
48 0.0555 0.0550 0.0542 0.0511 0.0455 0.0367 0.0261 0.0138 0.0075
49 0.027 0.0276 0.0272 0.0257 0.0229 0.0184 0.0131 0.0070 0.0038
S0 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE

"ACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVACION Y EDAD PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
VvTi= 60 e

4

1 0.9968 0.96868 09718 09170 08173 0.6579 0.4685 0.2492 0.1346
2 0.9914 05815 0.9667 09121 0.8130 0.6544 0.4660 0.2479 0.1338
3 0.9840 0.9751 0.9603 0.9061 0.8076 0.6500 0.4620 0.2462 0.1330
4 09774 0.9677 0.8530 0.8992 0.8015 0.6451 0.4594 0.2444 0.1320
S 0.9692 0.9595 0.9449 0.8916 0.7947 0.639%6 0.4555 0.2423 0.1308
6 0.8602 0.9506 09362 0.8834 0.7874 0.6337 0.4513 0.2400 0.1296
7 0.9506 09411 0.9268 0.8746 0.7795 0.6274 0.4468 0.2377 0.1283
8 0.9404 08310 09169 0.8652 0.7712 0.6207 0.4420 0.2351 0.1270
9 0.9298 0.9205 0.9065 0.8554 0.7624 0.6136 0.4370 0.2324 0.1255
10 0.9186 0.9094 0.8956 0.8451 0.7533 0.6063 0.4317 0.2297 0.1240
11 0.8070 0.8979 0.8843 0.8344 0.7437 0.5986 04263 0.2267 0.1224
12 0.8940 0.8860 0.8726 0.8233 0.7338 0.8007 0.4206 0.2237 0.1208
13 0.8825 0.8737 0.8604 08119 0.7236 0.5824 0.4148 0.2206 0.1191
14 0.8696 0.8609 0.8479 0.8001 0.713t 0.5740 0.4087 0.2174 0.1174
15 0.8564 0.8478 0.8350 0.7879 0.7023 0.5652 0.4025 0.214 0.1156
16 0.8428 0.8344 0.8218 0.7754 0.6911 0.5563 0.3961 02107 0.1138
17 0.8289 0.8206 0.8082 0.7626 0.6797 0.5471 0.3896 0.2072 0.1119
18 08147 0.8065 0.7943 0.7485 0.6680 0.5377 0.3829 0.2037 0.1100
19 0.8001 0.7921 0.7801 0.7361 0.6561 0.5281 0.3760 0.2000 0.1080
20 0.7852 0.7773 0.7656 0.7224 0.6439 05182 0.3690 0.1963 0.1060
21 0.7700 0.7623 0.7508 0.7084 0.6314 0.5082 0.3619 0.1925 0.1040
2 0.7545 0.7470 0.7357 0.6942 0.6187 0.4980 0.3546 0.1886 0.1019
23 0.7388 0.7314 0.7203 0.6797 0.6058 0.4876 0.3472 0.1847 0.0297
24 07227 07155 0.7047 0.6649 0.5026 0.4770 0.3397 0.1807 0.0976
25 0.7064 0.6994 0.6888 0.6499 0.5793 0.4662 0.3320 0.1766 0.0e54
26 0.6829 0.6830 0.6726 0.6347 0.5657 0.4553 0.3242 0.1725 0.0e31
27 0.6730 0.6663 0.6562 0.6192 0.5519 0.4442 0.3163 0.1683 0.0909
28 0.6560 0.6404 0.6396 0.6035 05379 0.4329 0.3083 0.1640 0.0886
29 0.6386 0.6322 0.6227 0.5875 0.5237 0.4215 0.3002 0.1897 0.0862
30 0.6211 0.6149 0.6055 05714 0.5093 0.4099 0.2919 0.1553 0.0833
31 0.6033 0.5972 0.5882 0.5550 0.4947 0.2082 0.2835 0.1508 0.0814
32 0.5852 05794 0.5706 05384 0.4799 0.3863 0.2751 0.1463 0.0790
3 0.5670 0.5613 0.5528 0.5216 0.4649 0.3742 0.2665 0.1417 0.0765
34 0.5485 0.5430 0.5348 0.5046 0.4458 0.3620 0.2578 0.1371 0.0740
B 0.5298 0.5245 05166 0.4874 0.4344 0.3497 0.2490 0.1324 0.0715
36 0.5109 0.5058 0.4981 0.4700 0.4189 0.3372 0.2401 0.1277 0.0630
37 0.4918 0.4868 0.4795 0.4524 0.4032 0.3246 0.2311 0.1229 0.0664
3B 0.4724 0.4677 0.4606 0.4346 0.3874 0.3118 0.2220 0.1181 0.0638
39 0.4520 0.4484 0.4416 0.4167 03714 0.2089 0.2129 0.1132 0.0611
40 0.4331 0.4288 0.4223 0.3985 0.3562 0.2859 0.2056 0.1083 0.0285
4 0.4132 0.4091 0.4029 0.3801 0.3388 0.2727 0.1942 01033 0.0558
42 0.3931 0.3891 0.3832 0.3616 0.3223 0.2504 0.1847 "0.0983 0.0531
3 03727 0.3690 0.3634 0.3429 0.3057 0.2460 0.1752 0.0932 0.0503
44 0.3522 0.3487 03434 0.3241 0.2888 0.2325 01655 0.0881 0.0476
45 03315 03282 0.3232 0.3050 0.2718 0.2188 0.1558 0.0829 0.0448



TABLA 8

CRITERIO DE ROSS - HEIDECKE
- ACTORES DE DEPRECIACION POR ESTADO DE CONSERVAGION Y EDAP PARA OBTENER SU VALOR NETO DE REPOSICION
vi= 60

46 03106 03075 0.3029 0.2858 0.2547 0.2050 0.1460 00777 00419

47 0.2896 0.2867 0.2823 0.2664 0.2374 0.1911 0.1361 0.0724 0.0091
48 0.2683 0.2656 0.2616 0.2468 0.2200 01771 0.1261 0.0671 0.0362
49 0.2469 0.2444 0.2407 0.2271 0.2024 0.1629 0.1160 0.0617 0.0333
80 0.2253 0.2230 0.2196 0.2073 0.1847 0.1487 0.1050 0.0563 0.0304
51 0.2035 0.2015 0.1984 0.1872 0.1669 0.1343 0.0056 0.0500 00275
52 0.1815 0.1797 01770 0.1670 0.1489 0.1198 0.0853 0.0454 0.0245
53 0.1524 0.1578 0.1554 0.1467 0.1307 0.1052 0.0749 0.0320 0.0215
54 0.13M 0.1358 0.1337 0.1262 0.1125 0.0905 0.0845 0.0343 0.0185
55 0.1147 0.1135 0.1118 0.1055 0.0940 0.0757 0.0539 0.0287 0.0155
56 0.0921 00912 0.0898 0.0847 0.0735 0.0608 0.0433 00230 0.0124
57 0.0693 0.0686 0.0676 0.0637 0.0568 0.0457 0.0326 00173 0.0094
S8 0.0464 0.0452 0.0452 0.0426 0.0380 0.0306 0.0218 0.0116 0.0063
52 0.0233 0.0230 0.0227 0.0214 0.019 0.0153 0.0100 0.0058 0.0031
60 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000






























ANEXO V

CIRCULARES 1201 Y 1202 DE LA COMISION NACIONAL
BANCARIA Y DE VALORES.










































TELEX~-CIRCULAR 33 /88

MEXICO D.P., A 23 DE.MARZIO DE 1988

A JAS INSTITUCIOWES DE BANCA
IMLTIPLY. ¥ A LAS INSTITUCIONES
NE BANCA DE DESARROLLO.

ASUNTO: RFGLAS A LAS QUE RABRAN DE
SUJETARSE FSAS INSTITUCIO-
NFES FN LA FORMULACION DE -
AVALLOS.

n  CONFNRMIDAD CON 1O DISPURSTO EN LA LEY RFGLAMENTARIA DEL SERVICIO
MIRY,ICO DR BANCA Y CRENITO, ESAS INSTITUCIONES PUEDEN ENCARGARSE DR RACER
AVALINS, QUE TFENDRAN TA MISMA FUERZA PRORATORIA QUE LAS LEYES ASIGNAN A LO8
HNCHOS  POR C(ORRENOR PUDLICO O PFRITO. POR  OONSIGUIENTE, DICHOS AVALINS
AA'ICARIOS DNFERFN FORHULARSE CON  MRTODOS Y CRITPRIOS ADFCUADOS Y UMIFORMES,
1E  PERMITAN DETERMINAR DE IA MEJOR MANERA POSIBLFP EL VALOR DE LOS BIENES

VAL IANOS.

ARINIS10, CORRESPONDF. QUF LAS PROPIAS INSTITUCIOMNES SF RESPONSABILICEN POR
A CRECISION DE LOS AVALUOS QUE FORMULEN LAS PERSONAS A SU SERVICIO QUE 108

PRACTIQUEN.

P3®  TRA  PARTE, RESULTA CNUWVENIFRNTE APROVECHAR LA EXPERIENCIA DF LA
CN4ISIoN NACIONAL HAHCARIA Y DNE SRGUR’J'-B RESPECTO DE LOS REQUISITOS Qﬂ"
1SHEN LLENAR LAS PERSONAS QUE PRACTIQUEM TALES AVALUOS, LA DOCUMENTACIM: &
IIFORWCIOM QUE. DEBE RECABARSE PARA EFECTUAR LA VALUACION, LOS DATOS
THCNICUS QUE  1OS AVALUOS DFEBFN CONTEIF®, ASI COMO EN OTROS ASPECTOS DEL

SFERVICIO BANCARIO ANTES MENCIOMADO.

ATENTO LO AMTERIOR, FSTF BANCO DNF MEXICO, HABIENDO WRCIBIDO LA OPTNION
FAVORARLE DE LA SECRETARIA DE HACIENDA Y CREDITO PURLICO Y DF LA COMISION
UACTOMIAT, BANCARIA Y DF. SEGUROS, FXPIDE LAS REGLAS SIGUIENTES:

1. MRTODOS DE VALUACION.

EM LDS AVALUOS QUE ESAS INSTITUCIONES PRACTIQUEN, LOS METODOS QUE SE
UTILICFN DFBERAN AJUSTARSL A TAS TECNICAS QUE, EN LA PRACTICA, SE
CONSINFREN ACEPTABLES SN MATERIA NDE VALUACION. EL VALOR DE LOS BIENFS
A VALUAR DEBERA DETERMINARSE CON INDEPENDENCIA DE LNS FINES PARA LOS
CUALES SE REQUIFRA EL AVALUO.

LA (DMISIOM NACIONAL BANCARIA Y DE SEGUROS [;ODRA ORDENAR EL EMPLEO DE
UN METODO Df VALUACION ESPECIFICD CUANDO FL QUE SE HAYA USADO NO
CFRFZCA, A JUICIO DE LA PROPIA COMISION, UN CONVENIENTE GRADO DS
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ANEXO CIRCULAR NUM. 1202

I} TRUCTIVO F | LA FORMULACION

DE AVALUC INMUEBLES




















































































Por su forma en:
- Verticales

- Horizontales
- Mixtos

Por su uso o destino en:
- Habitacionales

- Comerciales

- De oficinas o despachos
- Bodegas

- Estacionamientos

- Mixtos

NDIVISOS

e acuerdo a lo establecido en el Art. 4o. (parrafo V) es requisito hacer
onstar en la escritura de constitucién de régimen en condominio, wel var-
or nominal que para los efectos de esta Ley, se asigne a cada departa-
iento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el
ralor total, también nominal, de las partes del condominio". .

:n tal virtud, toda unidad condominal deberéa disponer de este dato.

A, manera de informacién, se comenta lo que en la practica se ha venido
ybservando respecto a los procedimientos llevados a cabo en la determina-

~ién de tales porcentajes:

A. En funcidn del &rea privativa del local respecto al &rea total
privativa.

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

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

Este Gltimo procedimiento, amén de ser el establecido por la Ley de la
materia, es el mas racional en cuanto a los gastos comunes, en cuanto al
destino o uso --locales comerciales en edificios mixtos habitacionales-=,
en cuanto a la localizacién --preferencias de ubicacién por piso- en
edificios hasta de 5 niveles sin elevador, o edificios de més de 5

niveles con vistas panorémicas, etc.



DESCRIPCION

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

En este apartado se seflalara, para el caso de los estacionamientos, si

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

VALUACION

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

- Método comparativo o de mercado.
- Método fisico o directo.

- Método por rentabilidad.
VALOR FISICO O DIRECTO

Su cdlculo atenderi a lo siguiente:
a) Terreno.

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

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

c) Construcciones e instalaciones comunes.

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



el porcentaje de indiviso respectivo para obtener la parte pro-
porcional que le corresponde al local en estudio.

La suma de estos valores parciales sera el valor fisico o di-

recto.
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS .-

er4 aplicable lo establecido en el capitulo VvIII. del Instructivo, to-
ando en cuenta las rentas efectivas o estimadas acordes con el mercado
le arrendamientos de este tipo de bienes, asi como los criterios acepta-
yles para la seleccifén de las tasas de capitalizacion respectivas.

al, sera resultado del analisis de 1los in-

-a conclusién del valor comerci
mercado segin se coO-

iices obtenidos, incluyendo el relativo al indice de
renta en el capitulo X. del Instructivo.

COMISION NACIONAL BANCARIA
Direccién Técnica de Apoyo
subdireccién de AvalGos y
Supervisién de Inmuebles
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