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RESUMEN

RESUMEN

Un avaluo catastral tiene la finalidad de indicarle a Tesoreria Municipal cuanto vale un
bien inmueble ante Catastro, y su objetivo es el cobro del impuesto predial, para realizarlo
se necesitan valores catastrales de calle y de construccion, estos valores catastrales de
calle no estan actualizados en Zacapu, Mich., por lo tanto se propuso una metodologia
para encontrar estos valores para cada zona, partiendo de un avalto comercial que es util
para conocer su valor de mercado, que tiene diferentes fines, realizar una venta, pedir un
crédito hipotecario, etc. Al realizar el avalio comercial se encontrd un valor de calle para
esa zona creando una banda de valor entre el valor de calle catastral y el valor de calle
comercial, para asi encontrar una relacion de equivalencia entre el valor catastral y el
valor comercial y poder darle una valor de calle a esa zona.

Se desarrollaron avallos catastrales, basados en sus reglamentos y normas que rigen al
Estado de Michoacan, se explicé su metodologia de realizacion, para asi identificar la
importancia que tienen los valores unitarios en su realizacién, se especifico la tasa de
impuesto predial en Zacapu, Mich., y se observé que para que esta metodologia se pueda
utilizar se necesita dar una sola tasa para predios rusticos y una sola tasa para predios
urbanos.

PALABRAS CLAVE: Valuacion, Catastral, Comercial, Predial, Unitarios.
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ABSTRACT

ABSTRACT

A property valuation is intended to instruct Municipal Treasury how much a property to
Land Registry, and its objective is the collection of property tax, to realize it assessed
values of street and building are needed, these assessed values of street are outdated in
Zacapu, Mich., therefore proposed a methodology to find these values for each area,
based on a commercial appraisal that is useful to know their market value, which has
different purposes, making a sale, ask a mortgage, etc. . When performing commercial
appraisal street value found for that area creating a band of value between the street and
the cadastral value shopping street in order to find an equivalence ratio between the
assessed value and the market value and to give one street value of that area.

assessed valuation, based on the regulations and rules governing the state of Michoacan,
methodology of realization explained, in order to identify the importance of unit values in its
realization, the rate of property tax Zacapu specified, developed Mich., and found that this
methodology can be used needs to be given a single rate for rural property and a single
rate for urban properties.
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

CAPITULOL.- MARCO TEORICO

1.1 INTRODUCCION

Catastro es el inventario analitico y registro de los bienes inmuebles ubicados en el
territorio del Estado de Michoacan. Y que tiene como objeto el registro de los datos que
permiten conocer las caracteristicas cuantitativas y cualitativas de los bienes inmuebles,
mediante la formacion y conservacién de los padrones catastrales con la aplicacién
multifinalitaria.t

El catastro, en su concepto mas amplio, es el inventario o censo de la riqueza inmobiliaria
de un pais, una region, 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 vy titulos de los mismos a los efectos de establecer el
monto del impuesto inmobiliario; hoy dia su motivacién sigue teniendo vigencia, genera
los principales ingresos en el presupuesto de la administracion de las ciudades.?

De acuerdo a la investigaciobn que se realiz6 y a la informacion obtenida en el
Departamento de rentas de Zacapu, Mich. Se identific6 que no se tienen valores
catastrales para los nuevos fraccionamientos, y que por tanto, se toman valores de
colonias cercanas que no son adecuados, ya que no tienen las mismas caracteristicas,
servicios, ubicacion, etc.

Dentro de la investigacion que se realizé se acudié a la Direccion de Catastro del Estado,
y se me inform6 del atrazo que se tiene, y de que es necesario, que se presente una
propuesta para la obtencién de los valores catastrales, para asi darle la actualizacién
adecuada al mapa catastral de Zacapu, Mich.

Tomando en cuenta los problemas antes descritos se seleccion6 el tema a tratar en este
trabajo.

! http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/

2 http://lwww.monografias.com/trabajos/28/
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

Esta tesina comprende de tres capitulos:

Capitulo I: En este capitulo se plantea el problema, no se tienen valores catastrales para
los fraccionamientos nuevos de Zacapu, Mich. Y que por lo tanto, no se pueden realizar
de manera adecuada avallos catastrales, y la necesidad que se tiene de hacer una
actualizacion al mapa catastral, para hacer el cobro correcto del impuesto predial, ya que
este es una de las principales entradas de ingresos al Municipio.

Capitulo 1I: Dentro de este capitulo se habla de los aspectos generales del Municipio de
Zacapu, Mich. Su localizacion dentro del Estado, tipo de vivienda que se tiene, los
accesos mas importantes del Municipio, los servicios publicos, las vias de comunicacion,
los antecedentes y procedimientos catastrales que se utilizan, todos estos datos nos
sirven para identificar el tipo de zona que tenemos, el tipo de construccion que predomina,
para asi dar paso a la realizacion del avalio comercial.

Capitulo Ill: Dentro de este capitulo se plantea el formato que se utilizar4 para la
elaboracion del avalio comercial, se analiza la informacién que se obtuvo en los capitulos
anteriores, se analizan las normas de catastro y su estructura, la Ley de Ingresos, y toda
la informacion necesaria para buscar una relacion entre el avalio comercial y el catastral,
para asi cumplir con el objetivo de esta tesina, que es darle un valor catastral correcto a la
zona, que también esta metodologia se podra utilizar para futuros fraccionamientos.

METODOLOGIA PARA LA OBTENCION DE AVALUOS CATASTRALES, MEDIANTE AVALUOS 8
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

1.2 PROBLEMATICA

El impuesto predial en Michoacan es una contribucion que hacen los ciudadanos que son
duefios de un inmueble, ya sea vivienda, despacho, oficina, edificio o local comercial,
genera los principales ingresos en el presupuesto de la administracion de las ciudades.®

Este gravamen se determina tomando como base el valor catastral del inmueble, el cual
se establece calculando los valores unitarios del suelo y la construccion y multiplicando
estos por la superficie de la edificacion.*

Se detectdé que en Zacapu, Mich. No se tienen valores catastrales unitarios para los
fraccionamientos nuevos, y que se utilizan valores no adecuados, por lo que se me
informé en el departamento de rentas de Zacapu, Mich. Se utiliza el dGltimo valor cercano a
los fraccionamientos, y este no es adecuado, ya que los fraccionamientos no tienen las
mismas caracteristicas a las colonias que se utilizan como referencia.

La ultima actualizacion del mapa catastral es del 2013 y en este no se incluyen
fraccionamientos que tienen 8 afios, ya que cuando se acudi6 a la Direccién de Catastro
del Estado se me inform6 que no se podian incluir valores de esos fraccionamientos en el
mapa catastral, porque no se habia presentado ninguna propuesta por parte del
Ayuntamiento de Zacapu, Mich. Para darle valores catastrales a los fraccionamientos, es
muy importante realizar esta propuesta, para realizar una completa actualizacion del
mapa catastral y por lo tanto darle un valor catastral correcto a los fraccionamientos, que
a su vez permitira realizar el cobro adecuado del impuesto predial, y tener en catastro un
registro correcto de las viviendas.

Con esta propuesta se pretende actualizar el mapa catastral, pero también establecer una
metodologia que se pueda utilizar para futuros fraccionamientos, ya que Zacapu, Mich. Es
un Municipio que esta en crecimiento.

3 http://www.rentasyventas.com/articulos/zacapu/impuesto-predial/articulo591.html?estado=Michoacan&ciudad=Zacapu

4 http://www.metroscubicos.com/articulo/consejos/2012/10/02/que-es-el-impuesto-predial
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

1.3 JUSTIFICACION

Observando la problematica, y analizando que Zacapu, Mich. Es un Municipio que esta en
crecimiento, se puede observar en la tabla 1, que la poblacién total ha ido aumentando
considerablemente, y en la tabla 2 se muestra que el total de viviendas habitadas ha
crecido, por lo tanto, se han creado nuevos fraccionamientos y se tiene la necesidad de
encontrar una metodologia para dar valores catastrales a fraccionamientos nuevos.

Poblacion total

E5,019

Michoacan de Ocampo-Zacapu

Grafica 1. Poblacion total, fuente: INEGI

Total de viviendas particulares habitadas

17,261

15,457

14,615

Michoacan de Ocampo-Zacapu

Grafica 2. Total de viviendas particulares habitadas, fuente: INEGI

Zacapu, Mich. Es la cabecera municipal, sus principales actividades econdmicas son la
agricultura, industria, comercio, ganaderia y la artesania.®

5 http://lwww.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

En los ultimos afios se ha visto que ha bajado la actividad agricola, que es la principal
actividad econdmica, como lo muestra la tabla 3, y como se puede observar no es un
Municipio que tenga los suficientes ingresos entradas econdmicas, por lo tanto es
importante que los ingresos de recursos como el impuesto predial, se realicen

adecuadamente, y esto se va a lograr con un adecuado valor catastral de las
viviendas.

Superficie sembrada total

= wom @ @ @ o om -« & @ @
& W & & B F F -

[~

51

Michoacan de Ocampo-Zacapu

Grafica 3. Superficie sembrada total, fuente: INEGI

En la Ley de Ingresos del Municipio de Zacapu, Michoacan, para el ejercicio fiscal del afio

2015, se puede observar que el impuesto predial es uno de los principales ingresos al
Municipio, como lo muestra la figura 1.

NOMBRE DEL MUNKIFID: ZACAPU, MECHD ACAN
TOTAL DEL FRESUPUESTD:| 132,412 186.00
RUBRO/TIPD /CLASES CONCERTD ANLIAL
C
EMISTERNCIA FEIDDO ANTEROR -
E —esi L |
| 1 4] 11 JIMPUESTOS S08RE ESPECTACLILOS PUSLICCS s aizo0 |
1 i O | 21 IMPUESTS SOBTRE RIFAS, LOTERIAS, CONCLIRSOS ¥ SORTEDS 31, 20000 |
i X 1] 11 |IMPFPESTO PREDIAL URE AR -&,h?,ﬁ:f%‘
| f: 4] 2 JIMPUESTO PREDLAL RUSTICD Larrrsson )
| 2 0 | 3L | IMPUESTO SOBRE P.DQUISILIIiIN DE BIENES INMUEBLES LIRBA RO s 15800 |
i i 0 | 33 JikAPLESTO SOBRE mguﬁlhﬁﬂ DE BIENES iWRUEBLES RUSTICO
r 3 CLOTAS ¥ APDHRTACIONE S DE SEGURIDAD SOCRAL -

Tabla 1. Ingresos 2015, fuente: Periédico Oficial de Zacapu, Mich.
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

1.4 OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL:

Asignar valores catastrales a los fraccionamientos nuevos de Zacapu, Mich., utilizando el
avalu6 comercial y el avallo catastral, para poder hacer una actualizacion del mapa
catastral y realizar un cobro correcto de las contribuciones.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Establecer una relacion entre el avalto comercial y el avallo catastral

o Desarrollar una metodologia para asignar valores catastrales correctos a los
fraccionamientos nuevos de Zacapu, Mich.

e Encontrar una metodologia que pueda ser utilizada para asignarle valores
catastrales a futuros fraccionamientos de Zacapu, Mich.

1.5 HIPOTESIS

La valuacién catastral tiene por objeto asignar valores a los bienes inmuebles ubicados
dentro del Estado, basandose en las caracteristicas predominantes en una circunscripcion
territorial, y tomard como base los valores unitarios de terreno y construccion, de
conformidad con la zona catastral en que se encuentre ubicado el predio y la tipologia
constructiva. ®

Estos valores unitarios o valor de calle no se tienen para los fraccionamientos nuevos del
municipio de Zacapu, Mich. Se les dan los valores de la Ultima calle o colonia anterior a
estos, y esto genera un avallo catastral que no corresponde y un mal cobro del impuesto
predial, ya que dichas colonias no tienen las mismas caracteristicas a los
fraccionamientos.

El impuesto predial genera una de las principales entradas de ingresos de los municipios,
por eso la importancia de un cobro correcto.

El avallo catastral siempre va hacer menor que el avalio comercial, lo que esta tesis
pretende, es encontrar una metodologia y una relacion para que a partir de la elaboracién
del avaliio comercial se pueda encontrar un valor catastral.

En algunos estados del pais las leyes en la materia determinan que el valor catastral no
debe ser superior al 50 por ciento del valor comercial de un predio.’

6 Ley de Catastro vigente 2015 para el Estado de Michoacan.

7 Valuacion catastral y valuacién comercial: dos enfoques diferentes para propositos distintos, Ing. Arturo Leal Bejarano.
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CAPITULOI.-MARCO TEORICO

1.6 METODOLOGIA

El Congreso del Estado, tiene la facultad de aprobar los valores unitarios de terreno y
construccién que propongan los H. Ayuntamientos, los cuales tendran como referencia los
valores de mercado al momento de elaborarse el estudio. Dichos valores servirdn de base
para determinar el valor catastral de los predios ubicados en el territorio del Estado.®

Al acudir al departamento de rentas de Zacapu, Mich., se identific6 en el mapa catastral
que no se tienen valores unitarios para los fraccionamientos nuevos, y que se utilizan
valores cercanos, después se acudié a las oficinas de catastro del estado y se hizo la
observacion de que los Ayuntamientos Municipales tienen que hacer una propuesta para
dar valores unitarios como lo marca la ley de catastro y el art.115 de la constitucién, y que
por parte del Municipio de Zacapu, Mich., no se tenia ninguna propuesta, de ahi la
inquietud por elegir este tema de tesina.

La metodologia que se pretende utilizar en esta tesina, es dar a conocer los aspectos
generales del municipio de Zacapu, Mich., su ubicacién dentro del estado, sus actividades
econdmicas, sus principales vias de comunicacion, sus servicios publicos, para obtener
las caracteristicas de la zona y poder dar paso al avalio comercial y catastral.

Se planteara todo lo referente a normativas, Ley de Catastro, art.115 de la constitucion,
para que la metodologia a proponer sea lo mas apegada a reglamentos.

Se detallara el formato que se va a utilizar para realizar el avalio comercial y todo lo
referente a él, homologacién, tablas de deméritos, clasificacion de construcciones.

Posteriormente se buscara una relaciéon entre el avalio comercial y el avalio catastral,
para asignar un valor catastral a los fraccionamientos nuevos de Zacapu, Mich., a partir
del avalto comercial.

8 Ley de Catastro vigente 2015 para el Estado de Michoacan.
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CAPITULO II.- ASPECTOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.
2.1 LOCALIZACION DE EL ESTADO DE MICHOACAN

Michoacan es un estado libre y soberano; forma parte de la Republica Mexicana y se
ubica al occidente del territorio nacional. Limita con los estados de Colima y Jalisco al
noroeste, al norte con Guanajuato y Querétaro, al este con el Estado de México; al
sureste con Guerrero y al suroeste con el océano Pacifico. Nuestra entidad se compone
de 113 municipios y su capital es Morelia. Su economia depende en gran medida de la
agricultura. Destacan los cultivos de aguacate, jitomate y meldén; ademas es gran
productor de garbanzo, limoén, ajonjoli, sorgo y fresa. En relacion con la ganaderia,
sobresale la produccion de ganado bovino.®

Se ubica entre las coordenadas 20° 24’ y 17° 55’ de latitud norte y entre 100° 04’ y 103°
44’ de longitud oeste del meridiano de Greenwich.°

Imagen 1. https://www.travelbymexico.com

9 http://www.eumed.net/libros-gratis/2012b/1230/michoacan-caracteristicas.html

0 INEGI
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CAPITULOII.-ASPECTOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.

2.2 HISTORIA

La palabra Michoacan procede de la voz nahuatl “Michihuacan”, que quiere decir, “lugar
de pescadores”. Otros autores hacen derivar la misma palabra de la voz tarasca
“Michmacuan”, que significa, “lugar junto al agua”. El significado de la palabra se atribuye
al hecho de que, las primeras poblaciones prehispanicas, se construyeron en torno de los
lagos de Patzcuaro, Zacapu, Cuitzeo y Zirahuen.!

La historia de Michoacan se ha estudiado vestigios arqueoldgicos y otros recursos
histéricos, como la obra literaria Relacién de Michoacén, escrita en 1542, y se sabe que
los primeros pobladores del estado fueron varias tribus chichimecas que arribaron en
diferentes afios, y por consiguiente evolucionaron de manera diferente. Las zonas
arqueoldgicas que se han encontrado en el estado, y que han ayudado a esclarecer la
historia del nacimiento y desarrollo de las etnias que dieron inicio y esencia a la
configuracion cultural de Michoacéan, datan del periodo formativo o preclasico (1500 a. C.
a 200 a. C.), del clasico (200 a. C. a 800) y postclasico (800 a 1000), y entre ellos
destacan: El Opefio, el Curutaran, La Villita, Tepalcatepec, Apatzingan, Zinapécuaro,
Coalcoméan, San Felipe de los Alzati, Tzintzuntzan, Tingambato, Patzcuaro, Zacapu,
Uruapan y Tzitzio. El territorio Michoacano estuvo habitado por los purépechas que se
desarrollaron como una cultura dominante e impusieron su hegemonia econdmica,
religiosa, militar y cultural a las demas etnias que también habitaban la region, como los
Nahuas, Otomies, Matlatzincas o Pirindas y Tecos. En la regién, se hablaba ademas del
idioma o purépecha, las lenguas coacomeca, xilotlazinca, colimote, pirinda, mazahua,
sayulteco, nahuatl y teca. En la actualidad los pobladores nativos de estas tierras se dan
el mismo nombre que a su lengua: purhépecha, aunque también se les conoce como
tarascos.'?

11 http://lugaresturisticosdemichoacan.blogspot.mx/2010/09/sigmificado-de-michoacan.html

https://es.wikipedia.org/wiki/Michoacan#Historia
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2.3 CLIMA

En el Estado de Michoacan se encuentran climas subhimedos, cuyas temperaturas
oscilan desde calidos hasta semifrios. En el sureste y suroeste hay un clima calido
subhimedos, con precipitaciones y temperaturas medias de 1,000 mm y 26°C
respectivamente. En la region centro sur el clima es calido semiseco y registros medios de
600 mm de precipitacion y 27° C de temperatura. En el noroeste el clima es semicélido
subhimedo con 800 mm de precipitacion y 20° C de temperatura. El clima en la region
noreste es templado subhimedo con medias anuales de 1,000 mm de precipitacién y 16°
C de temperatura.t®

2.4 DATOS DEMOGRAFICOS

De acuerdo al ultimo censo levantado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), de poblacion, hogares y vivienda 2010, Michoacan de Ocampo registrd una
poblacion de 4,351,037 habitantes, una tasa de crecimiento total de 0.90 %, la relacion
hombres-mujeres es del 93.5%, registr6 una poblacion total de hombres de 2,102,109 y
una poblacion total de mujeres de 2,248,928, la densidad de poblacion promedio es de
74.25 personas por km?. En el 2010 la poblacién por grupo de edad, de 0 a 14 afios es de
30.3 %, de 15 a 29 afios es de 27. 2 % y de 60 afios y mas es de 10.2 %.%4

Poblacion total

4,351,037

3.668,799.4

2,986,561.8

304,324.3

1,622,086.6

539,845

Michoacan de Ocampo

Grafica 4.Poblacion total de Michoacin de Ocampo, fuente: INEGI

13 http://www.eumed.net/libros-gratis/2012b/1230/michoacan-caracteristicas.html

4 http://www3.inegi.org.mx/sistemas/mexicocifras/default.aspx?e=16
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En el afio 2013 registrdé un total de nacimientos de 105,158, dividiéndose en un total de
nacimientos de hombres de 53,323 y un total de nacimientos de mujeres de 51,834,
registrando para el afio 2010 una tasa de natalidad del 18.3% y a su vez registro para el
afio 2013 defunciones generales de 25,219, la tasa bruta de mortalidad para el 2010 es
de 5.7 % y una esperanza de vida al nacimiento para el 2010 del 75.10%. En el 2013 se
registraron 25,238 total de matrimonios de y 3,595 divorcios. En el 2010 se registrdé un
porcentaje de poblacién emigrante del 2.70 %. En el 2010 se tuvo un registré de
1,066,630 hogares, siendo 257,061 hogares con jefatura femenina'y 809,569 con jefatura
masculina, registrando un tamafio promedio de los hogares de 4 personas. En el 2010 el
total de viviendas particulares habitadas es de 1,082,384.*

2.5 ACTIVIDADES ECONOMICAS

El Producto Interno Bruto de la entidad para el afio 2012 se contabilizo en 293,195
millones de pesos.*

Por divisién de actividad econdémica tuvo el siguiente comportamiento:

Sector de actividad econdmica | PIB estatal (millones de pesos) 2012
Primario (agricultura, ganaderia,

aprovechamiento forestal, pesca 31,291
y caza).
Secundario (industria de la
mineria, manufacturas, 69,697

construccion y electricidad).

Terciario (comercio, transportes, 192 207
correos y almacenamiento). ’

Tabla 2. PIB estatal. Fuente INEGI

De acuerdo al ultimo conteo realizado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI) 2011, las principales actividades econdmicas primarias del Estado son: el maiz
grano con una superficie sembrada total de 460,353 Ha, sorgo grano superficie sembrada
total de 124,112 Ha, pastos superficie sembrada total de 87,171 Ha, trigo grano superficie
sembrada total de 34,672 Ha, avena forrajera superficie total sembrada de 24,698 Ha. Las
actividades secundarias para el 2011 son: volumen de las ventas de energia eléctrica
(Mega watts-hora) de 7,404,578, con un valor de las ventas de energia eléctrica (miles de
pesos) de 9,392,226. Como actividades terciarias se tienen para el 2010, 4 aeropuertos
en el estado, y 1025 oficinas postales.*

14 http://www3.inegi.org. mx/sistemas/mexicocifras/default.aspx?e=16
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2.6 LOCALIZACION DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.

Se localiza al norte del Estado, en las coordenadas 19949' de latitud norte y 101947'
de longitud oeste, a una altura de 1,990 metros sobre el nivel del mar. Limita al norte
con Jiménez, Penjamillo, Tlazazalca y Panindicuaro, al este con Coeneo, al sur con
Nahuatzen, Cheran y Erongaricuaro, al oeste con Purépero y Chilchota. Su distancia a
la capital del Estado es de 80 kms. Es la cabecera municipal.t®

@ " MEXICO
b MICHOACAN ESTADO MAPA

/ {
Y Querétaro
-,

"y

Guanajuato

Jalisco

Imagen 2. http://espanol.mapsofworld.com/continentes/norte-america/mexico/michoacan.html

15 http://www3.inegi.org. mx/sistemas/mexicocifras/default.aspx?e=16
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2.7 HISTORIA

Se estima que fue hace méas de mil afios cuando llegd una tribu encabezada por Ire-
Ticateme y conquistaron la poblacién vecina de Naranxan, gobernada por Ziran-Ziran-
Camaru. Tenian como deidad principal a la diosa Curicaveri y pronto empezaron a
expandirse y controlar la regién hasta llegar a las orillas del lago de Péatzcuaro, en donde
fundaron entre otros pueblos, Tzintzuntzan, que fue su capital y posteriormente se
convertiria en el centro del gran Imperio Tarasco.®

Por lo anterior Zacapu es considerado como el primer asiento de la raza tarasca, que mas
tarde poblaria todo los que hoy es Michoacan y parte de Guanajuato y Querétaro.®

Imagen 3. http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html

Segun refieren las crénicas, en 1548 Fray Jacobo Daciano, de la orden de los
franciscanos, fund6 el actual Zacapu, atendiendo una disposiciébn dada por el Virrey
Antonio de Mendoza.®

Durante la colonia, los espafioles lo constituyeron en Republica de Indios y fue entregado
en encomienda a Hernando Jerez. Zacapu fue centro de luchas importantes durante la
guerra de Independencia. Inmediata a la poblacion de Zacapu, existia una laguna
desecada a fines del siglo XIX, en dicha laguna habia un islote llamado Jaujilla, que fue
fortificado por los insurgentes y en el que se establecié una Junta de Gobierno que tratd
de controlar la acciéon de todos los partidos insurgentes, después de la disolucion del
Congreso que habia convocado Morelos. En esta region de Zacapu, operé Don Eustaquio
Arias, sostenedor del federalismo durante los afios de 1829 a 1844.16

16 http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html
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Zacapu, se constituyd en Municipio el 10 de diciembre de 1831 y 1859 se le dio a su
cabecera el titulo de Villa, siendo su nombre "Villa de Mier", en honor de Don Ruperto
Mier, insurgente de esta region. EI 20 de noviembre de 1861, se le cambio la
denominacion, quedando como "Zacapu de Mier". Actualmente el Municipio y su
cabecera, llevan el nombre de Zacapu.'®

2.8 VIVIENDA

De acuerdo al ultimo censo levantado por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), para vivienda y urbanizacién de Zacapu, Mich., para el 2010, el total de viviendas
particulares habitadas es de 19,025, el promedio de ocupantes en viviendas particulares
habitadas es de 3.9, las viviendas particulares habitadas con piso diferente de tierra es de
17,533.%7

Las viviendas habitadas particulares divididas por cada servicio:

Viviendas habitadas que NUmero de viviendas
disponen de (2010):
agua de la red publica 18,264
drenaje 17,862
excusado o sanitario 18,658
energia eléctrica 18,719
refrigerador 16,128
television 18,073
lavadora 13,222
computadora 4,411

Tabla 3. Viviendas habitadas con diferentes servicios. Fuente INEGI

La inversion ejercida en programas de vivienda (miles de pesos) para el 2011 fue de
29,690 y las tomas instaladas de energia eléctrica es de 28,259.%7

16 http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html

17 http://www3.inegi.org.mx/sistemas/mexicocifras/default.aspx?e=16
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2.9 VIAS DE COMUNICACION

Esta situado a 79 Km. del Estado por la carretera federal No. 15 Morelia-Zamora, tiene
comunicacion a sus localidades por caminos de terraceria; por Zacapu atraviesan vias
férreas, tiene estacion de ferrocarril. Cuenta con teléfono, cobertura de telefonia celular,
telégrafo, correos, taxis, camiones colectivos y autobuses locales y foraneos; ademas de
central de autobuses.!8

Moreki

» I + .

.. UnguIt Teremend Amand
Franco Reye "
v 3 Matugeo
)
! 1 8 Minnsa (Sannle A . Lz

Imagen 4. https://www.google.com.mx/maps/place/Zacapu,+Mich.
2.10 ACTIVIDADES ECONOMICAS

La poblacibn econémicamente activa, representd en 1995, el 27.57% del total de la
poblacion y se ubicé principalmente en el sector terciario, siguiéndole el primario y
secundario respectivamente. El indice de desocupacién no alcanza el 1% de la
poblacion.1®

Los principales cultivos son: maiz, alfalfa, lenteja, garbanzo y frijol, con una superficie de
temporal de 5,7396 Has. y 7,308 de riego.®

18 http://www.mexico-tenoch.com/gobernadores/michoacan/ZACAPU.htm
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Se produce principalmente durazno y capulin, y de manera esporadica la pera. Se cria
principalmente aves, ganado porcino, bovino, caprino, ovino y colmenas. Existe un centro
de produccién acuicola, con especies como carpa Israel y barrigona en la comunidad de
Buena Vista.'®

Mineria

Tiene yacimientos de diatomita.

Ciénega de
Zacapu

Imagen 5. Ciénega de Zacapu, Michoacan. https://sites.google.com/site/wwwtzacapotacanendam/cap%C3%ACtulo12

Explotacion forestal

La superficie maderable es de 16,822 Has. y esta ocupada por pino y encino, la no
maderable es por matorrales diversos.*®

Industria

En el ramo productivo, cuenta con industrias como CELANESE Mexicana, NOVACEL,
Promotora Zacapu, que estan enfocados al productos y la impresion del polipropileno y la
envoltura de cigarro, hules y plastico, también cuenta con fabricas de muebles,
entarimados, envasadora de leche, una procesadora de derivados del alcohol,
aserraderos y un pargue industrial abierto a los inversionistas.*®

18 http://www.mexico-tenoch.com/gobernadores/michoacan/ZACAPU.htm
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2.11 SERVICIOS PUBLICOS

ORGANIGRAMA DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.

HAYUNTAMEHNTO

PRESIDEHTE
MUHICIP AL

T
[ I I I I I T H
SECRETARIA TESORERIA OBRAS Y PROGRAMAS SEGURIDAD OFICIALIA DUF. 0.0.AP.AZ
DEL SERVICIOS SOCIALES PUBLICA MAYOR
AYUH TAMIENTO PUBLICOS
JEFES DE
TEHEHCIA
—— LIHEADE MAHDO
EHCARGADOS ===== LINEADE ORGAHISMO S PARAMUHICIPALE S
DEL
ORDEH <wssieee LIME A DE DE SCONCEHTRACION TERRITORIAL

Imagen 6. http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html

Secretaria del Ayuntamiento

Sus funciones son: Secretario de Actas del Ayuntamiento, Atencion de Audiencia, Asuntos
Publicos, Junta Municipal de Reclutamiento, Accion Civica, Juridico y Aplicacion de
Reglamentos, Archivo y Correspondencia, Educaciéon, Cultura, Deportes, Salud, Trabajo
Social.*®

Tesoreria.

Sus funciones son: Ingresos, Egresos, Contabilidad, Auditorias Causantes, Coordinacion
Fiscal, Recaudacion en Mercados, Recaudacion en Rastros.®

Obras y servicios Publicos.- Sus funciones son: Parques y Jardines, Edificios Publicos,
Urbanismo, Mercados, Transporte Publico, Rastro, Alumbrado, Limpia.®

Programas Especiales.- Sus funciones son: Planeacion y Ejecucién del Programa del
Ramo 026, Desercion Escolar, Fondo de Desarrollo Social Municipal, Apoyo a la
Produccién, Reforestacion.*®

19 http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html

METODOLOGIA PARA LA OBTENCION DE AVALUOS CATASTRALES, MEDIANTE AVALUOS 2 3
COMERCIALES PARA FRACCIONAMIENTOS NUEVOS DE ZACAPU, MICH.



CAPITULOII.-ASPECTOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.

Seguridad Publica.

Sus funciones son: Policia, Transito, Centro de Readaptacién Municipal.t®

Oficialia Mayor.

Sus funciones son: Personal, Adquisiciones, Servicios Generales, Almacén, Talleres.®
D.l.F.

Sus funciones son: Asistencia Social.*®

O.0.AP.AS.-

Sus funciones son: Agua Potable, Alcantarillado.®

2.12 ANTECEDENTES CATASTRALES

Definitivamente desde el momento en que el hombre dejé de ser nébmada y se convirtié en
sedentario, desde ahi comenz6 a valorar aquellos elementos que les resultaban
indispensables para su sobrevivencia. Por ejemplo: Su territorio, area de caza y
recoleccién de viveres, sus armas, unido a la seguridad que ellos le proporcionaban. Esto
constituye la forma mas remota de valuar un bien y objeto.?°

Posteriormente se genero la necesidad de intercambiar bienes a los cuales era necesario
asignarles un valor en razén de su preferencia, acumulacion o deseo, o simplemente por
el hecho de cuantificar el tamafio de sus riquezas y bienes, esto contribuyo a identificar la
importancia y valia de poseer un bien u objeto.?

Imagen 7. https://globachillerato.wordpress.com/2013/05/30/trueque-en-la-prehistoria/

19 http://www.inafed.gob.mx/work/enciclopedia/EMM16michoacan/municipios/16107a.html

20 http://todosobrevaluacion.blogspot.mx/2010/06/historia-de-la-valuacion-en-mexico.html
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En el dltimo cuarto del siglo pasado, la actividad econdmica era en ese tiempo
relativamente reducida, estando enfocada a la agricultura, mineria, ferrocarriles y
comercio, y en forma reducida a la industria.?*

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

Los escasos avallos que se practicaban en el siglo pasado eran los de caracter judicial,
sin cefiirse a normas previamente establecidas, sino que en su mayor parte eran al leal
saber y entender del perito designado.?*

Los trabajos de valuacion inmobiliaria en nuestro pais se iniciaron en las postrimerias del
siglo pasado, exclusivamente con fines tributarios del impuesto predial, que fue cuando se
establecieron las bases para el Catastro de la Ciudad de México.?!

Para las construcciones se eliminaron los procedimientos de valuacion tipo presupuestos,
en los que habia que calcular cantidades de obra y aplicar precios unitarios por cada
renglén, por ser lentos y poco precisos. Por primera vez se clasificaron las construcciones
por tipos y precios unitarios por metro cuadrado cubierto, y aplicando un demerito por su
estado de conservacion, lo que vino a agilizar la elaboracion de los avaltos.?

Cronologia del desarrollo de la Valuacion en México

Esta cronologia nos permite ver de manera rapida los diferentes eventos que ocurrieron
desde el afio de 1886 hasta 1994, relacionados con la valuacién en México, los cuales
fueron moldeando lo que hasta ahora representa la valuacién para nuestro pais.

2L http://www.indaabin.gob.mx/Servicios/historia%20moderna%20de%20la%?20valuacion.pdf
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Ao Entidad Asunto
1886 Secretaria de Hacienda lera. Ley del Catastro en el D.f. Publicada en el
Diario Oficial
1899 Secretaria de Hacienda Se publica el Reglamento de Catastro en el D.F.
1917 Tesoreria del D.F. Ley de Hacienda en el D.F., bases para el
impuesto predial
1924 Convencion Nacional Se expide la Ley Bancaria y creacién de la
Bancaria Comision Nacional Bancaria
1925 Direccion de Pensiones Otorgar crédito hipotecario a los servidores de los
Civiles Poderes de la Unién, para compra de casas-
habitacién
1933 Banco Nacional Otorga créditos a Gobiernos de los Estados y
Hipotecario Urbano y de Municipios para la ejecucion de obras publicas
Obras Publicas
1935 Secretaria de Hacienda y | Disposicion para justificar la inversion de las
Crédito Publico reservas técnicas en bienes raices y derechos
reales de las compafias de seguros
1936 Comision Nacional Revision de los avaltios formulados por las
Bancaria hipotecarias.
1942 Departamento del Distrito | Decreto que congela rentas en viviendas
Federal
1944 Secretaria de Bienes Se publica la Ley General de Bienes Nacionales
Nacionales e Inspeccién | que faculta para valuar los bienes nacionales.
Administrativa
1950 Secretaria de Bienes Se publica el primer reglamento de CABIN
Nacionales e Inspeccién | (Comision de Avallos y Bienes Nacionales) e
Administrativa integracion del cuerpo colegiado tripartita
1954 Secretaria de Ley sobre régimen de propiedad y condominio de
Gobernacion los edificios divididos en pisos, departamentos,
viviendas y locales
1962 Secretaria de Hacienday | Se publica la Ley de Impuestos sobre la Renta
Crédito Publico
1965 Comision Nacional Circular No.526: Formato Minimo para Avalios
Bancaria y de Seguros
1965 Tesoreria del D.F. Ultimo instructivo para la valuacion a predios
urbanos en el D.F.
1972 Instituto Nacional de Ley de Monumentos, Sitios y zonas Arqueologicas

Antropologia e Historia

Tabla 4. INDAABIN
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1972 Secretaria de Ley sobre régimen de propiedad en condominio
Gobernacion de inmuebles para el D.F.
1974 Comision Nacional Circulacion No. 671: Reglas para la formulacion
Bancaria y de Seguros de avallos
1976 Secretaria de Hacienda 'y | Articulo No. 116 Ley de Sociedades Mercantiles,
Crédito Publico Registro de Valuadores
1976 Secretaria de Ley General de Asentamientos Humanos
Asentamientos Humanos
y Obras Publicas
1978 Secretaria de Plan Nacional de Desarrollo Urbano
Asentamientos Humanos
y Obras Publicas
1978 Comision Nacional Circular No. 674: Requisitos que deben llenar las
Bancaria y de seguros personas que practiquen avallos, para
instituciones de crédito y las organizaciones
auxiliares
1980 Tesoreria del D.F. Se publica la Gaceta Oficial de los nuevos
criterios para la valuacion catastral de predios
urbanos
1981 Comisién Nacional Circular No.843: Requisitos para refrendo de
Bancaria y de Seguros credenciales de Perito Valuador
1981 Comisién de Avaluos de | Se publica el nuevo Reglamento de esta
Bienes Nacionales Comision, creando delegaciones regionales
1981 Comisién Nacional Circular No. 856: Actualizacion de avaltos de
Bancaria y de Seguros patrimonio inmobiliario de las instituciones de
crédito para re expresion de sus estados
financieros
1982 Comisién Nacional de Criterios sobre la informacion en los avaluos de
Valores activo fijo de sociedades con valores inscritos en
el Registro Nacional de Valores
1982 Secretaria de Hacienday | Art. No. 6: Se autoriza a las sociedades
Crédito Publico Nacionales de Crédito, a la Comision de Avalltos
de Bienes Nacionales y a los corredores Publicos,
para practicar avallos para efectos fiscales
1986 Comisién Nacional Efectos de re expresion de estados financieros de
Bancaria y de seguros las instituciones de crédito y organizaciones
auxiliares y empresas de servicios
complementarios y conexos
1987 Secretaria de Se publica el decreto por el que se reformay

Gobernacioén

adiciona la Ley General de Bienes Nacionales,
facultando a las S.N.C. a practicar avaltos de
inmuebles para efectos de compra y venta de
propiedades de entidades de la Administracion
Publica Federal

Tabla 4. INDAABIN
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1987 Comisién Nacional Se publican los criterios y metodologias de
Bancaria y de seguros valuacion

1988 Banco de México Circular No. 33788: Reglas a las que habran de

sujetarse las S.N.C. en la formulacién de avaltos

1988 Comisién Nacional Circular No. 1018: Disposiciones generales sobre
Bancaria y de Seguros practica de avallos

1994 Comision Nacional Circular No. 1201: Disposiciones de caracter
Bancaria y de Seguros general para la prestacion del servicio de avallos

1994 Comision Nacional Circular No. 1202: Se da a conocer el formato
Bancaria y de Seguros Unico para avaluos de inmuebles

Tabla 4. INDAABIN

Historia de las oficinas de Rentas en Michoacéan

El 21 de Diciembre de 1824 el gobierno y el congreso del Estado de Michoacan en su
decreto No. 26 constituyen 10 Administraciones de Rentas en todo el Estado, siendo
cabecera para todas las localidades cercanas: Patzcuaro, Zamora, Jiquilpan, La Piedad,
Ario, Puruandiro, Maravatio, Zitdcuaro, Huetamo, Apatzingan.?

En materia predial las fincas urbanas pagaban el 4% de su valor real. El cobro era directo
con visitadores.??

De 1885 a 1914, los Gobiernos y el Congreso del Estado, desarrollan una politica de
eximir de impuesto predial a quienes cultiven cacao, vainilla, algodén y otros productos,
asi como a los que construyan fabricas, industrias y nuevas colonias.??

El 10 de agosto de 1916, el Gobernador, General Alfredo Elizondo, el Congreso del
Estado y el Tesorero del Estado D. Carre6n establecieron la Direccibn Técnica de
Catastro.??

En 1914 se publicé la primera Ley de Catastro para el Estado de Michoacan.??

22 Oficina de Rentas de Zacapu, Mich.

2 http://www.inegi.org.mx/geo/contenidos/catastro/doc/marco_juridico.pdf
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Avallo de Banco SERFIN de 1985:

&9 BANCA SERFIN.S.N.C.

SERFIN

Nombre del solicitante
Nombce del sropiatorio

Imueble que 8¢ w0iG0:

INSTITUCION DE BANCA MULTIPLE

ANTECEDENTES

LIC, JUSE PIVIRE FERRTYRA
ALBINO GARCIA LOPEZ

CASA B 1T ACION

I, ALTAHIRERC 8/%

AVALUO
DIVISION FIDUCIARIO

&

Cuentg predigl:

BACAPU MICH,
Ubitecion: "

CARACTERISTICAS URBANAS
Clasificacion de Zong: HABITACTONAL

Densidad e Constriceion: YOI

Tipo 8¢ Construccion: MEREO BCONGMIGO

Servicios Municipales en iz Zono: CEMPLITOS
TERRENDO

Medidas cofindancias y superficle segun:

NORTE 15.00 atas con Hsperansa y Jesfis Veze,bards med,
SUR 15,00 mte, cen Salvador Lfpez,barda de por medio
GRIENTE: 16.00 ats, con Selvador Lépes,barda de por medio
PONIENTE 16,00 atx, con Remdn Gerels,burde propia
EDAD APROX:
suPERFICIE __ 2BOO0 2@ 0w
AVALUD DIRECTO
Sup 240,00 M2, deferrenc o § 1 ;000,00 $ ZH0 000,00
Sup $
Sup 260,00 M2, da construseidn ¢ % £4,000,00 $ 960 ,000,00
Sup $
VALOR DIRECTO $ 14 200,000,650
voior digeEne, 135Z35804,000,00 <
| i SRS [
nere de 1498 5

e yeroliaMich, , 28

5

HACEA0S | coveny

™ m.‘ |
: -‘:_*T.\ 3:.; A TIGHROR : A
\ 7 1 ‘A;..“ (R % | SNC.
DA et sl i L SR i
=
mich 132 | [ T Diwisidn Eiducioria

Imagen 8. Avallio de SERFIN 1985 de Zacapu, Mich.

29

METODOLOGIA PARA LA OBTENCION DE AVALUOS CATASTRALES, MEDIANTE AVALUOS
COMERCIALES PARA FRACCIONAMIENTOS NUEVOS DE ZACAPU, MICH.



CAPITULOII.-ASPECTOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.

Imagen 9. Boleta predial de 1947 de Zacapu, Mich.

H. AYUNTAMIENTO CONSTITUGIONAL O
ZACAPU
THAORERIA MUMICIPAL

wailokean

Imagen 10. Boleta predial de 2015 de Zacapu, Mich.

METODOLOGIA PARA LA OBTENCION DE AVALUOS CATASTRALES, MEDIANTE AVALUOS 3 O
COMERCIALES PARA FRACCIONAMIENTOS NUEVOS DE ZACAPU, MICH.



CAPITULOII.-ASPECTOS GENERALES DEL MUNICIPIO DE ZACAPU, MICH.

A partir de 1994 La Comision Nacional Bancaria y de Seguros da a conocer el formato
Unico para avaltos de inmuebles:

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR LOGO Y MNOWMBRE DE LA ASOQCIACION, COLEGIO O

INSTITUTO
AVALUO CATASTRAL URBANO
No. AVALUO 00001/2013
DATOS DE IDENTIFICACION | FEchA |
SOLICTANTE: |
PROFETARID: | [, & vatuar |
Ho. CUENTA PREDIAL | | [ ] [o-caastra | [ [ [ [ [ [
CALLE | mo.ExT | Mo NT |
COL i FRACT, ch | [ LOTE | MANZANA |
ESTADO [ Municro- | [LocaLDAD: |
MEDIDAS, COLINDANCIAS ¥ SUPERFICE SEGUN: [
NORTE: A, COMUN TERF,
SUR 5, COMUN CONST
ORIENTE: A PRIY. TERREN
PONIENTE . PRIV, CONST.
SUPERFICE Fisica: | [sUrERFICEE DEESC: | [ w2 INDIVISO
CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
CLASFICACION DE LAZONA | [P0 DE CONST. DOMMINANTE |
SERVICIOS MUNICIPALES \
CONSTRUCCION [
CLASFICACION DE LA CONSTRUCCION: No. DE NIVELES:
US0 DEL INMUEBLE: VDA PROBABLE Afios
CALIDAD DEL PROYECTO: EDAD APROXIMADA afios
ESTADO DE CONSERVACION VDA U. REMANENTE: Afios
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACICN; APLANADOS HIDRALICA:
ESTRUCTURA PLAFOMES SAMNITARIA:
YIDRIERIA,
MUROS LAMERIMES ELECTRICA:
PISOS:
EMTREFISO HERRERA: GAS:
PINTURA
TECHD CARFINTERI A ESPECIALES:
REC.ESFECIAL.
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENOD
CONCEFTO [ SUPERFICEMZ | V. UNITARIO IMPORTE
TERRENO \ 0.00 | 50 00
VALOR CATASTRAL DE TERRENO $0.00
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE CcoDIGO SUPERFICEMZ V.UNTARID IMPORTE
50.00
50.00
50.00
50.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $0.00
{00/100 MN.)
CONDOMINIO I
TERRENO \
Ameacomin [ mDMISO [ PROPOCIONAL] A PRMATWA | TOTAL | V.UNTARO | IMPORTE
0 | 0 | 0 \ 0 | 0 | | $0.00
CONSTRUCCION [
ARacomin | mDMISO [ PROPOCIONAL] A FRMATWA | TOTAL | V.UNT2RIO | IMPORTE
0 | 0 | 0 ‘ 0 | 0 | | $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. | $0.00
{00100 MN.)
Imagen 11. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/
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LOGO Y MNOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O
LOGO Y DATOS DEL VALUADOR INSTITUTO

REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION

NORTE NORTE

- -

NOTA:

FPERITO VALUADOR

NOMBRE DEL PERITO VALUADOR
ASOCIACION, COLEGIO E INSTITUTD
CED. PROF. CED. ESP. EN VAL.
REG. SFADC 000

Imagen 11. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/
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Formato de avallo para predios rusticos:

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

INSTITUTO
Mo, AVALUO 0000172013
DATOS DE IDENTIFICACION FECHA
SOLICITANTE:
PROPETARIO [m. avaluar
No. CUENTA PREDIAL | | [ ] [c-carastra | | | [ | | | |
CALLE o CANIND |
ESTADD: | [ Municro: | [LocaLDAD: |
MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICE SEGUN: |
NORTE:
SUR: |
ORENTE |
PONENTE: |
SUP. FISICA TOTAL: | | Has. [SUPERFICE DE ESC: [ has |
CONSTRUCCION \
CLASIFICACIGN DE LA CONSTRUCCION: No. DE NIVELES:
USO DEL INMUEBLE: WVIDA PROBABLE Allos
CALIDAD DEL PROYECTO: EDAD APROXIMADA afios
ESTADO DE CONSERVACION: VIDA U. REMANENTE: afios
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACIAN: APLAMADOS HIDRAULICA:
ESTRUCTURA FLAFOMES SAMITAR
YIDRIERIA,:
MUROS LAaMERIMNES ELECTRICA:
PIS0S:
EMTREFISO HERRERI 2: GAS:
PIMNTURA
TECHO CARPINTERIA ESPECIALES:
REC.ESFPECIAL.
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENO [ uso |
TIPO DE TERRA SUPERFICIE HAS V_ UNTARIOMHA IMPORTE
50.00
$0.00
50.00
50.00
VALOR CATASTRAL DE TERRENO $0.00
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE COoDIGO SUPERFICIENZ V.UNTARID IMPORTE
50.00
$0.00
50.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $0.00
{ 00100 M)

COORDENADAS DE UBICACION DEL PREDIO

1
2
3

Imagen 12. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/
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LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR INSTITUTO

REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFLAS)

MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION

NORTE NORTE

- -

NOTA:

PERITO VALUADOR

NOMBRE DEL PERITO VALUADOR
ASDCIACION, COLEGIO E INSTITUTO
CED. PROF. CED. ESP. EN VAL
REG. SFAIDC 000

Imagen 12. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/
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CAPITULO lll.- FUNDAMENTOS Y METODOLOGIA PARA LA VALUACION
COMERCIAL

3.1 MARCO INSTITUCIONAL Y NORMATIVO DE CATASTRO

El Catastro en México es regulado de manera directa por la Ley de Catastro de cada
Estado o por la Ley de Catastro Municipal de cada Entidad Federativa y sus respectivos
Reglamentos, segun se encuentre total o parcialmente descentralizada esta funciéon hacia
los municipios. Sin embargo, existen otras normativas legales que inciden en el control y
administracion de la tierra, como son?*:

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en los siguientes
articulos: 27, que hace referencia al principio de la propiedad raiz y establece los
regimenes de propiedad publica, privada y social; 36, Fraccion |, que establece la
obligacion de todos los mexicanos de inscribirse en el catastro de la municipalidad,
manifestando la propiedad que el mismo ciudadano tenga; 73, Fraccion XIX, que
establece la facultad al Congreso de la Union para fijar las reglas a que debera
sujetarse la ocupacion y enajenacion de terrenos baldios y el precio de éstos; 121,
Fraccion Il, determina que los bienes muebles e inmuebles se regiran por la ley del
lugar de su ubicacién.?*

La Ley Agraria, reglamentaria del articulo 127 constitucional, norma lo relacionado
con la propiedad ejidal y comunal.?

La Ley General de Bienes Nacionales, cuyo objeto principal consiste en establecer
los bienes que constituyen el patrimonio de la Nacién y el régimen de dominio
publico de los bienes de la Federacién y de los inmuebles de los organismos
descentralizados de caracter federal.?

La Ley General de Asentamientos Humanos?®, que tiene por objeto fijar las normas
basicas para planear y regular el ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros
de poblacién; asi como definir los principios para determinar las provisiones,
reservas, usos y destinos de areas y predios que regulen la propiedad en los
centros de poblacion.?*

% https://valuador.files.wordpress.com/2008/07/el-catastro-en-mexico.pdf

% Esta ley federal tiene sus equivalentes en las entidades federativas, dada la concurrencia de los tres 6rdenes de gobierno:
federal, estatal y municipal, en materia de desarrollo urbano; Sus nombres por lo general son: Ley de Ordenamiento
Territorial y Asentamientos Humanos del Estado, o Ley de Desarrollo Urbano del Estado.
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La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en el articulo 115:

IV. Los Municipios administraran libremente su hacienda, la cual se formara de los
rendimientos de los bienes que les pertenezcan, asi como de las contribuciones y otros
ingresos que las legislaturas establezcan a su favor, y en todo caso?:

a) Percibirdn las contribuciones, incluyendo tasas adicionales, que establezcan los
Estados sobre la propiedad inmobiliaria, de su fraccionamiento, division, consolidacion,
traslacion y mejora asi como las que tengan por base el cambio de valor de los
inmuebles.?®

Los Municipios podran celebrar convenios con el Estado para que éste se haga cargo de
algunas de las funciones relacionadas con la administracién de esas contribuciones.?®

b) Las participaciones federales, que seran cubiertas por la Federacion a los Municipios
con arreglo a las bases, montos y plazos que anualmente se determinen por las
Legislaturas de los Estados.?®

c) Los ingresos derivados de la prestacion de servicios publicos a su cargo.?®

Las Leyes Federales no limitaran la facultad de los Estados para establecer las
contribuciones a que se refieren los incisos a) y c), ni concederan exenciones en relacion
con las mismas. Las leyes estatales no estableceran exenciones o subsidios en favor de
persona o institucion alguna respecto de dichas contribuciones. Solo estaran exentos los
bienes de dominio publico de la Federacion, de los Estados o los Municipios, salvo que
tales bienes sean utilizados por entidades paraestatales o por particulares, bajo cualquier
titulo, para fines administrativos o propdsitos distintos a los de su objeto publico.?®

Los Ayuntamientos, en el ambito de su competencia, propondran a las legislaturas
estatales las cuotas y tarifas aplicables a impuestos, derechos, contribuciones de mejoras
y las tablas de valores unitarios de suelo y construcciones que sirvan de base para el
cobro de las contribuciones sobre la propiedad inmobiliaria.?®

26 Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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3.2 ESTRUCTURA DE LA DIRECCION DE CATASTRO
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Imagen 13. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/wp-content/uploads/2015/03/ORGANIGRAMA.png
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3.3 INDICADORES DEL MARCO LEGAL CATASTRAL

En Zacapu, Mich. Se tiene un atraso en temas de Catastro:

No se cuenta con una actualizacion del mapa catastral, su Ultima actualizacién fue
en el 2013, pero en este no se incluyen fraccionamientos de 8 afos y nuevas
colonias.

No se ha elaborado ninguna propuesta para dar valores a los nuevos
fraccionamientos, y por lo tanto, actualizar el mapa catastral.

Las tasas para el impuesto predial no se han actualizado, se utilizan las del afio
2013.

No se lleva un control de los predios que no estan al corriente con el pago del
impuesto predial.

No se tienen actualizados los valores catastrales de los predios edificados, por tal
razon se tienen varias tasas para el impuesto predial, porque existen predios que
no se actualizan sus valores desde 1980.
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3.4 LEY DE INGRESOS PARA LOS MUNICIPIOS DEL ESTADO DE MICHOACAN 2015

Esta disposicion es el instrumento juridico que da facultades a los H. Ayuntamientos para
cobrar los ingresos a que tiene derecho. En la Ley de Ingresos Municipales se establece
de manera clara y precisa los conceptos que representan ingresos para el Municipio y las
cantidades que recibird el Ayuntamiento por cada uno de esos conceptos. De conformidad
con el articulo 115 Constitucional, el proyecto de esta Ley debe ser elaborado por la
Tesoreria Municipal con estricto apego a lo dispuesto en la Constitucion Politica del
Estado, el Cédigo Fiscal Municipal, la Ley de Hacienda Municipal y demas disposiciones
fiscales vigentes.?’

Una vez elaborado el proyecto de Ley de Ingresos por la tesoreria, se presenta al
Presidente Municipal. Este, a su vez, lo expone ante el Ayuntamiento en sesién de cabildo
para que se discutan los conceptos de ingresos, asi como las cuotas y tarifas
determinadas. Ya aprobado por el Ayuntamiento, el Presidente Municipal presenta el
proyecto de Ley al Congreso del Estado, donde se discute, sanciona y aprueba.
Posteriormente, se envia al ejecutivo estatal para su publicacion en el Periédico Oficial del
Estado. La vigencia de esta Ley es de un afio a partir de su publicacion. Este lapso se
inicia el primero de enero y concluye el 31 de diciembre de cada afio.?’

MOMBRE DEL MUNNIPD: 2ACAPU, MECHOACAN

TOTAL DEL PRESUPUESTD: | 132,412 18600

RUBROTIPO / CLASE/ CONCERTD ANUAL
eooIGD
EXISTENCIA PEIDDLO ANTERIGH =
1 IAPLES TS & I
1 I [Po [a [iveussTos SoBRE ESPECTACULOS PUBLICOS z1s, 213 00 |
2 [ [P0 i [iMPUESTO SOBTRE RaFAS, LOTERIAS, CONCURSOS ¥ SORTEDS 51, 20600 |
i [ 2 [o [Mia |i6aMaEsTo PREDLAL URE ARG P |
s x o Moo [ispUEcTo BRECIAL RUSTICH 127 35800 |
1 2 o [anlisaeussTo SOBRE ADCLIGIE3OM DE BIENES INMUEBLES URBAND 55 185 00 |
s Pz oo linPUesTO SOBRE ADCLISIEION DE BIENES INMUEBLES RUSTICD -
3 (ELATAS ¥ AMDATACINES [ SESLIIDAD SOCMAL E

Tabla 5. Ingresos 2015, fuente: Periédico Oficial de Zacapu, Mich.

27 http://www.inafed.gob.mx/work/models/inafed/Resource/335/1/images/guia06_prooyecto_de ley de_ingresos_
municipales.pdf
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3.4.1 TASA PARA EL IMPUESTO PREDIAL

Durante el comienzo de afio, todos los estados estaran cobrando el impuesto Predial
2015, el impuesto que grava la valoracion que tienen los predios rusticos y urbanos;
considerados asi a: terrenos, edificaciones e instalaciones fijas siempre que formen parte
integrante del mismo.?8

Imagen 14. http://losimpuestos.com.mx/wp-content/uploads/predial-2014.jpg

La particularidad del impuesto Predial 2015, como cada afio, es que se trata integramente
de jurisdiccion municipal. Es decir que, tanto la cobranza, como recaudacion,
administracion vy fiscalizacién del impuesto Predial es responsabilidad de la Municipalidad
Distrital donde se encuentre ubicado el predio. En este caso, entonces, vemos que ya no
importa en dénde se encuentre radicada la persona titular, sino en dénde esté emplazado
el terreno.?®

Es un gravamen que alcanza a gravar una propiedad o posesion inmobiliaria. Los que
abonan esta contribucion son todos los propietarios de un inmueble, ya sea vivienda,
oficina, edificio o local comercial.?®

Es un impuesto que no es una innovaciéon en nuestro pais, dado que se cobra en muchos
otros, y se basa en el supuesto de que todos los propietarios de un bien inmueble deben
aportar una cuota anual al estado en forma de tributo. El impuesto Predial se paga y se
calcula de manera anual, siempre durante los primeros dos meses del afio.?®

2 http://losimpuestos.com.mx/predial/
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PREDIOS URBANOS:

El Impuesto Predial que se cause conforme a lo establecido en el Titulo Segundo,
Capitulo |, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Michoacéan, en relacién con
predios urbanos, se causara, liquidard y pagara, tomando como base el valor catastral
registrado mas reciente que se haya determinado, en los términos de lo dispuesto por los
articulos 6° sexto y 7° séptimo de dicha Ley y aplicando las siguientes tasas®®:

CONCEPTO TASA
A los registrados hasta 1980. 2.50% anual
A los registrados durante los afios de 1981, 1982 y 1983. 1.00% anual
A los registrados durante los afios de 1984 y 1985. 0.375% anual
A los registrados a partir de 1986. 0.250% anual
A los registrados de construcciones en sitios ejidales y comunales. | 0.125% anual

Tabla 6. Ley de Ingresos Zacapu 2013.

Independientemente del valor catastral, la cuota anual de este impuesto, tratandose de
predios urbanos, en ningun caso sera inferior al equivalente a tres dias de salario minimo
general vigente en el Estado de Michoacan, al dia 1° primero de enero de 2014.%°

PREDIOS RUSTICOS:

El Impuesto Predial que se cause conforme a lo establecido en el Titulo Segundo,
Capitulo I, de la Ley de Hacienda Municipal del Estado de Michoacéan, en relacién con
predios ruasticos, se causara, liquidard y pagara, tomando como base el valor catastral
registrado mas reciente que se haya determinado, en los términos de lo dispuesto por los
articulos 6° sexto y 7° séptimo, de dicha Ley y aplicando las siguientes tasas?:

CONCEPTO TASA
A los registrados hasta 1980. 3.75% anual
A los registrados durante los afios de 1981, 1982 y 1983. 1.0 % anual
A los registrados durante los afios de 1984 y 1985. 0.75% anual
A los registrados a partir de 1986. 0.25% anual
A los registrados de construcciones en sitios ejidales y comunales. | 0.25% anual

Tabla 7. Ley de Ingresos Zacapu 2013.

Para el efecto de lo dispuesto en los articulos 32 y 33 de la Ley de Hacienda Municipal del
Estado de Michoacan, se aplicaran a los valores fiscales la siguiente tasa®®:

2 Ley de Ingresos Zacapu 2013.
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CONCEPTO TASA

Predios ejidales y comunales. 0.25% anual
Tabla 8. Ley de Ingresos Zacapu 2013.

Independientemente del valor catastral, la cuota anual de este impuesto, tratdndose de
predios rusticos, en ningun caso sera inferior al equivalente a dos dias de salario minimo
general vigente en el Estado de Michoacan, al dia 1° primero de enero de 2014.2°

3.4.2 VALORES UNITARIOS DE TERRENO

B. PLANO INDICE DE VALORES UNITARICS
DE TERRENO URBANO

LIMITE DE
SECTOR

WOMERD DE SECTOR

LIMITE 0 iu e 18 f‘-
SECTOR  [F el
i |
— ;-_!t__

ECT
VALOR DE il =
CALLE e

FPERIMETROC DE MANZANA

LIMITE DE SECTOR

Imagen 15. Instructivo Técnico de la Valuacion Michoacén

2 Ley de Ingresos Zacapu 2013.
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Tabla 9. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/wp-content/uploads/2015/03/tablasdevalores2015.pdf
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3.5 INSTRUCTIVO DE VALUACION

El Instructivo Técnico de Valuacién Catastral, complementa las normas establecidas en la
Ley de Catastro y su Reglamento. Es un instrumento que establece criterios, técnicas y
conceptos para llevar a cabo la valuacion de los inmuebles, a efecto de determinar su
valor catastral, el que constituye la base para determinar los impuestos a la propiedad
inmobiliaria. El Instructivo Técnico de Valuacién Catastral, contiene el conjunto de normas
que regulan el procedimiento para valorar las caracteristicas del terreno y de la
construccién, a fin de clasificarlos y asignarles los valores unitarios oficiales de terreno y
construccion autorizados por el Congreso del Estado, y determinar su valor catastral.*

El documento se integra en nueve capitulos que incluyen: Normas Generales,
Procedimientos y Lineamientos Técnicos para la Revisibn de Avallos, Elementos
Cartograficos para la Valuacion Catastral, Criterios de Valuacion, Caracteristicas de la
Construccion por Tipo y Uso, Formato de Avallo Catastral, Procedimientos de Valuacién
y Ejemplos, tabla de actualizacién de Valores Unitarios de Construccion y de Terrenos
Rusticos, asi como un Glosario de Términos.3°

30 |nstructivo Técnico de la Valuacion en Michoacan 2015.
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3.5.1 METODO DE VALUACION POR PARTIDA

Avalulo es el dictamen técnico realizado, por personal técnico de las areas de Catastro de
las oficinas rentisticas, de la Autoridad Municipal, de la propia Direccion de Catastro y por
un perito valuador registrado y autorizado por la Secretaria de Finanzas y Administracion,
en el que se determina el valor catastral de un inmueble con base en sus caracteristicas
fisicas, de ubicacion, de uso, estado de conservacion, calidad de la tierra en su caso,
cubriendo los requisitos minimos de forma y contenido sefialados, y que se constituira en
la base para la determinacién de los impuestos sobre adquisicion de inmuebles y
predial .

PROCEDIMIENTO DE VALUACION
Procedimiento de Valuacion.

Para la elaboracion del avallo catastral el valuador deberd obtener la informacién
siguiente®:

1. Datos del Predio: Esta informacién esta compuesta por:
1.1 Cuenta predial.

1.2 Clave catastral.

1.3 Ubicacion.

2. Datos del propietario o poseedor.

3. Domicilio para recibir notificaciones.

4. Nombre del solicitante y finalidad del avallo.

5. Antecedentes de la escritura o del titulo de propiedad.
6. Medidas colindancias y superficie.

7. Caracteristicas de la zona.

8. Servicios de infraestructura y urbanizacion.

9. Croquis de localizacién y levantamiento del predio.

30 |nstructivo Técnico de Valuacion Michoacan
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10. Coordenadas UTM (En predios rusticos).

11. Elementos de construccién del inmueble (esta informacién es la que define las
calidades y tipo de construccion existentes en dicho predio).

11.1 Valor del terreno.

11.2 Valor de las construcciones. La suma de los valores dara como resultado el valor
catastral del predio.

12. Determinacion del valor catastral: Para la determinacién de los valores unitarios de los
predios rasticos, se consideran por hectarea las clases o tipos siguientes:

a) Riego por gravedad.
b) Riego mecénico.

¢) Humedad.

d) Temporal de primera.
e) Temporal de segunda.
f) Temporal de tercera.
g) Agostadero.

h) Eriazo.

i) Monte alto.

i) Monte bajo.

Clave catastral: clave numérica que asigna la Autoridad Catastral Estatal a un predio, a fin
de conocer su ubicacion geogréfica y demas caracteristicas de su registro, la cual se
integra por treinta y un caracteres que corresponden a los componentes siguientes:
Estado, Regién Catastral, Municipio, Zona Catastral, Localidad, Sector Catastral,
Manzana, Numero del Predio, Edificio y Unidad3.

Numero de
————— 2 3 3 2 2 3 3 6 3 ‘ 3
L Condominio
Componentes Clave Regién . Zona q Sector .
Estado Municipio Localidad Manzana Predio
Catastral Catastral Catastral catastral Edificio ‘ Depto.

Tabla 12. Instructivo técnico de valuacién Michoacan

31 Reglamento de la Ley de Catastro Michoacan
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Cuenta Predial: Al nUmero de control consecutivo que asigna la Autoridad Catastral
Estatal a los predios registrados, con el propdésito de identificarlos en tanto se les
determina la Clave Catastral que le corresponda; Cédigo alfanumérico Unico que se
asigna para conocer la historia de un inmueble.3!

- Régimen
T, Oficina de il Numero de acta
rentas . registral
predio
No. CUENTA PREDIAL 01 1101 1 002362

Tabla 13. Instructivo técnico de valuacién Michoacan
Régimen de predio: urbano (1) o rastico (2)

Valor catastral del terreno:

Valor de la calle Fray Jacobo Daciano:

2013—$346.00 (valor del mapa catastral de Zacapu, Mich.)

2015—$374.00 (valor actualizado en las tablas de valores unitarios de terreno)
Valor catastral de terreno= superficie * valor de calle

Valor catastral de terreno= 900 m2 * $374.00

Valor catastral de terreno= $336,600.00
Valor catastral de construccion:

BLOQUE | CODIGO SUPERFICIE/M? V.UNITARIO V.CATASTRAL
A 2123 381 $ 2,015.00 $ 767,715.00
B 2312 165 $ 1,003.00 $ 165,495.00
Valor catastral total de construccion= $ 933,210.00

Valor catastral total= valor catastral de terreno + valor catastral de construccién

Valor catastral total= $336,600 + $933,210.00
Valor catastral total= $1,269,810.00

Nota:
De inversién al afio 2000>%$472,352.745

BLOQUE |CODIGO| SUP./M2 | V.UNITARIO->2015 | V.UNITARIO->2000 | V.CATASTRAL->2000

A 2123 381 $ 2,015.00 $ 1,019.91 $

388,585.71

B 2312 165 $ 1,003.00 $ 507.68 $

83,767.04

Valor catastral de inversion al 2000=| $

472,352.75

%0 |nstructivo Técnico de Valuacion Michoacan
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3.5.2 CONCEPTOS PARA LA VALUACION
Es el Capitulo noveno del Instructivo Técnico de la Valuacion de Michoacan:

Acabados: Son los recubrimientos de: muros, techos, pisos, fachadas, escaleras etc.,
que se complementan con la vidrieria, herreria y carpinteria.

Area Privativa: Es aquella de uso exclusivo del condémino, es decir del propietario de un
inmueble constituido bajo régimen de propiedad en condominio.

Avallo Catastral: El dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada
ante la autoridad catastral, que permite determinar el valor catastral de un inmueble.

Condominio: El inmueble sin construccion, o bien, construido en forma vertical, horizontal
0 mixta, susceptible de aprovechamiento independiente, y que pertenece a distintos
propietarios con elementos o partes comunes de caracter indivisible (indivisos).

Construcciones: Las edificaciones u obras de cualquier tipo, destino o uso, al igual que
los equipos e instalaciones adheridas que para fines valuatorios se clasifican en:

a) Provisionales: Las que por sus caracteristicas constructivas tienen un uso temporal.
Ejemplo.- Bodega de materiales.

b) Permanentes: Las que cuentan con cimentacién y estructuras definitivas.

Construccion de Calidad Econdmica: Aquella construida con estructuras y materiales
de bajo costo y que no tiene de instalaciones especiales.

Construccion de Calidad Media: Aquella que se encuentra construida con estructuras
normales, materiales de regular y buena calidad, que cuenta con pocas instalaciones
especiales y que su equipamiento es de costo medio.

Construccién de Calidad Superior: Aquella que se encuentra construida con estructuras
de costo elevado y altas especificaciones, materiales de primera calidad, que cuenta con
instalaciones especiales y equipamiento costoso.

Construccion de Uso Industrial Ligera: Aquella cuyos espacios son pequefios y que
carece de instalaciones especiales.

Construccion de Uso Industrial Mediana: Aquella cuyos espacios son de dimensiones
regulares, teniendo algunas instalaciones especiales.

Construccion de Uso Industrial Pesado: Aquella cuyos espacios son de grandes
dimensiones, requiriendo de instalaciones especiales.

Demérito o Decremento: Es la disminucion del valor catastral de un inmueble conforme
a los criterios del Capitulo Cuarto de este Instructivo.
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Eriazo: Suelos en formacion no susceptibles de ninguna labor agricola, son suelos
pobres.

Escritura Constitutiva de Régimen en Condominio: Es aquella que define y respalda
una propiedad en condominio.

Estado de Conservacion: Es el estado fisico que presentan los elementos de
Construccion de un inmueble, pudiendo ser bueno, regular y malo.

Estructura: Elementos que integran y sostienen una edificacion, que se compone de
cubiertas, soportes y cimentacion.

Fondo: La longitud de la perpendicular trazada a partir del frente del lote y medida hasta
el vértice o punto perimetral mas alejado.

Fraccionamiento: La division de un terreno en lotes que requiera el trazo de una o mas
vias publicas, asi como la ejecucion de obras de urbanizacion que le permitan la dotacion
de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos.

Frente: La parte del lote que linda con la calle que permite el acceso al mismo.
Fusion: La unién de dos o mas predios colindantes en uno solo.

Incremento: Es el aumento en porcentaje que se aplica al valor catastral del inmueble
conforme a los criterios del Capitulo Cuarto de este Instructivo.

Indiviso: Es el porcentaje de los espacios comunes que corresponde de manera
proporcional a los condéminos.

Indiviso Arquitecténico: Es el porcentaje del terreno que proporcionalmente
corresponde a las areas privativas sobre el cual tiene derecho cada condémino.

Indiviso Juridico: Es el porcentaje de las areas comunes construidas que corresponde a
cada condémino, que se consigna en la escritura constitutiva.

Instalaciones Basicas: Son las instalaciones, sanitaria, hidraulica y eléctrica.

Instalaciones Especiales: Estan formadas por el aire acondicionado, circuito cerrado de
T.V., Video portero, circuito de audio, jacuzzi, vapor, sauna, alberca, elevador, interfén,
etc.

Lote: Fraccién de terreno con o sin construccion cuyos linderos estan determinados legal
y fisicamente. En caso de condominios, el lote es el area comin que se determina en
funcion de un porcentaje o indiviso estipulado por la ley de condominios.

Lote a Nivel: Aquel cuya superficie tiene una pendiente similar al nivel medio de la calle
al frente del lote.

METODOLOGIA PARA LA OBTENCION DE AVALUOS CATASTRALES, MEDIANTE AVALUOS 5 1
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Lote Accidentado o Rugoso: Aquel cuya superficie presenta depresiones o elevaciones
distribuidos en toda su superficie.

Lote Cabecero: Aquel que se ubica en el extremo de una manzana y tiene tres 0 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 al frente del lote.

Lote en Desnivel: Aquel que en su superficie presenta pendientes ascendentes o
descendentes nombrandoseles escarpados hacia arriba o hacia abajo respectivamente.

Lote en Esquina: Agquel que tiene frentes contiguos a dos de las calles que forman
esquina en la manzana de su ubicacion.

Lote Escarpado Hacia Abajo: Aquel cuya superficie media tiene pendiente hacia abajo
respecto del nivel medio de la calle al frente del lote.

Lote Escarpado Hacia Arriba: Aquel cuya superficie media tiene pendiente hacia arriba,
respecto del nivel medio de la calle al frente del lote.

Lote Hundido: Aquel cuya superficie media tiene una pendiente sensiblemente horizontal
y esta a un nivel inferior respecto del nivel medio de la calle al frente del lote.

Lote Interior: Aquel que solo tiene linderos con otros lotes y que por lo tanto no tiene
acceso directo a una calle.

Lote Intermedio: Aquel con frente a una sola calle de su ubicacion y colinda por sus
lados con otros lotes.

Lote Manzanero: Aquel que por su superficie abarca toda una manzana y sus
colindancias estan determinadas por calles en todo su perimetro.

Lote Regular: Aquel cuadrilatero con un solo frente, cuyos vértices forman angulos
internos que no difieren en mas de 15° del angulo recto. (ver Capitulo Tercero «lotes
regulares»).

Lote Transversal: Aquel que tiene dos frentes opuestos o accesos a diferentes calles.

Lote Tipo: Aquel que puede enmarcarse en las condiciones establecidas para un lote
regular, que mantiene una relacion frente/fondo comprendida en el intervalo de 1 a 2,
hasta 1 a 3 y que, el valor unitario de la calle de su ubicacién, es aplicable a toda su
superficie.

Lotes Irregulares: Aquellos que no quedan comprendidos dentro de los lotes regulares.
Generalmente sus lineas perimetrales definen poligonales de quiebres angulados y
pueden tener figuras geométricas caprichosas. (ver Capitulo Tercero «lotes irregulares»).
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Manzana: La superficie de terreno delimitada por vias publicas.

Monte Alto: Suelo donde se dan plantas forestales maderables.

Monte Bajo: Suelo donde se dan plantas forestales maderables y no maderables.

Muebles Sanitarios: Son los aparatos que se instalan en las edificaciones tales como:
excusados, lavabos, tinas de bafio, fregaderos, mingitorios, vertederos, bidés, regaderas,
etc., a los que se les dota de agua y desague.

Obra Negra: Es el conjunto de elementos como cimentacidén, estructura, muros,
entrepisos, techos, azotea y bardas, todos ellos sin acabados.

Padrén Alfabético:

Esté constituido por:

Nombre del propietario o poseedor del predio.

Ubicacion del predio, indicando calle y N° y/o lote y manzana en su caso.
Domicilio para recibir notificaciones.

Clave catastral, N° de cuenta y N° de predio.

Naturaleza del Predio (Rustico o Urbano).

Calidad de posesion o en su caso N°y fecha del titulo de propiedad.
Nacionalidad del propietario o poseedor.

Uso y destino de cada predio.

Cddigo postal; y,

Poblacién y Municipio de ubicacién del predio.

Padrén Cartografico:

Esta constituido por:

El Plano General Catastral del Estado.

El Plano General Catastral de cada Municipio.

Los Planos Generales Catastrales de las Zonas Urbanas.

Los Planos de las Regiones o secciones en las que se dividen las zonas
catastrales.

Los Planos catastrales de cada manzana, y,

Los Planos Catastrales de cada predio.
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Padrén Numérico:
Esté constituido por:

¢ Clave catastral, niumero de cuenta y nimero de predio.

e Ubicacion del predio, indicando calle y N° y/o lote y manzana en su caso.
e Superficie del predio.

¢ Avallo del predio.

e Nombre del propietario o poseedor; v,

e Los datos cartograficos necesarios.

Predio:

El terreno con o sin construccion cuyos linderos formen un perimetro. Cada lote en que se
divide un terreno, con linderos que forman un nuevo perimetro con o sin construccion; La
fraccion de un condominio legalmente constituido y la parte proporcional de las areas
comunes. El que resulte de la fusion de 2 o mas predios, con o sin construccién, cuyos
linderos forman un solo perimetro.

Predio Edificado: El que tenga construcciones permanentes.

Predio Rustico: Es el que esta localizado fuera del area urbana y que generalmente es
de uso agricola o silvicola, aquel que no cuenta con los servicios de infraestructura
urbana y de dimensiones grandes.

Predio Urbano: Es el que, sin importar su uso esta localizado dentro del area urbana,
definida ésta conforme a los Planes Directores de Desarrollo Urbano.

Recubrimiento: (Interior y exterior) material que cubre superficialmente un muro, piso o
techo con la finalidad de dar superficies lisas, impermeables, resistentes a los agentes del
intemperismo, abrasiones, impactos acusticos, etc. Las caracteristicas del recubrimiento
dependen del uso o destino de la construccioén.

Reglamento de Administracion de Condominio: Es aquel que establece lo que los
condéminos, por acuerdo general estan en derecho de estipular o aprobar.

Sector Catastral: Conjunto de manzanas definidas por la Autoridad Catastral.

Subdivision: La particion de un terreno en no mas de 3 fracciones y que no requiera la
extension o apertura de vias publicas por ser éstas ya existentes.

Terreno de Agostadero: Suelo que tiene la limitante de produccion de cultivos
comerciales y es utilizado generalmente para la produccion ganadera.

Terreno de Humedad: Suelos que tienen la capacidad de retencién de agua suficiente
para la produccion de cultivos por ciclo agricola.
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Terreno de Riego Mecéanico: Suelos agricolas que se riegan por medio de infraestructura
que proporciona agua a los cultivos.

Terreno de Riego por Gravedad: Suelos agricolas que se riegan sin tener que realizar
inversion para el aprovechamiento del agua, ademas son terrenos que se encuentran
comprendidos en los limites de un distrito de riego.

Terreno de Temporal: Suelos cuya humedad es alta para el desarrollo de los cultivos
propios de la regién proviene de la precipitacion pluvial.

Valor Catastral: Monto que se determina para un inmueble aplicando la técnica de
valuacion catastral a fin de establecer los impuestos a la propiedad inmobiliaria.

Valor Unitario: Es el valor expresado en pesos por metro cuadrado de terreno y/o
construccién, autorizado por el H. Congreso del Estado, o por la Autoridad Catastral en
términos de la Ley.

Valor de Calle o Terreno: Valor expresado en pesos por metro cuadrado de terreno que
asigna la Autoridad Catastral al conjunto de predios que tienen frente a una determinada
calle.

Valuacién Catastral: Determinacién del valor catastral de los inmuebles conforme a sus
dimensiones, caracteristicas y calidades del terreno y de la construccién aplicando los
valores unitarios oficiales autorizados para tal fin por el H. Congreso del Estado.
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3.5.3 FORMATOS PARA LA ELABORACION DE LOS AVALUOS URBANOS

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR LOGO Y MNOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

INSTITUTO
AVALUO CATASTRAL URBANO
MNo. AVALUO 00001/2013
DATOS DE IDENTIFICACION R
SOLICTANTE: |
PROFETARID: | [, & vaLuar |
Ho_ CUENTA PREDIAL | | [ ] [c comastra | | | | | [ |
CALLE | momxt | Mo NT |
COL{FRACT cr | [ LOTE | MANZANA |
ESTADO [ MunicPo: | [LoCALIDAD: |
MEDIDAS, COLINDANCIAS ¥ SUPERFICE SEGUN: [
MORTE: A.COMUN TERF:
SUR: A COMON COMST.
ORIENTE: . PRIV, TERREND
PONIENTE . PRIV, CONST.
SUPERFICE FisiCA: | [SUFERFICEE DE ESC: | [ INDIVISO
CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
CLASFICACIGN DE LAZONA | [P0 € consT. DommANTE |
SERVICIOS MUNICIPALES \
CONSTRUCCION
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: No. DE NIVELES:
USO DEL INMUEBLE: VDA PROBABLE afios
CALIDAD DEL PROYECTO: EDAD APROXIMADA Afios
ESTADO DE CONSERVACION VDA U. REMANENTE: afios

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

QOBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACION: APLANADDS HIDRALICA:
ESTRUCTURA FLAFOMES SAMNITARIS:
YIDRIERIA,
MUROS LAMEBRINES ELECTRICA:
FIS0S:
EMTREFISO HERRER . EAS:
PINTURA
TECHD CARPINTERT A ESPECIALES:
REC.ESPECIAL.
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENO
CONCEPTO [ SUPERFICEMZ | V. UNITARIO IMPORTE
TERREND \ 0.00 | 50.00
VALOR CATASTRAL DE TERREND $0.00
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE CODIGO SUPERFICEM2 V UNTARID IMPORTE
50.00
50.00
50.00
50.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $0.00
{00100 MN.)
CONDOMINIO I
TERRENO \
Ameacomin [ mDMISO [ PROPOCIONAL] A PRMATWA | TOTAL | V.UNTARO | IMPORTE
0 0 | 0 \ 0 | 0 | | $0.00
CONSTRUCCION
AREACOMON | NDMISO  [A PROPOCIONAL] A FRWATWA | TOTAL | V UNTARID | IMPORTE
0 | 0 | 0 ‘ 0 | 0 | | $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. | $0.00
{00100 MN.)

Imagen 16. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/
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LOGO Y MNOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O
LOGO Y DATOS DEL VALUADOR INSTITUTO

REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION

NORTE NORTE

- -

NOTA:

FPERITO VALUADOR

NOMBRE DEL PERITO VALUADOR
ASOCIACION, COLEGIO E INSTITUTD
CED. PROF. CED. ESP. EN VAL.
REG. SFADC 000

Imagen 16. http://www.secfinanzas.michoacan.gob.mx/direccion-de-catastro/
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LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR INSTITUTO
AVALUO CATASTRAL URBANG
No. AVALUO 00001/2013
DATOS DE IDENTIFICACION FECHA | 21-oct-15
SOLICTANTE: [ Teodola Gonzélez Garcia
PROPIETARIO: |Salvador Lopez Tapia ||NM. A VALUAR | Casa habitacion e industrial
No. CUENTA PREDIAL [01] 1201 [ 1 | 002038 [c.camastear [ 107 [ o1 [ 99 [ o0z [ e67 o [ o[ o
CALLE Fray Jacobo Daciano [ noext | 623 No.INT |
COL./FRACC. Anahuac | CP. | 58630 | LOTE | MANZANA |
ESTADO: Michoacan [ moncpo: | Zacapu [LocaLpan: | Zacapu
MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE SEGUN: [
NORTE: Anexo A.COMUN TERR.
SUR: A.COMUN CONST.
ORENTE: A.PRIV.TERRENO
PONIENTE: A. PRIV. CONST.
SUPERFICE FiSICA: | SUPERFICE DEESC: | 900.00 [ we INDIVISO
CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
CLASFICACION DELA ZONA | Habitacional [P0 DE CONST. DOMMINANTE | Moderno
SERVICIOS MUNICIPALES [ Completos
CONSTRUCCION [
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: Mod.hab.media e ind. Ligera No. DE NIVELES: 2
USO DEL INMUEBLE: Casa habitacién e industrial VIDA PROBABLE 60 AROS
CALIDAD DEL PROYECTO: Bueno EDAD APROXIMADA 15 AROS
ESTADO DE CONSERVACION: Bueno VIDA U, REMANENTE: 5 AROS
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACION Zapatacorrida APLANADOS Repellado yafinado HIDRAULICA: Tubo de cobre
ESTRUCTURA Muro de carga PLAFONES SANITARIA: Albafal de concreto
VIDRIERIA: 6 mm de espesor
MUROS Tabique-block LAMBRINES Azulejo ELECTRICA Visible-oculta
PISOS: Azulejo yduela
ENTREPISO Losa de entrepiso de concreto | HERRERIA: Tubular GAS: Visible
PINTURA Vinilica-esmalte
TECHO Losa de concreto, lamina CARPINTERIA Comprimido, cedro, caoba ESPECIALES: Porton eléctrico
REC.ESPECIAL. Cedro-caoba
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENO
CONCEPTO [ SUPERFICIEIM2 [ V. UNITARIO IMPORTE
TERRENO [ 900.00 [ $374.00 $336,600.00
VALOR CATASTRAL DE TERRENO $336,600.00
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE copico SUPERFICIEIM2 V.UNITARO IMPORTE
A 2123 381 $2,015.00 $767,715.00
B 2312 165 $1,003.00 $165,495.00
$0.00
$0.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $933,210.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $1,269,810.00
(00/100 MN.)
CONDOMINIO [
TERRENO [
AREACOMN [ moviso  [a.prorocional] A.PRVATVA | TOTAL [ v.UNmARO | IMPORTE
0 | 0 [ 0 | 0 [ 0 | [ $0.00
CONSTRUCCION [
AREACOMN [ moviso  [a.prorocionaL] A.PRVATVA | TOTAL [ Vv.UNmARO | IMPORTE
0 | 0 [ 0 | 0 [ 0 | [ $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. | $0.00
(00/100 MN.)
LOGO Y DATOS DEL VALUADOR LOGO Y NOMBRE Dﬁ\lls..IA-ITCiCO)CMCION, COLEGIO O

Imagen 17. AvalGo de una casa habitacién de Zacapu, Mich.
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REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

NOTA: De inversion al afio 2000= $472,352.745

PERITO VALUADOR

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

Imagen 17. AvalGo de una casa habitacién de Zacapu, Mich.
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LOGO Y DATOS DEL VALUADOR

LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

INSTITUTO
AVALUO CA TRAL Ul 0
No. AVALUO 00001/2013
DATOS DE IDENTIFICACION FECHA | 27-nov-15
SOLICITANTE: IJORGE LUIS LOPEZ GONZALEZ
PROPIETARIO:  |ABELINA LOPEZ GUILLEN [ A vaLuar CASA-HABITACION
No. CUENTA PREDIAL [o1] 1101 [ 1] 002362 [e.camasa | 2 | 56 8 [ o [ o o [ o o
CALLE FRAY JACOBO DACIANO No. EXT. 620 No. INT
COL./FRACC. ANAHUAC [ cp [ seea0 ] LOTE MANZANA
ESTADO: MICHOACAN [ Municro: | ZACAPU [Locatpap ] ZACAPU
MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE SEGUN: |
NORTE: 9.00 MTS. CON CALLE FRAY JACOBO DACIANO A.COMUN TERR.
SUR: 7.00 MTS. CON ANTONIO PRADO A.COMUN CONST.
ORENTE:  |30.00 MTS. CON JOSE LOPEZ LARA A.PRIV.TERRENO
PONIENTE:  |30.00 MTS. CON JUAN LOPEZ TAPIA A. PRIV. CONST.
SUPERFICIEFISICA: | [suPerFicE DEESC: | 240.00 [ we INDIVISO
CARACTERISTICAS DE LA ZONA |
CLASIFICACION DE LA ZONA HABITACIONAL |TIPO DE CONST. DOMIMINANTE | MODERNO
SERVICIOS MUNICIPALES COMPLETOS
CONSTRUCCION [
CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: MODERNO HAB. ECONOMICO No. DE NIVELES: 1
USO DEL INMUEBLE: CASA-HABITACION VIDA PROBABLE 60 AROS
CALIDAD DEL PROYECTO: REGULAR EDAD APROXIMADA 30 AROS
ESTADO DE CONSERVACION: REGULAR VIDA U. REMANENTE: 30 AROS
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACION: ZAPATA CORRIDA APLANADOS REPELLADO Y AFINADO HIDRAULICA TUBO COBRE
ESTRUCTURA MURO DE CARGA PLAFONES SANITARIA ALBARAL DE CONCRETO
VIDRIERIA: 6MM DE ESPESOR
MUROS TABIQUE-BLOCK LAMBRINES AZULEJO ELECTRICA VISIBLE-OCULTA
PISOS: AZULEJO
ENTREPISO HERRERIA: TUBULAR GAS: VISBLE
PINTURA VINILICA-ESMALTE
TECHO LOZA DE COCRETO CARPINTERIA COMPRIMIDO ESPECIALES:
REC.ESPECIAL.
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENO
CONCEPTO SUPERFICIEIM2 V. UNITARIO IMPORTE
TERRENO 240.00 $374.00 $89,760.00
VALOR CATASTRAL DE TERRENO $89,760.00
DE LACONSTRUCCION
BLOQUE CODIGO SUPERFICIEIM2 V.UNITARIO IMPORTE
A 2112 200 $1,003.00 $200,600.00
$0.00
$0.00
$0.00
VALOR CATASTRAL DE LACONSTRUCCION $200,600.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $290,360.00
(00/100 M.N.)
CONDOMINIO |
TERRENO [
AREA COMUN INDVISO  [A. PROPOCIONAL| A. PRVATVA TOTAL V. UNITARIO IMPORTE
0 0 0 0 0 $0.00
CONSTRUCCION [
AREACOMUN | NDVISO A PROPOCONAL] A.PRVATVA | TOTAL [ V.UNTARO | IMPORTE
) | ) | [) [ [) | 0 [ | $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. | $0.00
(00/100 MN.)

Imagen 18. AvalGo de una casa habitacién de Zacapu, Mich.
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LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR INSTITUTO

REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

NOTA:

PERITO VALUADOR

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

Imagen 18. Avalto de una casa habitacién de Zacapu, Mich.
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3.5.4 VALUACION DE TERRENOS
Avaluo de un Lote baldio de Zacapu, Michoacan:

LOGO Y DATOS DEL VALUADCR LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

INSTITUTO
AVALUO CATASTRAL URBANO
MNo. AVALUO 0000172013
DATOS DE IDENTIFICACION | FECHA | 21-0ct-15
SOLICITANTE: |Rcsa Cervantes Vargas
PROPETARIO” _ |Salvadar Cortés Diaz y Socio [t A vatuar | Lote baldio
No. CUENTA PREDIAL [01] 1101 [ 1] ots2s2 Jecamsstan [ 107 [ o1 [ 88 [ o2 [ a7 o [ o ] o
CALLE Artileros del 47 y Rio colorado ‘ No. EXT ‘ No. INT |

COL/FRACC. Francisco . Miljica | cP | 53540 | LOTE ‘ 12 MANZANA |

ESTADO: Wichoacan | WUNICIFIO: | Zacapu ‘LO(‘.ALIDAD" Zacapu
WEDIDAS, COLINDANCIAS ¥ SUPERFICIE SEGUN: [
NORTE: 31 m. Con calle Rio colorado A, COMUN TERR.
SUR: 30 m. Con lote Mo. 13 A COMUON CONST,
ORIENTE: 10 m. Con lote Me.1 A.FRIV. TERREND
PONENTE 10 m. Con calle Artileros del 47 &, PRIV, CONST,
SUPERFICE FiSICA: | SUPERFICE DEESC: | 305.00 [ M2 NDVIS0

CARACTERISTICAS DE LA ZONA ‘

CLASIFICACION DE LAZONA | Habitacional [TPO DE CONST. DOMIMINANTE | Wodemno

SERVICIOS MUNICIPALES |

Completos

CONSTRUCCION

CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

Mo. DE NVELES:

US0 DEL INMUEBLE: Lote baldio WIDA PROBABLE Aflos
CALIDAD DEL PROYECTO EDAD APROXIMADA Aflos
ESTADO DE CONSERVACION WIDA U. REMANENTE: Aflos

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACION: APLAMADODS HIDRAULIC A:
ESTRUCTURA FLAFOMES SANITARIA:
YIDRIERIA:
MUROS LAMERINES ELECTRICA,
FIS03:
EMTREFISO HERRERIA: GAS:
FINTURA
TECHO CARFINTERI & ESFECIALES:
REC. ESPECIAL.

DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL

DEL TERRENO I
CONCEPTO [ SUPERFICE/NZ [ V. UNTARIO IMPORTE
TERRENO [ 305.00 [ 5285.00 587,220.00
VALDR CATASTRAL DE TERRENO $87,230.00
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE coDIGo SUPERFICE/N2 V. UNITARIO MPORTE
50.00
50.00
50.00
50.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $87,230.00
{00M00 ML)
CONDOMINIO I
TERRENO \
EReacomin [ mOWMSO_ [ PROPOCIONAL] A PRWATVA | TOTAL | W.UNTARD | MPORTE
[} | 0 | [} | [} | [ \ | $0.00
CONSTRUCCION [
AREACOMON [ MDWVISO_ [A PROPOCIONAL] A PRWATVA | TOTAL | W.UNTARD | MPORTE
[ | 0 | [ | [ | o \ \ $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. ‘ $0.00

(0000 MMy

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR

INSTITUTO

LOGO Y NOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

Imagen 19. Avalio de un Lote baldio de Zacapu, Mich.
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REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

MICROLOCALIZACION

NOTA: Valor de Co-propiedad a 2/3 partes $58,153

PERITO VALUADOR

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

Imagen 19. Avalio de un Lote baldio de Zacapu, Mich.
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Avaluo de un Predio rustico de Zacapu, Michoacan:

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR LOGO ¥ MOMBRE DE LA ASOCIACION, COLEGIO O

INSTITUTO
AVALUO CATASTRAL RUSTICO
No. AVALUO 0000172013
DATOS DE IDENTIFICACION | FECHA | 2111012015
SOLICITANTE: |Rcea Cervantes Vargas
PROPETARIO: _|Salvador Cortés Diaz [NH. A VALUAR | Las Palmas
No. CUENTAPREDIAL [01] 1101 [2 [ 003945 [eowrwsrrai] 107 [ 01 [ 88 [ o Jaess[ o [ 0 [ o
CALLE 0 CAMND]
ESTADO: | Michoacan [ MunicPo: | Zacapu [LocaLpAD:] Zacapu
MEDIDAS, COLINDANCIAS Y SUPERFICIE SEGUN [
MORTE: |11[l m. Con propiedad privada
SUR: |!}6 m. Con callejon en medio

ORIENTE: |120 m. Con Esteban Contreras callejon La Zarcita de por medio

POMIENTE: |De Norte a Sur en 40 m, continia en linea entrante de 100 m. para terminar en angulo al Sur en 70 m. Con propiedad privada

SUP FISCATOTAL | [ HAS. [SUPERFICE DE ESC: 1-32-70 [ nas |

CONSTRUCCION

CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION: Mo. DE NIWELES:

USO DEL INMUEBLE: VD PROBABLE Afios
CALIDAD DEL PROYECTO: EDAD APROXIMADA Afios
ESTADO DE CONSERVACION VI U. REMANENTE: Afios

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

OBRA NEGRA ACABADOS INSTALACIONES
CIMENTACION, APLANADOS HIDRADLICA:
ESTRUCTURA FLAFOMES SAMITARIA,
VIDRIERIA:
MUROS LAMERIMES ELECTRICA:
FISOS:
EWNTREFISO HERRERiA: GAS:
FINTURS,
TECHOD CARFINTERIA ESPECIALES:
REC.ESFECIAL.
DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL
DEL TERRENO [ uso ]
TIPO DE TIERRA SUPERFICIE HAS. V. UNTARIOHA. IMPORTE
Temporal de tercera 0.9270 52,314.00 52,145.08
s0.00
s0.00
50.00
VALOR CATASTRAL DE TERREND $2,145.08
DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE CODIGO SUPERFICIE/MZ W UNITARIO IMPORTE
50.00
50.00
s0.00
VALOR CATASTRAL DE LA CONSTRUCCION $0.00
VALOR TOTAL CATASTRAL. $2,145.08

(00100 M.N.)

COORDENADAS DE UBICACION DEL PREDIO

197487147 N

101°48M19° 0

LOGO Y DATOS DEL VALUADOR

Imagen 20. Avalto de un Predio rastico de Zacapu, Mich.
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REPORTE FOTOGRAFICO (DE 1 A 4 FOTOGRAFIAS)

MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION

NOTA:

PERITO VALUADOR

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

Imagen 20. AvalGo de un Predio rdstico de Zacapu, Mich.
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CAPITULOIII.-FUNDAMENTOS Y METODOLOGIA PARA LA VALUACION COMERCIAL

3.5.5 TABLAS DE DEMERITOS Y VALORES UNITARIOS

Forma parte del Instructivo Técnico de la Valuacion de Michoacan en su CAPITULO
CUARTO: CRITERIOS DE VALUACION CATASTRAL

Criterios para incrementar el valor catastral.

1. Se considera que un predio tiene un frente mayor al del lote tipo predominante en la
manzana, colonia o zona, cuando su relacion frente/fondo es superior a la proporcion 1 a
2 hasta 1l a 3.

2. Para la valuacion catastral de los predios que se encuentren en el supuesto del punto
inmediato anterior, el valor resultante del predio se incrementara en un 10%, en toda su
superficie.

3. Cuando un predio se encuentre ubicado en esquina, se valuara con el valor unitario de
la calle correspondiente al frente que tenga asignado numero oficial, su valor sera
incrementado en un 10%, exclusivamente en el area que resulte de multiplicar la medida
del frente que determine el valor unitario, por igual medida del otro frente si el predio
alcanza dicha medida, al resto se le aplicara el valor unitario de su ubicacion.

Criterios para demeritar el valor catastral.

4. Cuando un lote sea interior, su valor se determinara asignandole el valor de la calle de
Su acceso, o la mas préxima, demeritando el valor catastral obtenido en un 50%. En toda
su superficie.

5. Cuando el predio sea regular e intermedio y tenga un frente inferior al del lote tipo
predominante en la manzana, colonia o zona, de tal forma que su relacién frente/fondo
sea menor la proporcién 1 a 3, se determinara la superficie con el fondo que ajuste a la
relaciéon frente/fondo proporcional 1 a 3. A dicha superficie se le aplicara el valor unitario
de la calle de ubicacién del predio; la superficie restante se calculara con el mismo valor
unitario disminuyéndose su resultado en un 10 %. El valor total, sera la suma de los dos
valores anteriores.

6. En los predios que excedan la relacion frente fondo 1 a 3 se procederd como sigue: se
determinar4d un maximo de tres franjas de exceso de fondo, a lo largo del predio, la
primera tendrd una longitud del triple de su frente, el &rea que resulte se valuara con el
valor unitario que le corresponda; la segunda sera similar a la anterior, iniciara de donde
termine la primera, la superficie resultante se valuard demeritdndole un 30% del valor
unitario que le corresponda; la tercera franja serd el resto del predio cuya superficie se
valuara demeritando en un 50% el valor unitario correspondiente.
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7. Cuando el predio presente desniveles o elevaciones promedio, mayores al 5% con
relacién al nivel de la calle y que esta situacién no sea la generalidad de los predios de
dicha calle, se demeritara su valor catastral como sigue:

7.1 Desniveles promedio del 5% al 15%; demérito del 5%
7.2 Desniveles promedio del 16% al 30%; demérito del 7%
7.3 Desniveles promedio superiores al 30%; demérito del 10%

8. Cuando el predio sea de forma irregular con un solo frente, se delimitara la superficie
regular, iniciando con el frente a la calle las fracciones regulares que se requieran y que
den la mayor superficie regular, la cual se valuara con su valor unitario correspondiente; a
la superficie restante, que es irregular, se le aplicara un demérito del 25%.

9. Por carecer de servicios publicos los valores unitarios se demeritan como sigue:
- Por falta de agua potable 5%

- Por falta de drenaje 5%

- Por falta de pavimento 5%

- Por falta de energia eléctrica 5%

- Por falta de alumbrado publico 5%

- Por falta de banqueta 5%

10. El total de los deméritos aplicados a un predio nunca debera ser superior al 75% del
valor catastral del terreno calculado con el valor unitario original.

11. En caso de que algun predio presente caracteristicas muy particulares que lo hiciesen
objeto de algin demérito que no contemplen los criterios de este instructivo, debera
solicitarse éste a la Autoridad Catastral, adjuntando el estudio técnico particular.

12. Un predio, en funcién de sus caracteristicas puede ser objeto simultdneamente de
deméritos y de incrementos.
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3.5.6 CLASIFICACION DE CONSTRUCCIONES

Forma parte del Instructivo Técnico de la Valuacion de Michoacan en su CAPITULO
QUINTO: CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION POR TIPO Y USO.

TIPO | ANTIGUO, USO: HABITACIONAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS

CALDAD: DE L CORSTILNCION
ELEMENTS CEL W |JEME
ECONDMICA MEDW SUMEROR
ESPACICS
AROUITECTONKTS . .
CUBIERTEE, 1?:?:;: T::Lﬁé“:z 3 recimaras, 2 hafios completos, :s::;iumnm anplles, de 3 o res baflac
Lo @ W pefUd PR U MER ) caks, carnadar, coclra.
CONSTRUCEION,  pLANTA | 76 SUPERCReS prqueras
ATAGBEAIA
Clmantacidn  de  mampestark
Chrentackin e Prsheer !
ESTRUNCTLMA TLtes de £3rga e H:a:nada:' Mures i cargd da pesdra 4 adoba | Crmsnksddn da mampestaks, fwres oe g
[OMENTACKN,  MIRCS, iches da b ' . !muadmmr: taches dm beada v erigaden oon | de phedra, biweds y amigades oon taf e
TECHOS u OTROS — :h:ns hasta [adrllls, arces w columnes de | Bemn, aroes y columnas de canterm y Madera,
ELEMENTCE) ! cantera y maders, dares cartes de | dores de mE de BOM.
40M.
EdakdM.
IMSTALACIONES BASICAS
Sanltaria Albafial forjda. Concretn o P {ancratnn MY
Eldetrica Yislble Yislble, artubads, ooults Yisible entubada, oo fta safldas.abundantss.
Tableros | Acomwa e hdmarn da alidas Mirnsss da zalidas N dmca el s y atoscanies
Hidrlka hahanlzada, Galaniada ycobra, {abre.
ACARADDYS:
. Dsds e maders fing, megales, carbera,
e Arellb, smpedrada, Mo, [adrlllo | s, locsts oachiia onrSinica, rdemal,
M Adobe  mniura de @l on | Peedi natural cankeara, aplansde | Cantera bbrods, pects, dusla, meemol, pinkura,
et aplanadas e marnda, pinturs, taglr. mesakes, cardrleas, tapl.
Duedy, teamonll, faka plafdn [mewts, tahis
PMafona Sinacabada. ¥ Init . !
afonas nacal ‘w0, pintura o pasta roca & Ukl paet,
:;:T;_urvdlhs de cartera o Marme de antera o comisas o | Marors da cantara bhreda can fronkones,
Fathada Sin bakeones u otros slermedte: P e, entablamentas y e d_emr més
Lin bebedin con harrarla narmal. o un bakdn con herrerla artstica.
darimthees
Forpee de concrets o blanm
MUERLES SANITARIDS wodiics  con  assorias| UMDy cokre cros | e vaesarios busna caldad.
aermcari i calidad radia
Seondmices.
Forjada, mebifa il ; . _
MIUEBLES [E COCINA rfrigerador siple, Sin cocina | Coclna foriada noadinata Inoegra), | D212 fotlacs recubierta ce andeln o cedna
Irvbesgral !

Imagen 21. Clasificacion de construcciones del Instructivo Técnico de la Valuacion de Michoacan. Tipo Antiguo.
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HERRERIA
Estuchwal, tubular de ealibre | Tobwbr 3 artistca con o . .
[Puerts, wentanas, ancdes, ectnfanicm. ol _ Tubukry artedicy oon &lamentos detathis.
barandakes)
A Mam.mnﬁnﬁ sin e Madera de mediana calidad oon | Maderas fina s [cedm,, dano, ok, cusami,
[Fusertas, venftands, cancele, | deddatirs, fina sé 27 con nudkas algunis £le mentss dedarativos enting, pamta] o ek mentas decarativas
£ ozets y Ricedales) Liraeduras o apadurat. i i
w Econtamica D rgular calidad D hja can el emeeatas de covativas.
VIRIERIA Sendlio, sa y china Semi doble lso, chiine-de coar Gnuesq, filrsol, pokrizade y engomado
. Una insllacitn: cetermm,  gas | Més de 2 nskladane: Are sonditomdiy,
INSTALACHINES ESFECIALES | Ma tiene. esatioanin, inerltn, ekoble | bdecable, sisema de segurichd, subestacidn,
sevador, portert elctricn, vided portem.
BSTADC OE CONSERYAOON | M i} B M R B M R B MB

Imagen 21. Clasificacién de construcciones del Instructivo Técnico de la Valuaciéon de Michoacan. Tipo Antiguo.

TIPO Il MODERNO, USO: HABITACIONAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS

CALIGAD DE LA COMSRIKIOON
ELEMENTDS DEL INNLEME SOOI — P
ESPACKYS
AROUIMECTONICNS Habitacianal 2 recdmaras, codna, Mas de 8 esparics amplies, de 3 o més bafles
CUMERTOS, 10 2 HIVELES |sala, tomedor, 1 bafe complets | ormiras 2 bafes commpleses o e
DE COHSTRUCCKIN, PLANTA | de superficies paguefias. b, cometior, codna
AITA ) BARY
{mentacioh  d&  conmets
Cimeniaccn de manpoctarby o de | reforzada,  cimentacin  de | Cimentaddn  de conerets eefarzads,
ESTRLICTURA ,
OMBTAION,  MUROS, oeretn  meforzackh, mures de | mampostan, mwros de Carga | mamgestarb, muros tn:arga.n ml_tnnasyl
TEEHES 1 TR Qarpa ¥ heas de  conoets miumrnsﬂmasan.'nahsde.ina Iusasarrnadas,strutumrmﬁlranrrlltm
ELEMENTOS) refrzada. T4 mis., lza madea Pren:ulu, E?ns 1.0 e an adebnte, hosa reticdar o
Clares covtor da 3.0a 5.0 mis. scmwtury mekdica amoda. Eridikea.
{hns.
[NSTALACIONES BRSILAS
Sandtaria Akafd Farjad. Loncreta o IYC. Conereta o YT
Eletrica Yeihle \izhhe, antubady, ool Wicibhe, anituba chy, oot 1ok calidy, abundantas
Tabberas | Acesarics Hiimwra de salid, Mimarn de salick: Mdmero de salidas y arasonas
Hidraulica Gakanizada Gahanizadyy wbre. LCobre.
N ARADE
. Cinodly,  mosim, kst . 1 o o nactnades de 2 @lidal, mimd
P emmimics, et indica, afmbes mmg*m“f e, im i, cerdrrics vidrd borras, el
=ommiL y paquet de maderas fins, alfombra guea.
Papsl Bxiz, biral, possta, covimicss, | ] . ,
e S ackedd supfidd, pintra | ket anifiides, relbin g mﬁﬁﬁﬁrﬂmmﬁﬁ:
directa sibre mum, repaisdn, s | Ainade on rewlbrimients 4= e, ' '
pinturL
Y, pin Fabx platres cb matsrides o de
Platmes u?ssmphﬁn T, pastas emdmicas dﬂaﬂfiumimmdemmw
adns mn priur, pestas, sk, . .
Apareita 0 oon aglaads oin :‘:ﬁz, I::uas mati‘c‘da. Matesides |mp|§rtadcs. arity, mamol, kzeta
P firtira rwia by, ki E MerEEe, aes, ganza de
enendimim e sgnta mrmal, peista, Aumina 2nodizako, vidio grues).
MAJEBLES SANITARICS f:];:m":;_hmm“ mm‘;:ﬂ:‘i;ﬁ ¥\ Cotorasbsaures, de oy accesorios e lujp.

Imagen 22. Clasificacién de construcciones del Instructivo Técnico de la Valuacion de Michoacan. Tipo Moderno.
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VIDRIERLA Serilla, B, chine. Semidoble, lics, rhing de colar e L polaritada,

emplamado.

INSTALACHWES ESPECIALES

SN nstalawones eqracia e

Bacta que tengz e inectaboacn:
Lictemna, -4 B Eac R,
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tsdacable,  are
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partano.
ESTADO DE CONSERVACH | R ] M R ] M R H L]

Imagen 22. Clasificacién de construcciones del Instructivo Técnico de la Valuacién de Michoacan. Tipo Moderno.

TIPO Il MODERNO, USO: INDUSTRIAL, COMERCIAL Y DE SERVICIOS
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Imagen 23. Clasificacién de construcciones del Instructivo Técnico de la Valuacién de Michoacan. Tipo Moderno.
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TIPO IV REGIONAL, USO: HABITACIONAL COMERCIAL Y DE SERVICIOS.
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Imagen 24. Clasificacién de construcciones del Instructivo Técnico de la Valuaciéon de Michoacan. Tipo Regional.
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3.6 DESARROLLO DE AVALUOS COMERCIALES

El valor comercial es el resultado del andlisis de hasta tres pardmetros valuatorios que
toman en cuenta indicadores de mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de
reposicion (Enfoque de Costos), indicador de valor de capitalizacion de rentas (Enfoque
de Ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (Enfoque Comparativo de
Mercado), con base en el mayor y mejor uso del bien.3?

Segun un documento emitido por la Comision Nacional Bancaria y de Valores, una
tasacion inmobiliaria deberan comprender los siguientes antecedentes para su adecuada
tasacion®:

Solicitante: Nombre completo de la persona fisica y/o moral (empresa, organismo,
entidad paraestatal u otro), que requiere el servicio.*?

Valuador: El perito debera de proporcionar datos como nombre y profesion, ademas de
un documento que lo autorice para realizar tal actividad. El valuador debera estar
registrado ante la Secretaria de Educacién Publica o alguna asociacién nacional de
unidades de valuacion. %

Inmueble que sé valla: Indica si es lote de terreno baldio, casa habitacion unifamiliar o
plurifamiliar, oficinas edificios de productos, industrial, hotelera, de oficinas, etcétera. 3

Régimen de Propiedad: Se indicara si es privada o publica. La propiedad privada podra
ser: individual, colectiva (condominio o copropiedad). 3

Propietario del Inmueble: Persona fisica 0 moral que ampara la escritura del inmueble o
aquella que expresamente haya sefialado el solicitante.

Propésito o Destino del Avalto: Es el uso que se pretende dar a un dictamen valuatorio
para los efectos de adquisiciones 0 enajenaciones (compraventas, sucesiones,
donaciones, permutas daciones en pago), créditos hipotecarios, seguros finanzas y los
demas casos que sean de la competencia de las instituciones de crédito. El valor de los
bienes a valuar debera determinarse con independencia de los fines para los cuales se
requiera el avaluo. 3

Fecha del Avalto: Se anotara la fecha en que se practicé la visita de inspeccion al
inmueble.

3 SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA PROCEDIMIENTO Técnico PT-TU para la elaboracion de trabajos valuatorios.
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Ubicacién: Numero oficial, nombre de la calle a la cual tiene frente (o calles, en caso de
tener varios frentes), niamero de lote, de la manzana, nombre de la colonia,
fraccionamiento o barrio, delegacion politica, sector, cédigo postal, nombre de la
poblacién, Municipio y Entidad Federativa.

En las caracteristicas urbanas se encuentran:

Clasificacién de Zona: Explica si la zona es de caracter habitacional, industrial, de
servicios, comercial, oficinas y su categoria -incluyendo aquellos casos en los que se
aprecien clasificaciones mixtas-, aunque pueden existir, otras, como de lujo, primer
orden, segundo orden, tercer orden, antigua, popular o proletaria, interés social,
campestre, en trasformacion, etcétera.*?

indice de saturacién en la zona: Es el porcentaje de terrenos construidos en relacion
con el nimero de terrenos sin construcciones.3?

Uso de suelo: Investigara el uso de suelo de acuerdo a los planes de desarrollo oficiales
de la localidad.®?

2SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA PROCEDIMIENTO Técnico PT-TU para la elaboracion de trabajos valuatorios.

Shttp://www.realestatemarket.com.mx/articulos/credito/11363-avaluo-inmobiliario

METODOLOGIA PARA LA OBTENCION DE AVALUOS CATASTRALES, MEDIANTE AVALUOS 7 3
COMERCIALES PARA FRACCIONAMIENTOS NUEVOS DE ZACAPU, MICH.



CAPITULOIII.-FUNDAMENTOS Y METODOLOGIA PARA LA VALUACION COMERCIAL

No. AVALUO: 2006/042

- AVALUO -

INFORMES GENERALES: EL PRESENTE AVALUO SE PRACTICA A PETICION DEL SOLICITANTE Jorge Luis Lopez Gonzalez, SEGUN SOLICITUD DE
FECHA 15 de noviembre del 2015 CON EL OBJETO DE Opinion de valor DEL INMUEBLE QUE SE CITA A CONTINUACION PARA EFECTOS DE VENTA'Y
PAGO DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (I.S.A.1.).

|.- ANTECEDENTES

REGISTRO T.G.E/DC: 00111
SOLICITANTE DEL AVALUO: Jorge Luis Lopez Gonzalez
VALUADOR:
ESPECIALIDAD: INMUEBLES
REGISTRO DE LA INSTITUCION: XX
FECHA DEL AVALUO: 18 de noviembre del 2015 * FECHA DE INSPECCION: 15 de noviembre del 2015
INMUEBLE QUE SE VALUA: 4 CASA HABITACION EN UN NIVEL.
UBICACION DEL INMUEBLE:

CALLE FRAY JACOBO DACIANO MUNICIPIO ZACAPU

NUMERO 620

FRACTO. ANAHUAC CIUDAD DE ZACAPU, MICH.

CODIGO POSTAL 58630
REGIMEN DE PROPIEDAD : 5 PRIVADA DE USO PARTICULAR.
PROPIETARIO DEL INMUEBLE: Jorae Luis Lépez Gonzalez
OBJETO DEL AVALUO: 5A Opinion de valor

. . 6
PROPOSITO DEL AVALUO: J VENTA'Y PAGO DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (I.S.A.L).
NUMERO DE CUENTA PREDIAL: 01-1101-1-00236
NUMERO DE CUENTA DE AGUA: NO SE PROPORCIONO.
.- CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:& HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN

TIPOS DE CONSTRUCCION DO__11_[E: SE OBSERVAN CASAS HABITACION EN UNO Y DOS NIVELES DE MEDIANA Y BUENA CALIDAD.

INDICE DE SATURACION EN L‘Ll: 90%

DENSIDAD DE POBLACION: 13 NORMAL.

CONTAMINACION AMBIENTAL__14 NO SE APRECIA QUE SEA SIGNIFICATIVA DADAS LAS CARACTERISTICAS DEL ENTORNO
USO DEL SUELO: 15 HI2/30

USO ACTUAL DEL INMUEBLE: __16 HABITACIONAL, CASA HABITACION CONSTRUIDA EN UNAPLANTA.

VIAS DE ACCESO E IMPORTA 47 IE LAS LA ZONA CUENTA CON REGULARES VIAS DE ACCESO, PRIMARIAS Y SECUNDARIAS
MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS: , COMPLETOS.

SUMINISTRO DEAGUAM SE OBSERVA A TRAVEZ DE TOMAS DOMICILIARIAS.

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

DRENAJE Y ALCANTAF 18 | RED COLECTORA DE AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES CON POZOS DE VISITA, SE OBSERVAN COLADERAS
PLUVIALES EN ELARROYO VEHICULAR.

PAVIMENTOS: 18| A BASE DE CARPETAS ASFALTICAS EN AVENIDAS PRIMARIAS, SECUNDARIAS Y FRENTE AL INMUEBLE A
VALUAR.

VIALIDADES: 18| LAS AVENIDAS PRIMARIAS EN LA ZONA CON ANCHOS DE ARROYO DE 1 M. Y LAS VIAS SECUNDARIAS CON
ARROYOS DE 10.00 M.

BANQUETAS: 18| DE CONCRETO EN SECCIONES TERMINADO RAYADO EN ANCHOS DE 130 M.

GUARNICIONES: 18| NOTIENE.
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ALUMBRADO PUBLICC 4g | POSTERIA DECONCRETO CON LAMPARAS DE VAPOR DE SODIO.

EQUIPAMIENTO URBANO:

TELEFONIA: 19 I SE OBSERVA CABLEADO SUBTERRANEO CON POZOS DE VISITA Y CAJAS DE REGISTRO.
TRANSPORTE: 19 | SOBRE AVENIDAS DE IMPORTANCIA DE LA ZONA CON RUTAS COLECTIVAS EN MICROBUSES Y COMBIS,

CIRCULAN A 500 M APROX. DEL INM UEBLE EN ESTUDIO.
RECOLECCION DEBAES 19 } SE OBSERVA EFICIENTE,DADAS LAS CONDICIONES QUE SE OBSERVARON AL MOMENTO DE LA VISITA

VIGILANCIA: 19 | DADOEL TIPO DE COLONIA CUENTA CON VIGILANCIA PARTICULAR.

SENALIZACION: 19 | NOMENCLATURAS DE CALLES REGULARES,NO TODAS LAS CALLES CUENTAN CON ESTA SENALIZACION
OTROS: 19 | IGLESIA Y ESCUELA EN UN RADIO DE500 M.

ESTRATO SOCIO-ECONOMICO__ 20 _| MEDIO

FLUIDEZ DE LAS VIAS DE ACI 21 |LA ZOILAS VIAS DE ACCESO A LA ZONA EN QUE SE LOCALIZA EL INMUEBLE QUE SE VALUA SON
ACEPTABLES, QUE SON LAS DE SUS ACCESOS, AMBAS VIAS

111.- TERRENO

| CROQUIS DE UBICACION |

TRAMO DE CALLES TRANSVERSALES, LIMITROFES Y ORIENTACION:
PREDIO CON FRENTE AL NORTE, UBICADO ENTRE LA CALLE 5 DE FEBRERO Y AV. ANAHUAC
CASA CONDOMINIO I

DATOS TOMADOS DE: ESC. PUB. No. 7275, VOLUMEN 201, DE LA NOTARIA PUBLICA No. 52, CON ASIENTO EN ESTA

CIUDAD DE ZACAPU, MICH.
MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO:

23 AL NORTE EN: 9.00 MTS. CON CALLE

FRAYJ.DACIANO

AL SUR EN: 700 MTS. CONANTONIO
" PRADO

2 | AL ORIENTE EN: 3000 MTS. CON JOSE
LOPEZ

AL PONIENTE 23000 MTS. CON JUAN
23B _.. LoPEz

SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO: 240.00 m?

SUPERFICIE CONSTRUIDA: 146.94 m*

CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA:_ 26 I LA FORMA DEL TERRENO ES TRAPEZOIDAL, PLANA, A NIVEL EN UN FRENTE
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: "HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON USO DE SUELO H/2/30
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: .70c.0s.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: .98 C.US.

CALIDAD DEL SUELO LI DE MEDIANA COMPRESIBILIDAD.
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SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES: LAS QUE MARCA EL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO PARA EL MUNICIPIOZACAPU'
CON USO DE SUELO H/2/30 , NO SE OBSERVAN RESTRICCIONES

IV.- DESCRIPCION GENERAL

USO ACTUAL:
CASA HABITACION CON: ACCESO,COCHERA,SALA,COMEDOR,COCINA,CUATRO RECAMARAS,DOS BANOS COMPLETOS,PATIO DE
SERVICIO Y JARDIN.
TIPOS DE CONSTRUCCION: _3 | TIPOUNICO PARA LA CASA HABITACION
CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCIOL_35_|  T-UNICO, MODERNO DE MEDIANA CALIDAD
NUMERO DE NIVELES: —3% |  UNOYAZOTEA.
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION: 30 ANOS (DE REMODELADO
VIDA PROBABLE DE LA CONSTRUCCION NU 60 ANOS
VIDA UTIL REMANENTE: 30 ANOS
CLAVE Y ESTADO DE ESTADO DE CONSERVACION: 41 RE, REGULAR.
CALIDAD DEL PROYECTO: 42 REGULAR.

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: CASA HABITACION EN UN NIVEL.
V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

OBRA NEGRA:
CIM ENTA__49_| PROBABLES ZAPATAS CORRIDAS ESTRUCTURADA EN DADO DE CONCRETO ARMADO

ESTRUCT__50 A BASE DE MUROS DE CARGA, CON CADENAS Y CASTILLOS DE CONCRETO ARMADO Y ALGUNAS TRABES DE CONCRETO
ARMADO, EN SEPARACIONES Y DIM ENSIONES REGLAMENTARIAS

MUROS: 51 A BASE DE TABIQUE DE BARRO ROJO, RECOCIDO, DE 0.4 M. DE ESPESOR, CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO COMO

AACTIIAC MR CFRARA AIANMEE REAT AMEANTARIAC LIAGTA A AR MTE NE ALTIINA

ENTREPI_52 | NOTIENE.
TECHOSZ_&;_I A BASE DE LOSAS PLANAS DE CONCRETO ARMADO CON CLAROS MEDIANOS.

AZOTEAS 54 CON SISTEMA TRADICIONAL A BASE DE RELLENOS DE TEPETATE PARA DAR PENDIENTE, CON ENLADRILLADO Y TERMINADO DE
PINTURA ANTIREFLEJANTE DE TERRACOTA
BARDAS.__55 DE TABIQUE DE BARRO ROJO RECOCIDO DE 14 CM ., APLANADAS Y PINTADAS, HASTA 2.40 M., DEALTURA..

REVESTIMIENTOS v ArABADOS INTERIORES:
AP LANAI_l‘ERIORES; EN GENERAL A BASE DE MEZCLA A PLOMO Y REGLA DE ACABADO FINO.
APLANAL_57 _[TERIORES: A BASE DE MEZCLAS ACABADO CON MORTERO ARENA ACABADO FINO, EN TODOS LOS CUBOS DE LUZ

PLAFONE__58 NO TIENE

LAMBRIN 59 A BASE DE AZULEJOS 11X11 CM.EN BANOS,EN TRES MUROS DE PISO A TECHO, INCLUYENDO AREA EXTERIOR, EN
COCINA SON A BASEDEAZULEJO AL IGUAL 1IX11CM.EN TRESMUROS DEPISO A TECHO DE MEDIANA CALIDAD.

P1sos: __60 | CON CERAMICA DE 33X33CMS. EN TODAS LAS AREAS Y EN BANO CON CERAMICA ANTIDERRAPANTE DE 20X20
ZOCLOS: 61 ALIGUAL QUE LOS PISOS DE CERAMICA

EscALEr_® | nNoTENE

PINTURALI VINILICA EN GENERAL, ESMALTE EN HERRERIA, BANO Y COCINA.

RECUBRI__64 I)S ESPECIALES: ALFOMBRAS DE MEDIANA CALIDAD EN RECAMARAS DE NYLON PELO ALTO

CARPINTERIA
P UERTALI PUERTAS DE TIPO TAMBOR CON CHAPA DE TRIPLAY DE PINO TERMINADAS CON ESMALTE Y CERRAJERIA DELATON DE MADIANA

PO
GUARDA__66__hS UNICAMENTE TIENE LOS ESPACIOS.
INSTALACIONES |-.88__LICAS Y SANITARI/ COMPLETAS, CON ALIMENTACIONES DE FIERRO GALVANIZADO CON DESAGUES DE FIERRO FUNDIDO A
COLECTOR, BAJADAS DE FIERRO FUNDIDO

MUEBLES DE BA| 69 MUEBLES BLANCOS CON LAVABO DE EMPOTRAR, ACCESORIOS DE PORCELANA.

MUEBLES DE CO(__70 FREGADERO FORJADO EN OBRA, RECUBIERTO CON AZULEJO.

INSTALACIONES | 71 ICAS: COMPLETAS, OCULTAS, SALIDAS NORMALES, APAGADORES DE BAQUELITA TAPAS DE PLASTICO
PUERTAS Y VENT, 72 k: VENTANAS A BASE DE PERFILES ESTRUCTURALES DE FIERRO.

V|DR|ER|A 73 CRISTALMEDIO-DOBLE DE 3 MM Y ESPECIAL EN BANO.

CERRAJERIA 74 DE PERILLA EN PUERTAS DE INTERCOM UNICACION CALIDAD COMERCIAL

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

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
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INSTALACIONES ESPECIALES PROPIAS DEL INMUEBLE
6A NO TIENE

E kL

NO TIENE

CISTERNA C/BOMBA
NO TIENE

h

NO TIENE

NO TIENE

Lk
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3.7 HOMOLOGACION

Es la accion de poner en relacién de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacién, edad consumida,
calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un
razonable andlisis comparativo de mercado o de otro parametro.3
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FACTORES UTILIZADOS:
FZo:Zona:

FUb: Ubicacion :

FFo:Forma:

FSu: Superficie :

FNeg: Negociacion:

Otro :

FRe: Resultante:

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 la irregularidad del predio comparable respecto al valuado.
Es el factor que resulta de la relacio n de superficie respecto al lote moday/o valuado.

Factor de negociacion.
Factor de uso potencial de aprovechamiento.

Producto de todos los factores considerados.
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No. AVALUO: 2006/042
ANEXOS
ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO PARA EL TERRENO:
al. INMUEBLES QUE HAYAN SIDO VENDIDOS O QUE SE ENCUENTREN OFERTANDOSE PARA SU VENTA.
_ )S DEL INMUEBLE QUE SE VALUA
UBICACION: CALLE FRAY JACOBO DACIANO NUMERO 620, FRACTO.ANAHUAC
SUPERFICIE TERRENO: 240.00 m?
SUPERFICIE CONSTRUCCION: 146.94 m2
EDAD: 30 ANOS
CARACTERISTICAS: HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON USO DE SUELO H/2/30
CASO CALLE, NUMERO Y COLONIA INFORMANTE TELEFONO
CALLE FRAY JACOBO DACIANO #620A COLONIA ANAHUAC SRA.CATY
IT-1
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS
CARACTERISTICAS {SIMILARES SERVICIOS
CALLEING.P.TAPIA ESQ.30 SEPTIEMBRE COLONIA EJIDAL SRA.MARY
IT-2
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS
CARACTERISTICAS |SIMILARES SERVICIOS
CALLE 30 DE SEPTIEMBRE COLONIA EJIDAL SR.JOSE
IT-3
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS
CARACTERISTICAS {SIMILARES SERVICIOS
CALLE VICENTE R.PALACIO # 251COLONIA ANAHUAC SRA.MARY
IT-4
TERRENO LIGERAMENTE PLANO DE FORMA RECTANGULAR, CON TODOS LOS
CARACTERISTICAS |SIMILARES SERVICIOS
PRECIO PRECIO
FACTORES DE HOMOLOGACION
CASO OFE$RTA UPERFICIE M[ UNITARIO HOMOLOGADO PO[;:D'
$/M?2 FZo | FUb | FFo | FSu [FNeg | Otro | FRe $/M2
SUJETO 240.00 m? 100 { 100 | 100 | 100 | 100 | 100
-1 390,000.00 260.00 1500.00 100 § 100 { 100 101 | 100 | 100
100 { 100 | 100 | 095 { 100 { 100 | 0.95 1425.00 25.0%
o2 380,000.00 220.00 1727.27 100 § 102 { 100 | 100 { 100 { 100
095 | 098 { 100 | 103 | 100 { 100 { 0.96 1656.00 25.0%
IT-3 375,000.00 210.00 1785.71 097 { 095 { 100 | 095 { 100 [ 100
103 | 102 | 100 101 | 100 | 100 | 106 1895.00 25.0%
-4 400,000.00 257.00 1556.42 101 § 100 { 100 ; 100 : 100 : 100
099 | 100 { 100 { 100 { 100 { 100 { 0.99 154100 25.0%
VALOR HOMOLOGADO: | 1,630.00 [ 100%
VALOR HOMOLOGADOEN N.R.| $ 1,630.00 |
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3.9 CONSTRUCCION

No. AVALUO: 2006/042
| 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 FRAY JACOBO DACIANO NUMERO 620, FRACTO. ANAHUAC
SUPERFICIE TERRENO: 240.00. m2
SUPERFIGIE. CONSTRUGCION: 146.94 m?
EDAD: 30.ANOS.
ESTACIONAMIENTOS 1.LUG.ESTAG
CARACTERISTICAS: HABITACIONAL DE SEGUNDO ORDEN CON USO DE SUELO H/2/30
CASO CALLE, NUMERO Y COLONIA TELEFONO INFORMANTE
TERRENO CONSTRUC
CALLE FRAY J. DACIANO #430 COLONIA ANAHUAC R s —
V-1
. _ CASA HABITACION EN UN NIVEL, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS: i 30 ANOS  |SIMILARES
CALLE FRAY JACOBO DACIANO #568 A COLONIA ANAHUAC —_ e —_
V-2
) _ CASA HABITACION EN UN NIVEL, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS:: 30 ANOS  |SIMILARES
CALLE EMILIANO ZAPATA #469 COLONIA ANAHUAC e —— —_—
Iv-3
) _ CASA HABITACION EN UN NIVEL, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS:: 30 ANOS  {SIMILARES
CALLE ALTAMIRANO #500 COLONIA ANAHUAC e T SR.OVIDIO
V-4
) _ CASA HABITACION EN UN NIVELES, COMPLETA, TERMINADA Y FUNCIONAL
CARACTERISTICAS:| 30 ANOS  [SIMILARES
SUPERFICIE PRECIO PRECIO
FACTORES DE HOMOLOGACION POND.
CASO OFERTA EN VENTA UNITARIO HOMOLOGADO y
M2 $IM2 Edad | VP | FEd | FCal |FCons|FArea|FEstac|F Neg.| FRe $/m2 :
SUJETO 126.94 30 | 30 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1,00 \ 1.00 | 1.00 |
V-1 351.600.00 150,00 2.344.00 30_i 60 1 1.00 ¢ 099 | 099 | 1.01 i 1.00 | 1.00
.00 £.1.01 1 1.01 1099 | 100 { 1,00 | 1.01 2.368.00 25.0%
V-2 351,400,00 180.00 195020 30+ 60 | 1.00 099 | 098 | 1.01 | 1.00 | 1,00
100 1 1.01 1 1.02.1 099 | 1.00 { 1.00 | 1.02 1.992.00 25.0%
V-3 281.600.00 150.00 1.877.33 30560 1 1001099 1098 | 1.01 i 1.00 1 1.00
100 1 1.01 1 1.02.1 107§ 1.00_| 1,00 i 111 2.078.00 25.0%
V-4 328.160.00 180.00 1.823.11 305 60 1 1.00.099 | 1.00 1 1.01 i 100} 1.00
1.00 { 1.01 { 1.00 | 0.99 | 1.00 { 1.00 { 1.00 1,823.00 25%
VALOR HOMOLOGADO: 2.065.00 100
[ VALOR HOMOLOGADO EN N.R.] § 2.065.00

FACTORES UTILIZADOS:
FEd: Edad :

FCal: Calidad :

FUb: Ubicacion :

FNea: Neaociacion :

Ofro :

FRe: Resultante:

Se refiere a las diferencias de edad entre el inmueble valuado v el comparable.
Incluve las diferencias en calidad de acabados. instalaciones especiales.

Incluve la diferencia de los servicios v/o entorno entre el inmueble valuado v el comparable.
Factor de neaociacion.

Superficie.

Producto de todos los factores considerados.
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UNIDAD CERTIFICADA BAJO LA NORMA 1S09001:2000

FECHA DE CLASIFICACION 18 de noviembre de 2015

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: 2006/042
HOJA:
FECHA: 18 de noviembre de 2015
SOLICITANTE: Jorge Luis Lopez Gonzalez
UBICACION DEL INMUEBLE: CALLE FRAY JACOBO DACIANO NUMERO 620 , FRACTO. ANAHUAC , MUNICIPIOZACAPU, CIUDAD DE ZACAPU, MICH., CODIGO
POSTAL 58630

OBJETO: Opinién de valor
PROPOSITO: VENTA'Y PAGO DE IMPUESTOS SOBRE ADQUISICION DE INMUEBLES (L.S.A.L).

VALOR FISICO: $ 957,000.00
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: #N/A
VALOR DE MERCADO: $ 968,000.00

OBSERVACIONES:

CONCLUSION:
"VALOR COMERCIAL: $ 968,000.00
" NOVECIENTOS SESENTAY OCHO MIL PESOS 00/100 M.N.
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CONCLUSION

CONCLUSION

Alo largo de esta Tesina se planteo el problema, que no se habia actualizado los sectores
catastrales y los valores catastrales de Zacapu,Mich., y que por tanto no se tenian valores
unitarios de calle para nuevos fraccionamientos, Se justificO la importancia de la
realizacion correcta del avalio catastral, ya que apartir de este se asigna la tarifa del
impuesto predial para cada predio, y al llegar a tocar el tema del impuesto predial se
observdé que se tienen varias tasas para cobrar este impuesto, ya que no se han
actualizado los valores catastrales de los bienes inmuebles, se tienen valores catastrales
muy atrasados desde 1980, y se necesita una actualizacién de los valores catastrales,
para que se pueda asignar una sola tasa para el impuesto predial, para predios urbanos y
otra para predios rusticos.

Al realizar los avallios comerciales, y llevar acabo la investigacion de los valores de
mercado que servirian como comparativo de nuestro sujeto en cuestion, se observé otro
gran problema, que los propietarios de los predios toman como referencia de valor para
realizar la venta el valor catastral y a este solo le aumentan un poco el valor y ese lo
toman como su valor de mercado.

Al realizar el avalio comercial de una casa habitacion para una zona especifica de
Zacapu, Mich., y hacer el comparativo con el avalio catastral se llego a la conclusion de
que el valor comercial para esa zona especifica es 3 veces el valor catastral, por lo tanto
se tiene una valor unitario de calle para esa zona, que se obtiene de tomar el valor de
calle comercial que nos dio en el avalio comercial y el valor unitario que tenemos en el
mapa catastral de Zacapu, Mich., para esa calle y lo que se propone es que ese valor
unitario de calle que tenemos lo aproximemos lo mas posible al valor comercial de calle
que nos dio, es decir que se haga un aumento progresivamente de este valor unitario
hasta que sea 3 veces mayor, y este valor unitario nuevo trendra que estar entre el valor
unitario de calle del mapa catastral y el valor de calle que nos dio el avalio comercial,
credndose asi una banda de valor.

Esta metodologia se tiene que realizar para cada zona, ya que sus caracteristicas y
comparativos cambian dependiendo de su ubicacion, calidad, etc.
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ANEXO

Anexo:

Oriente, de Sur a Norte, se miden veintiocho metros cuarenta y siete centimetros; hace
angulo recto al oriente, en dos metros setenta centimetros, lindando en estas dos
medidas con Delfino Gonzéalez, antes Ciriaco Zufiga, barda medianera, y continla en otro
angulo recto hacia el Norte, en treinta metros cincuenta centimetros, con Maria Dolores
Villanueva, barda propia, y con Florencio Cendejas y José LoOpez, barda medianera;
Norte, quince metros, con Luis Martinez y Flaviano Cendejas, antes Melesio Monjaraz,
barda propia de por medio; Poniente, en una linea de veintinueve metros catorce
centimetros con Francisco Gonzalez barda medianera, lindando antes por todo este
viento Poniente con Jesus Vega, Antonio N. y Miguel Diaz; y por el Sur, quince metros
cuarenta y un centimetros, con J. Refugio Lopez Tapia, antes Valentin Garcia, la calle de
su ubicacién de por medio.
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