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Resumen

La valuacion inmobiliaria es una estimacion de valor o precio de una casa que se obtiene
realizando un estudio detallado de las caracteristicas de la construccién acabados, edad,
uso o destino, Terreno -Ubicacion, forma, superficie, metros de frente; Generalmente bajo
tres criterios: Valor fisico (terreno + construccion + instalaciones especiales), Valor por
Capitalizacion de Rentas (tomando en consideracién las rentas que puede generar el
inmueble), Valor de Mercado (valor comercial en relacidn con inmuebles de calidad y zona
similar). Este trabajo se lleva a cabo a través de peritos valuadores, se realiza la revisién de
los datos del padrdén catastral, principalmente datos del contribuyente, superficies de
terrenos, asi como areas y tipos de construccion que se tienen en cada predio. De aqui la

importancia que tiene el hacer una valuacién catastral, de ahi el impuesto predial.

La valuacidon comercial se refiere al valor de mercado, lo cual quiere decir cuanto estaria
dispuesto el publico a pagar por dicha propiedad de acuerdo con las condiciones de ley de

oferta y demanda en ese momento.

La valuacion catastral considera valores estaticos que solo variaran conforme a la tasa de

crecimiento anual.

En cambio la valuacion comercial depende de muchos valores, los cuales hacen que su valor
pueda variar de manera drastica, ya que depende del criterio del valuador y de las multiples

variantes del mercado.

PALABRAS CLAVE: valuacion, catastral, comercial, inmueble, terreno.
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Abstract

Real estate valuation is an estimate of value or price of a house that is obtained by
performing a detailed study of the characteristics of the finished construction, age, use or
purpose, Land -Location, shape, surface meters wide; Generally under three criteria:
physical value (land + construction + special facilities), Revenue Capital Value (taking into
account the income it can generate the property), market value (market value in relation to
quality properties and similar area). This work is performed by appraisers, reviewing
cadastral data register, mainly taxpayer data, land surfaces and areas and types of
construction are taken from each property is performed. Hence the importance of making

an assessed valuation of the property tax there.

The commercial valuation refers to the market value, which means how much the public
would be willing to pay for such property in accordance with the conditions of law of supply

and demand at that time.

The assessed valuation considers only static values vary according to the annual growth

rate.

Instead the commercial valuation depends on many values, which makes their value can
vary drastically, as it depends on the judgment of the appraiser and the many variants of

the market.
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Introduccion

En México, un avalio inmobiliario es la estimacién del valor comercial de un inmueble a
través de un dictamen técnico imparcial mediante las caracteristicas de uso y el analisis de

mercado, tomando en cuenta las condiciones fisicas y urbanas del inmueble.

Bien inmueble se refiere a los elementos tangibles asi como elementos intangibles,
considerandose derechos de propiedad real, ya que valla los derechos y beneficios que se

derivan de la propiedad del bien raiz.
La principal caracteristica de un bien mueble es su movilidad.

El valuador debe estar enterado de las leyes aplicables a cada lote, para considerar
determinados elementos como muebles o inmuebles. En su avalud debe claramente anotar

las consideraciones hechas por el mismo.

Los primeros avallios en México, se realizaron con la finalidad de asegurar la tenencia de la

tierra y obligar a los particulares a contribuir con el gasto publico.

Todo avallo es una serie de analisis de datos de mercado, a los cuales es indispensable
conocer para formarse un criterio adecuado del inmueble y a su vez transmitirlo al

solicitante.

Es necesario un conocimiento amplio sobre todos los factores que incidan sobre el
inmueble, de tal manera que sean los mas acertados aquellos datos que puedan afectar

positiva o negativamente su futuro.
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Capitulo Il. Generalidades

2.1 Conceptos Basicos
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Generalidades

“Historia de la valuacion inmobiliaria”

Con el establecimiento de las primeras comunidades sedentarias la necesidad de contar
ahora, las propiedades fisicas se hizo indispensable. Para llevar un control aparecen los
inicios del catastro (del griego kartaoTxov, “registro”) que representa el registro
administrativo de los bienes inmuebles y con ello nace la valuacién inmobiliaria, la cual
refleja el valor del bien (comparandolo con otros). Esta relacién entre el contar, registrar y

evaluar se ha repetido desde la historia antigua hasta nuestros dias.

El documento mas antiguo de catastro es una tablilla de barro de la ciudad calde de Dungui

(hace 4000 afios antes a. De C.) Donde se muestran las parcelas con medidas y superficies.

La valuacidn es concebida para conocer las cantidades de los bienes inmuebles y titulos de
los mismos a los efectos de establecer el monto del impuesto inmobiliario; hoy dia
su motivacion sigue teniendo vigencia y, por lo general, genera los principales ingresos en

el presupuesto de la administracién de las ciudades (impuesto predial).
“Historia de la valuacion inmobiliaria en México”

El Arg. Andrés de la concha realizo el avalué de todas las casas de la ciudad de México en el
afo de 1607; esto con el motivo de allegarse recursos para llevar a cabo obras de desaglie.
Don francisco de Sedano en 1970 publico un padrdn con los valores de las propiedades de

la ciudad de México. Y el conde de Revillagigedo en 1794 formula el primer plano regulador
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de la ciudad, estableciendo la pension, que los duefios de las fincas aportarian para el

mantenimiento de los empedrados.

La primera ley de catastro fue en 1896 para aplicarse en distrito federal el cual contenia un
sistema de avalué por clase y tarifas, perpetuado por medio de conservacidn constante y

con avaluos revisables periddicamente.

Un avalud puede realizarse con diversos grados de calidad, tanto en la investigacién de

datos, su andlisis y conclusiones, asi como en su misma presentacion.

Los avallos basados en formatos, tienen la ventaja de consignar un minimo de datos y el
inconveniente de no contar en ocasiones con suficiente espacio para calificar debidamente

un concepto determinado.

los avallos escritos libremente, tienen la ventaja de no estar limitados en forma alguna en
cuanto a su contenido y espacio, pero a su vez tienen el inconveniente de poder llegar a ser
tan concisos, que no permitan el conocimiento integral del inmueble al mismo perito

valuador y por supuesto menos aun para el mismo solicitante del avalué.

Todo avalué es una comparacién en términos de dinero con otro u otros ya existentes, los
gue se conoce su valor comercial. Por supuesto, esta situacién es ideal, ya que
generalmente hay multitud de elementos diferentes entre un inmueble u otro, o bien no se

tiene el conocimiento del valor comercial de otra u otras propiedades.

Por lo que se refiere a las construcciones, las unidades comparativas pueden ser los valores
de los componentes elementales de la construccion: arena, grava, cemento, etcétera; o

bien por partidas globales de construccion: cimentacion, estructura, instalaciones, etcétera;
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o bien por unidades constructivas terminadas: metro lineal de muro, metro cuadrado de
pisos; o bien por dependencias: recamaras, bafios, garajes, etcétera; o bien por metro
cuadrado de drea construida segun el tipo de construccidn (sistema generalmente usado en

México)

Para fines practicos, se ha clasificado a los avallos en 6 grupos: en todos aquellos, a
excepcion de aquellos que se hacen con fines comerciales de “venta”, de hecho hay
legislacion y/o normatividad aplicable que funge como medio de control para Peritos y/o
profesionales valuadores/tasadores. Los enfoques que debe contener un avalué son: fisico

o de costos, mercado.

Conceptos basicos

® Avaluo catastral o avalué fiscal. Documento expedido por la autoridad catastral que
consigna el valor catastral o catastral provisional de un predio (impuesto predial),

conforme a lo dispuesto por la Ley de Catastro del Estado.

® Bien Raiz. Serefiere al terreno y estructuras adheridas al mismo. En algunos estados,

por ley, este terreno es sindnimo de bien inmueble.

® Bien inmueble. Se refiere a los intereses, beneficios y derechos inherentes a la
propiedad del Bien Raiz. Es un conjunto de derechos y obligaciones a que el

propietario del Bien Raiz esta sujeto.

® Bienes Muebles. Generalmente son estructuras moviles que no estan sujetas ni

forman parte del Bien Raiz.
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Cartografia catastral. Conjunto de planos o mapas en los que se localizan

geograficamente regiones, manzanas y predios.

Catastro. Inventario de la propiedad raiz, estructurado por el conjunto de registros,
padrones y documentos inherentes a la identificacion, descripcion, cartografia y

valuacion de los bienes inmuebles.

Perito valuador. Profesional en valuacién registrado en el Padréon de Peritos

Valuadores de Predios del Estado;

Registracion Catastral: Es la actividad realizada por el Estado, a través del catastro
territorial, para registrar grafica y analiticamente a todas las parcelas de su
jurisdiccion.

Clave catastral. Conjunto de caracteres numéricos, que asigna la autoridad catastral
de manera Unica a un predio para su identificacion en el catastro, la cual se integrara

de acuerdo con la normatividad que para tal efecto emita y publique el Instituto

Registral y Catastral del Estado (en adelante, el Instituto).

Levantamiento Territorial: Es la actividad realizada bajo la direccién de un
agrimensor que involucra operaciones geodésicas, topograficas, fotogramétricas,
cartograficas y valuatorias de cardcter general, para determinar el espacio territorial
y las caracteristicas de una cierta area, por intermedio del cual se determina en
forma aproximada las medidas y superficies de cada una de las parcelas con
referencia a los derechos reales aplicados, y el contenido econdmico, con el objeto

de su registracién en el Catastro Territorial.
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Mediciéon Catastral: Es la actividad realizada por los agrimensores, tendiente a
determinar la precisa ubicacién, superficie y limites de las parcelas, de los bienes del
dominio publico del Estado y de las jurisdicciones politica - administrativas, que
puede estar referida a una parcela o al conjunto de parcelas de una jurisdiccién, con

el objeto de registrarlas en el Catastro Territorial.

Lote. Superficie de terreno cuyos linderos forman un perimetro continuo,

delimitado fisica o legalmente;

Lote a Nivel: Aquel cuya superficie tiene una pendiente sensiblemente al nivel

medio de la calle al frente del lote.

Lote Accidentado o Rugoso: Aquel cuya superficie presenta depresiones o

promontorios distribuidos en toda su superficie.

Lote Cabecera: Aquel que se ubica en el extremo de una manzana y tiene tres o mas

frentes o calles contiguas formando angulos o esquinas.

Lote Elevado: Aquel cuya superficie media tiene una pendiente sensiblemente
horizontal y esta a un nivel superior respecto del nivel de la calle del al frente del

lote.

Lote en Desnivel, Lote Hundido, Lote Interior, Lote Intermedio, Lotes Irregulares,

Lote Manzanero, Lote Regular, Lote Transversal

Lote Tipo: Aquel que por su forma y tamafio predomina en una zona determinada,

gue puede enmarcarse en las condiciones establecidas para un lote regular, que
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mantiene una relacion frente/fondo comprendida en el intervalode 1a 2, hastala

3y que, el valor unitario de la calle de su ubicacién, es aplicable a toda su superficie.

® Usucapion (prescripcion adquisitiva). Modo de adquirir la propiedad de un bien'y
otros derechos reales mediante la posesién continuada de estos derechos durante
el tiempo que seiala la ley, siempre y cuando no exista accion en contra de dicha

posesion por parte del afectado.

® Valor catastral. Valor de un predio, determinado a partir de los valores catastrales

unitarios de suelo y construccién autorizados por el Congreso del Estado;

® Valor catastral provisional. El establecido por las autoridades catastrales por un
plazo determinado, cuando no exista valor unitario de suelo y/o construccién

autorizado por el Congreso del Estado.

® Valor catastral unitario. Valor por metro cuadrado o hectarea para el suelo y las

construcciones de una localidad, segun las tablas de valores catastrales unitarios;

® Valor comercial. Es el precio mas alto que se le da a una propiedad, expuesta a la

venta en el mercado y cuya realizacidn se lleva a efecto en un tiempo razonable.

® Valuacion catastral: al conjunto de actividades técnicas realizada por la Direccion
para asignar un valor catastral a un bien inmueble por primera vez, en los términos

de la Ley y este Reglamento.
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Marco legal

“Teoria del conjunto”

Esta teoria establecida para la propiedad abarca los derechos inherentes a la propiedad
abarca los derechos que gozan de la proteccién de la ley y son: el derecho de uso, de venta,
de renta y de acceso. Sim embargo estos derechos estan limitados por los cuatro poderes

gubernamentales.
1.- el poder de la secretaria de hacienda

2.- el poder de la expropiacion. Este derecho del gobierno realiza siempre y cuando la
expropiacion sea para beneficio publico y poseedor reciba una justa compensacion por el

mismo.

3.- el poder judicial es el derecho de regular la propiedad para la igualdad y saneamiento

moral, plano regulador, regularizacion del trafico.

4.- embargo es el derecho a que la propiedad de un hombre regrese al estado, si el deudor

no paga sus impuestos o si muere sin dejar testamento o herederos conocidos.
“Constitucion politica de los estados unidos mexicanos”

Como valuadores de inmuebles contamos con el respaldo de la constitucion politica de los
estados unidos mexicanos en el articulo 5°, indica que podemos ejercer dicha profesion,
siempre y cuando realicemos dicha actividad con respeto, porque el avalio de inmuebles

esta estrechamente relacionado con la propiedad y la tierra.
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Constitucion politica de los estados unidos mexicanos surice México pdg. 7

El articulo 2 seccidn Vlindica claramente que se tiene que mostrar respeto a las modalidades que
tienen que ver con la propiedad y tenencia de la tierra, lo que da a entender que como valuadores

tenemos que mostrar respeto apegdndonos a las leyes de la propiedad.

Constitucion politica de los estados unidos mexicanos surice México pdg. 2-3

“Codigo civil para el estado de Michoacan”

Articulo 34. Son bienes inmuebles:

I. El suelo y las construcciones adheridas a él;

. Las plantas y arboles, mientras estuvieren unidos a la tierra, y los frutos pendientes de
los mismos arboles y plantas mientras no sean separados de ellos por cosechas o cortes

regulares;

lll. Todo lo que esté unido a un inmueble de una manera fija, de modo que no pueda

separarse sin deterioro del mismo inmueble o del objeto a él adherido;

IV. Las estatuas, relieves, pinturas u otros objetos de ornamentacién, colocados en edificios
o heredades por el duefio del inmueble, en tal forma que revelen el propdsito de unirlos de

un modo permanente al fundo;

V. Los palomares, colmenas, estanques de peces, o criaderos analogos, cuando el
propietario las conserve con el propésito de mantenerlos unidos a la finca y formando parte

de ella de un modo permanente;
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VI. Las maquinas, vasos, instrumentos o utensilios destinados por el propietario de la finca

directa y exclusivamente a la industria o explotacién de la misma;

VII. Los abonos destinados al cultivo de una heredad, que estén en las tierras donde hayan

de utilizarse, y las semillas necesarias para el cultivo de la finca;

VIII. Los aparatos eléctricos y accesorios adheridos al suelo o a los edificios por el duefio de

éstos, salvo convenio en contrario;

IX. Los manantiales, estanques, aljibes y corrientes de agua, asi como los acueductos y las
cafierias de cualquiera especie que sirvan para conducir los liquidos o gases a una finca, o

para extraerlos de ellas;

X. Los animales que formen el pie de cria en los predios rusticos destinados total o
parcialmente al ramo de ganaderia; asi como las bestias de trabajo indispensables para el

cultivo de la finca, mientras estan destinadas a ese objeto;

Xl. Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén destinados por su

objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio o lago;

XIl. Los derechos reales sobre inmuebles; y,

XIll. El material rodante de los ferrocarriles, las lineas telegraficas y telefénicas y las

estaciones radiotelegraficas fijas.

Articulo 35. Los bienes muebles por su naturaleza, que se hayan considerado como
inmuebles, conforme a lo dispuesto en algunas fracciones del articulo anterior, recobraran

su calidad de muebles, cuando sean separados del edificio por el mismo duefio; salvo el
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caso de que en el valor de éste se haya computado el de aquéllos, para constituir algin

derecho real a favor de un tercero.

Cddigo civil para el Estado de Michoacdn, libro tercero: clasificacion de los bienes, titulo seqgundo: De los bienes

Inmuebles.

“Ley de catastro del Estado de Michoacan de Ocampo”

“Reglamento de la ley de catastro del Estado de Michoacan de Ocampo”

e Articulos 5 del capitulo I; 8,9, 10, 11, 12, y 13 del capitulo Ill; 17, 18, 19, 20, 21,
22, 23, 25 y 28 del capitulo 1V; 30 del capitulo V; 33 del capitulo VI; 40 del
capitulo VII, de la Ley de Catastro del Estado de Michoacan.

e Articulos 8 del capitulo I; 11, 12, 13, 14 y 15 del capitulo Ill; 16,17, 18,19, 20y
21 del capitulo IV; 22 del capitulo V, del Reglamento de la Ley de Catastro del
Estado de Michoacan de Ocampo.

e Instructivo Técnico de Valuacion Catastral, del Gobierno del Estado de
Michoacdn de Ocampo.

“Diario oficial de la federacion”

CAPITULO |

Disposiciones generales

Tercera. Definiciones. Para los efectos de esta normatividad se entiende por:

Il. Comparables. Inmuebles similares al inmueble objeto del avalio que se consideran
adecuados para realizar el ejercicio de homologacién, teniendo en cuenta su ubicacion,
zona, tipo de inmueble, superficie, edad, estado de conservacidon e intensidad de

construccion

ANA SALUD SALAS ARREOLA 17 |Péagina




CAPITULO VI

Criterios generales para la realizacidn y certificacion de Avallos

Vigesimoquinta. Emisién y vigencia del Avallo. La fecha de certificacién de un Avalto no
podra ser posterior a diez dias habiles, contados desde la fecha en que se haya efectuado

la dltima inspeccidn del inmueble.

La fecha de certificacion del Avallo sera considerada como la fecha de emision del mismo.

Para fines administrativos los Avaluos tendrdn una vigencia de seis meses, contada a partir
de la fecha de su emision, siempre que no cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o

las condiciones generales del mercado inmobiliario.

Vigesimosexta. Requisitos formales. El Avalio debera contar con los siguientes requisitos:

I. Indicar la denominacién social de la Unidad de Valuaciéon que lo emita, su logotipo y su

clave de inscripcidn en el registro correspondiente de la sociedad.

Il. Elaborarse en Formato digital, conforme lo establecen las Reglas de Caracter General
Relativas a la Autorizacién como Valuador Profesional de Inmuebles Objeto de Créditos
Garantizados a la Vivienda, o en papel membretado de la Unidad de Valuacién que lo emita.
En los casos en que se realice el Avallo en papel se deberdn numerar todas las hojas con

referencia del total de paginas que compone el Avallo.

lll. Elaborarse conforme a la estructura, conformacién y contenido previstos en la regla

Vigesimoséptima y a lo dispuesto en las Reglas de Caracter General Relativas a la
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Autorizacién como Valuador Profesional de Inmuebles Objeto de Créditos Garantizados a la

Vivienda.

IV. En los casos en que se realice el Avallo en papel éste debera contar con una sintesis en

la que se sefiale la siguiente informacién:

1. Clave del Avalto. Niumero asignado por la Unidad de Valuacién.

2. Fecha del Avalto. En formato DD/MM/AAAA.

3. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).

4. Clave del Controlador que certificé el Avalio. Numero asignado por SHF.

5. Clave del Valuador Profesional. NUmero asignado por SHF.

6. Clave de la entidad que otorga el crédito.

7. Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva.

8. Propésito del Avaluo.

9. Tipo de inmueble a valuar.

10. Calle y numero.

11. Nombre del conjunto incluyendo Infonavit.

12. Colonia.

13. Cédigo postal.

14. Clave de la Delegacion o Municipio conforme al catalogo INEGI.
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15. Clave de la entidad federativa conforme al catalogo INEGI.

16. Numero de cuenta predial.

17. Proximidad urbana.

18. Nivel de infraestructura urbana (indicar el nimero del nivel que corresponda).

19. Clase del inmueble.

20. Vida util remanente en meses.

21. Ao de terminacién o remodelacion de la obra en los términos de la regla tercera.

22. Unidades rentables generales.

23. Unidades rentables.

24. Superficie del terreno en mts2.

25. Superficie construida en mts2.

26. Superficie accesoria en mts2.

27. Superficie vendible en mts2.

28. Valor comparativo de mercado.

29. Valor fisico del terreno.

30. Valor fisico de la construccion.

31. Valor fisico de las instalaciones y elementos comunes.

32. Importe del valor concluido.
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

NUmero de recdmaras.

NuUmero de banos.

Numero de medios bafos.

Numero de niveles de la unidad valuada.

Numero de espacios de estacionamiento.

Acometida al inmueble del suministro telefonico.

Nivel de equipamiento urbano.

Elevador (indicar: Uno si tiene. Cero si no.).

Longitud (campo correspondiente a la georreferencia).

Latitud (campo correspondiente a la georreferencia).

Altitud (campo correspondiente a la georreferencia).

Firma del controlador y del valuador profesional.

CAPITULO VII

Estructura requerida para los Avallos

Vigesimoséptima. Estructura y conformacidn del Avallo. El Avalto debera contener las

siguientes secciones:

1. Datos generales.
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1.1. Clave del Avalto. Se debera anotar el nimero de Avalio que la Unidad de Valuacién

le asignara de acuerdo con el siguiente orden:

EENNNYYSSRMMMMMMV.

EENNN = Clave SHF de la unidad de valuacién.

YY = Afio de realizacidon del Avaldo.

SS = Clave del estado donde se ubica el inmueble segun la clave INEGI.

R = Regional.

MMMMMM = Consecutivo de los Avallos, por afio y por unidad de valuacion.

V = Digito verificador.

1.2 Nombre de la Unidad de Valuacidn inscrita en la Sociedad.

1.3 Clave de la Unidad de Valuacién otorgada por la Sociedad.

1.4. Fecha del Avaluo. Fecha en la cual se estiman los valores, que deberd corresponder a

la fecha de emisidon del dictamen como lo indica la regla vigesimoquinta.

1.5. Nombre completo del Controlador.

1.6. Clave del Controlador otorgada por la Sociedad.

1.7. Nombre completo del Valuador Profesional.

1.8. Clave del Valuador Profesional otorgada por la Sociedad.

1.9. Propdsito del Avallo. Referir nimero correspondiente:
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1 = Originario.

2 = Recuperacion: reestructuracion, adjudicacion o dacién en pago.

3 = Otros.

1.10. Tipo de inmueble a valuar. Referir nimero correspondiente:

1 =Terreno: se refiere a terreno habitacional.

2 = Casa habitacidn.

3 = Casa en condominio.

4 = Departamento en condominio.

5 = Vivienda multiple.

6 = Otro.

1.11. Ubicaciéon del inmueble a valuar. Se deberd indicar con el mayor grado de precisidon
posible. En caso de que el terreno cuente con alguna denominacién o el inmueble sea de
dificil localizacién, se indicard nombre, vias de acceso, puntos importantes a través de

distancias y orientaciones.

1.11.1 Calle y nUmero o sus equivalentes (manzana vy lote).

1.11.2 Nombre del conjunto, incluyendo Infonavit (de ser aplicable).

1.11.3 Colonia.

1.11.4 Cédigo postal.
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1.11.5 Delegacidn o Municipio. Incluyendo su clave conforme al catdlogo INEGI.

1.11.6 Entidad federativa. Incluyendo su clave conforme al catdlogo INEGI.

1.12. Informaciodn relativa a la georreferencia del inmueble (los campos deberdn registrarse

con 7 decimales y la georreferencia deberd de medirse en la puerta principal del inmueble).

1.12.1. Longitud.

1.12.2. Latitud.

1.12.3. Altitud.

1.13. Régimen de propiedad. Referir nUumero correspondiente:

1 = Privada individual

2 = Privada colectiva

3 =0tra

1.14. Namero de cuenta predial.

1.15. Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable).

1.16. Clave de la entidad otorgante del crédito.

1.17. Nombre del constructor para el caso de vivienda nueva.

1.18. Nombre del solicitante del Avalio. Nombre de la persona que solicita el Avaluo.

1.19. Propietario del inmueble. Registrar el nombre de la persona fisica o moral que

aparezca como propietario en la escritura publica.

ANA SALUD SALAS ARREOLA 24| Pagina




2. Caracteristicas urbanas:

2.1. Nivel de infraestructura urbana. Se indicard el nivel de infraestructura urbana

observada en la calle de acceso al inmueble conforme a lo siguiente:

Nivel 1.- No tiene alguno de los tres servicios bdsicos del nivel 2;

Nivel 2.- Cuenta con agua potable, drenaje y luz en la zong;

Nivel 3.- Cuenta con alumbrado publico y vialidades terminadas (con banquetas) ademads

de los servicios del nivel 2.

Nivel 4.- Cuenta con gas natural vigilancia privada ademas de los servicios del nivel 3.

2.2. Agua potable: red de distribucién con o sin suministro al inmueble.

2.3. Drenaje: Red de recoleccién de aguas residuales con o sin conexién al inmueble, red de

drenaje pluvial en la calle o zona, sistema mixto, fosa séptica comun o privada.

2.4. Electrificacion: Suministro a través de red aérea, subterranea o mixta, con o sin

acometida al inmueble.

2.5. Alumbrado publico. Con sistema de cableado aéreo o subterraneo.

2.6. Vialidades, banquetas y guarniciones. Tipos, anchos y materiales.

2.7. Teléfonos: red aérea o subterranea. Indicar si existe acometida al inmueble.

2.8. Senalizacidn de vias y nomenclatura de calles circundantes.

2.9. Transporte urbano o suburbano, indicando distancia de abordaje.
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2.10. Vigilancia municipal o auténoma.

2.11. Nivel de equipamiento urbano La zona se definird como el radio de dos kildémetros de
la vivienda en estudio. Los niveles de equipamiento urbano se conformaran como sigue:

Nivel 1. Cuando en la zona no exista algin elemento del nivel 2.

Nivel 2. Cuando la zona cuente con iglesia, mercado o comercios, escuelas y parques y

jardines.

Nivel 3. Cuando la zona tenga los elementos del nivel 2 mas acceso o estacidn de transporte

publico.

Nivel 4. Cuando en la zona se hallen los elementos del nivel 3 mds hospitales y bancos.

2.12 Clasificacion de la zona de acuerdo con lo dispuesto al efecto por la autoridad local. En
caso de que el municipio no cuente con un plan de desarrollo urbano, se senalara la
clasificacién y la categoria de acuerdo a la apreciaciéon del valuador en funcién del

reconocimiento general de zonas dado por la unidad de valuacién a nivel nacional.

2.13. Referencia de proximidad urbana SHF. Senalar en funcidon a las principales
caracteristicas de ubicacion municipal del inmueble valuado y la proximidad hacia el centro

econdmico reconocido:

1 = Céntrica: zonas limitadas generalmente por vias primarias, definidas por la autoridad

como zona centro.

2 = Intermedia: se trata de una proximidad definida a partir de vias primarias limitadas

generalmente por vialidades de velocidad intermedia.
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3 = Periférica: se encuentra su acceso y limite mediante vias rapidas, en la mayoria de los

casos reconocida como zona urbana de crecimiento inmediato, forma parte de la ciudad.

4 = De expansion: zona reconocida por la autoridad como de crecimiento potencial. En
muchos casos no se encuentra definido su uso de suelo y se encuentra en proceso de

reconocimiento en funcidn de su crecimiento, préxima a ser parte de la ciudad.

5 = Rural: reconocido por la autoridad como de uso agricola o sin dotacién de servicios.

2.14. Tipo de construccion predominante en calles circundantes. Se debera mencionar el
tipo o tipos de construccién predominantes en las calles circundantes al inmueble, la

calidad, el numero de niveles y el uso de las construcciones.

2.15. Vias de acceso: se deberd describir el tipo de comunicacién vial e importancia de la

misma, asi como la proximidad e intensidad del flujo vehicular.

3. Caracteristicas del inmueble.

3.1. Croquis de localizacidn, incluyendo tramos de calles transversales limitrofes vy
orientacidn, en el que se identifique, para el caso de vivienda individual, un radio de 300

metros aproximadamente.

3.2. Fachada o vista principal en caso de terreno.

3.3. Uso de suelo. Deberd corresponder a la normatividad emitida por la autoridad
respectiva. Cuando no exista una reglamentacién al respecto, o bien, no se tenga definido
el uso, éste se deberd indicar de acuerdo con lo observado, debiendo corresponder al uso

predominante en la zona.
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3.4. Servidumbres o restricciones. Se deberan senalar aquellas que provengan de alguna
fuente documental, entre otras, titulo de propiedad, alineamiento, reglamentacion de la

zona o fraccionamiento.

3.5. Descripcion general de las construcciones y su uso actual. Se debera describir el
inmueble, iniciando con el terreno vy, en su caso, con sus diferentes niveles. La descripcién
debera seguir un orden adecuado que permita identificar la distribucion de las distintas

areas o espacios que conforman el inmueble, indicando como minimo:

3.5.1 Ndmero de recamaras.

3.5.2 Numero de bafios completos.

3.5.3. NUmero de medios bafios.

3.5.4. Numero de espacios de estacionamiento (Cero en caso de que el inmueble no cuente

con uno).

3.5.5. Indicar si cuenta con elevador.

3.6. Unidades rentables generales. Reflejard aquellas unidades que se encuentren ligadas

por la estructura en la cual se encuentre el inmueble en estudio.

3.7. Unidades rentables. Diferenciando, en su caso, los espacios con posibilidad de ser

arrendados y que formen parte del inmueble en estudio.

3.8 Elementos de construccién. Se deberan indicar los sistemas utilizados dentro de los tipos

de construccion del inmueble valuado:
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3.8.1. Estructura. Se debera referenciar el tipo de construccion, mencionando los materiales

utilizados supuestos, incluyendo muros, trabes y columnas.

3.8.2. Acabados. Se debera describir el material y la calidad predominante, relacionando los
espacios arquitectdnicos siguientes: recamaras, estancia comedor, bafios, escaleras, cocina,
patio de servicio, estacionamiento y fachada con sus acabados en pisos, muros y plafones

segun aplique:

3.9. Instalaciones.

3.9.1 Hidraulico sanitarias. Se debera indicar si son ocultas o aparentes, asi como la clase y
calidad de los materiales que aparentemente las componen. Se sefialardn también

caracteristicas de tinacos y mobiliario en bafios.

3.9.2 Eléctricas. Se debera sefialar si son ocultas o aparentes, la calidad y tipo de [dmparas,

accesorios y tableros.

3.10. Canceleria y comunicaciones.

3.10.1 Carpinteria. Se debera indicar el material, calidad, dimensiones y ubicacién dentro

del inmueble de: puertas, cldsets, pisos y, en su caso, algin recubrimiento especial.

3.10.2 Herreria. Se debera sefalar el material y calidad en puertas y ventanas al exterior.

4. Enfoque fisico. Se debera detallar el procedimiento de obtencién de valores de acuerdo

con las reglas decimocuarta y decimoquinta, desglosando los siguientes apartados:

4.1. Obtencién del valor unitario de terreno. Se debera identificar un minimo de cuatro

Comparables de terreno vendidos u ofertados recientemente, refiriendo su precio de
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oferta, su superficie de terreno y de construccion, en su caso, asi como las fuentes de
informacién y las fechas en las que éstas fueron obtenidas. Se deberd dejar referencia en el
Avallo de las cotizaciones telefénicas indicando las direcciones de los Comparables asi
como el teléfono y oferente. Cuando resulte justificada la aplicacion del
procedimiento estdatico del enfoque residual se debera calcular en los términos de la Regla

Decimonovena.

4.1.1. Tabla de Homologacion de Comparables de terreno y/ calculo del enfoque residual.
Se debera referir el valor por aplicar para la fraccidén correspondiente al terreno, obtenido
mediante el analisis por el procedimiento del enfoque residual estatico, en los términos de
la Regla Decimoctava, empleando en su caso para homologacién los factores: zona,
ubicacién, frente, forma y superficie. A los factores resultantes obtenidos se les podra

aplicar un factor estimado de comercializacién.

4.2. Terreno en estudio. Se calculara el valor del terreno, empleando el valor unitario de
terreno obtenido mediante la tabla anterior. Dicho valor podra ser revisado mediante los
factores: zona, ubicacién, frente, forma y superficie, lo cual debera estar justificado. Para
realizar lo anterior se considerara la superficie de terreno como la delimitacién privativa del
predio, ya sea marcada como propiedad individual o, tratandose de vivienda multifamiliar,

como aprovechamiento del terreno calculado por medio del indiviso.

4.3. Construcciones.

4.3.1. Clasificacidn de las construcciones. Se debera referir la clase general del inmueble, su

estado de conservacién, la edad aproximada de las construcciones, su vida util remanente,
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la calidad del proyecto, el nimero de niveles y el grado de terminacién de la obra conforme

las siguientes definiciones:

4.3.1.1. Clase general del inmueble:

1 = Minima. Vivienda de caracteristicas precarias a econdmicas, construida sin proyecto
calificado, sin acabados uniformes, espacios construidos de estructura provisional,

catalogada dentro de este apartado ademads, por no contar con la infraestructura adecuada.

2 = Econdmica. Se trata de construcciones de uso habitacional econémico, con acabados
mixtos y algunos faltantes de recubrimientos, cuenta generalmente con Infraestructura

parcial.

3 = Interés social. Vivienda construida en grupos, conceptualizada con prototipos, cuenta

con un proyecto e Infraestructura adecuados.

4 = Medio. Normalmente conceptualizada como vivienda individual con espacios
diferenciados por sus usos: sala, comedor, recdmaras, cocina, bano. Acabados irregulares

en cuanto a calidad, con Infraestructura adecuada.

5 = Semi lujo. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina, bafo.
Con un proyecto adecuado y la definicién de acabados uniformes en cuanto a calidad y con

la Infraestructura adecuada.

6 = Residencial. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina,

bafo, espacios para cubrir necesidades adicionales. Con un proyecto adecuado y la
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definicion de acabados uniformes en cuanto a calidad, la Infraestructura adecuada y

tratamiento especial a la seguridad del lugar.

7 = Residencial plus. Espacios diferenciados por sus usos: sala, comedor, recamaras, cocina,
bafio, espacios para cubrir necesidades extraordinarias como alberca, salén de fiestas. Con
un proyecto adecuado y la definicidon de acabados de lujo y uniformes en cuanto a calidad,

la Infraestructura adecuada y tratamiento especial a la seguridad del lugar.

4.3.1.2 Estado de conservacién. Entre otros: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno,
nuevo, recientemente remodelado. Se sefialaran las deficiencias relevantes tales como

humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas y asentamientos.

4.3.1.3 Calidad del proyecto. Se deberdn indicar las cualidades o defectos con base en la

funcionalidad del inmueble.

4.3.1.4 Edad aproximada de las construcciones. Se debera mencionar la edad, en meses,
con base en la fuente documental presentada. En inmuebles que hayan sido objeto de
alguna reconstruccion o remodelacién, se deberd indicar la edad aproximada, especificando
si abarco elementos estructurales o sélo acabados. A falta de esta informacion, se indicard

la edad aparente debidamente fundamentada.

4.3.1.5 Vida util remanente. Se determinara con base en la diferencia de la vida util

probable, en meses, menos la edad del tipo de construccion principal.

4.3.1.6 Numero de niveles. Se debera indicar el nUmero de entrepisos que componen el
inmueble, asi como la altura libre. Cuando se valte la unidad aislada de un edificio, se

deberda mencionar el total de niveles del mismo y los correspondientes a la unidad valuada.
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4.3.1.7 Numero del nivel en el que se encuentra el inmueble valuado, respecto a un edificio

o construccion, tratandose de vivienda en condominio.

4.3.1.8 Grado de terminacidon de obra. Se debera sefialar en porcentaje el grado de

terminacion de obra, considerando la habitabilidad del inmueble.

4.3.1.9 Grado y avance de las areas comunes. Debera indicarse si se encuentran totalmente

terminadas o el grado de avance estimado.

4.3.2. Construcciones en estudio. Se calculara el valor de las construcciones, empleando el
valor unitario de reposicién obtenido mediante manuales de costos y publicaciones
especializadas considerando las caracteristicas descritas en el numeral 4.3.1. Dicho valor
podra ser revisado mediante los factores: edad y conservacién, lo cual debera estar
justificado. Para realizar lo anterior se considerardn en su caso las siguientes definiciones

de superficie segln corresponda:

4.3.2.1 Superficie construida. Definida por el perimetro de la cara exterior de los muros
exteriores y de los muros de areas comunes; o de la medida a eje tratandose de
colindancias hacia areas privativas. Quedan fuera de esta definicién las areas utilizadas
como terrazas, patios cubiertos, estacionamientos cubiertos y, en su caso, construcciones

provisionales.

4.3.2.2 Superficie accesoria. La relativa a elementos como terrazas, patios vy
estacionamientos cubiertos y cuartos de servicio construidos con elementos provisionales.

Quedan fuera de esta definicidn los elementos que no cuenten con estructura permanente.
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4.4. Areas y elementos adicionales. Se deberan describir las instalaciones especiales y
obras complementarias, por separado de las construcciones, incluidas en este apartado
cocinas integrales, sistemas de calefaccion y de aire acondicionado, tanque de gas
estacionario, elevadores, asi como los elementos integrados de manera permanente al
inmueble que requieran de obra civil, como bardas y cisternas. Para el caso de las areas y

Elementos comunes se calculara conforme a su indiviso.

5. Enfoque de mercado.

5.1. Informaciéon de mercado. Se deberd identificar un minimo de seis Comparables
vendidos u ofertados recientemente, especificando datos estimados sobre su edad y su
estado de conservacién, asi como las fuentes de informacién y la fecha en la que ésta fue
obtenida. Se deberd dejar referencia en el Avalto de las cotizaciones telefénicas u obtenidas
por Internet indicando las direcciones de los Comparables, asi como el teléfono y/o

direccidn electrdnica y oferente.

5.2. Analisis por homologacidén. Se debera referir el valor comparativo de mercado obtenido
mediante el andlisis por homologacion, en los términos de la Regla Decimotercera,
empleando los factores: intensidad de construccion, zona, ubicacidn, superficie, edad y
estado de conservacion. A los factores resultantes obtenidos se les podra aplicar un factor

estimado de comercializacion.

5.3. Resultados. Se deberan referir ademas del resultado del analisis del valor comparativo
de mercado, los valores maximo, minimo y promedio del valor obtenido tanto de forma

directa del conjunto de Comparables, asi como del que resulte del ejercicio de
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homologacion correspondiente. Asimismo, se debera referir la relacién que resulte de
dividir el valor obtenido mediante enfoque fisico entre el valor obtenido mediante el

enfoque de mercado.

5.3.1. Superficie vendible. Se refiere a las superficies construidas y accesorias utilizada para
la comparaciéon de inmuebles en venta, semejantes en la zona y como referencia para

obtener el valor de mercado.

6. Enfoque de capitalizacidn de rentas. Se debera aplicar de acuerdo con lo establecido en
la regla vigesimotercera y vigesimocuarta, de ser procedente en términos de la

Vigesimosegunda de las presentes Reglas.

7. Conclusiones.

7.1. Resumen de valores. En este apartado se deberan seiialar los valores obtenidos

mediante los diferentes enfoques:

7.1.1. Valor comparativo de mercado.

7.1.2. Valor fisico.

7.1.3. Valor de capitalizacidén de rentas.

7.2. Valor concluido del avalto. Se debera de justificar el valor concluido, redondeando la

cifra y anotando la cantidad con letra como sigue:

7.2.1. Para el caso de los Avallos impresos en papel, se deberd efectuar la certificacion

estampando el sello de la unidad de valuacién en todas las hojas que conforman el Avalio
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y con la firma del Valuador Profesional y del Controlador, tanto en la hoja que contiene la

conclusion como en la hoja de sintesis.

7.2.2. Se debera expresar en moneda nacional el importe del valor concluido en pesos

mexicanos.

7.3.Se deberd mostrar un reporte fotografico, reflejando las fachadas y el entorno, asi como

estancia, comedor, recamara principal bafio principal y cocina.

7.4. Colindancias. Se deberdn mencionar ademas las medidas referidas en la escritura

publica que permitan su plena identificacién.

7.5. Declaraciones y advertencias. En términos de lo dispuesto al efecto por las Reglas

Décima y Decimoquinta.

7.6. Croquis del inmueble.

Publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de septiembre de 2004
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Capitulo IV. Valuacion catastral
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Valuacion catastral

Este trabajo se lleva a cabo a través de peritos valuadores, se realiza la revisién de los datos
del padrén catastral, principalmente datos del contribuyente, superficies de terrenos, asi
como 4areas y tipos de construccién que se tienen en cada predio. De aqui la importancia

gue tiene el hacer una valuacién catastral.

El catastro, en su concepto mds amplio, es el inventario o censo de la riqueza inmobiliaria
de un pais, una regién, una entidad federal o un municipio. El origen de la actividad catastral
se remonta a unos 4.000 afios antes de Cristo, concebido para conocer las cantidades de los
bienes inmuebles y titulos de los mismos a los efectos de establecer el monto
del impuesto inmobiliario; hoy dia su motivacién sigue teniendo vigencia y, por lo general,
genera los principales ingresos en el presupuesto de la administracién de las ciudades

(impuesto predial).

Una funcién importante de catastro es administrar los recursos provenientes del impuesto
predial, que tiene como etapa decisiva la valuacién catastral. Cominmente en municipios
rurales, la valuacion de los bienes es efectuada por las autoridades estatales, donde se
sefiala el valor del terreno y de las construcciones, de acuerdo a la zona en que se encuentra
ubicado cada bien inmueble y a sus usos. Debe tenerse presente que en las zonas rurales
el valor catastral depende de su potencial productivo, o sea de la capacidad de producciény

de la cercania que el bien inmueble tenga con respecto a los centros de consumo.
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La administracion del impuesto predial no se limita al cobro de las contribuciones
respectivas, sino que comprende el registro de las propiedades asi como de los propietarios,
datos que son anotados en un documento llamado ficha catastral. Esta ficha es la clave de
entrada al sistema de procedimiento de datos que forman los registros catastrales,
mediante el cual se genera el avallo catastral y se notifica al propietario el valor catastral y
el impuesto predial asignados a su propiedad, documento que servird como comprobante
de que el predio estd inscrito en el catastro. Este documento es modificado por

cualquier cambio que sufran los datos catastrales.

El impuesto predial en Morelia se paga y se calcula tradicionalmente de manera ANUAL,
durante los dos primeros meses de cada afio. De igual forma se puede pagar de manera
bimestral, a excepciéon de los contribuyentes que aportan la cuota minina, es decir:

jubilados, pensionados o mayores de 60 afios.

Para conocer el valor de tu impuesto predial puedes entrar a la pagina de la SECRETARIA DE
FINANZAS Y ADMINISTRACION del estado donde se ubica tu predio y con el llenado de los

datos basicos te sera proporcionado.

Para realizar un avaluo catastral es necesario tener la informacién proporcionada por la
secretaria de finanzas y administracién de cada estado, ya que de ahi se calcula el precio
por metro cuadrado del terreno y de la construccion, para posteriormente ser sumados y

asi obtener el valor catastral.
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http://www.monografias.com/trabajos36/administracion-y-gerencia/administracion-y-gerencia.shtml
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La informacidn proporcionada por la dependencia se en lista a continuacién:

1- Planos de valores del afio 1991 (esta informacion no se ha actualizado y por lo tanto
se han hecho tablas para calcular el valor real del inmueble, ya sea por medio de la
multiplicacidn de las tasas de crecimiento o entrando directamente a la tabla con el
valor proporcionado por el plano)

2- Tablas de valores actualizados para cada predio dependiendo de su clasificacién.

a) Valores unitarios para la clasificacion de la construccién (tabla 1)
b) Actualizacidn de valores de terreno (tabla 2)
c) Valores unitarios por hectdreas de predios rusticos (tabla 3)
3- formatos para loa avallos ya sea catastral urbano o rustico (tabla 4), los cuales de

manera muy clara te especifican la informacién necesaria para valuar un predio.

En las tablas proporcionadas por catastro clasifican a los predios segun su antigliedad, segun
su uso y segun su calidad de conservacion, para poder utilizarlas es necesario conocer el

predio a valuar y poder dar un valor lo mas cercano a la realidad posible.

Vale la pena mencionar que cada perito tiene su manera de valuar los predios, no

necesariamente coinciden en sus criterios uno con otro, y los dos avallos son correctos.

Cuando no se tiene la certificacion de perito valuador en inmuebles, no se le llama avalug,

si no opinidn de valor.
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VALORES UNITARIOS PARS LA CLASIFICACIHON DE LA CONSTRUCCION

1 MALD 1 5
ECOMOMICA |REGULAR 2 1112 ] ] SZ7T | § 547 a7 591 616 635 BES
BUEND 3 113 8 5 55 | ¥ 532 722 747 178 &0 840
1 2 MALD 1 i bl 7 1 7= | 5 525 862 a2 524 963 1,003
HAETACIONAL [MEDWA REGULAR 2 1z2 [ H 31 |8 357 1009 1,044 1,088 1,127 1.174
EUEND 3 123 5 5 1050 | § 1,101 1145 1,158 1,238 1,283 1.337
3 RAALOD 1 1" 4 5 1322 | § 1,373 1432 1482 1,544 1,500 1.657
SUFERIDR REGULAR 2 132 3 ] 1557 | § 1,659 1731 1,791 1,566 1,934 FE|
1 BUEND 3 113 2 5 1573 | % 1,738 1813 1,676 1,954 2,025 2109
ANTIGUD MUY BUENT 4 | 1134 1 5 18552 | ¥ 1,930 2013 2,063 2,170 2249 2,343
1 MALD 1 121 10 5 395 | ¥ 410 425 4 462 478 439
ECONOMICA [REGULAR 2 1212 3 5 2T | § 547 am 581 E16 635 BE5|
EUENT 3 1213 & ] A K 592 T2 747 175 &6 B0
2 2 MALD 4 121 T 5 TIE | E B35 BE2 392 02g ] 1,003
COMERCIAL |MEDIA REGULAR 2 1222 [} 5 31 | F 957 1009 1,044 1,058 1,127 1,174
BUEND 3 1223 5 5 1050 | 5 1,101 1145 1158 1,238 1,283 1.337)
3 MALD 1 123 4 5 1322 | § 1,373 1432 1482 1,544 1,500 1.657
SUFERIOR  [REGULAR 2 1232 3 3 1557 | % 1,553 1731 1,791 1,656 1,934 FE|
BUEND 3 1233 2 5 16573 | % 1,738 1813 1,678 1,954 2025 2109
MUY BUENT 4 | 1234 1 ] 1858 | ¥ 1,930 2013 2 0E3 2,170 2249 2,343
1 MALD 1 m 0 5 EEE | ¥ 52 T2 747 178 06 B40)
ECONOMICA (REGULAR 2 2112 13 5 T | § H25 B62 ao2 5925 G963 1.003
BUENT 3 2113 18 3 e 357 1009 1,044 1,056 1,127 1,174
1 [ RALD 4 gl 17 5 1050 | 5 1,101 11458 EREE]| 1,238 1,283 1.337
HABITACIONAL |MEDWA REGULAR 2 212 18 ] 1322 [ § 1,373 1432 1,482 1,544 1,600 1,657
BUENC 3 23 15 5 1527 [ 3 1,650 1731 1,701 1,656 1,934 2015
a MALD 1 2138 14 5 1558 | ¥ 1,930 2013 2,063 2,170 2,249 2,343
SUFERIDR REGULAR 2 32 13 5 ZA | 5 2203 2285 2378 2477 2,567 2674
BUENS 3 N3 12 5 ZE4T | 3 3,748 2867 2867 3,091 3203 3337
MUY BUEND 4 | 2134 n ] 2973 | % 3,302 2244 3,064 3,713 3,847 4,007
1 MALD 1 N 0 5 EEE | ¥ 52 T2 747 178 06 B40)
ECOMOMICA |REGULAR 2 X212 13 5 T | F B35 562, 1= 529 963 1,003
BUEND 3 213 18 5 231 | 5T 1009 1,044 1,088 1,127 1.174
] 2 [ MALD 4 nn 17 5 1050 | 5 1,101 11458 EREE]| 1,238 1,283 1.337
MODERND | COMERCIAL |MEDWA REGULAR 2 sk 18 ] 1322 [ § 1,373 1432 1,482 1,544 1,600 1,657
BUEND 3 i) 15 5 15297 | % 1,659 1731 1.7 1,568 1,934 2.005|
a MALD 1 skl 14 ] 18552 | ¥ 1,930 2013 2 0E3 2,170 2249 2,343
SUFERIDR REGULAR 2 232 13 ] ZA21 | 5 2203 2285 2,378 2477 2,567 2674
BUEND 3 =] 12 5 ZE4T | 3 3,748 2867 2867 3,091 3203 3337
MUY BUEND 4 | Z234 1 B 3072 | % 3,302 3244 3.564 ENE] 3,547 4,007
1 MALD 1 nn ] 5 =l a7 M EED B1E 638 CES|
LIGERA REGULAR 2 312 ] ] T | F B35 562| |92 529 63| 1,003
BUEND 3 313 i) ] 1050 | 3 1,101 1145 1,158 1,238 1,283 1337
3 2 MALD 1 234 25 5 100 | § 1,101 1145 1,758] 1,238 1,283 1337
MOUSTRIAL |MEDWANA REGULAR 2 2 25 ] 1374 [ § 1427 1469 1.541 1,605 1,663 1.732
BUEND 3 2373 24 5 15297 | % 1,659 1731 1.7 1,568 1,934 2015
a MALD 1 skl 3 ] 1597 | § 1,653 1731 1,791 1,556 1,934 2,015
FEZADA REGULAR 2 332 n ] 1558 | ¥ 1,830 2013 2,083 2170 2249 2343
BUEND 3 2333 gl 5 ZA21 | § 2,203 2298 Z.378| 2477 2 567 2674
1 MALD 1 Il h| k] ] E=1ED 19 291 301 314 323 359
ECONOMICA |REGULAR 2 2 w 5 =S 410 478 443 462 479 499
BUEND 3 313 36 ] 527 | § 547 il 591 E16 635 BES|
- 1 2 MALD 1 nn 35 H EEE | g2 T2 74T TiB &le 840
REGIOMAL | HABITACIONAL |MEDLA REGULAR 2 2 4 ] T | § 825 G562 392 5925 G963 1,003
EUENT 3 Nz ] ] 21| % 957 1009 1,042 1,088 1,127 1,174
3 MALD 4 nn 2 5 1050 | 5 1,101 1145 1,183 1,238 1,283 1.337
SUFERIOR REGULAR 2 332 k7 5 1191 | ¥ 1,237 1280 1.33§| 1,391 141 1.501
BUEND 3 33 30 5 1322 | % 1,373 1432 1.-13‘2| 1,544 1,600 1.EET|
FACTORES DE ACTUSALIACION
SO0A0BET  |2004( 1.0%8 2007 AL 00 000N D3 201ANRE
SOERHLOSEE | 2006/ 1.0542 M6 S 0 HLB4 Earu Ty m EALARAD WINIWG 312 S
BO0EH0S3E  |2006 /1.0 2000 DEZY OERH 00EE EALARID MINIMO 3013 &1 38
B AT WINIMO 30114 EATT|
EA LA R MINIMGO 3 E B 45
ol Catastial Misesa pada Pt Usbars |25 diss o salasio sinine 2004) | & 1,504 |
ol Catastial Misss pata Prodeos Risthoos |12 dias de saaiko minimg 2014] | [s 85 |
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ACTUALIZACION DE VALORES DE TERREND

180 | 22| 30 3 3 4 5 B 7T B E] E] El E E] E E 10 11 11 11 11 11 11 ik
300 | 36 4 4 4 7] B g 11 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 26 27 ]
358 | 43 5 5 S T B 11 13 15 16 17 18 19 20 R3] 22 a3 24 a5 26 27 28 a9 5
4.00 5 ] 7 7 10 13 15 18 1 23 4 25 26 o) ] 28 30 32 33 34 35 36 L7} =)
5.00 B T E ] 13 17 M) 23 25 28 30 32 33 35 36 T 35 47 42 4= 4B 4B 0 52
7.00 B Q 10 11 16 20 24 28 32 35 37 ] 41 43 44 4B 45 81 53 85 57 52 B1 =1
8.00 10 11 12 13 13 24 28 33 5 41 43 45 47 0 a1 53 55 o8 &0 &3 [ [ 70 T3
1000 | 12 14 15 i6 24 H 3 43 49 53 56 =3 Bl 54 BE =1 72 i} 72 52 A5 = o2 55
1500 16 | 20 22 24 | 3@ 45 5 =] T2 TE B2 =] EQ o4 a7 101 | 106 112 116 12 125 130 135 141
1700 | 20 23 5 T ] 51 &0 0 ED a7 o2 Eh 101 | 106 ] 113 | 117 124 129 135 | 140 146 151 157
2000 | 24 o) z H 46 = £E ai e 100 | 105 111 115 | 121 125 130 | 135 143 149 135 | 160 167 173 180
2400 | 29 36 35 £ T2 B5 100 114 124 | 121 138 143 | 151 155 161 | 167 177 184 192 | 192 7 14 F]
2500 | 30 34 a7 40 e [ BE 103 17 127 | 13 141 147 | 155 160 167 | 174 185 182 200 | 207 216 v | 53
00| 36 | 4 A% 45 | T o 107 126 144 157 | 165 174 1E1 | 19 157 HESE 226 235 245 | 254 5 2o 258
3300 )] 40 45 40 52 7 ) 115 135 154 168 | 177 187 104 | 205 1 220 | 24 243 282 263 | 73 283 205 J05
35.00 2 | 47 ai o 105 124 146 166 181 | 19 201 209 | 27 pri:] S | 44 250 269 251 | 291 303 314 327
4000 | 48 54 = B3 9l 120 141 166 169 26 | 7 = 238 | 351 o] 5| 280 7 30e 321 | 332 b 350 374
4201 50| 56 a1 ES | % 123 145 170 154 21| 22 234 243 | 255 263 Xrd | 25 303 S5 323 | 3480 354 36T 382
4500 | 54 B1 [=3 71 105 134 158 185 1 230 | 242 255 2B5 | 279 28T 3 [ 311 3D 343 358 | 37D 385 = 416
5000 | 60 63 k! | 17 149 175 | 205 234 255 | 268 283 284 | 310 ] 332 | M5 356 360 395 | 410 L7 442 450
oD | BB | TS 82 B | 131 167 157 | 231 263 286 | 3 37 320 | 43 355 i | = 412 428 445 | 52 281 455 213
3800 | 70 73 86 8z | 17 175 206 | 242 76 300 | 36 333 346 | 365 76 391 | 406 431 445 467 | 483 203 21 =3
alDl| 72 | 3 BB &l | 140 179 211 | 248 B2 ] A1 355 | 374 385 a1 | 417 443 & 450 | 497 518 =7 ]
asll| 78 &8 98 10 | 153 185 230 | 270 308 338 | 353 T2 367 | 408 420 37 | 454 4R 501 523 | 541 554 554 B0
ar0d| B0 | 90 £l 105 | 156 159 23 | &5 33 &1 | 358 37E 355 | 414 426 443 | 46D E ] 53 | S4B ol o E1T
TOO0 | B4 | 95 102 | 110 | 163 | 208 245 | 238 328 357 | 376 396 412 | 434 447 455 | 453 513 533 056 | 75 £ 21 BT
7200 | B6 a7 105 112 | 166 212 250 | 294 335 bo | 355 406 £ 445 455 77 | 496 7 47 71 | 591 616 B35 555
To.00 | 50 | 102 111 119 | 177 | 2% 266 | 312 355 386 | 407 <, 446 | 470 484 504 | 52 597 a7 B02 o 851 ETS T3
000 | 56 | 108 117 125 | 186 235 260 E IS 408 | 430 433 Lri 497 311 332 | 553 7 a1l 636 | 658 536 711 741
3200 55 | 111 121 1209 | 192 | 245 289 E 386 220 | 443 a7 466 | 512 =27 225 | 511 [ [0 BS7 | o8l OB T TED
8300 | %00 | 13 123 132 | 1% 250 204 45 353 £2B | 451 475 a04 | 521 536 558 | 580 B1E 840 g68 | 891 720 T T
3500 | 102 | 115 125 13 | 198 | 25 295 | 351 400 435 | 455 433 o2 | & 244 566 | 555 o [T Br7 | WO 730 T TER
9000 | 108 | 122 133 142 | 21 270 e | 373 435 453 | 488 514 534 | 563 =] al3 | 627 B5E a2 7 T4T T7E BDE B40
G200 | 110 | 124 135 idd | 214 | 273 322 | 378 431 55 | 454 521 542 | 571 i al2 | 636 676 702 T 757 785 E1E B52
95.00 | 114 | 129 140 130 | 223 | 285 336 | 94 449 480 | 515 243 SES | 555 E13 838 | 663 T4 73 T 0 823 B3 853
9600 | 115 | 130 141 151 | 224 286 337 | 366 451 231 | 517 45 567 | 558 615 B4l | 665 TG 733 TBS | T2 325 BaS il
100.00) 130 | 136 148 155 | 235 | 300 353 | 414 T2 514 | 542 BT | 554 | 625 g4 arl | 6965 T35 TES EO1 <, 854 BOS 332
105.00] 126 | 142 154 165 | 245 33 368 | 433 4583 537 | S66 26 620 | 654 B3 Tl | TE T3 803 B33 57 203 E TS
110.00] 132 [ 149 162 17 257 | 338 386 | 433 =16 562 | & 624 o498 | B4 T4 733 | TR2 [ 340 BETa | 90& g C 1013
115.00] 138 | 156 170 182 | 27 35 ADE | 477 543 531 | 623 57 663 | 720 741 771 | B 851 884 022 | 954 204 1030 | 1073
117.00] #40 [ 158 172 184 | 273 | 349 41 483 55 S| B3 665 651 | 728 749 7ab | B11 [ 385 o5 7 1007 | 1043 | 10686
120.00] 144 | 163 77 188 | 23 350 233 | 497 SBE 516 | 649 584 7i1 | 750 e 804 | B3 BAE 922 BE2 | 998 1037 | #0075 | 1120
125.00] 15 163 164 197 | 232 | 373 239 | 515 BT 635 | 673 5 Tar | TIT BOO 333 | B&S 20 356 ooy | 1032| 1075 | 1414 | 1160
130.00] 15 178 15 204 | 303 | 387 45 5 B9 653 | 699 737 TEG | EO3 32 356 | 500 Q56 953 | 1036|1072 1117 | 1157 | 1205
135.00] 162 | 163 198 213 | 316 & &7 55 637 34 | 73 70 801 | B44 BEa 205 | =40 z 1035 | 1083 | 1121 1165 | 1210 | 1280
140.00) #65 | 190 | 207 221 | 328 419 25 z 660 TG | ¥ T3S 831 | ETa &0 438 | 475 1036 1076 | #1422 [1164] 1240 | #2354 | 1306
145.00] 17 197 214 229 | 340 4 a1 B0 683 744 | T 826 858 | 06 53z 97D | 9008 | 1071 112 | 1160 | 1200] 1250 | 1295 | 13439
150.00] #60 | 203 | 22 236 | 350 | 447 526 | 61E T4 766 | BOT &850 864 | & 559 936 | #0587 | 1102 1845 | 1492 [ 1236] 1285 | 1335 | 1351
155.00] 166 | 210 228 2d4 | 382 & 545 | 64D T T34 | BEY 582 917 | &7 oS 1036 | 9077 | 1144 1168 | 1239 | 1282| 1336 | 1384 | 1442
160.00] #52 | 217 | 236 52 2| &7 563 | 6451 To3 820 | Bad 910 946 | 997 | 1026 | 10&&| 11410] 1178 1225 | 1278 [ 1322] 1377 | 1427 | 1467
165.00) 155 | 224 | 244 261 | 387 | 4 SE2 | 683 TT 847 | BE3 o1 978 | 1031 | 1061 | 1104 1947 | 121E 1265 | 1320 | 1366] 1423 | 1475 | 1537
167.00] 200 | 2% 245 263 | 390 255 586 | 636 T4 354 | s00 928 966 | 1039 | 1069 | 1113 1157 | 1229 1276 | 1331 | 1377 1435 | 1457 | 149
180.00) 25 | 243 | 264 252 | 413 | 535 830 | 740 B43 E | 567 1019 | 1060| 1117 | 1150 | 1157) 1244 | 1322 1373 | 1432 [1462] 1544 | #8600 | 1857
200.00) 239 | 270 25 314 | 466 585 70 a23 B3y 1020] 1075 | 1133 | 1175 1242 1273 | 1330| 1352 | 1456 1535 | 15391 | 16846 1715 | 1977 | 1851
216.00] 259 | 23 10 341 | 506 | &d7 762 o 1049 [ 1109 1169 1232 | 1384|1350 1359 | 1446 4503 | 1537 1659 | 1731 [17841] {866 | 934 | S
250.00| 220 | 338 36T Joo | s82 T44 876 | 1028 1171 1275] 1344 | 1416 | 1472 1552 | 18597 | 16B2| 1727 | 1835 1006 | 1988 | 2057 2143 | 2321 | 2314
300.00| 359 | 406 441 472 | "M 56 1055 | 1238 1411 1536| #1619 | 1706 | 1774 | 1670 | 1524 | 2003 | 2082 | 2212 2257 | 2395 | 247 2583 | 2877 | 2TE9
FACTORES DE ACTUALLFACION
2e1-52 11372 195455 10853 198758 1177 D0-2001  1.0887 OG5-2004. 10336 052007 10409 052010 10386 2013 1.0418
BE2-03 1126 195596 14848 155359 1.1740 D1-2002 10538 M-2005 1.0542 O7-2008 10332 102011 104 2014 1.0382
SoG-od 1.08TM 1586-57 1277 158300 1131 02-2003 1.0538 [E-2006 1023 03-2008 10623 11-2012  1.0348 2005 1.0417
Walor C-atactral Minkmio para Fredioc Urbanoc 2E diac calarko minimao 2214 1,584 EALARIO MIMNIBAD 2014 E!\.T.'-I
Walor Catactral Minkno para Predios FusHoos 12 diae salarko minimo 3514 TEE EALARD MINIRD 3HE H.-Iﬂ

TABLA 2.- ACTUALIZACION DE VALORES DE TERRENO
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TABLA 3.- VALORES UNITARIOS POR HECTAREA DE PREDIOS RUSTICOS
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AVALUO CATASTRAL URBANO

No. AVALUO 00001/2013
DATOS DE IDENTIFICACION FECHA
SOLICITANTE:
PROPIETARIO: |INM. A VALUAR |
No. CUENTA PREDIAL | | [ ] [cLave catasTrAL | | | | |
CALLE No. EXT. No. INT
COL. /FRACC. cp. | | LOTE MANZANA
ESTADO: | MuNiCIPIO: | LocaLDAD: |
MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE SEGUN: |
NORTE: A.COMUN TERR.
SUR: A.COMUN CONST.
ORIENTE: A. PRIV. TERRENO
PONIENTE: A. PRIV. CONST.
SUPERFICIE FISICA: SUPERFICIE DE ESC: | [ M2 INDIVISO
CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
CLASIFICACION DE LA ZONA [P0 DE CONST. DOMIMINANTE |
SERVICIOS MUNICIPALES
CONSTRUCCION |
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: No. DE NIVELES:
USO DEL INMUEBLE: VIDA PROBABLE AROS
CALIDAD DEL PROYECTO: EDAD APROXIMADA AROS
ESTADO DE CONSERVACION: VIDA U. REMANENTE: AROS
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES

CIMENTACION: APLANADOS HIDRAULICA:
ESTRUCTURA PLAFONES SANITARIA:

VIDRIERIA:
MUROS LAMBRINES ELECTRICA:

PISOS:
ENTREPISO HERRERIA: GAS:

PINTURA:
TECHO CARPINTERIA ESPECIALES:

REC. ESPECIAL.

DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL

DEL TERRENO |
CONCEPTO SUPERFICIE/M2 V. UNITARIO IMPORTE
TERRENO 0.00 $0.00
VALOR CATASTRAL DE TERRENO $0.00
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE CODIGO SUPERFICIE/M2 V.UNITARIO IMPORTE
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $0.00
(00/100 M.N.)
CONDOMINIO
TERRENO
AREA COMUN INDIVISO A. PROPOCIONAL A. PRIVATIVA TOTAL V. UNITARIO IMPORTE
0 0 0 0 0 $0.00
CONSTRUCCION
AREA COMUN INDIVISO A. PROPOCIONAL A. PRIVATIVA TOTAL V. UNITARIO IMPORTE
0 0 0 0 0 $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $0.00

(00/200 M.N.)
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REPORTE FOTOGRAFICO

(DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

CROQUIS DE LOCALIZACION

MACROLOCALIZACION

MICROLOCALIZACION

NORTE

-

NORTE

-

NOTA:

PERITO VALUADOR

NOMBRE DEL PERITO VALUADOR
ASOCIACION, COLEGIO E INSTITUTO
CED. PROF. CED. ESP. EN VAL.
REG. SFA/DC 000

TABLA 4.- TABLA PROPORCIONADA POR CATASTRO PARA REALIZAR UN AVALUO CATASTRAL URBANO
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Capitulo V. valuacion comercial
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Valuacion comercial

Este tipo de avalud se refiere al valor de mercado, lo cual quiere decir cudnto estaria
dispuesto el publico a pagar por dicha propiedad de acuerdo con las condiciones de ley de

oferta y demanda en ese momento.

Son avaluos realizados con fines de venta y elaborados para empresas de bienes raices y/o

de forma particular, no requieren una formalidad especifica.

La valuacidon comercial de bienes raices en México, esta basada primordialmente en tres

enfoques o aproximaciones:

1- Enfoque de costo.
2- Enfoque de Ingresos o capitalizacién de rentas.

3- Enfoque de mercado (valor comercial).

En este caso se utilizara el enfoque de mercado.- Este procedimiento se sustenta en la

investigacion de valores indicativos de mercado, de ventas recientes de propiedades

comparables.

Considera la oferta y la demanda, ventas reales, condiciones de operacidon, modalidades de

financiamiento disponibles en la localidad y tendencias econdmicas.

Desde luego, y lo mas importante para este tipo de método, se basa en que los inmuebles
comparables deben ser aquellos que se encuentran en zonas y con una clasificacién de

construccion similar
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-Proceso de valuacion

Para la realizacidn de un avalud se requiere:

1)

2)

3)

4)

5)

Identificacion de la propiedad.- este es un aspecto fundamental y si bien en
ocasiones no presenta problema alguno, en otras determina la valuaciéon de un
inmueble diferente al que se pretendia estudiar. Se recomienda un estudio
exhaustivo de toda la informacion recabada fisicamente con respecto al inmueble,
asi como la documentacion legal y su correspondencia. En los casos que proceda
indicar por escrito las aclaraciones necesarias.

Conocimiento de la situacion legal del predio y uso permisible.-este aspecto es
también de suma importancia en algunos casos: futuras afectaciones del predio por
la ampliacion de calle, juicios de expropiacion, limitaciones de uso del suelo,
diligencias de apeo y deslinde, contratos de arrendamiento, rentas congeladas,
etcétera.

Fecha de referencia del avalué. También se puede indicar la o las fechas de visita y
la fecha de entrega.

Tipo de valor buscado. Generalmente se determina el valor comercial de los
inmuebles. Sin embargo los hay de otros tiempos: catastral, para fines de seguro,
contables y diversos casos especiales.

Propdsito del avalud. No se pretende poner en tela de juicio la ética del perito
valuador pero en ocasiones es Util y en otras indispensable, que se conozca la razén

por lo cual se esta solicitando el avalué.
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6) Determinacion de los horarios, en forma, precisa o bien mdrgenes probables. Es
preferible que la cuota del avalué no dependa en forma proporcional al monto de
valor del inmueble valuado.

7) Acuerdo en el caso de ser necesaria la ratificacion o testificacion legal del avalud.

Para hacer un avallo comercial no existe un formato como tal, ya que depende del criterio
de cada valuador, pero debe contener la informacién necesaria y que cumpla con lo

requerido por el diario oficial de la federacién.

En resumen, puedes analizar el valor fisico, capitalizacién de rentas o creer que tu propiedad
vale mucho dinero, pero la cruda realidad es que tienes que venderla en el valor comercial,
o sea lo que el publico realmente estd dispuesto a pagar por dicha propiedad, de acuerdo
al estudio profesional correspondiente, y si no estds de acuerdo en estos valores tendras

gue esperar tiempos mejores para vender tu bien raiz.

Es importante recordar que las inversiones en bienes inmuebles son buenas a mediano o
largo plazo esperando el momento adecuado para volver a venderlas. Pero si necesitas
venderlas en tiempos de crisis, obviamente obtendras un poco menos, pero te salvaran de

un problema inmediato o una necesidad econdémica.

En conclusidn, siempre consulta a expertos inmobiliarios en la materia y no por ahorrarte

unos pesos contrates gente no profesional e inexperta, ya que esto puede llevarte a tomar

decisiones equivocadas o hacerse ilusiones sin fundamento.
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Capitulo VI. Caso practico

ANA SALUD SALAS ARREOLA

50| Pagina




Informacién necesaria para el avaluo:

Nombre del propietario: Lucia Arreola Araiza
Domicilio del inmueble:

calle: Acatlan No. 78

- colonia: Ciudad Jardin
- C.P.: 58148

- Lote: 08

- Manzana: 02

- Zona:E

- Superficie: 128.00 m?

Colindancias:

- Al Noreste: 08.00 mts. Con Lote 15

Al Sureste: 16.00 mts. Con Lote 07

Al Suroeste: 08.00 mts. Con calle Acatlan

Al Noroeste: 16.00 mts. Con lote 09

Informacion recabada de las Escrituras Publicas del Propietario
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AVALUO CATASTRAL

No. AVALUO | 00001/2015/TESINA
DATOS DE IDENTIFICACION FECHA 14-jul-15
PROPIETARIO: | LUCIA ARREOLA ARAIZA |INM. A VALUAR | CASA HABITACION
NUM. DE REGISTRO | 168511 [cLave catasTRAL [ 0 o [ o [ o o [ o [ o
CALLE ACATLAN No. EXT. 78 No. INT
COL. O FTO. CIUDAD JARDIN C.P. | 58146 | LOTE 8 MANZANA 2
ESTADO: MICHOACAN | MuniciPIO: MORELIA | LocaLDAD: | MORELIA
DOMICILIO PARA RECIBIR NOTIFICACIONES |
ACATLAN 78 CIUDAD JARDIN 58146
CALLE Y NUMERO COLONIA O FTO. CODIGO POSTAL
LOCALIDAD MORELIA MUNICIPIO MORELIA ESTADO MICHOACAN
MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE SEGUN:
NORESTE: 8.00 MTS. CON LOTE 15 A.COMUN TERR.
SURESTE: [16.00 MTS. CON LOTE 07 A.COMUN CONST.
NOROESTE: |8.00 MTS. CON CALLE ACATLAN A. PRIV. TERRENO
SUROESTE: |16.00 MTS. CON LOTE 09 A. PRIV. CONST.
SUPERFICIE FISICA: SUPERFICIE DE ESC: | 128.00 | M2 INDIVISO
CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
CLASIFICACION DE LA ZONA HABITACIONAL |TIPO DE CONST. DOMINANTE | HABITACIONAL
SERVICIOS MUNICIPALES TODOS
CONSTRUCCION |
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: MEDIA No. DE NIVELES: 2
USO DEL INMUEBLE: CASA HABITACION VIDA PROBABLE 45 ANOS
CALIDAD DEL PROYECTO: REGULAR EDAD APROXIMADA 8 ANOS
ESTADO DE CONSERVACION: BUENO VIDA U. REMANENTE: 60 ANOS
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACION: BASE DE MAMPOSTERIA  |APLANADOS: MEZCLA (MORTERO-ARENA-AGUA)  |HIDRAULICA: COBRE
CON DALA PERIMETRAL
ESTRUCTURA: TRABES Y CASTILLOS (2 NIVELES) |PLAFONES: SANITARIA: P.V.C.
MUROS DE CARGA (1NIVEL) VIDRIERIA: 4 MM DE ESPESOR
MUROS: TABICON (PLANTA BAJA),TABIQUE  |LAMBRINES: AZULEJO ELECTRICA: OCULTA
(PLANTA ALTA), CANTERA (FACHADA) PISOS: CERAMICA
ENTREPISO: LOSA DE CONCRETO HERRERIA: ALUMINIO GAS: OCULTA
PINTURA: VINIL
TECHO: LOSA DE CONCRETO CARPINTERIA: ESPECIALES:
REC. ESPECIAL.:
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENO |
CONCEPTO SUPERFICIE/M2 V. UNITARIO IMPORTE
TERRENO 128.00 $608.00 $77,824
VALOR CATASTRAL DE TERRENO $77,824
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE CODIGO SUPERFICIE/M2 V.UNITARIO
A 2122 128 $1,667.00 $213,376.00
$0.00
$0.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $213,376.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $291,200
(00/100 M.N.)
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‘ REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

CROQUIS DE LOCALIZACION

MACROLOCALIZACION NORTE MICROLOCALIZACION NORTE

NOTA:

PERITO VALUADOR

NOMBRE DEL PERITO VALUADOR
ASOCIACION, COLEGIO E INSTITUTO
CED. PROF. CED. ESP. EN VAL.
REG. SFA/DC 000
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AVALUO COMERCIAL

UNIDAD CERTIFICADA BAJO LA NORMA 1S09001:2000

FECHA DE CLASIFICACION 14 DE JULIO DE 2014

UNIDAD ADMINISTRATIVA

NOMBRE DEL EXPEDIENTE O DOCUMENTO

PARTES CONFIDENCIALES EN SU TOTALIDAD.

INFORMACION RESERVADA NUMERO DE FOJAS 100%

PERIODO DE RESERVA 12 ANOS.

FUNDAMENTO LEGAL

NOMBRE CARGO Y FIRMA

- INFORME Y AVALUO -
AVALUO No: 2015/001
HOJA:
FECHA: 14 DE JULIO DE 2014

SOLICITANTE: LUCIA ARREOLA ARAIZA
UBICACION DEL INMUEBLE: CALLE ACATLAN NUMERO 78 , FRACTO. CIUDAD JARDIN , MUNICIPIO DE MORELIA, CIUDAD DE MORELIA, MICH., CODIGO POSTAL 58148
OBJETO: ESTIMAR SU VALOR COMERCIAL
PROPOSITO: VENTAY PAGO DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (1.SALL).

VALOR DE MERCADO:

$ 696,000.00

OBSERVACIONES:

CONCLUSION:

"VALOR COMERCIAL:
4

SEISCIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL PESOS 00/100 M.N.

$ 696,000.00
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No. AVALUO: 2015/001

- AVALUO -

INFORMES GENERALES: EL PRESENTE AVALUO SE PRACTICA A PETICION DEL SOLICITANTE LUCIA ARREOLA ARAIZA, SEGUN SOLICITUD DE FECHA 13 DE JULIO DE 2015 COt
EL OBJETO DE ESTIMAR SU VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE QUE SE CITA A CONTINUACION PARA EFECTOS DE VENTA'Y PAGO DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DI

INMUEBLES (.S.ALlL).

l.- ANTECEDENTES

REGISTRO T.G.E/DC:
SOLICITANTE DEL AVALUO:
VALUADOR:

ESPECIALIDAD:
REGISTRO DE LA INSTITUCION:

FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
UBICACION DEL INMUEBLE:

CALLE
NUMERO
FRACTO.
CODIGO POSTAL

REGIMEN DE PROPIEDAD :
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:

0111
LUCIA ARREOLA ARAIZA

INMUEBLES
XX

14 DE JULIO DE 2014 * FECHA DE INSPECCION: 13 DE JULIO DE 2015
CASA HABITACION EN DOS NIVELES.

ACATLAN MUNICIPIO DE MORELIA
78
CIUDAD JARDIN CIUDAD DE MORELIA, MICH.
58148
PRIVADA DE USO PARTICULAR.

LUCIA ARREOLA ARAIZA

ESTIMAR SU VALOR COMERCIAL
VENTAY PAGO DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (.S.A.L).

NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 101-1-168512
NUMERO DE CUENTA DE AGUA: NO SE PROPORCIONO.
II.- CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPOS DE CONSTRUCCION DOMINANTE:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

DENSIDAD DE POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:
USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN

SE OBSERVAN CASAS HABITACION EN UNO'Y DOS NIVELES DE MEDIANA'Y BUENA CALIDAD.

50%

NORMAL.
NO SE APRECIA QUE SEA SIGNIFICATIVA DADAS LAS CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

H/I2/40
HABITACIONAL, CASA HABITACION CONSTRUIDA EN DOS PLANTAS.

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS: LA ZONA CUENTA CON DEFICIENTES VIAS DE ACCESO SECUNDARIAS Y LAS PRIMARIAS BUENAS CON

SERVICIOS PUBLICOS:
SUMINISTRO DE AGUA:

ELECTRIFICACION:

DRENAJE Y ALCANTARILLADO

PAVIMENTOS:

VIALIDADES:

BANQUETAS:

GUARNICIONES:

ALUMBRADO PUBLICO:

ANA SALUD SALAS ARREOLA

CARPETA ASFALTICA

COMPLETOS.
SE OBSERVA A TRAVEZ DE TOMAS DOMICILIARIAS.

SE OBSERVA EL SUMINISTRO POR POSTERIA DE CONCRETO CON CABLEADO AEREO Y TRASFORMADORES

RED COLECTORA DE AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES CON POZOS DE VISITA, SE OBSERVAN COLADERAS
PLUVIALES EN EL ARROYO VEHICULAR.

A BASE DE CARPETAS ASFALTICAS EN AVENIDAS PRIMARIAS, SECUNDARIAS Y FRENTE AL INMUEBLE A VALUAR.

LAS AVENIDAS PRIMARIAS EN LA ZONA CON ANCHOS DE ARROYO DE 16 M. Y LAS VIAS SECUNDARIAS CON ARROYOS
DE 10.00 M.

DE CONCRETO EN SECCIONES TERMINADO RAYADO EN ANCHOS DE 150 M.

DE CONCRETO HIDRAULICO COLADAS INDEPENDIENTES DE LAS BANQUETAS

POSTERIA DE CONCRETO CON LAMPARAS DE VAPOR DE SODIO.
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EQUIPAMIENTO URBANO:

TELEFONIA: A BASE DE POSTERIA DE MADERA CABLEADO COLGANTE EXTERNO CON POZOS DE VISITA Y CAJAS DE REGISTRO.

TRANSPORTE: SOBRE AVENIDAS DE IMPORTANCIA DE LA ZONA CON RUTAS COLECTIVAS EN MICROBUSES Y COMBIS, CIRCULAN A
50 M. APROX. DEL INMUEBLE EN ESTUDIO.

RECOLECCION DE BASURA: SE OBSERVA EFICIENTE, DADAS LAS CONDICIONES QUE SE OBSERVARON AL MOMENTO DE LA VISITA

VIGILANCIA: ADECUADA, DADO EL TIPO DE ZONA DE VIALIDADDES Y CIRCULACION CONSTANTE.

SENALIZACION: NOMENCLATURAS DE CALLES BUENA, SON A BASE DE PLACAS DE LAMINAS COLOCADAS EN ESQUINA DE LOS
MUROS DE LAS CASAS.

OTROS: NO SE OBSERVA NINGUNO EN UN RADIO DE 500 M.

ESTRATO SOCIO-ECONOMICO: DE MEDIO A BAJO

FLUIDEZ DE LAS VIAS DE ACCESO LAS ViAS DE ACCESO A LA ZONA EN QUE SE LOCALIZA EL INMUEBLE QUE SE VALUA SON ACEPTABLES,

A LA ZONA QUE SON LAS DE SUS ACCESOS, AMBAS VIiAS
li.- TERRENO

CROQUIS DE UBICACION

TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES, LIMiTROFES Y ORIENTACION:
PREDIO CON FRENTE ORIENTE, UBICADO EN LA CALLE ACATLAN NO. 78, MORELIA MICHOACAN

CASA I

DATOS TOMADOS DE: ESC. PUB. No. 7507, VOLUMEN 101, FOLIO 097, CON ASIENTO EN ESTA CIUDAD DE MORELIA, MICH.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO:

AL NORESTE EN: 8.00MTS CON LOTE 15
AL SURESTE EN: 16.00 MTS. CON LOTE 07
AL ORIENTE EN: 8.00 MTS CON CALLE ACATLAN
AL PONIENTE 16.00 MTS CON LOTE 09
SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO: 128.00 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA: 112.00 m?
CONFIGURACION Y TOPOGRAFiA: LA FORMA DEL TERRENO ES RECTANGULAR, LIGERAMENTE PLANA, A NIVEL EN UN FRENTE.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON USO DE SUELO H/2/40
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: 0.60 C.0.S.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: 0.98 C.U.S.
CALIDAD DEL SUELO DE MEDIANA COMPRESIBILIDAD.
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: LAS QUE MARCA EL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO PARA EL MUNICIPIO DE MORELIA CON USO

DE SUELO H/2/40 , NO SE OBSERVAN RESTRICCIONES
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IV.- DESCRIPCION GENERAL

USO ACTUAL:

CASA HABITACION CON : ACCESO, SALA, COMEDOR, COCINA, TRES RECAMARAS, CUARTO DE TELEVISION, UN BANO COMPLETO,MEDIO BANO, PATIO
DE SERVICIO Y COCHERA PARA UN AUTO

TIPOS DE CONSTRUCCION:

TIPO-1 PARA LA CASA HABITACION
TIPO-2 PARA LA ZONA DE SERVICIOS

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: T-UNICO, MODERNO DE MEDIANA CALIDAD
NUMERO DE NIVELES: DOS Y AZOTEA.

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: 8 ANOS

VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION NUEVA: 60 ANOS

VIDA UTIL REMANENTE: 52 ANOS

CLAVE Y ESTADO DE ESTADO DE CONSERVACION: NO, NORMAL, DE ACUERDO A SU EDAD Y USO

CALIDAD DEL PROYECTO:

ADECUADO A SU USO.

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: "CASA HABITACION EN DOS NIVELES.

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

OBRA NEGRA:
CIMENTACION: PROBABLEMENTE MIXTA A BASE DE MAMPOSTERIA DE PIEDRA REMATADA CON DALA PERIMETRAL Y CON ALGUNOS REFUERZOS DE
CONCRETO ARMADO, COMO ZAPATAS AISLADAS.
ESTRUCTURA: A BASE DE MUROS DE CARGA, CON CADENAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO Y ALGUNAS TRABES DE CONCRETO ARMADO, EN
SEPARACIONES Y DIMENSIONES REGLAMENTARIAS
MUROS: A BASEDE TABIQUE DEBARRO ROJO, RECOCIDO, DE0.14 M. DE ESPESOR, CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO COMO CASTILLOS EN
SEPARACIONES REGLAMENTARIAS, HASTA 2.40 MTS. DEALTURA
ENTREPISOS: A BASEDELOSAS PLANAS DE CONCRETO ARMADO CON CLAROS MEDIANOS.
TECHOS: A BASEDELOSAS PLANAS DE CONCRETO ARMADO CON CLAROS MEDIANOS.
AZOTEAS: CON SISTEMA TRADICIONAL A BASE DE RELLENOS DE TEPETATE PARA DAR PENDIENTE, CON ENLADRILLADO Y TERMINADO DE PINTURA
ANTIREFLEJANTE DE TERRACOTA
BARDAS: DETABIQUE DEBARRO ROJO RECOCIDO DE 14 CM., APLANADAS Y PINTADAS, HASTA 2.40 M., DEALTURA..
REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:
APLANADOS INTERIORES: EN GENERAL A BASEDEMEZCLA A PLOMO Y REGLA DEACABADO FINO.
APLANADOS EXTERIORES: ABASEDEMEZCLAS ACABADO CON MORTERO ARENA ACABADO FINO, EN TODOS LOS CUBOS DE LUZ INTERIORES
DELA CASA
PLAFONES: EN GENERAL A BASEDE MEZCLA A REGLA Y REVENTON TERMINADO FINO .
LAMBRINES: A BASE DE AZULEJO 10X20 CM. Y CERAMICA DE 20X30 CM., DE PISO A TECHO, TODO LOS PANOS
PISOS: EN SALA COMEDOR Y RECAMARAS, FINOS DE CEMENTO PARA RECIBIR ALFOMBRAS, CERAMICAS DE MEDIANA
CALIDAD EN BANO(S) Y COCINA, CEMENTO EN PATIO DE SERVICIO.
ZOCLOS: AL IGUAL QUELOS PISOS DE CERAMICAY DE 10 CMS. DEPERALTE
ESCALERAS: A BASE DE RAMPA DE CONCRETO ARMADO CON ESCALONES RECUBIERTOS DE MEZCLA DE ACABADO FINO, PARA LOS SIGUIENTES
NIVELES.
PINTURA: VINILICA EN GENERAL, ESMALTE EN HERRERIA, BARNO Y COCINA.
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: NO TIENE.
CARPINTERIA
PUERTAS: NO TIENE.
GUARDARROPAS: UNICAMENTE TIENE LOS ESPACIOS.
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS: COMPLETAS, CON ALIMENTACIONES DE COBRE EN MUEBLES Y ELEMENTOS ACCESORIOS, DESAGUES A

MUEBLES DE BANO:

MUEBLES DE COCINA:

INSTALACIONES ELECTRICAS:
PUERTAS Y VENTANERIA:
VIDRIERIA:

CERRAJERIA:

FACHADA:

COLECTOR, BAJADAS DEP.V.C.
MUEBLES DE COLOR, CON ACCESORIOS DE LA MISMA CALIDAD.

NO TIENE

COMPLETAS, OCULTAS, SALIDAS NORMALES, APAGADORES DE TECLA Y TAPAS DE QUINZINO.
A BASE DE SECCIONES DE ALUMINIO DURANODIG EN CALIBRES GRUESOS DE BUENA CALIDAD
CRISTAL MEDIO- DOBLE DE 3 MM Y ESPECIAL EN BANO.
NO TIENE.

ESTILO MODERNO EN LINEAS RECTAS, CON TERMINADOS EN APLANADOS DE MEZCLA CEMENTO-ARENA EN ACABADO FINO Y PINTURA
VINILICA DE EXTERIORES.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

INSTALACIONES ESPECIALES PROPIAS DEL INMUEBLE
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VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

DEFINICIONES

COMENTARIOS GENERALES, SUPUESTOS Y LIMITACIONES QUE, EN SU CASO CONDICIONARON LA PRACTICA DEL AVALUO

EN EL PRESENTE AVALUO SE CONSIDERAN LOS ENFOQUES DE COSTOS, DE INGRESOS Y COMPARATIVO DE MERCADO PARA LA ESTIMACION DEL
VALOR COMERCIAL.

PARA LA APLICACION DE ESTOS ENFOQUES, SE REALIZO UNA INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA, ASi COMO INMUEBLES EN
VENTAY EN RENTAEN LAZONA'Y ZONAS SIMILARES.

EL VALOR DE REPOSICION NUEVO DE LAS CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS,
SE FUNDAMENTA EN DATOS OBTENIDOS DE MANUALES DE COSTOS DE CONSTRUCCION COMO EL BIMSA Y EL PRISMA.

VALOR COMERCIAL.- ES EL VALOR CON EL QUE GENERALMENTE SE CONCLUYE UN AVALUO BANCARIO. REPRESENTA EL PRECIO MAS PROBABLE QUE
TENDRIA EL BIEN VALUADO EN EL MERCADO ABIERTO AL QUE POR SU NATURALEZA ENTRARIA, EN LAS CIRCUNSTANCIAS PREVALECIENTES EN LA
FECHA DEL AVALUO, PARA SER ADQUIRIDO EN UN PLAZO RAZONABLE DE EXPOSICION, CON EL COMPRADOR Y EL VENDEDOR ACTUANDO
PRUDENTEMENTE Y CON CONOCIMIENTO, SIN QUE DICHO PRECIO SE VEA AFECTADO POR ESTIMULOS INDEPENDIENTES AL INTERES DEL
COMPRADOR Y EL VENDEDOR DEL BIEN, EN ADQUIRIRLO O VENDERLO RESPECTIVAMENTE.

VALOR DE REPOSICION NUEVO (V.R.N.).- ES EL COSTO QUE TENDRIA PARA EL PRETENDIENTE COMPRADOR, PRODUCIR UN INMUEBLE NUEVO, DE
CARACTERISTICAS SEMEJANTES AL INMUEBLE VALUADO Y QUE SATISFICIERA IGUALMENTE SUS NECESIDADES.

VALOR NETO DE REPOSICION (V.N.R.).- TAMBIEN DENOMINADO VALOR FISICO. ES EL VALOR RESULTANTE DE LA APLICACION DEL "ENFOQUE DE
COSTOS" Y SE OBTIENE DE RESTAR AL "VALOR DE REPOSICION NUEVO", EL MONTO NECESARIO PARA LA REALIZACION DE LAS OBRAS NECESARIAS
PARA RESTITUIR AL INMUEBLE VALUADO, LA CONDICION DE "NUEVO". LA PRACTICA CONSISTE EN APLICAR AL VALOR UNITARIO DE REPOSICION
NUEVO, UN FACTOR RESULTANTE (FRE), QUE SE OBTIENE DE MULTIPLICAR EL FACTOR DE EDAD (FED) (QUE REFLEJA EL DEMERITO POR LA
OBSOLESCENCIA DERIVADA DE LA EDAD DE LA CONSTRUCCION) POR EL FACTOR DE CONSERVACION (FCO) QUE REFLEJA EL PREMIO O DEMERITO
POR EL ESTADO DE CONSERVACION DEL INMUEBLE VALUADO.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS..- ES EL VALOR RESULTANTE DE LA APLICACION DEL "ENFOQUE DE INGRESOS". TIENE SU FUNDAMENTO EN LA
TESIS DE QUE NINGUN COMPRADOR BIEN INFORMADO, ESTARIA DISPUESTO A INVERTIR EN LA COMPRA DE UN INMUEBLE CAPAZ DE GENERAR UN
INGRESO, UN MONTO MAYOR QUE EL QUE TENDRIA QUE INVERTIR EN OTRO INSTRUMENTO DE INVERSION (CON CONDICIONES SEMEJANTES DE
RIESGO Y LIQUIDEZ) PARA OBTENER EL MISMO INGRESO QUE LE GENERA EL INMUEBLE. POR TANTO SE CONCLUYE QUE EL VALOR DE
CAPITALIZACION DEL INMUEBLE ES EL MONTO QUE HABRIA QUE INVERTIR EN OTRO INSTRUMENTO PARA OBTENER EL INGRESO QUE EL INMUEBLE
GENERA, DEDUCIENDO LOS IMPUESTOS Y GASTOS NOTARIALES DERIVADOS DE LA COMPRA.

VALOR DE MERCADO.- ES EL VALOR RESULTANTE DE LA APLICACION DEL "ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO". SU DEFINICION CORRESPONDE
CON LA DEL VALOR COMERCIAL. EN LA PRACTICA CONSISTE EN IDENTIFICAR EL VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION QUE REFLEJE LAS
CONDICIONES ABSOLUTAS EN QUE ESTA SE ENCUENTRA, INCLUSO, LA CANTIDAD DE SUELO QUE OCUPA. SUS LIMITACIONES DERIVAN DEL HECHO DE
QUE NINGUN INMUEBLE ES IDENTICO A OTRO (AL MENOS VARIA SU POSICION GEOGRAFICA), POR LO TANTO, GENERALMENTE ES NECESARIO
"HOMOLOGAR" CONSIDERANDO LAS CARACTERISTICAS QUE AGREGAN O RESTAN VALOR AL INMUEBLE OBJETO DE AVALUO, RESPECTO DE LOS QUE
CONSTITUYEN LA MUESTRA DE LA QUE SE HAN OBTENIDO VALORES UNITARIOS EN LA INVESTIGACION DE MERCADO. S| LAS PIEZAS DE MUESTRA DEL
ESTUDIO DE MERCADO SON SUFICIENTES (% AL MENOS), LAS DIFERENCIAS ENTRE ESTAS Y EL INMUEBLE VALUADO SON DESPRECIABLES POR NO
SER APRECIADAS POR LA POBLACION DEMANDANTE Y, SI DE ACUERDO CON EL PROPOSITO DEL AVALUO, EL VALOR A CONCLUIR ES EL VALOR
COMERCIAL, EL RESULTADO DE ESTE ENFOQUE SERA EL VALOR CONCLUIDO.

VALOR DE RESCATE.- ES EL VALOR QUE CONSERVA LA CONSTRUCCION DE UN INMUEBLE, UNA VEZ CONCLUIDA SU VIDA UTIL.

VIDA UTIL (V.U.).- LAPSO DURANTE EL CUAL RESULTA ECONOMICAMENTE CONVENIENTE PARA EL PROPIETARIO, POR RAZONES DE USO O DE
OBTENCION DE INGRESOS, INVERTIR EN LA CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LA CONSTRUCCION DE ESE INMUEBLE. SE EXPRESARA EN ANOS.

VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION NUEVA.- LAPSO DE VIDA UTIL ESPERADO PARA UN INMUEBLE NUEVO, CONSIDERANDO SU USO Y CATEGORIA.
SERA EXPRESADA EN ANOS.

EDAD.- LAPSO TRANSCURRIDO DESDE LA TERMINACION DE LA CONSTRUCCION DE UN INMUEBLE Y EL MOMENTO DEL AVALUO. SERA EXPRESADA EN
ANOS.

VIDA UTIL REMANENTE (V.U.R.).- LAPSO DE VIDA UTIL ESPERADO DESDE EL MOMENTO DE REALIZACION DEL AVALUO HASTA LA CONCLUSION DE LA
VIDA UTIL DE LAS CONSTRUCCIONES.

NOTA.- NO PRESENTA HUMEDADES NI CUARTEADURAS QUE SEAN VISIBLES.
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VII.- APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

TIPO SUPERFICIEM? | V.UNITARIO $/M? V. RESULTANTE $
CONSTRUCCION: TC-1 112.00 6,452.00 $722,624.00
TC-2
VALOR UNITARIO RESULTANTE: | $ 6,452.00

VALOR DE MERCADO: | $ 722,624.00

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

LA FECHA DE VIGENCIA QUE INDICA EL AVALUO, ES SOLO PARA EFECTOS Y REQUISITOS DE LA INSTITUCION, POR LO QUE EL PERITO NO SE HACE
RESPONSABLE DURANTE CUALQUIER SUCESO TANTO FISICO COMO ECONOMICO, EN EL LAPSO POSTERIOR TRANSCURRIDO A ESTE QUE PUDIERA
SUFRIR EL INMUEBLE.

EL VALUADOR DECLARA QUE NO TIENE INTERES PRESENTE O FUTURO EN LA PROPIEDAD VALUADA.

EL PRESENTE AVALUO SE HA HECHO DE CONFORMIDAD Y SUJETO A TODOS LOS REQUERIMIENTOS DE UN AVALUO BANCARIO.

TODAS LAS CONCLUSIONES Y OPINIONES SOBRE LA PROPIEDAD QUE SE VALUO, HAN SIDO PREPARADAS POR EL VALUADOR QUE FIRMA EL AVALUO Y
CADA UNA DE SUS HOJAS. EL VALUADOR NO TENDRA RESPONSABILIDAD POR NINGUN CAMBIO REALIZADO EN EL REPORTE SIN SU AUTORIZACION.

EL VALUADOR NO ASUME NINGUNA RESPONSABILIDAD POR LAS CONDICIONES LEGALES QUE GUARDA EL INMUEBLE EN ESTUDIO, YA QUE EL
PRESENTE REPORTE SUPONE QUE EL PROPIETARIO MANTIENE LA PROPIEDAD EN CONDICIONES OPTIMAS.

EL VALUADOR NO ESTA OBLIGADO A DAR TESTIMONIO O ACUDIR A TRIBUNALES POR HABER REALIZADO EL PRESENTE REPORTE, A MENOS QUE SE
HAYA ACORDADO PREVIAMENTE CON EL SOLICITANTE.

EL VALUADOR ASUME QUE LA PROPIEDAD NO TIENE FALLAS O CONDICIONES ESPECIALES, DEL SUBSUELO O DE LA ESTRUCTURA, QUE AFECTARAN EL
VALOR DE LA MISMA. EL VALUADOR NO ASUME RESPONSABILIDAD POR ESTAS CONDICIONES.

LA INFORMACION, LOS ESTIMADOS Y VALORES ASENTADOS EN EL REPORTE, SE OBTUVIERON DE FUENTES QUE EL VALUADOR CONSIDERA
CONFIABLES Y CORRECTAS.

CONCLUSION

VALOR COMERCIAL: [s 723,000.00 |

r SETECIENTOS VEINTI TRES MIL PESOS 001100 M.N. |
ESTAS CANTIDADES SE ESTIMAN AL DIA:

[ 14 DE JULIO DE 2014 |
Xlll.- VALOR REFERIDO (En su caso)
FECHA AREFERIR FACTOR: VALOR INDICES:

ACTUAL: [

La vigencia de este avalto es de un aio, a partir de la fecha de su emision, siempre y cuando no cambien las caracteristicas fisicas del inmueble o las
condiciones generales del mercado inmobiliario. No obstante lo anterior, para efectos fiscales, la vigencia del avallio, sera la que estipule la ley de
hacienda estatal o cédigo financiero del D.F., segun aplique, siempre y cuando durante ese periédo, el inmueble no haya sufrido modificaciones que
impliquen variaciones en sus caracteristicas fisicas.

VALUADOR

ESPECIALIDAD: INMUEBLES.
REGISTRO INSTITUCT XX
REGISTRO T.G.E /DC¥ 00111
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No. AVALUO " 2015/001

ANEXO. REPORTE FOTOGRAFICO

FACHADA PRINCIPAL

SALA-COMEDOR PASILLO

RECAMARA BANO
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ANEXOS

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA EL TERRENO:

a). INMUEBLES QUE HAYAN SIDO VENDIDOS O QUE SE ENCUENTREN OFERTANDOSE PARA SU VENTA.

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

UBICACION: CALLE ACATLAN NUMERO 78, FRACTO. CIUDAD JARDIN
SUPERFICIE TERRENO: 128.00 m?

SUPERFICIE CONSTRUCCION: 112.00 m2

EDAD: 8 ANOS

CARACTERISTICAS:

HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON USO DE SUELO H/2/40

CASO CALLE, NUMERO Y COLONIA INFORMANTE TELEFONO
CALLE ZACAN 367, COLONIA LOMAS DE GUAYANGAREO INMOBILIARIA 44-31-48-25-00
TERRANOVA
IT-1
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS SERVICIOS
CARACTERISTICAS iSIMILARES
CALLE ANGEL OCHOA ALVARADO SN, COLONIA PABLO GALEANA (TENENCIA{INMOBILARIA  ALFA 44-33-16-91-02
MORELOS) OMEGA
-2 TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS SERVICIOS
CARACTERISTICAS iSIMILARES
CALLE FRAMBOYAN 87., FRACCIONAMIENTO PERNA BLANCA INMOBILARIA  ALFA 44-33-16-91-02
OMEGA
IT-3
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS SERVICIOS
CARACTERISTICAS {SIMILARES
CALLE AGUSTIN CABRERA 137, COLONIA LOMA DORADA SRITA. CONNY 326 20 91
IT-4
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS SERVICIOS
CARACTERISTICAS [SIMILARES
PRECIO PRECIO
CASO CEERIE SUPERFICIE |\ ARIO FACTORES DE HOMOLOGACION HomoLoGgApo | POND:
$ E ; ; %
$/M Fzo | Fub | FFo | Fsu | FNeg | otro | FRe $/M
SUJETO 128.00 m2 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
T 990,000.00 128.00 7,734.38 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100
100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 7,734.00 25.0%
oo 729,000.00 150.00 4,860.00 100 | 100 | 100 | 098 [ 100 | 100
100 | 100 | 100 | 102 | 100 | 100 | 102 4,946.00 25.0%
T3 860,000.00 170.00 5,058.82 100 | 100 | 100 | 097 ! 100 | 100
105 | 100 | 100 | 11 | 100 | 100 | 121 6.109.00 25.0%
Toa 625,000.00 100.00 6,250.00 105 | 105 | 100 | 087 | 105 | 100
095 | 095 | 100 | 115 | 0.95 | 100 | 0.99 6,183.00 25.0%
VALOR HOMOLOGADO: | 6,240.00 [ 100%
VALOR HOMOLOGADO ENN.R.| $ 6,240.00 |

FACTORES UTILIZADOS:

FZo: Zona:

FUb: Ubicacién :
FFo: Forma:

FSu: Superficie :
FNeg: Negociacion :

Otro:

FRe: Resultante:

ANA SALUD SALAS ARREOLA

Incluye la diferencia de los servicios y/o entorno entre el inmueble valuado y el comparable.
Implica la ubicacién en la manzana.

Es el factor que resulta de calificar lairregularidad del predio comparable respecto al valuado.
Es el factor que resulta de larelaciéon de superficie respecto al lote moda y/o valuado.
Factor de negociacion.
Factor de uso potencial de aprovechamiento.
Producto de todos los factores considerados.
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No. AVALUO: 2015/001

ANEXOS

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA EL INMUEBLE:

a). INMUEBLES QUE HAYAN SIDO VENDIDOS O QUE SE ENCUENTREN OFERTANDOSE PARA SU VENTA.

DATOS DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
UBICACION: CALLE ACATLAN NUMERO 78, FRACTO. CIUDAD JARDIN
SUPERFICIE TERRENO: 128.00 m?
SUPERFICIE CONSTRUCCION: 112.00 m?
EDAD: 8 ANOS
ESTACIONAMIENTOS 1LUGESTAC.
CARACTERISTICAS: HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON USO DE SUELO H/2/40
SUPERFICIE m2
CAsO CALLE, NUMERO Y COLONIA TERRENO CONSTRUC. TELEFONO INFORMANTE
CALLE ZACAN 367, COLONIA LOMAS DE GUAYANGAREO INMOBILIARIA
» 128.00 m? 100.00 m? 44-31-48-25-00 TERRANOVA
) ) . CASA HABITACION EN UN NIVEL, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS: 3 ANOS SIMILARES
CALLE ANGEL OCHOA ALVARADO S/N, COLONIA PABLO GALEANA (TENENCIA INMOBILARIA ALFA
MORELOS) 150.00 m? 124.00 m? 44-33-16-91-02 OMEGA
V-2 ’ . CASA HABITACION EN UN NIVEL, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS: 4 ANOS SIMILARES
CALLE FRAMBOYAN 87., FRACCIONAMIENTO PENA BLANCA
170.00 m? 130.00 m? 44-33-16-91-02 AR 7S
OMEGA
V-3 ) } CASA HABITACION EN UN NIVEL, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS: 2 ANOS SIMILARES
CALLE AGUSTIN CABRERA 137, COLONIA LOMA DORADA INMOBILIARIA
100.00 m? 90.00 m? 44-31-48-25-00 | TERRANOVA
Iv-4 . . CASA HABITACION EN DOS NIVELES, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS: 2 ANOS SIMILARES
SUPERFICIE PRECIO
FACTORES DE HOMOLOGACION
CASO OFERTA EN VENTA PRECIO;JNr;JZITARIO HOMOLOGADO PO‘;‘ B
0
M Edad | VP | FEd | Fcal [Fcons| FArea [FEstac|FNeg.| FRe e
SUJETO 112.00 8 52 0.88 | 0.90 1.00 1.07 1.00 1.00 i
V-1 990,000.00 100.00 9,900.00 3 60 0.96 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
0.92 | 0.90 1.00 1.07 1.00 1.00 0.89 8,785.00 25.0%
V-2 729,000.00 124.00 5,879.03 4 60 0.94 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
0.94 | 0.90 1.00 1.07 1.00 1.00 0.90 5,300.00 25.0%
V-3 860,000.00 130.00 6,615.38 2 60 0.97 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
0.91 0.90 1.00 1.07 1.00 1.00 0.88 5,801.00 25.0%
V-4 625,000.00 90.00 6,944.44 2 60 0.97 1.00 1.00 1.02 1.00 1.00
0.91 0.90 1.00 1.04 1.00 1.00 0.85 5,921.00 25%
VALOR HOMOLOGADO: | 6,452.00 [ 100% |
[ VALOR HOMOLOGADOEN N.R.[ § 6,452.00 |
FACTORES UTILIZADOS:
FEd: Edad : Se refiere a las diferencias de edad entre el inmueble valuado y el comparable.
FCal: Calidad : Incluye las diferencias en calidad de acabados, instalaciones especiales.
FUb: Ubicacion : Incluye la diferencia de los servicios y/o entorno entre el inmueble valuado y el comparable.
FNeg: Negociacion : Factor de negociacion.
Ofo: Superficie.
FRe: Resultante: Producto de todos los factores considerados.
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Conclusiones
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En conclusién lo que hace la valuacién catastral es calcular el valor del terreno y de la
construccion por separado, para después ser sumadas y el resultado sea el valor catastral
requerido. Para obtener estos valores son necesarias las tablas proporcionadas por la

secretaria de finanzas.

La valuacion inmobiliaria es una estimacion de valor o precio de una casa que se obtiene
realizando un estudio detallado de las caracteristicas de la construccién acabados, edad,
uso o destino, Terreno -Ubicacion, forma, superficie, metros de frente. Generalmente bajo
tres criterios Valor fisico (terreno + construccion + instalaciones especiales), Valor por
Capitalizacién de Rentas (tomando en consideracién las rentas que puede generar el
inmueble), Valor de Mercado (valor comercial en relacion con inmuebles de calidad y zona

similar)

Existe una gran diferencia entre una valuacion catastral y una valuacién comercial.

La valuacion catastral considera valores estaticos que solo variaran conforme a la tasa de

crecimiento anual.

En cambio la valuacion comercial depende de muchos valores, los cuales hacen que su valor
pueda variar de manera drastica, ya que depende del criterio del valuador y de las multiples

variantes del mercado.

Para hacer una correcta valuacién es necesario contratar personas capacitadas para

hacerlo, ya que de esto depende que se obtenga la cantidad adecuada al inmueble.
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