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TERCERA SECCION
SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA

PROCEDIMIENTO Técnico PT-CAS para el calculo de areas y superficies en inmuebles.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-CAS PARA EL CALCULO DE AREAS Y SUPERFICIES EN INMUEBLES.
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales,
5 fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales
se llevaran a cabo los avaluos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente;

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-CAS PARA EL CALCULO DE AREAS Y
SUPERFICIES EN INMUEBLES

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento técnico se establecen en forma documental las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para calcular diferentes tipos
de areas en un bien inmueble, entendiéndose por inmueble, la superficie de terreno mas areas de
construccién.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

El presente procedimiento técnico por ser de caracter general aplica como auxiliar y cuando se requiera en
los siguientes criterios técnicos:

l. AD-BI, Adquisicion de Bienes Inmuebles

1. EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

111. IN-BI, Indemnizacion de Bienes Inmuebles

V. REF-BI, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
V. ARR-BI, Arrendamiento de Bienes Inmuebles

VI. CO-B|, Concesion de Bienes Inmuebles

VILI. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

VIII.  AS-BI, Aseguramiento contra Dafos de Bienes Inmuebles
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1.3. Premisas para el célculo de areas de un bien inmueble:

a) Este procedimiento técnico es aplicable en el célculo de areas de edificaciones con diferentes usos y
tipos constructivos

b) El valuador de bienes nacionales debe buscar obtener las areas a partir de planos arquitectonicos
aprobados por autoridad competente

c) Cuando no se proporcionen planos debe realizar el levantamiento de areas del inmueble sujeto de
estudio, previa autorizacion del solicitante del dictamen

d) Se considera que el drea construida es sdlo la cubierta en cada nivel o techada, independientemente
del tipo de material empleado

e) Se debe siempre de verificar los datos que consignen los documentos oficiales

f)  Se considera que en el mercado inmobiliario se realizan operaciones de compra venta o se ofertan
inmuebles tomando como base el &rea rentable o vendible

g) Enlos inmuebles proyectados para casa habitacién ocupados por un solo usuario, con uso permitido
de oficinas, existen areas de uso comun que no se consideran como tales por lo tanto, el area
construida sera igual al area rentable o vendible

h) Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente

i)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacion
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Superficie total del terreno (Stt).- Es la manifestada en la respectiva escritura publica, o la que se
obtenga de planos topograficos aprobados por autoridad competente. En su ausencia el valuador de bienes
nacionales, previa autorizacion del promovente, podra realizar un levantamiento topografico para delimitar
correctamente las colindancias y la superficie total del terreno.

1.4.2. Superficie vendible o rentable del terreno (Svet).- Es el resultado de descontar a la superficie total
del terreno, en su caso, las posibles restricciones debidas a zonas federales, derechos de via, servidumbres
de paso, entre otros, y se debe definir la superficie vendible o rentable a través de la medicion llevada a cabo
en un levantamiento topografico.

1.4.3. Superficies comunes del terreno (Scot).- Es la manifestada en la respectiva escritura publica, o la
que se obtenga de planos topograficos aprobados por autoridad competente. Se presentan en casos
especiales de propiedades en condominio de desarrollos residenciales o parques industriales, entre otros, en
donde ademas de existir una superficie privativa de terreno, el propietario de la misma, tiene derecho al uso y
goce de superficies comunes con usos especificos, de las cuales se estima un porcentaje de valor
proporcional que se suma al valor de la superficie privativa.

1.4.4. Area construida (Ac).- Es la manifestada en la respectiva licencia de construccion mas ampliaciones
en su caso, o la que se obtenga de planos arquitectonicos aprobados por autoridad competente. En su
ausencia se calcula con la suma total de areas cubiertas o techadas del inmueble, medidas a pafios exteriores
de los muros perimetrales y descontando los huecos verticales que estén descubiertos.

Esta medicion se realiza discriminando por tipos constructivos, de manera que la suma de las areas
construidas de cada tipo constructivo sea la misma que el total del area construida de todo el inmueble.



4 (Tercera Seccion) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

A continuacioén se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas construidas
en este procedimiento técnico.
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1.4.5. Huecos verticales descubiertos (Hvd).- Son aquellos que forman parte del inmueble sin estar
cubiertos; tales como: areas ajardinadas, patios, cubos (tiros) de luz y/o de ventilacién entre otros. Se miden a

pafos interiores del mismo hueco.

1.4.5.1. Huecos verticales cubiertos (Hvc).- Son aquellos que forman parte del inmueble y estan cubiertos
en un solo nivel, tales como: escaleras, cubos de elevadores, cubos de ducteria, cubos de ventilacion, atrios,
cubos de luz, entre otros; se miden a partir de los pafios exteriores de los muros que los circundan.

A continuacién se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran los huecos verticales
cubiertos en este procedimiento técnico.
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1.4.6. Area util privativa de piso (Aup).- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se puede
pisar y colocar mobiliario. Se calcula sumando las areas privativas utiles del piso (oficinas, archivos, bodegas,
entre otros) medidas a partir de los pafios interiores de la porcion dominante o bien medidas a ejes de muros

cuando el piso es compartido. Sin incluir las areas comunes o de servicios del piso.

1.4.6.1. Area util privativa del edificio (Aue).- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se
puede pisar y colocar mobiliario. Se calcula sumando las areas privativas utiles de todos los pisos sin incluir
las areas comunes del edificio como son: areas de vigilancia, cuartos de maquinas, cuartos de aseo, pasillos

comunes, entre otros.



6 (Tercera Seccion) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

A continuacion se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas utiles en

este procedimiento técnico.
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1.4.7. Proyecciones de voladizos o marquesinas (Py).- Es la parte de un edificio que sobresale de los
planos verticales y no necesariamente reposa sobre un apoyo.

1.4.8. Area rentable o vendible de piso (Arp).- Es la suma del area util privativa del piso mas las areas
comunes del piso (servicios), mas la parte proporcional de las areas comunes del edificio.

1.4.8.1. Area rentable o vendible del edificio (Are).- Es la suma de las areas rentables de todos los pisos.

Area rentable = Area vendible (para efecto de este procedimiento el area vendible es el area sujeto de
arrendamiento).
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A continuacioén se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas vendibles o

rentables en este procedimiento técnico.
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1.4.9. Areas comunes del piso (servicios) (Acop).- Son los espacios que proveen de servicios a un piso de
un edificio y son usados sin restriccion por los ocupantes del piso.

1.4.9.1. Areas comunes del edificio (Acoe).- Son las areas construidas de un edificio que proveen de
servicios generales al inmueble, y que por su ocupacién o forma de uso son de transito libre y compartidas por
los ocupantes del edificio, y le corresponde una parte proporcional a cada uno de los pisos.

Especificamente excluidos quedan del area comun del edifico las areas comunes de los pisos,
estacionamientos, y la parte de las porciones de desembarque de materiales que estan fuera de la linea que
delimita al edificio, y los huecos verticales.

Estas areas se miden a partir de los pafios interiores.

Las areas de uso comun se consideran como tales aun y cuando el inmueble se encuentre ocupado en su
totalidad por un solo inquilino o condémino.
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A continuacién se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas comunes
en este procedimiento técnico.
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1.4.10. Porciéon dominante.- Referido a una pared perimetral de fachada o colindancia de un inmueble es
la cara interior, considerando el tipo de material que ocupa mas del 50% del area total de cada uno de los
muros medidos verticalmente, y se usa como base en la determinacion del area rentable.

Ejemplo: si una pared cuenta con un sistema de vidrios o cristales que represente un total de 19.00 m2 y el
area de ese muro representa un total de 27.00 m2 (medido de piso a techo), automaticamente se reconoce
que la porcion dominante es la del sistema de vidrios por tener el 70% de representatividad. Por lo tanto para
obtener el area en planta se utilizara la distancia del pafio interior del muro hasta el vidrio (no del muro).

Si no hay superficie terminada en mas del 50% del muro exterior de un edificio en la dimension vertical de
piso a techo, o si el muro exterior no es vertical, la porcion dominante sera la superficie terminada del cristal
en donde intersecte con la superficie terminada del piso.

En el caso de area de bodega con frente al nivel de piso de calle, la porcion dominante sera la linea limite
del edificio.
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1.4.11. Area de estacionamiento.- Area asignada para el aparcamiento temporal de vehiculos, cuyas
dimensiones y cantidad deben cumplir con lo indicado en el Reglamento de Construcciones de la localidad.
Puede ser estacionamiento con cubierta o techumbre para resguardo climatico de vehiculos o al descubierto.

1.4.12. Factor de eficiencia de un piso (fe).- Es el factor resultante de la relacién area rentable o vendible
del piso entre area util del piso, lo que nos da idea de la calidad del proyecto, se representa mediante la
férmula siguiente:

Factor de eficiencia = Area rentable o vendible / Area util

1.4.13. Tipo de construccion.- Es la clasificacion que se da a un area construida con base en sus
caracteristicas homogéneas como: cimentacion, estructura, acabados, instalaciones, entre otros.

1.4.14. Area exclusiva o privativa.- Es el area utilizada por un solo propietario, arrendador, destinatario o
concesionario y que en ningin momento comparte para circulacion, acceso o salida del edificio.

2. Procedimiento Técnico
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2.1. ldentificacién del método

En funcion del uso del trabajo y dictamen valuatorio se requiere conocer las diferentes areas que
conforman una construccion, por lo tanto sera necesario identificar si es area construida, util o rentable.

2.1.1 Definicién
2.1.1.1. Para terrenos se utilizan los siguientes conceptos:

Tabla de superficies a calcular en funcién del uso y propésito:

Uso del dictamen Propésito del trabajo Area por calcular
Rentable o
Vendible

Adquisicién Valor Comercial N

Donacién Valor Comercial
Enajenacion Valor Comercial N

Dacion en Pago Valor de Realizacién

Ordenada

Arrendamiento Monto de Renta de Mercado N
Reexpresion de Estados | Valor Comercial N
Financieros
Diligencias Judiciales Valor Comercial N

2.1.1.2. En todo bien inmueble existe una cantidad de construccién, que no siempre es utilizada en
su totalidad por el usuario o arrendatario del inmueble, por lo que éste no esta dispuesto a pagarlo, generando
el concepto de area util, que es aprovechada en todo lo visible y ocupable por personas y mobiliario, diferente
al de area rentable o vendible.

Tabla de areas a calcular en funcién del uso y propésito:

Uso del dictamen Propésito del trabajo Area por calcular
Construida Rentable o Vendible
Adquisicién Valor Comercial N
Donacion Valor Comercial
Enajenacion Valor Comercial N
Dacion en Pago Valor de Realizacion Ordenada
Arrendamiento Monto de Renta de Mercado N
Reexpresion de Estados Valor Neto de Reposicion N
Financieros
Aseguramiento Contra Dafos | Valor de Reposicion Nuevo N
Diligencias Judiciales Valor Comercial N N

2.2. Parametros

El valuador de bienes nacionales debe identificar el objetivo y los alcances del trabajo valuatorio de
acuerdo a la solicitud de servicio y documentacion procedente, sefialando entre otros:

2.2.1. Criterio técnico.- El valuador de bienes nacionales debe identificar en que criterio técnico es

necesario el auxilio del calculo de areas y establecera el tipo de area a calcular: construida, rentable o
vendible.

2.2.2. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las circunstancias, condiciones especiales, o cualquier otra caracteristica o situacion que se
presente, en el calculo de las areas del inmueble por valuar.

2.3. Areas resultantes
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Area Formula
Area construida (Ac) Ace - Hvd
Area util de piso (Aup) Aci - Hvd - Hvcp - Acop
Area util de edificio (Aue) Aci - Hvce - Acop - Acoe
Area rentable o vendible de piso (Arp) Aup + Acop + % Acoe
Area rentable o vendible del edificio (Are) Aci — Hvce - Hvd

En donde:

Ac = Area construida

Ace = Area cubierta a pafios exteriores

Aci = Area cubierta medida a pafos interiores de las porciones dominantes
Hvd = Huecos verticales descubiertos

Hvcp = Huecos verticales cubiertos del piso
Hvce = Huecos verticales cubiertos del edificio
Aup = Area util del piso

Aue= Area util del edificio

Arp = Area rentable o vendible del piso

Are = Area rentable o vendible del edificio
Acop = Areas comunes del piso

Acoe = Areas comunes del edificio

2.4. Inspeccion fisica (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales debe verificar que las mediciones y areas
obtenidas en campo estén en igualdad con las que se sefialan en la escritura publica y en su caso en los
planos, y de existir alguna discrepancia, atender a lo dispuesto en el anexo 1 “Directrices en Casos de Existir
Discrepancias en Superficies”.

2.5. Recopilacion y clasificacion de informacion

El valuador de bienes nacionales debera reunir los datos que en su caso procedan; de escritura publica,
planos arquitectonicos y mediciones en campo del inmueble en estudio entre otros.

2.6. Descripcién del procedimiento técnico (método de célculo)
2.6.1. Aplicacién del procedimiento técnico
2.6.1.1. Ocupacion total del inmueble,

Para el caso de ocupacion total del inmueble, entendiéndose éste como el hecho de que un inmueble sea
ocupado en toda su extension por un solo propietario, arrendatario, destinatario o concesionario, es decir
aquellos casos donde no haya areas de uso comun para otros ocupantes.

Paso 1
Se calcula el area construida:

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
exteriores y con la configuracion que tenga dicho nivel o piso.

b) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores del hueco.

c) Del area en metros cuadrados (m2) obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al
numeral b).

d) Por ultimo se suman todas las areas construidas por nivel o piso para establecer el area construida
del inmueble sujeto de estudio.

e) Las areas construidas podran ser de un mismo tipo o de diversos tipos constructivos, por lo que el
valuador de bienes nacionales debera sefialarlo.

Férmula:
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Area construida (Ac) = Ace — Hvd

Paso 2

Se calcula el area de uso comun por piso

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas de uso comun, se calcula su area tomando mediciones
a pafos interiores del area

b)  Se calcula el area de uso comun del edificio

c) Se identifican las areas de uso comun del edificio que son las areas que proveen servicios a los
inquilinos, tales como: vestibulos principales, atrios a nivel de piso terminado, areas de conserije,
escritorios de seguridad, salones de conferencias, entre otros; se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros

Paso 3

Se calcula el area util del edificio (Aue):

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
interiores de la porcion dominante de muros y con la configuracion que tenga el nivel o piso

b) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores del hueco

c) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales cubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios exteriores del hueco

d) Se identifican por cada nivel o piso las areas comunes de ese piso, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores

e) Se identifican las areas comunes del edificio, se calcula su area tomando mediciones a pafios
interiores

f)  Del area en m2 obtenida en el numeral a) se resta el area que arrojaron los numerales b) y c)

g) Por Ultimo se suman todas las areas por nivel o piso calculadas en el numeral e) y se resta el area
obtenida en el numeral d) para determinar el area util

Formulas:

Area util del edificio (Aue)= (Acip - Hvd - Hvcp — Acop) * n pisos - Acoe

Area util del edificio (Aue)= Acie - Hvd - Hvce — Acoe

Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible del edificio (Are):

Método 1

a) Se parte del area util de cada piso

b)  Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area por nivel o piso

c) Se identifican las areas comunes del edificio, se calcula su area tomando mediciones a pafios
interiores

d) A el area en m? obtenida en el numeral a). Se le suma el area que arroja el numeral b)

e) El area en m? obtenida en el numeral d) se multiplica por el nimero de pisos y a este resultado se le

suma el area obtenida en el numeral c)

Férmula:
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Area rentable o vendible del edificio (Are)= (Aup+ Acop) * n pisos + Acoe
Método 2
a) Se parte del area cubierta medida a pafios interiores de las porciones dominantes del edificio

b) Se identifican los huecos verticales descubiertos, calcular su area tomando mediciones a pafios
interiores del hueco

c) Se identifican los huecos verticales cubiertos, calcular su area tomando en cuenta los muros que los
circundan

d) Al area obtenida en el numeral a) se le restan las areas que arrojen los numerales b) y c)
Formula:

Area rentable o vendible (Are)= Aci-Hvd-Hvce

2.6.1.2. Ocupacién compartida del bien inmueble

Para el caso de ocupacion compartida del inmueble, entendiéndose éste como el hecho de que existan
areas de uso exclusivo para dos o mas ocupantes o propietarios del inmueble y a su vez, existan areas de uso
comun para todos ellos.

Paso 1
Se calcula el area construida:

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
exteriores de muros y con la configuracidon que tenga dicho nivel o piso

b) En lo referente a muros no permanentes; se toman medidas a ejes de los muros que dividan los
espacios entre usuarios diferentes

c) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco

d) Del area en m2 obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al numeral c)

e) Por ultimo se suman todas las areas construidas que correspondan al mismo usuario por nivel o piso
para establecer el area construida

f) Las areas construidas podran ser de un mismo tipo o de diversos tipos constructivos, por lo que el
perito valuador debera senalarlo

Férmula:

Area construida (Acp) = Acep — Hvdp

Paso 2

Se calcula el area de uso comun por piso (Acop)

a) Identificar por cada nivel o piso las areas de uso comun, calcular su area tomando mediciones a
pafos interiores de muros

b) En lo referente a muros no permanentes se toman medidas a ejes de los que dividan los espacios
entre usuarios diferentes

Se calcula el area de uso comun del edificio (Acoe)

a) Se identifican las areas de uso comun del edificio que son las areas que proveen servicios a los
inquilinos, tales como: vestibulos principales, atrios a nivel de piso terminado, areas de conserije,
escritorios de seguridad, salones de conferencias, entre otros, calcular su area tomando mediciones
a pafos interiores de muros

b) En lo referente a muros no permanentes se tomaran medidas a ejes de los muros que dividan los
espacios entre usuarios diferentes

Paso 3
Se calcula el area util del piso (Aup):

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas por cada usuario y se miden
tomando mediciones a pafios interiores de la porciéon dominante y con la configuracion que tenga el
nivel o piso
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b) En lo referente a muros no permanentes se toman medidas a ejes de los muros que dividan los
espacios entre usuarios diferentes

c) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, Se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco

d) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales cubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios exteriores del hueco

e) Se identifican por cada nivel o piso las areas comunes de ese piso, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros

f)  Del area en m2 obtenida en el numeral a) se resta el area que arrojaron los numerales c), d) y e)

g) Por ultimo se suman todas las areas por usuario y por nivel o piso calculadas en el numeral €) para
determinar el area util

Formula:

Area util del piso (Aup)= Acip - Hvd - Hvcp — Acop

Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible del piso (Arp)

a) Se parte del area util de cada piso

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area por nivel o piso

c) Se identifican las areas comunes del edificio, se calcula su area tomando mediciones a pafios
interiores de muros

d) Al area en m? obtenida en el numeral a) se le suma el area que arroja el numeral b)

e) Al area en m? obtenida en el numeral d) se le suma la parte proporcional que le corresponde del area
obtenida en el numeral c)

f)  Por ultimo se suman todas las areas por usuario y por nivel o piso calculadas en el numeral €) para
determinar el area rentable o vendible

Férmula:

Area rentable o vendible del piso (Arp)= Aup + Acop + %Acoe

2.7. Determinacion resultante de areas

El valuador de bienes nacionales debe basarse en los calculos anteriores para determinar:
(Ac) Area construida

(Au) Area util

(Are) Area rentable o vendible

El valuador de bienes nacionales debe realizar el croquis y memoria de calculo que permitan la
identificacion cada una de las areas resultantes.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.
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2.- JUSTIPRECIACION DE RENTAS
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3.- ADQUISICION POR EXPROPIACION DE PREDIOS

EL AVALCO DEBERA REALIZARSE CON LA SUPERFICIE TAL Y COMO SE ENCUENTRA CONSIGNADA EN EL DECRETO EXPROPIATORIO O
BIEN EN LOS ESTULIO TECNICOS INFORMATWOE PROPORCIONADDS FOR LA SSCRCTARIA D LA REFORMA AGRARIA,

EM CAS0 DE EXISTIR DIFERENCIAS ENTRE LA BASE INFORMATIVA APORTADA Y LA REALIDAD, EL PERITO DEBERA NOTIFICAR DICHA
SITUACION AL DELEGADD 0 DIRECTOR DE VALUACION, PARA QUE ESTEhSiHELEIHFGMhlASEMEMRH[E LA REFORMA
AGRARA. ES IMPORTANTE INDICAR GUE EL DELEGADO C DIRECTOR DE VALUACION, DEBERA SOLICITAR POR ESCRITO A LA
WEMR‘EFDRWMRHHH AUTORIZACION PARA IHH.UIHEIE.MLIJTH EL DICTAMEM LINA NOTA AL RESPECTO.
ESTOS OFICIOS DEBERAN SER ANEXADOS AL EXPEDIENTE DEL AVALLD.

4.- DACIONES EN PAGO

EM CACION EN PAGO DE UN BIEN INMUEBLE AL GOSIERND FEDERAL, ESTATAL O MUMICIPAL, SE FUEDE DAR EL CASO DE TENER
SUFERFICES O MEDIDAS MAYCORES A LA REALIDAD CONTRA LO GUE INDICA LA ESCRITURA PUBLICA. LO QUE PUEDE MOSTRAR EL
ESTAR EN PRESENCIA DE OCUPACICNES IRREGULARES QUE KO HARIAN PRUDENTE LA ACS PlﬁGICl‘vl DE LA DACKCM O BIZN QUE LA
SUFERFICE O MEDIDAS SEAN MENORES A LA REALIDAD CONTRA LO QUE INDICA LA ESCRITURA PUBLICA. EN AMIBOS CASOS ES
NECESARIO RECOMENDAR QUE SE CORRLA LA ESCRITURA PUSLIGA ANTES DE PROCEDER A ACEPTAR LA DACION EN PASO.

EM EL CASO DE QUE EL PERITO ENCUENTRE DISCREPANCIAS EN SUPERFICIE ENTRE lABﬁSEINFGRHﬁTWAYleDEL.
TERRENC, MISMA QUE DEBERA REALIZARLA INVARWABLEMENTE, S DESERA SEGUR EL PROCEDMIENTO DESCRITO EN
OPERACIONES DE COMPRA - VENTA.

5. CONCESIONES

EN EL CASD DE QUE EL PERITO ENCUENTRE DISCREPANCIAS EN SUPERFICIE ENTRE LA SASE INFORMATIVA ¥ LA WEDICION DEL

TERSEND, MISIAA QUE DEBERA REALZARLA WVARIELEMENTE, SE DESERA SEGUIR EL PROCEDIMIENTC DESCRMD EW
JUSTPRECIACIONES DE RENTA.

EN VIRTUD DE QUE EXISTEK PARTICULARIDADES EN LAS GPERACIONES {actos juridicos) QUE LAS INSTITUCICGHES F[:EF_!(ES REALIZAN,
EL PERITO VALUADOR ESTARA OBLIGADO A REPORTAR AL DELEGADO REGIONAL O DIRECTOR DE VALUACION CUALGUIER
DISCREPANCIA DE SUPERFICIES, PARA ANALPAR Y FROCEDER DE ACUERDO AL CASD, PREVIA CONSULTA COM EL AREA JURIDICA
DEL INDAABIM.
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Ejercicios llustrativos

Como ejercicio que ilustre el calculo de areas en un inmueble, se parte de suponer un edificio de oficinas
de 7 niveles (planta baja, 5 plantas tipo y azotea), el cual no cuenta con area estacionamiento y solamente
tiene en azotea el cuarto de maquinas y la conserjeria.

A continuacién se presentan los tres planos (planta baja, planta tipo y azotea) que serviran de base para
realizar los calculos de areas del edificio del ejercicio:
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Ejercicio numero 1:

Para el caso de ocupacion total del inmueble; entendiéndose éste como el hecho de que un inmueble sea
ocupado en toda su extensidon por un solo propietario, arrendatario, destinatario o concesionario, es decir
aquellos casos donde no haya reas de uso comun para otros ocupantes.

Paso 1
Se calcula el area construida de cada uno de los siete niveles que conforman el edificio.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifica por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
exteriores de muros y con la configuraciéon que tenga el nivel o piso.

b) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales no cubiertos, y se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco.

c) Del area en m? obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al numeral b).
Planta Baja

A4 =32.00 m X 24.00 m (cotas a pafios exteriores) = 768.00 m?
Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales, tales como:

l. Ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, etc.

Ducto (hueco vertical descubierto) = 3.80mX0.80m = 3.04 m?

Estas areas se le restan al area Aq:

A= 768.00 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida en planta baja = 764.96 m?

En el caso de la planta baja se determina el area construida con el céalculo a pafios exteriores del
perimetro y restandole las areas de los huecos verticales medidas a pafios interiores de muros que forman el
hueco dando un resultado de 764.96 m2.

Plantas Tipo (cinco)

A= 32.00 m X 24.00 m (cotas a pafios exteriores de muros) =768.00 m?
Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales, tales como:
l. Ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, etc.

Ducto (hueco vertical descubierto) = 3.80m X 0.80m = 3.04 m?

Estas areas se le restan al area Aq:

A= 768.00 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida planta tipo = 764.96 m?

Area construida por 5 plantas Tipo = 764.96 m2 X 5= 3,824.80 m?

Planta Azotea

Cuarto de conserje = 8.20m X 4.20 m = 34.44 m?
Cubo de elevador y escalera= 8.20m X 8.10 m = 66.42 m?
Area perimetral en azotea = 100.86 m?

Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales:

Ducto = 3.80m X 0.80 m = 3.04 m?
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Esta area se le resta al area perimetral de azotea:

Area perimetral de azotea = 100.86 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida en planta azotea = 97.82 m?

Para calcular el area construida total se suman las areas de los siete niveles:

Area construida planta baja = 764.96 m?
Area construida por 5 plantas Tipo = 3,824.80 m?
Area construida planta azotea = 97.82 m?
Area construida total = 4,687.58 m?
Paso 2

Calcular el area de uso comin de cada uno de los siete niveles o pisos que conforman el edificio.
Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas de uso comun y se calcula su drea tomando medidas a
pafnos interiores de muros.

Planta Baja

Vestibulo = 16.00 m X 3.90 m = 62.40 m?
Bafio = 3.80mX3.25m = 12.35 m?
Area de uso comUn en planta baja = 74.75 m?
Plantas Tipo (cinco)

Vestibulo = 8.00m X 3.90 m = 31.20 m?
Bario = 3.80mX325m = 12.35 m?
Area de uso comun en planta tipo = 43.55 m?

Area de uso comun por 5 plantas Tipo = 43.55m2 X 5=217.75 m?

Planta Azotea

Cuarto de maquinas = 380mX325m = 12.35 m?
Servicio sanitario = 3.80mX3.25m = 12.35 m?
Cuarto del conserje = 7.80m X 3.80m = 29.64 m?
Area de uso comUn en planta Azotea = 54.34 m?

Para calcular el area de uso comun total se suman las areas de todos los niveles:

Area de uso comun planta baja = 74.75. m?
Area de uso comun por 5 plantas Tipo= 217.75 m?
Area de uso comun planta azotea = 54.34 m?
Area de uso comun total= 346.84 m?
Paso 3

Se calcula el area util de cada uno de los seis niveles que conforman el edificio.
Se procede de la siguiente manera:
a) Se calcula el area construida medida a pafios interiores.

b) Al area obtenida en el numeral a) se le restan las areas de huecos verticales cubiertos y
descubiertos, y las areas de uso comun
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Planta Baja

Al= 23.60m X 32.00 m = 755.20 m?

Ducto (hueco vertical descubierto) = 420m X1.20m = - 5.04 m?

Area construida medida a pafnos interiores = 750.16 m?
Menos huecos verticales

Cubo de elevador (hueco vertical cubierto)=4.20 m X 3.65 m = -15.33 m?

Cubo de escalera (hueco vertical cubierto)=7.70 m X 4.00 m = -30.80 m?
Menos areas comunes

Vestibulo = 16.00mX3.90m = -62.40 m?

Bafio = 3.80m X 3.25m = -12.35 m?

Total area til en planta baja = 629.28 m?

Plantas Tipo

A= 23.60 m X 32.00 m= 755.20 m?

Ducto (hueco vertical descubierto) = 420mX1.20m = -5.04 m?

Area construida medida a pafnos interiores = 750.16 m?
Menos huecos verticales cubiertos

Cubo de elevador (hueco vertical cubierto)=4.20 m X 3.65 m= -15.33 m?

Cubo de escalera (hueco vertical cubierto)=7.70 m X 4.00 m= -30.80 m?
Menos areas comunes

Vestibulo = 8.00 m X 3.90 m= -31.20 m?

Bario = 3.80m X 3.25 m= -12.35 m?

Total &rea util en planta tipo = 660.48 m?

Area (til en plantatipo x 5= 3,302.40 m?

Planta Azotea
No existe area (til en azotea = 00.00 m?

Para calcular el area util total se suman las areas de todos los niveles:

Area Util planta baja = 629.28 m?
Area util por 5 plantas Tipo = 3,302.40 m?
Area util planta azotea = 00.00 m?
Area (til total = 3,931.68 m?
Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible de cada uno de los siete niveles que conforman el edificio.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se parte del area util del edificio o construccion.

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area por nivel o piso.
c) Por ultimo al area util se le suman las areas de uso comun.

Férmula Are = Au + Aco

Area rentable en planta baja=  629.28 m? + 74.75 m? = 704.03 m2
Area rentable en plantas tipo = 3,302.40 m2+217.75m = 3,520.15 m2
Area rentable en planta azotea= 00.00 m? + 54.34 m? = 54.34 m2

Area rentable o vendible total = 4,278.52 m?2
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Resumen de célculo de areas:

CONCEPTOS TOTAL PLANTA BAJA PLANTAS TIPO AZOTEA
m? m? m? m?

AREA CONSTRUIDA 4,687.58 764.96 3,824.80 97.82
AREA DE USO COMUN 346.84 74.75 217.75 54.34
AREA UTIL 3,931.68 629.28 3,302.40 0.00
AREA RENTABLE 4,278.52 704.03 3,520.15 54.34
HUECOS VERTICALES CUBIERTOS 307.58 46.13 230.65 30.80
ESTRUCTURA DE MUROS 101.48 14.80 74.00 12.68
A.U.CO.+A.U. +HV.C. + EM. 4,687.58

Ejercicio numero 2:

Para el caso de ocupaciéon compartida del inmueble, entendiéndose éste como el hecho de que existan
areas de uso exclusivo para dos o mas ocupantes o propietarios del inmueble y a su vez, existan areas de uso
comun para todos ellos.

Paso 1
Se calcula el area construida del nivel o piso (para este caso el nivel 4 que es una planta tipo).
Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifican en el nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a pafios exteriores de
muros y con la configuracion que tenga el nivel o piso.

b) Se identifican en el nivel o piso los huecos verticales no cubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco.

c) Del area en m? obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al numeral b).
A4 = 32.00 m X 24.00 m (cotas a pafios exteriores de muros) = 768.00 m?

Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales, tales como:

l. Ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, etc.

Ducto (hueco vertical descubierto) = 3.80 m X 0.80 m = 3.04 m?

Estas areas se le restan al area A+:

A= 768.00 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida nivel 4 = 764.96 m?
Paso 2

Se calcula el area de uso comun del nivel o piso.
Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifican en el nivel o piso las areas de uso comun y se calcula su area tomando medidas a
pafos interiores de muros.

b) Se identifican las areas de uso comun del edificio y se calcula su area tomando medidas a pafios
interiores de muros.

Nivel 4
Vestibulo = 8.00m X 3.90m = 31.20 m?
Bafio = 380mX3.25m= 12.35 m?

Area de uso comun en nivel 4 = 43.55 m?
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Del edificio

Vestibulo general P.B = 16.00m X3.90 m = 62.40 m?
Cuarto de maquinas = 3.80mX3.25m= 12.35 m?
Servicio sanitario = 3.80mX3.25m= 12.35 m?
Cuarto del conserje = 7.80m X 3.80m= 29.64 m?
Area de uso comun en Edificio = 116.74 m?

Parte proporcional de area comun del edificio para el nivel o piso
Piso 4 = 116.74 m?/ 6 = 19.46 m?

Se considera el vestibulo general ubicado en el nivel planta baja como un area comun del edificio debido a
que en el proyecto particular de este edificio es el acceso general a todo el inmueble. Si se analiza la planta
baja con este mismo razonamiento, al local comercial y oficinas les corresponde Unicamente un area comun
de 19.46 m2 para ambos, ya que el area calculada es por planta.

Paso 3

Se calcula el &rea atil del piso o nivel 4.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se calcula el area construida medida a pafios interiores de muros

b) A el area obtenida en el numeral a) se le restan las areas de huecos verticales cubiertos y
descubiertos, y las areas de uso comun

Planta nivel 4

Al = 23.60 m X 32.00 m = 755.20 m?
Menos huecos verticales

Cubo de elevador (hueco vertical cubierto)=4.20 m X 3.65 m = -15.33 m?
Cubo de escalera (hueco vertical cubierto) =7.70 m X 4.00 m = -30.80 m?
Ducto (hueco vertical descubierto) =4.20 m X 0.80 m = -3.36 m?
Menos areas comunes del piso

Vestibulo = 8.00m X3.90m= -31.20 m?
Bafio = 420 m X 3.45 m= -14.49 m?
Total area 0til en el nivel= 660.02 m?
Paso 4

Se calcula el &rea rentable o vendible del nivel o piso 4.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se parte del area util del nivel o piso 4.

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area del nivel o piso 4.

c) Se identifican las areas de uso comun del edificio y se calculan midiendo a pafios interiores de
muros.

d) Por ultimo al area util se le suman las areas de uso comun del piso mas la parte proporcional de las
areas de uso comun del edificio.

Férmula Are = Au + Acop + %Acoe
Area rentable en piso 4= 660.02 m? + 43.55 m2 + 19.46 m? = 723.03 m? *

*Para ocupacion compartida.
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-1H para la elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor
de inmuebles historicos.

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallios de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-IH PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR DE INMUEBLES HISTORICOS.

INDICE
1. Introduccién
1.1 Generalidades
1.2 Criterios técnicos en que aplica
1.3 Premisas para la valuacion de Inmuebles Histéricos
1.4 Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico
1.4.1 Condiciones especiales
1.4.1.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados)
1.4.1.2. Bienes de interés paleontoldgico
1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion
1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos
1.4.1.5. Usos daiinos
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1.4.6. Area vendible del inmueble
1.4.7. Area rentable del inmueble
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1.4.9. Enfoque Comparativo de Mercado
1.4.10. Enfoque de Ingresos
1.4.11. Enfoque de Costos
1.4.12. Factor de ajuste
1.4.13. Fecha de inspeccion
1.4.14. Fecha de valores
1.4.15. Fecha de emisién del dictamen valuatorio
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1.4.17. Homologacion
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1.4.19. Inmueble histérico declarado patrimonio cultural de la humanidad (IHPH)
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relevantes para el pais (IHRHH)

1.4.21. Inmueble histdrico restaurado (IHR)
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1.4.26.1 Terrenos urbanos
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2.4.5. Clasificacion de la construccion

2.4.6. Calidad de la construccion

2.4.7. Estado de conservacion

2.4.8. Edad
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2.4.20. Tabla de investigacién de mercado
2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)
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2.5.2.1. Obsolescencias o apreciaciones
2.5.2.2. Andlisis de valor histérico
2.5.3. Enfoque de Ingresos
2.6. Calculo y ponderacion de indicadores de valor
2.7. Obtencion del valor conclusivo (estimacion final del valor)
2.7.1. Valor comercial

2.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avaluo)
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Anexo 1
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Ejercicio llustrativo
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales,
5 fraccion V del Reglamento del INDAABIN y normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales
se llevaran a cabo los avaluos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-IH PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE
PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE INMUEBLES HISTORICOS

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento se establecen en forma documental las bases que permitan unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directivas basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacién que permitan estimar el valor de inmuebles antiguos o con valor histérico.

Haciendo referencia a la Carta de Venecia publicada en 1964, que describe a la conservacion del
patrimonio histérico en el contexto internacional, menciona en su articulo primero a los monumentos de la
forma siguiente:

“La nocion de monumento comprende no solamente la creacion arquitecténica aislada, sino también el
marco donde esta insertado. EI monumento es inseparable del medio en donde esta situado y de la historia de
la cual es testigo. Se reconoce desde luego un valor monumental a los grandes conjuntos arquitecténicos asi
como a las obras modestas que han adquirido con el tiempo una significacion cultural y humana”.

La Ley Federal del Patrimonio Cultural sefiala en su articulo 62: “Para efectos de esta ley se consideran
monumentos histéricos todos los bienes muebles e inmuebles, creados o surgidos a partir del establecimiento
de la cultura hispanica en México y que se encuentran vinculados a la historia social, politica, econémica,
cultural y religiosa del pais o que hayan adquirido con el tiempo valor cultural”.

Las construcciones historicas poseen caracteristicas que las diferencian de las construcciones actuales,
ya que contienen aspectos culturales, valores artisticos, estilos arquitectdnicos definidos y ornamentaciones
inherentes a las estructuras que las hacen distinguirse de las edificaciones que se realizan hoy en dia. Las
primeras, por sus caracteristicas conservan su vida fisica en forma indefinida, independientemente de la vida
transcurrida que tengan, ya que por ley deberan de restaurarse conservando los rasgos y valores
arquitecténicos originales que posean, aunado a cualidades intangibles como son su historia, estilo, edad,
ubicacion, rareza constructiva, suceso histérico o tradicional relevante que se hayan efectuado en ellas, u otra
que permita incrementar su calidad cultural, y que en consecuencia se puedan definir como inmuebles
historicos.

En todo inmueble histérico habra que analizar su situacion juridica mediante una escritura publica u otro
documento que acredite la propiedad o régimen de propiedad del mismo, y revisar su estado fisico actual.

Constatando si esta:

a) Dedicado a culto publico

b) Se encuentra ocupado, vacio o en ruinas

¢) Ocupado por su propietario o se encuentra en renta (términos del contrato)
d) En concesion

e) Custodia

f)  Hipotecado

g) Intestado

Cuando se realiza el analisis de un inmueble histérico, es necesario determinar las condiciones de
habitabilidad y seguridad estructural conforme a los reglamentos y normas vigentes a la fecha en que se
practique el avaluo.

El valuador de bienes nacionales, en su trabajo valuatorio, debera efectuar una descripcion clara y precisa
refiriendo las caracteristicas fisicas del inmueble conforme a su proyecto, estilo, ornamentaciones, acabados y
sistemas constructivos, instalaciones o avances tecnolégicos que se le hayan adaptado al mismo y que
permitan identificar la importancia y jerarquia del edificio en estudio.

Si el inmueble esta deteriorado o sin restaurar, habra que prever las inversiones requeridas para su
restauracion, considerando la posibilidad de reponer o restituir las piezas dafiadas o faltantes mediante los
sistemas constructivos actuales, para que el inmueble adquiera condiciones similares a las originales en que
fue realizado, el costo de estas inversiones se deberan de considerar en el valor de reposicién a nuevo o
reemplazo.
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En este tipo de inmuebles es importante analizar la vida de la construccion, ya que por ser un inmueble de
caracter histérico su vida util podria estar consumida, por lo que habra que valorizar las inversiones hechas y
definir el grado de conservacion o deterioro, a fin de considerar su edad a partir de la ultima reparacién mayor
realizada al inmueble.

Se deben determinar las caracteristicas propias del inmueble, tales como los sistemas constructivos
empleados, su edad probable, estilos arquitectdnicos, valor estético, rareza y estado de conservacion, entre
otros, y realizar un analisis de precios unitarios acorde al sistema constructivo de que se trate por medio del
llamado método de ensambles, procurando incluir los conceptos que sustituyan a los trabajos de tipo
artesanal o en desuso.

Si el inmueble se encuentra ocupado y utilizado, habra que realizar la homologacién de mercado de rentas
o de ventas de inmuebles comparables de acuerdo al Uso, Propdsito y Finalidad del trabajo valuatorio
solicitado.

1.2. Criterios técnicos en que aplica:

El procedimiento técnico para la valuacion de inmuebles histéricos, aplica en los siguientes criterios
técnicos:

a) AD-BI, Adquisicién de Bienes Inmuebles

b) IN-BI, Indemnizacion de Bienes Inmuebles

c) REF-BI, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
d) ARR-Bl, Arrendamiento de Bienes Inmuebles

e) CO-BlI, Concesion de Bienes Inmuebles

f)  DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

g) AS-BI, Aseguramiento contra dafios de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas para la valuacion de inmuebles histéricos

a) Debido a las caracteristicas atipicas de estos bienes inmuebles, es necesario que el valuador de
bienes nacionales cuente ademas de la especialidad en valuacién inmobiliaria con la experiencia y
conocimientos necesarios comprobables y acreditados para la elaboraciéon de este tipo de trabajos
valuatorios.

b) Por las mismas caracteristicas que presentan los inmuebles histéricos, si el valuador de bienes
nacionales llegara a encontrar objetos con valor artistico, tales como pinturas murales, esculturas,
decoracion atipica o vestigios arqueoldgicos, debe natificarlo al promovente para su conocimiento e
indicarlo en su trabajo y dictamen valuatorio.

c) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”.

d) Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente.

e) Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacién
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN.

f)  La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, econdmicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores.

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
econdémica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no son
caracteristicas tipicas del mercado donde se ubica el bien. Son ejemplo de estas condiciones:

1.4.1.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados).- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o
sitios clasificados por el INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un
proceso técnico administrativo en que se declare que debido a su identificacién, ubicacion y cuantificacion de
edificaciones representativas con caracter histoérico, artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en
cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad, poblacion o barrio y por consiguiente, debe ser
preservado.

1.4.1.2. Bienes de interés paleontoldgico.- Son vestigios o restos fosiles de seres organicos que habitaron
en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacién revisten
interés paleontoldgico y que se encuentran fuera del mercado.
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1.4.1.3. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacion con apego al articulo 27 Constitucional, por lo que son de caracter inalienable, imprescriptible e
inembargable.

1.4.1.4. Monumentos arqueoldgicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de
la fauna, relacionados con esas culturas y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.1.5. Usos dafiinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.1.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.1.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.2. Edificio habitacional.- Se entiende por edificio habitacional al conjunto de terreno, construcciones e
instalaciones electromecanicas e hidrosanitarias cuyo uso es exclusivo para vivienda y que se ofrece en el
mercado para compra-venta o en arrendamiento.

1.4.3. Edificio de productos.- Se entiende por edificio de productos al conjunto de terreno, construcciones e
instalaciones electromecanicas e hidrosanitarias generador de ingresos y cuyo fin es la rentabilidad del
mismo, que se ofrece como un producto inmobiliario en compra-venta o en arrendamiento.

1.4.4. Area construida.- Es la manifestada en la respectiva licencia de construccion mas ampliaciones en
su caso, o la que se obtenga de planos arquitecténicos aprobados por autoridad competente. En su ausencia
se calculara con la suma total de areas cubiertas o techadas del inmueble, medidas a pafios exteriores de los
muros perimetrales y descontando los huecos verticales que estén descubiertos.

1.4.5. Area Uutil.- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se puede pisar y colocar
mobiliario. Se calculard sumando las areas privativas utiles de todos los pisos sin incluir las areas comunes
del edificio como son: areas de vigilancia, cuartos de maquinas, cuartos de aseo, pasillos comunes, entre
otros.

1.4.6. Area vendible del inmueble.- Es el espacio efectivo de uso exclusivo o privativo que se utilizara al
momento de enajenar o adquirir un inmueble. Y se calcula sumando el area util privativa mas las areas
comunes de todo el inmueble.

1.4.7. Area rentable del inmueble.- Es el espacio efectivo de uso exclusivo o privativo que se utilizara al
momento de arrendar un inmueble. Y se calcula sumando el area util privativa mas las areas comunes de todo
el inmueble.

1.4.8. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.9. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler y que, mediante una homologacién de los datos obtenidos, permiten al valuador de bienes nacionales
estimar un indicador de valor de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que
un inversionista no pagard mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar de utilidad comparable disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado incorpora los
conceptos contenidos en los principios de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresién, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de
Competencia y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.10. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso de
capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor
definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso puede
considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizaciéon global o todos los riesgos que se
rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las tasas de
rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de
ingresos refleja los principios de anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad,
de Cambio, de Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacién, de Competencia y de Mayor
y Mejor Uso.
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1.4.11. Enfoque de Costos.- Es el método para estimar el indicador de valor de una propiedad o de otro
activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad
réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratandose de un bien inmueble el
estimado del valuador de bienes nacionales se basa en el costo de reemplazo o reproduccion de la
construccién y sus accesorios menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le
agrega comunmente un estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de
costos refleja los principios de Sustitucion, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y
Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinaciéon y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.12. Factor de ajuste.- Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en
fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas particulares del bien que se esta valuando y otro del
mismo género, para hacerlos comparables entre si y que es la considerada en una homologacion.

1.4.13. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la visita de
inspeccion al bien valuado.

1.4.14. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de la inspeccion.

1.4.15. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracién que en su caso presente el
promovente, puede ser igual o diferente a la fecha de valores.

1.4.16. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicacién del resultado del dictamen
como el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacion pecuniaria seguin lo
establece el articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que
intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica y las entidades de la Administracion Publica Federal.

1.4.17. Homologacion.- Es la accién de poner en relacién de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacion, superficie, zona, ubicacion, edad
efectiva, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

1.4.18. Inmueble histérico o antiguo (IH).- Es el bien que por sus caracteristicas constructivas relevantes o
hechos importantes sucedidos en él, puede considerarse como histérico, esto Ultimo aunque no presente
caracteristicas constructivas, artisticas u ornamentales relevantes.

1.4.19. Inmueble histérico declarado patrimonio cultural de la humanidad (IHPH).- Es un monumento
histérico, declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad o bien que forme parte de los sitios declarados y
considerados como tal, y que se encuentre completamente restaurado.

1.4.20. Inmueble histérico restaurado con declaratoria donde se suscitaron hechos historicos relevantes
para el pais (IHRHH).- Es el monumento histérico que en forma independiente cuente con declaratoria de
Patrimonio Cultural de la Humanidad, que se encuentre completamente restaurado y que cuente en su haber
con uno o varios hechos o sucesos historicos relevantes para el pais.

1.4.21. Inmueble histérico restaurado (IHR).- Es todo inmueble declarado monumento histérico y cuente
con cédula de catalogacion que no forme parte de la declaratoria de Inmueble Patrimonio Cultural de la
Humanidad y se encuentre restaurado.

1.4.22. Inmueble histérico sin restaurar (IHSR).- Es toda aquella construccion con declaratoria, que cuente
con cédula de catalogo y que por su ubicacion y uso posee caracteristicas artisticas relevantes, sin restaurar o
se presente con el uso normal del inmueble.

1.4.23. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien permitido
legalmente, que es fisicamente posible, econdmicamente viable, técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacién del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.24. Propdsito del avaluo.- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcion de los bienes a valuar y al Uso del avaluo sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicion, entre otros.

1.4.25. Renta de mercado.- Es la cantidad estimada por la cual una propiedad o espacio dentro de una
propiedad debe rentarse, a la fecha de la valuacion entre un arrendador y un arrendatario dispuestos, bajo
condiciones adecuadas, en una transaccién de libre competencia, después de una comercializacién
apropiada, en donde las partes actdan con conocimiento, de manera prudente y sin compulsion.
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1.4.26. Terreno.- Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
geografica y juridicamente.

1.4.26.1 Terrenos urbanos.- Son aquellos terrenos que por su ubicacién se encuentran dentro de una traza
urbana, y que tienen asignado el uso del suelo como urbano (pudiendo ser comercial, habitacional, industrial o
equipamiento, entre otros), los que pueden contar ademas parcial o totalmente con servicios publicos como:
drenaje y alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias pavimentadas
y deben estar libres de construcciones.

No son urbanos, los terrenos que carezcan del uso de suelo urbano expedido por autoridad competente,
aunque tengan servicios publicos; en su caso se consideraran terrenos en transicion.

1.4.27. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a uno de los ocho actos juridicos que se encuentran previstos
en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.28. Valor comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria
en la fecha del avalto entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccién
sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actian con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicién (Enfoque de Costos), indicador de valor de
capitalizacién 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.

1.4.29. Valor de Realizacién Ordenada.- Es el precio estimado que podria ser obtenido a partir de una
venta en el mercado libre, en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador o
compradores, en donde el vendedor tiene urgencia de vender, donde ambas partes actian con conocimiento
y bajo la premisa de que los bienes se venden en el lugar y en el estado en que se encuentran.

1.4.30. Valor residual.- Es el que resulta del analisis de la diferencia entre los beneficios y los costos de un
inversionista que adquiere un bien inmueble, ya sea un terreno con construcciones o bien un terreno en brefia
urbano, o con vocacién urbana, para desarrollar en él un proyecto especifico, considerando el mayor y mejor
uso para el aprovechamiento del mismo, de acuerdo con las caracteristicas fisicas del terreno, del uso del
suelo permitido y de la viabilidad técnica, juridica, social, econdmica y financiera del proyecto, asi como el
tiempo que razonablemente se puede esperar para que el mercado absorba el proyecto.

1.4.31. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

1.5. Conceptos que determinan las caracteristicas de las construcciones histéricas para normar la
identificacion y catalogacion de monumentos histéricos:

1.5.1. De acuerdo a la Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticos e Histéricos (de
1972):

Monumentos histéricos.- Son los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, destinados a templos y
sus anexos; arzobispados, obispados y casas curales; seminarios; conventos o cualesquiera otros dedicados
a la administracion, divulgacién, ensefianza o practica de un culto religioso; asi como a la educacion y a la
ensefianza, a fines asistenciales o benéficos; al servicio y ornato publicos y al uso de las autoridades civiles y
militares. Los muebles que se encuentren o se hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras civiles
relevantes de caracter privado realizadas de los siglos XVI al XIX inclusive. (Articulo 36, fraccion primera de la
Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos).

Por declaratoria expedida por el Presidente de la Republica y publicada en el Diario Oficial de la
Federacion, (articulo 5 de la Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos).

a) Inmuebles declarados Monumentos Histéricos como elementos aislados o que forman parte del
listado de la declaratoria de Zona de Monumentos Histéricos.

b)  Por vinculacién con la historia de la Nacién a partir del establecimiento de la cultura espafiola en
términos de la declaratoria respectiva o por determinacion de ley (articulo 35 de la Ley Federal de
Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Artisticos e Historicos).

c) Los relacionados con la historia de la Nacion, desde el siglo XVI hasta nuestros dias, por algun
hecho o suceso acontecido, o por la presencia de algun personaje que haya habitado, visitado o
pernoctado en un inmueble.
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1.5.2. Inmuebles histéricos catalogados.- Para los bienes culturales y artisticos, el catalogo lo realiza el
Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA). El catalogo de inmuebles histéricos, como fuente documental se
conforma con datos generales: edad, estilo, género, documentos legales, material grafico, fotografico y
cualquier otro documento impreso, cuya promocion y realizacion esta a cargo del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH).

Para que un inmueble se considere catalogado debera tener una declaratoria previa, emitida y publicada
por cualquiera de los dos institutos mencionados.

Los inmuebles catalogados con caracter de histérico, cultural y patrimonial, se encuentran dentro del
Catalogo Delegacional o Federal, comprendidos en las siguientes tipologias:

a)

b)

c)

d)

e)

f)
9)

h)

)
k)

n)

Arquitectura de la Administracion Publica.- Ayuntamiento, Camara de Diputados, Camara de
Senadores, Edificio Delegacional, Palacio de Gobierno, Palacio Federal, Palacio Legislativo, Palacio
Nacional, Embajada, Consulado

Arquitectura agropecuaria.- Edificio de produccién agricola: hacienda, cooperativa agricola, depésito
agricola, silo, trapiche; edificio de produccion agricola-ganadera: Hacienda, rancho, granja; edificio
de produccion pecuaria: Hacienda, estancia, establo, teneria; edificio y sitio de producciéon minera:
hacienda, rancho, laborio, mina

Arquitectura artesanal.- Alfareria, artesanias, carniceria, carpinteria, cereria, conservas, dulceria,
floreria, herreria, hilados y tejidos, hornos, lavanderia, lecheria, licoreria, merceria, panaderia,
pescaderia, plateria, queseria, rastro, sastreria, talabarteria, tlapaleria, zapateria

Arquitectura comercial y de servicios.- Centro comercial, pasaje, portal; edificio comercial: almacén
comercial, mercado, paridn; establecimiento de depdésito publico comercial: Alhéndiga, almacén,
bodega; edificios de alojamiento: Hotel, motel; edificios de hospedaje y hosteria: Albergue, casa de
huéspedes, hostal, mesdn, posada, edificios de servicios como: Bafios publicos, casas de cambio,
establecimientos de bebidas, establecimientos de alimentos, establecimientos de corte de cabello

Arquitectura de Cultura.- Edificio de cultura, recreacion, deporte y esparcimiento: Archivo, biblioteca,
teatro, sala cinematografica, casino; edificio deportivo: Gimnasio, hipédromo, galgédromo,
velédromo, estadio; instituto de investigacion: Estacion meteoroldgica, observatorio astrolégico; sitio
de exposicion: Galeria de arte, museo, pabellon de exposicion, sala de exposicion, zoolégico; casa
de cultura

Arquitectura de Jardin.- Construccion de jardin: Columnata, banca, exedra, gruta artificial,
invernadero, quiosco, pérgola, portico, rotonda, pabellon, puente, teatro

Arquitectura doméstica.- Vivienda unifamiliar: Casa habitacion, casa residencial, palacio sefiorial,
quinta; vivienda plurifamiliar: Casa de entresuelo, par de casas, privada, vecindad

Arquitectura escolar.- Conjunto escolar: Campus universitario, edificio escolar

Arquitectura fiscal.- Edificio de arquitectura fiscal o financiera: banco, casa de moneda, edificio de
finanzas, monte de piedad, real

Establecimiento fiscal.- Aduana, casa del diezmo, garita, edificio de correos

Arquitectura funeraria.- Conjunto conmemorativo, conjunto funerario: Cementerio, rotonda; edificio
funerario: Mausoleo, morgue, osario; monumento funerario, conmemorativo y votivo: arco
monumental, columbario, columna, columna monumental, cripta

Arquitectura hospitalaria.- Edificio de arquitectura hospitalaria, de asistencia o de proteccién social:
establecimiento de beneficencia, guarderia, hospicio, orfanato; edificio hospital: dispensario, asilo,
herbolario, hospital de cuna, hospital general, hospital de pueblo, lazareto o leprosario, hospital
militar, manicomio, maternidad

Arquitectura industrial.- Conjunto industrial: Conjunto de industria extractiva, conjunto de construccién
mecanica, conjunto de construccidon naval, conjunto de industria ceramica, conjunto de industria
vidriera, conjunto de construccién de materiales de construccion; edificio industrial: Edificios de
molienda, fabrica de extraccion, fabrica metaldrgica, fabrica de construccién mecanica, fabrica de
ceramica, fabrica de vidrio, fabrica de materiales de construcciéon, fabrica de productos
agroalimentarios, fabrica textil, fabrica de piel, fabrica ligada al trabajo de madera, fabrica de
impresion sobre papel

Arquitectura e ingenieria civil hidraulica.- Conjunto de ingenieria civil hidraulica: Acueducto, albardén,
dique, presa; edificio de ingenieria civil hidraulica: Casa de bombas, cuarto de bombas, ingenieria
civil: Cadena de exclusas, equipamiento urbano, camino, estacién de ferrocarril, puerto; edificio de
ingenieria civil: edificio de transporte terrestre, edificio de transporte maritimo, edificio de servicios
urbanos

Arquitectura Judiciaria.- Edificio, judiciario, penitenciario o de policia: audiencia o tribunal de justicia:
Palacio de justicia, presidio, prevencion, comisaria de policia, prisién: cércel, correccional,
penitenciaria
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p) Arquitectura militar.- Emplazamiento: fortificacion costera, fortificacion de tierra adentro; conjunto
militar: Conjunto fortificado: cinturon de baluarte, colegio militar, colegio naval, fabrica de pdlvora,
plaza fuerte; edificio militar: Castillo-fuerte, fuerte, fortaleza

g) Arquitectura religiosa.- Conjunto religioso: Sede del obispo — conjunto catedralicio, de evangelizacion:
Conjunto conventual, de ensefianza: Colegio, noviciado, seminario, universidad; de caridad: hospital;
edificio de arquitectura religiosa: Basilica, catedral, capilla, colegiata, parroquia, santuario, templo;
establecimiento administrativo conventual y misional: Convento, ermita, misién, obispado. edificio
religioso no catolico: Sinagoga, mezquita, entre otros.

r)  Urbanismo.- Espacio libre urbano: alameda, explanada, plazuela, plaza, sector urbano: Ciudad,
barrio, colonia

Para las anteriores tipologias, un inmueble histérico se define como:

Inmueble catalogado: Es todo aquel inmueble, construccion o sitio clasificado por el INAH o el INBA,
mediante un proceso técnico administrativo haciendo la identificacion, ubicacion y cuantificacion de
edificaciones representativas con caracter historico, cultural, social, politico o religioso que forman parte de la
identidad del pais, una ciudad, poblacién o barrio.

El INAH ha extendido hasta el afio de 1930 su proceso de catalogacion, por lo que el valuador de bienes
nacionales puede acudir a consultar los catalogos del inmueble a valuar en:

a) Coordinacion Nacional de Monumentos Histéricos INAH/CONACULTA.

Los inmuebles del siglo XX, de 1901 a la fecha, son catalogados por el Instituto Nacional de Bellas Artes y
Literatura, y se pueden consultar en:

a) Direccion de Arquitectura y Patrimonio Artistico Inmueble INBA/CONACULTA.

En el caso de inmuebles ubicados en el interior del pais, se debe acudir a las oficinas de los gobiernos
estatales.

Si el inmueble por valuar no se encontrara dentro de los catdlogos emitidos por estos institutos, y una vez
revisados los documentos procedentes y de poder corroborar al momento de la inspeccion fisica que el
inmueble por sus caracteristicas constructivas, de proyecto, estilo, rareza y espacios entre otras
caracteristicas, debiera considerarse como inmueble catalogado, el valuador de bienes nacionales debera
justificar dentro del trabajo valuatorio el porqué considera utilizar este procedimiento.

Si el inmueble fuese antiguo pero no catalogado, se puede proceder como una construccién normal,
es necesario siempre consultar en los Planes Parciales de Desarrollo Urbano para investigar si el
inmueble se encuentra ubicado de forma aislada o dentro de un contexto urbano antiguo, dentro de
una Zona Patrimonial o forma parte de un Centro de Barrio, Histérico o nucleo de poblacién que
amerite que a dicho inmueble se le dé un tratamiento especial.

2. Procedimiento técnico
2.1. Recepcion de la solicitud

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefialar claramente el Uso del dictamen requerido, asi como el nombre del servidor publico que
sera el responsable del pago por el trabajo y dictamen valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio de solicitud y/o servicio, debe acompafiarsele con la documentaciéon requerida o
procedente (base informativa) necesaria para la realizacién del trabajo valuatorio. Esta base informativa,
puede entregarse por via electrénica o impresa en papel.

2.2. Identificacién del avaluo.

El valuador de bienes nacionales debera identificar el objetivo y los alcances y demas parametros del
trabajo valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacién procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avalto

2.2.1.1. Revision de la documentacion procedente (base informativa).- El valuador de bienes nacionales
recibe el expediente técnico (la documentacién procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y
realizara una revision y andlisis preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances
de la investigacién y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de
campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos requeridos, procedera a realizar un
analisis de cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- El promovente siempre debera indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el valuador iniciara el proceso de emisidon de dictamenes valuatorios cuando el promovente deje
de sefalarlo.
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2.2.1.3. Propdsito del avallo.- Es de suma importancia que el valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el tipo de valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador una vez identificado el Uso y el Propdsito, determina la
aplicacién del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para efectos del pago o cobro de
una prestacioén pecuniaria.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El valuador debe identificar qué criterio técnico es el que aplica en el caso, para
apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento que se efectue la inspeccion
fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debe asentar en el trabajo valuatorio la
fecha en la cual realiza la visita de inspeccién al bien valuado.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicién especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacién que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debe indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avalto.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador debe explicar si en el avaluo se consideran supuestos
por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en caso de resultar falsos,
podrian cambiar la conclusién del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador debe asentar esta fecha al momento del cierre de valores en el
trabajo valuatorio.

2.2.1.11. Fecha de emisién del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar la
fecha en que se firma el dictamen valuatorio por los responsables de su emision.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de la
aplicacion de este procedimiento técnico con un periodo de vigencia de hasta un afo a partir de la fecha de
emision, en apego al articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses tratandose de
dictamenes cuyo propdsito sea el Valor de Realizacién Ordenada.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

Considerando el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Adquirir, Enajenar, Indemnizar,
Concesionar, Asegurar contra Dafios y Diligencias Judiciales se requiere estimar el:

1. Valor Comercial
Para el acto juridico de Reexpresar estados financieros, se estimara segun proceda el:
1. Valor de Reposicién Nuevo
I1l. Valor Neto de Reposiciéon
Para el acto juridico de Aseguramiento contra dafios, se estimara el:
IV. Valor de Reposicién Nuevo
2.3. Inspeccion fisica y descripcion de las edificaciones urbanas y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales debera observar, investigar y analizar todos
aquellos elementos que incrementan o restan valor al bien inmueble.

2.3.1. Inspeccion del terreno en estudio

Para efectos de atender este apartado referirse a lo dispuesto en el procedimiento técnico para la
elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de terrenos urbanos denominado PT-TU.

2.3.2. Inspeccion de las construcciones e instalaciones

2.3.2.1. Descripcion del uso actual.- Describir el uso que tiene el inmueble en la fecha en que se practica
la inspeccion y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo caso se indicara en qué consisten.
Incluir informacién relativa al uso actual de la construccion (edificio de oficinas, servicios, comercios, bodegas,
entre otros).

El valuador de bienes nacionales debera describir detalladamente la distribucion en sus diferentes niveles,
indicando el nombre apropiado de cada uno. La descripcidn seguira un orden adecuado que permita identificar
mediante su lectura, la distribucién de las distintas areas o espacios que conforman la propiedad.
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2.3.2.2. Tipos de construccion.- En funcién de los tipos y calidades de construccion, se deberan agrupar
las distintas areas o los niveles.

2.3.2.3. Numero de niveles.- Indicar el nUmero de plantas o de niveles de que se compone el inmueble.
Cuando sea el caso, se debe sefalar la altura libre de piso a techo. Cuando se vallen unidades aisladas de
un edificio, mencionar el total de niveles del mismo y el correspondiente al inmueble en estudio.

2.3.2.4. Area construida.- El valuador de bienes nacionales debera referirse a lo que establece el
procedimiento técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles
(PT - CAS).

2.3.2.5. Area dtil.- El valuador de bienes nacionales debera referirse a lo que establece el procedimiento
técnico para el célculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles (PT — CAS).

2.3.2.6. Area rentable.- El valuador de bienes nacionales debera referirse a lo que establece el
procedimiento técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles
(PT - CAS).

2.3.2.7. Edad efectiva de la construccion.- Es la edad aparente de un bien en comparaciéon con un bien
nuevo similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util remanente de un bien y su
vida util normal; indicada por su condicion fisica y utilidad, no necesariamente coincide con su edad
cronoldgica.

Se mencionara la edad efectiva sobre la base de la informaciéon documental. Si la edad cronoldgica, a
juicio del valuador, difiere de la edad efectiva, o bien, no se tiene dicha informacién, se indicara también la
primera, por clase de construccion.

Para inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccion y/o remodelacion, se indicara la fecha en
que se hicieron tales adecuaciones, especificando si fue total o parcial (si abarcé elementos estructurales o
s6lo acabados) y el porcentaje que representa con respecto al total y areas del inmueble que fueron
reacondicionadas.

2.3.2.8. Edad efectiva.- Se mencionara la edad cronolégica sobre la base de la informacion documental. Si
la edad aparente a juicio del valuador, difiere de la edad cronoldgica, o bien, no tiene dicha informacién, se
indicara esta ultima, por los tipos 0 época apreciada de construccion.

Normalmente los inmuebles histéricos y catalogados de relevancia, cuentan con una cédula de
identificacion donde se sefiala la edad y a qué periodo estilistico corresponden.

Para inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccién y/o remodelacion, se indicara la fecha en
que se hicieron tales adecuaciones, especificando si fue total o parcial (si abarcd elementos estructurales,
cambio de instalaciones o so6lo acabados) y el porcentaje que representa respecto al total y areas del
inmueble que fueron reacondicionadas.

Habra que tomar en consideracidon que aunque existan inmuebles que se hayan construido en el siglo XVI,
éstos al paso del tiempo han tenido intervenciones estructurales o decorativas, ya sea a causa del deterioro
fisico del inmueble o bien por modernizarlo, existiendo partes que son totalmente originales y otras que han
sido reconstruidas. En caso de que no se tengan datos directos de estas intervenciones, acudir a la cédula de
catalogo del INAH, donde aparecen las fechas reportadas de los cambios de sistemas constructivos y
ornamentales.

Si no se contara con esta informacion, el valuador de bienes nacionales, determinara en base a su
experiencia en la materia, las vidas que considere sean las adecuadas para cada parte del inmueble,
explicando cuales son sus argumentos para la estimacion de la edad asentada en el dictamen.

2.3.2.9. Vida util remanente.- Es el periodo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un bien
en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia productiva, util y econémica
para el propietario o poseedor.

Se calculara con base en la vida util normal asignada a cada tipo de inmueble y construccién, menos la
edad efectiva del mismo.

2.3.2.10. Vida util normal.- Es el periodo, expresado en afos, en el cual puede esperarse razonablemente
que un bien realice de manera redituable la funcion para la cual fue construido, a partir de la fecha en que fue
puesto en servicio.

2.3.2.11. Estado de conservacion.- Se podran hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, reparaciones
mayores, reparaciones sencillas, normal y bueno, sefialando las deficiencias relevantes tales como,
humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas, asentamientos y otras.

2.3.2.12. Calidad de proyecto.- Indicar las cualidades o defectos sobre la base de la funcionalidad del
inmueble, clasificandolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado, funcional,
bueno, excelente, entre otros.
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2.3.2.13. Unidades rentables o susceptibles de rentarse.- Mencionar el total de ellas, agrupandolas segun
su uso. En los casos en que de acuerdo a las caracteristicas propias del inmueble, existan diversas
alternativas de divisién para efectos de arrendamiento de los espacios, se indicaran las modalidades posibles
y se especificara cual de ellas es tomada en consideracion para efectos del avalto.

2.3.2.14. Elementos de la construccion.- En este capitulo se describiran los conceptos, en forma similar a
las especificaciones de construccion.

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, deben justificar plenamente los
valores de construccion que se asignen a los diversos tipos de edificacion apreciados.

Para cada clase de construccién que el valuador de bienes nacionales identifique, debe realizar la
descripcién correspondiente.

A continuacion se refieren algunos conceptos:

a) Obra negra o gruesa

VI.

VILI.

Cimientos.- Se consultaran los planos estructurales y de no haberlos, se supondra la cimentaciéon
légica de acuerdo con el tipo de construccion y la calidad de terreno en la zona; en caso de duda, se
podra indicar: “se supone...”

En inmuebles histéricos puede consultarse la cédula del inmueble que emite el INAH, donde se
indica qué tipo de cimentacion tiene el edificio

Estructura.- Se describira el tipo de estructura, mencionando materiales en muros, trabes y columnas
(muros de carga, trabes y columnas, de concreto armado o acero, entre otros), asi como el sistema
constructivo, dimensiones de claros y alturas, secciones de trabes y columnas, cuando lo justifique la
magnitud de la construccion

Muros.- Material, espesor, refuerzos y si son de carga o divisorios; se indicara la altura cuando sea
distinta de la comun, asi como si tienen acabados aparentes

Entrepisos.- Se mencionara el material, sistema constructivo (concreto macizo, losa reticular,
pretensada, aligerada u otra, terrado sobre vigueria de madera, bdveda catalana, béveda de
pafuelo, boveda de cafién, boveda nervada, losa encasetonada con ollas de barro, cazuelas, entre
otras, vigueta metdlica con bdéveda escarzada de lamina). Asi como el tamafio de sus claros:
pequefios (hasta 4 metros), medianos de (4 a 6 metros) y grandes (de mas de 6 metros)

Techos.- Al igual que en el punto anterior, se mencionara el material, sistema constructivo (concreto
macizo, losa reticular, pretensada, aligerada u otra, terrado sobre vigueria de madera, bdéveda
catalana, boveda de pafiuelo, béveda de cafdn, béveda nervada, losa encasetonada con ollas de
barro, cazuelas, entre otras, vigueta metalica con boveda escarzada de lamina, losa aligerada u
otra). Asi como el tamafo de sus claros: pequefios (hasta 4 metros), medianos de (4 a 6 metros) y
grandes (de mas de 6 metros), en caso de cubiertas aligeradas, cascarones, cupulas y cuando se
tengan cubiertas inclinadas se indicaran el nimero de pendientes o aguas con que cuente

Azoteas.- Se indicara si estan impermeabilizadas, enladrilladas, aisladas, qué tipo de material se
empled (alumbre y jabén, chapopote, asfalticos, membranas, entre otros), si tiene piso de mosaico u
otro material, pretiles o barandales a qué altura, remates, chaflanes, bajadas pluviales, coladeras, y
pendientes

Bardas.- Se indicara material, espesor, altura y si tiene acabados aparentes, aplanados y/o pintura;
remates cuando sean significativos en valor, asi como si son medianeras o de uso comun

b) Revestimientos y acabados interiores:

VI.

VILI.

Aplanados.- Se indicara material y calidad, textura, forma, color, relieves, molduras u otros relieves
existentes. Si se encontrara una pintura mural indicar autor, dimensiones, técnica y significado

Plafones.- Se indicard material y calidad. Los falsos plafones se describirdn por material, y en su
caso, marca y medida, dando la mayor cantidad de datos que contribuyan a dar la idea de su valor.
En caso de plafones moldurados, indicar si tienen cenefa, molduras, esculturas de yeso,
encasetonados, si son de cielo raso o cielo raso decorado, si es pintado a qué técnica o si se trata de
un mural, indicar autor y descripcién detallada del mismo

Lambrines.- Mencionar el material, calidad, colocacién y ubicaciéon, en su caso la altura

Pisos.- Se indicara el material, calidad, colocacion, medida y ubicacion

Zoclos.- Se indicara el material, calidad y medida

Escaleras.- Mencionar material, sistema constructivo y uso (principal, de servicio o de uso comun),
interiores o exteriores. Se describira el barandal y los pasamanos

Pintura.- Se indicara el tipo utilizado y de ser posible la calidad, variaciéon de tonos o contrastes, color
de imitacioén y técnica utilizada
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VIII.

c)

d)

e)

f)

9)
h)

VII.
VIII.

XI.
XII.
X1

XIV.

k)

Recubrimientos especiales.- Se indicara, entre otros, calidad y ubicacién de las alfombras fijas al
piso, de materiales ahulados o plasticos, tapices fijos o en relieve y telas en muros o plafones,
corchos, maderas y/o cuero repujado en lambrines, entre otros

Carpinteria.- Puertas, muebles empotrados, lambrines, plafones, pisos, entre otros.- Se mencionaran
todos aquellos elementos que sean significativos y se indicara material, calidad, clase, dimensiones,
espesores, distribucion y ubicacion dentro del inmueble

Instalaciones hidraulicas y sanitarias.- Indicar si son ocultas o aparentes, asi como el material que las
componen. De los tinacos y tanques elevados, se indicara el material y su capacidad

Instalaciones eléctricas.- Se mencionara si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, si son
normales o profusas y el tipo de salidas (de centro, en muros o spots), calidad de accesorios y tipo
de corriente

Herreria.- Se indicara material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo estructural y clase de
perfiles: ligeros, medianos o pesados. Rejas y protecciones indicando material y clase (ornamental,
sencilla, forjada, entre otras)

Vidrieria.- Se indicara el material, tipo, espesor y caracteristicas. Se describiran, entre otros, los
domos, espejos, canceles, emplomados y tragaluces

Cerrajeria.- Se indicara el tipo, calidad y marcas dominantes

Fachadas.- Se sefalara el numero de fachadas, los materiales predominantes, si son aparentes, si
hay revestimientos, etc. Se diferenciara los materiales de fachadas principales e interiores, cuando
proceda, se describira puntualmente el numero de cuerpos, las caracteristicas estilisticas y
arquitecténicas civiles, militares o religiosas de los inmuebles, acabados y molduras de cantera,
ventanas, rejas, entre otras. El valuador de bienes nacionales hara la descripciéon detallada por
niveles o cuerpos de que se compone una fachada, y describir iconograficamente cada parte de ella

Accesos.- Se debera identificar los accesos directos al publico a areas comerciales, oficinas,
bodegas, estacionamientos, entre otros

Instalaciones especiales.- Aquellas que se consideran adheridas al inmueble y como indispensables
para el funcionamiento operacional del inmueble como:

Elevadores y montacargas

Escaleras electromecanicas

Equipos de aire acondicionado o aire lavado

Sistema hidroneumatico

Calefaccion

Subestacion eléctrica

Pararrayos

Equipos contra incendio

Cisternas, fosas sépticas, pozos de abdsorcion, plantas de tratamiento
Plantas de emergencia

Sistemas de intercomunicacion

Equipos de seguridad y circuitos cerrados de television
Calderas

Cocinas integrales

Elementos accesorios.- Son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un
inmueble de uso especializado como:

Espuelas de ferrocarril
Pantallas de proyeccién
Butacas

Sistemas de aspiracién central
Bovedas de seguridad

Obras exteriores.- Son aquellas necesarias para el funcionamiento del inmueble que se encuentran
fuera de la construccion principal, tales como:

Bardas
Rejas
Patios y andadores
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m) Obras complementarias.- Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble,
COomo son:

l. Marquesinas

Il.  Pérgolas

Ill.  Jardines

IV. Fuentes, espejos de agua

V. Riego por aspersion

VI. Albercas y chapoteaderos
VII. Sistemas de sonido ambiental

Independientemente de la clasificacién propuesta, los conceptos antes mencionados de manera
enunciativa se describiran por separado de las construcciones, para obtener valores unitarios independientes.
En todos los casos se anexara la descripcion que se considere necesaria para la adecuada cotizacion de cada
partida.

En las construcciones histéricas que cuenten con revestimientos y ornamentaciones profusas en fachadas,
éstas seran consideradas como obra complementaria y para analisis de costo se sugiere solicitar
presupuestos de trabajos similares de canteria y colocacion.

2.3.3. Inspeccion de la zona donde su ubica el inmueble (Caracteristicas urbanas)

2.3.3.1. Clasificacion de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe clasificar la zona de acuerdo a la
reglamentacion urbana en la localidad (habitacional, comercial, industrial, servicios, mixta), asi como
la categoria de las mismas (por ejemplo, alta, media, popular), incluyendo aquellos casos en los que se
aprecien clasificaciones mixtas. Si no se contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, se sefalizara
la clasificacion y la categoria de acuerdo a la apreciacion observada. Asimismo, se debera especificar, entre
otras, si se trata de una zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacién, en
declinacioén o en renovacion.

2.3.3.2. Tipo de construcciéon dominante en la calle.- Debe mencionar el tipo o tipos de construccién
predominante en la calle o en la zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de
las construcciones, asi como las clasificaciones existentes.

2.3.3.3. Indice de saturacion en la zona.- El perito valuador debe determinar y analizar el porcentaje
aproximado de terrenos con construcciones con relaciéon al numero de terrenos sin construcciones en la zona;
es una referencia del crecimiento de edificaciones en la zona.

2.3.3.4. Densidad de poblacion.- Debe indicar si en la zona la poblacion es, entre otras, nula, escasa,
normal, media, semi-densa, densa, flotante. Asimismo, se sefalara su nivel socioeconémico.

2.3.3.5. Contaminacién ambiental.- El valuador de bienes nacionales debe identificar, clasificar, estudiar e
interpretar los efectos directos o indirectos de la contaminacion ambiental, tales como: Contaminacion del
agua, aire, suelo, ruidos y vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar que lo anterior sélo se debe considerar
en la medida que afecte al valor o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.3.6. Uso del suelo.- Debe corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva (Ley de
Desarrollo Urbano, Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos, Cartas de Uso del
Suelo, etc.), indicandose si éste corresponde a un uso de la zona, de la calle o del terreno, asi como al uso del
inmueble a justipreciar. Cuando no exista una reglamentacioén al respecto, o bien no se tenga definido el uso,
se debera indicar de acuerdo a lo observado, debiendo corresponder al uso predominante; en todos los casos
se indicara la fuente de informacién. Por otro lado, si el terreno tiene un “uso adquirido” diferente al permitido,
se debera indicar en este rubro.

2.3.3.7. Vias de acceso.- Debe indicar las vias de acceso a la zona y al inmueble sefialando el orden de
importancia, asi como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran relevancia en la
determinacién del valor del terreno.

2.3.3.8. Servicios publicos y equipamiento urbano.- El valuador de bienes nacionales debe mencionar los
servicios publicos municipales que existen en la zona que circunda el inmueble en estudio como son:
pavimentos flexibles o rigidos, banquetas con guarniciones, en su caso si son soterrados y/o aéreos red de
agua potable, alcantarillado y drenaje, red de electrificacion y alumbrado publico; sefialara el equipamiento y
mobiliario urbano con que cuenta la zona, tales como: parques, hospitales, mercados, escuelas, deportivos,
estacionamientos, paraderos de transporte publico, bancas, fuentes, entre otros.

2.4. Recopilacion de informacién de inmuebles comparables (datos del mercado inmobiliario)

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacion de mercado y obtener muestras de
inmuebles en venta, o en su caso ventas realizadas comparables al del sujeto en estudio, en la vecindad
inmediata o mediata, procurando que dichos comparables tengan caracteristicas semejantes al inmueble por
valuar, debera presentarlas en numero de cinco, no mayor, en caso contrario debera dejar claramente
explicado en el trabajo valuatorio los motivos del no cumplimiento.

En el caso de la investigacion y muestreo de mercado de inmuebles en renta aplica lo sefalado en el
parrafo anterior.
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Para identificar las muestras antes indicadas, debe obtener los siguientes datos:

2.4.1. Caracteristicas de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe indicar qué clasificacion tiene la
zona donde se ubican las muestras o casos de ventas comprobables como: industrial, habitacional,
equipamiento, servicios, comercial, mixta, entre otras.

2.4.2. Ubicacién y equipamiento urbano disponible.- Debe identificar la direccion oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacion realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegacién y
estado, asi como su posiciéon dentro de la manzana y debera mencionar el equipamiento y mobiliario urbano
con que cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de
enunciar la distancia de cada muestra al inmueble sujeto de estudio.

2.4.3. Area vendible de la muestra.- El valuador de bienes nacionales debe obtenerla en la inspeccion de
cada muestra, para compararlas con la del inmueble en estudio. Para la determinacion del area rentable,
referirse al Procedimiento Técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en
inmuebles (PT-CAS).

2.4.4. Numero de cajones de estacionamiento.- Debe sefialar el nimero de cajones de estacionamiento
(si los hubiese) que le corresponden a la muestra, indicando si son cubiertos o a descubierto.

2.4.5. Clasificacion de la construccion.- El valuador de bienes nacionales debe sefalar, entre otras, si es
antigua, moderna, mixta o catalogada.

Para inmuebles histéricos indicar a qué periodo estilistico corresponde la construccion del inmueble
(herreriano, plateresco, barroco, rococd, neoclasico, ecléctico, art nouveau, neo-colonial, nacionalista,
art deco, funcionalista o racionalista y el colonial californiano u otro) e indicar si todo el inmueble tiene el
mismo estilo o si tiene influencias de estilos anteriores o posteriores.

2.4.6. Calidad de la construccion.- Debe sefalar la calidad de la construccion del inmueble ofertado
(corriente, econdémico, mediano, bueno o de lujo), con miras a establecer una comparacion respecto a al
inmueble por valuar.

2.4.7. Estado de conservacion.- Debe recabar informacion que permita establecer la condicién que refleja
el mantenimiento de la muestra; se podran hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, malo, regular, bueno,
muy bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido, entre otros.

2.4.8. Edad.- El valuador de bienes nacionales debe indagar la edad de cada una de las muestras
comparables.

2.4.9. Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.- Debe sefalarlos en su
caso, si la muestra comparable cuenta con alguno de estos conceptos, con la finalidad de contar con los
elementos necesarios que permitan justificar sus valores.

2.4.9.1. Instalaciones especiales.- Son aquellas instalaciones electromecanicas adheridas al inmueble e
indispensables para el funcionamiento operacional de éste. Ejemplos: Elevadores y montacargas, escaleras
electromecanicas, equipos de aire acondicionado o aire lavado, sistemas hidroneumaticos, calefaccion,
subestacion eléctrica, pararrayos, equipos contra incendio, cisternas, fosas sépticas, plantas de tratamiento,
entre otras.

2.4.9.2. Elementos accesorios.- Son aquéllos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de
uso especializado.

2.4.9.3. Obras complementarias.- Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.

2.4.10. Oftras consideraciones.- En caso de que la muestra cuente con algun elemento que no pueda ser
ubicado en alguno de los apartados anteriores (equipos muy especializados, acabados no ordinarios, alguna
situacion sui géneris, por ejemplo), se debera describir en este punto.

2.4.11. Precio ofertado o de cierre de la operacion.- Debe indicar el precio expresado por la persona que
da la informacion.

2.4.12. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y cuantificar a groso modo la cantidad de muestras
ofertadas, disponibles y comparables con el bien inmueble a valuar, en un mercado libre y activo. La oferta
sera clasificada de muy alta a nula.

2.4.13. Tiempo de exposicidon en el mercado.- El valuador de bienes nacionales investigara y establecera
el tiempo de exposicion en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es
operacion realizada establecera la fecha de cierre de la negociacion.

2.4.14. Nombre y teléfono del informante.- Debe indicar el nombre completo de la persona que dio
informes acerca de la muestra en venta u operacion realizada, asi como los numeros telefénicos en donde se
le puede localizar.

2.4.15. Reporte fotogréfico.- El valuador de bienes nacionales debe realizar un reporte fotografico que
muestre las caracteristicas mas representativas de cada muestra comparable.



42  (Tercera Seccion) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

2.4.16. Croquis de localizacion.- En este documento el valuador de bienes nacionales debe localizar y
ubicar todas las muestras de ofertas o casos de compra-venta o rentas realizadas, y el propio inmueble
en estudio.

2.4.17. Edad de los comparables.- En los casos de comparables de inmuebles en compra-venta o renta,
se debe de recabar la edad cronolégica del inmueble y en caso de haber alguna remodelacion se tendra que
utilizar la edad efectiva.

2.4.18. Proyecto, acabados y mantenimiento.- Debe de verificar en los comparables de compra-venta y de
renta si alguno de estos factores es relevante y se debera de verificar para poder generar los ajustes
correspondientes.

2.4.19. Clasificacion de datos.-Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacién inmobiliaria, tanto del inmueble en estudio como de las muestras ofertadas o casos de compra-
venta realizadas en el mercado libre, deben ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e
intrinsecas, en la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacion directa de mercado libre, otras fuentes de informacion susceptibles de
consultar son:

Revistas o periddicos especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y
oficinas de gobierno, entre otros.

2.4.20. Tabla de investigacion de mercado.- En el anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que sirve
para el vaciado y andlisis de los datos de cada muestra comparable.

2.5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion)

El valuador de bienes nacionales debe utilizar los enfoques, comparativo de mercado, de costos y de
ingresos, a fin de configurar el espacio para la toma de decisiones, dando mayor importancia en la
ponderacion al método mejor fundamentado.

2.5.1. Enfoque Comparativo de Mercado

Este enfoque involucra la recopilacién de informacién pertinente del mercado de los inmuebles en venta
comparables al inmueble en estudio, analizando la oferta y demanda, ajustando los comparables al inmueble
en estudio y ponderandolos para llegar a un indicador de valor que permita establecer el precio mas probable
de compra-venta para el sujeto.

Si el valuador de bienes nacionales selecciona el enfoque comparativo de mercado procedera de la
siguiente forma:

Procede a aplicar los factores de homologacion a los datos de investigacion de mercado previamente
registrado en el anexo 2, ajustando los datos de cada oferta de mercado para homologar con el inmueble
en estudio.

2.5.1.1. Homologacion

El valuador debe homologar en forma directa, es decir, aplicando factores de ajuste a cada comparable
contra el bien sujeto de estudio, teniendo en cuenta que “cuando el factor de ajuste o de homologacién es
menor a la unidad denota que el comparable es mejor que el bien en estudio y viceversa”.

2.5.1.2. Factores de ajuste

En virtud de que puede resultar dificil encontrar inmuebles iguales al que se valla, es practica comun
trabajar con inmuebles comparables al del estudio. Las diferencias entre ellos, pueden atribuirse tanto a
condiciones extrinsecas (ubicacion, vias de acceso, servicios publicos, vistas panoramicas, usos de suelo,
entre otros), como a caracteristicas intrinsecas (superficie, calidad y estado de conservacion de la
construccion, edad, nimero de cajones de estacionamiento, entre otros). Por lo tanto el valuador de bienes
nacionales tomara en cuenta lo siguiente:

a) Identificara las diferencias mas representativas y que como condicion ineludible, a juicio del valuador
de bienes nacionales, impacten en el valor segun lo sefialado en los incisos 2.3.1., 2.3.2., 2.33. y
2.4.; para cada una de estas diferencias, correspondera un Factor de Ajuste.

b) Calculara y determinara los factores de ajuste a utilizar conforme lo sefiala la “Recopilacién de
rangos, férmulas y factores de ajuste”, metodologias, criterios, procedimientos técnicos y demas que
emite el INDAABIN preferentemente, o mediante otros factores ampliamente aceptados en el ambito
profesional de la valuacién y que queden analiticamente sustentados en el cuerpo del trabajo
valuatorio.

c) El ndmero de factores de ajuste aplicados a un comparable no sera mayor de seis (6), incluyendo en
éstos el factor de negociacion. Esto en virtud de que se considera que si la muestra presentara mas
de seis caracteristicas diferentes que impacten en el valor, con relacion al inmueble valuado, no
puede calificarse como “inmueble comparable al valuado”.
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d)

e)

f)

9)

h)

Cada factor de ajuste utilizado debe ser descrito y justificado en el trabajo valuatorio, procurando
utilizar siempre los que ajusten las diferencias mas relevantes.

El factor de ajuste que se aplique al valor de cada muestra, puede representar un premio o castigo
para el comparable con respecto al sujeto. Este factor de ajuste no debera:

a) Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto

b) Representar un castigo al valor de la muestra mayor a (-) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto

c) Elfactor de ajuste debera quedar comprendido en el rango de: 0.50 hasta 1.50

Cuando esta variacion de la muestra comparable sea mayor deberd incluirse en el trabajo valuatorio
la justificacion o explicacion correspondiente; de no ser justificable, se desechara dicha muestra
comparable.

La combinacion de los factores individuales que se apliquen, sera el factor resultante de ajuste para
cada comparable.

Una vez aplicados los factores resultantes y obtenidos los valores unitarios homologados para cada
una de las muestras o casos de ventas realizadas, se utilizara el promedio de éstos para obtener el
valor unitario promedio. Este promedio resultante se multiplicara por la superficie del inmueble a
valuar, obteniéndose asi el indicador de valor del enfoque comparativo de mercado.

2.5.2. Enfoque de Costos

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicién o reproduccién de
uno igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valua.

Se debe tomar en consideracion:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

Terreno.- Se debe valuar en la hipotesis de que se encuentra vacio (sin mejoras), segun sus
caracteristicas fisicas, de uso y de servicios considerando el mayor y mejor uso y de acuerdo con el
procedimiento PT-TU.

Construcciones.- Se estima el valor de reposicion o de reproducciéon nuevo de las construcciones,
tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas considerando el uso, el tipo y el nimero de niveles.

Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.- Se estima el
valor de reposicion o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen parte integral del inmueble,
tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

Cuando se trate de fachadas con relieves, esculturas, altos o bajo relieves o lambrines de cantera,
marmol o piedra, éstas se deberan incluir como obra complementaria, al igual que cualquier
elemento de tipo ornamental que sea relevante para el inmueble, ya que hay fachadas con profusa
decoracion en cantera, herrerias y carpinterias sofisticadas, las cuales por sus caracteristicas
decorativas, no se sugiere incluir en el analisis del costo por metro cuadrado (mZ2) del interior del
inmueble, ya que puede variar el precio en forma notoria. Quedando a criterio del valuador el aplicar
el valor conjuntamente en inmuebles cuya fachada o portadas no revistan un valor importante.

Deméritos.- Se estima la pérdida de valor debido a deterioro fisico por edad y estado de
conservacion, para cada tipo de construccion y equipo apreciado y, en su caso, la obsolescencia
economica, funcional y tecnolégica del bien, de acuerdo con sus caracteristicas particulares.

Se suman el valor resultante del terreno, y el costo neto de reposicion de todas las mejoras
(incluyendo construccion, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias)
que formen parte integral del inmueble.

Indicador de valor de reposicién nuevo o reproduccién nuevo: Se obtienen los valores unitarios de
reposicidon nuevo o, en su caso, de reproduccidon nuevo para cada tipo de construccion observada.
Se debe justificar la aplicacion de estos valores, las fuentes de consulta y el método aplicado. Los
valores de reposicién nuevo deben contener los costos indirectos de administracion.

Indicador de valor neto de reposicion o neto de reproducciéon: Se obtienen los valores netos de
reposicion o de reproduccion para cada tipo de construccidon observada. Los deméritos se deben
aplicar, en su caso, por edad, estado de conservacion, obsolescencia o cualquier otra caracteristica
notable.

i) En los casos que proceda la aplicacion de factores de demérito por obsolescencias funcional o
economica, éstos afectaran al valor fisico, incluyendo, en su caso, al terreno. Se deben justificar
en el avaluo la aplicacion de estos factores, las fuentes de consulta y los métodos aplicados.

2.5.2.1. Obsolescencias o apreciaciones.- Este apartado del valor fisico de divide en internas y externas.
Las internas son aquellos factores intrinsecos o propios del inmueble que demeritan el valor y se dividen en
curables e incurables por su monto econémico o imposibilidad fisica de corregir. En el caso de apreciaciones
u obsolescencias externas se atribuyen a factores sociales, politicos y econémicos que se deberan de valorar
para su aplicacion al enfoque de costos.
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2.5.2.2. Analisis de valor histérico.- Se propone este procedimiento para obtener un factor de premio al
inmueble histérico que se encuentre en perfecto estado de conservacion y que cuente con un antecedente
histérico, social, cultural o religioso de trascendencia para el pais.

Este procedimiento se aplica solamente a inmuebles que cuenten con declaratoria de monumento historico
autorizadas por entidades tales como (UNESCO, INAH e INBA).

Valor Historico I.LH.R.H.H. I.H.P.H I.H.R. ILHS.R I.H.
Por cientos 50 % 40 % 30 % 20 % 10%
maximos

a) Para determinar el factor del valor patrimonial, se considera la siguiente tabla en donde se ubicaran
algunos datos que serviran de referencia para la aplicacién de valores tales como el valor por
antigliedad y el valor histérico. En el valor por antigliedad se califica al inmueble en funcién a la edad
del mismo partiendo de una edad minima de 50 afios, hasta una edad de mas de 400 afos, tal como
se indica a continuacion.

Valor por antigiiedad. Se propone aplicar un porcentaje de valor al inmueble, tratando de premiarlo por su
edad y permanencia fisica.

Escala en afos

Valor por 50-100 101-200 201-300 301-400 401-en adelante
Antigiiedad Siglo XX Siglo XIX Siglo XVIII Siglo XVII
Por cientos Hasta 10 % Hasta 20 % Hasta 30 % Hasta 40 % Hasta 50 %
Maximos de
incremento

b) Se propone un coeficiente que pueda representar hasta cuatro veces el valor del inmueble con base
en el resultado obtenido de los porcentajes anteriores de inmuebles que se encuentren restaurados,
en uso y con un mantenimiento adecuado:

Porcentaje Inmueble Independiente | Inmueble Historico en | Inmueble

de Valores Patrimonio Cultural de la [ conjunto declarado Patrimonio | Histérico
Humanidad. Cultural de la Humanidad Catalogado

0-20 3.10a3.25 210a225 1.00a1.25

20-50 3.26 a 3.50 2.26 a 2.50 1.26 a 1.50

50-80 3.51a3.75 251a275 1.51a1.75

80-100 4.76 a 4.00 2.76 a 3.00 1.76 a 2.00

Se propone este coeficiente como intangible que puede tener un inmueble de caracter historico, éste se
aplicara al resultado obtenido del valor neto de reposicién de las construcciones, siempre y cuando reunan las
caracteristicas de originalidad, edad y estado de conservacion.

El valuador de bienes nacionales con experiencia en el avalio de inmuebles con caracteristicas similares,
puede determinar el valor intangible del bien valuado por esta propuesta o aplicar otra, siempre y cuando
justifique el método o criterio aplicado.

2.5.3. Enfoque de Ingresos.

También conocido como método de capitalizacién de ingresos, considera el valor presente de los
beneficios futuros, derivados del bien por valuar y es generalmente medido a través de la capitalizacién de un
nivel especifico de ingresos.

Capitalizacion directa de ingreso anual.- Es un método utilizado para convertir una estimacién del ingreso
esperado durante un afo, en una indicacion del valor en un solo paso ya sea dividiendo el ingreso estimado
entre una tasa de capitalizacién de ingresos o multiplicando la estimacién de ingresos por un factor de
ingresos apropiado.

El valor que se obtiene al aplicar la capitalizacién directa del monto de una renta, se le denomina como
Valor de Capitalizacion de Rentas.
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Para el caso de terrenos con construcciones habitacionales se considera aplicar la capitalizacion directa
para obtener el valor del inmueble mediante:

Valor = Ingreso/Tasa

En donde:

Ingreso = Renta Bruta efectiva anual generada por el inmueble (investigacion de mercado)
Tasa = tasa de capitalizacion anual.

Calculo de la Tasa de Capitalizacion:

La Tasa de Capitalizacion se obtiene del mercado libre de inmuebles en compra-venta y arrendamiento, a
través de la siguiente formula:

Tasa = Renta bruta efectiva anual / Valor de mercado

En donde:

Renta Bruta efectiva Anual = es la renta unitaria anualizada
Valor de Mercado = es el valor unitario de mercado

El valuador de bienes nacionales atendera necesariamente a lo dispuesto en el procedimiento técnico
PT-TC (Para la obtencién de tasas de capitalizacion), para obtener la tasa de capitalizacion en bienes inmuebles.

El ingreso se determinara considerando el mayor y mejor uso en la zona para inmuebles comparables, la
que se obtiene de:

La renta mensual bruta que se estima tendra el inmueble sujeto, se obtiene de un analisis del mercado de
inmuebles comparables en renta o de montos consignados en contratos, y una vez que se homologuen con el
terreno sujeto de estudio.

Se recomienda investigar varios comparables que simultaneamente estén ofertandose en el mercado para
compra-venta y renta. Para realizar la relacién, previo se debera de ajustar la oferta por negociacion y la renta
por negociacion y deducciéon de vacios. Una vez obtenidas las tasas de los comparables se deberan de
promediar para obtener la tasa a ocupar.

En caso de no contar con comparables que simultdneamente se encuentren en compra-venta y renta, se
recomienda tomar el comparable en compra-venta mas similar al sujeto y ajustarlo s6lo por negociacion y el
factor de homologacion mas relevante. De la misma manera se debera de proceder con un comparable de
renta. De tal manera que contemos con los datos de ingreso y ventas para obtener la relacion que nos arroje
la tasa de capitalizacién del sujeto.

2.6. Calculo y ponderacion de indicadores de valor

Si el valuador de bienes nacionales utiliza mas de un enfoque, el calculo del valor conclusivo, se hara
mediante la ponderacion de los indicadores de valor obtenidos, como puede ser en el caso de este
procedimiento de:

. El indicador de valor obtenido por el enfoque comparativo de mercado.
1. Elindicador de valor obtenido por el enfoque de ingresos.
lll. Elindicador de valor obtenido por el enfoque de costos

De los indicadores de valor obtenidos segun los anteriores enfoques, es importante aplicar una
ponderacion; esto es, multiplicar cada uno de los indicadores de valor obtenidos de cada enfoque por el
porcentaje de ponderacion que determine el valuador de bienes nacionales, segun el Uso y Propésito del
avaluo y verificando se cumpla lo siguiente:

a) Los valores de cada enfoque deben estar basados en indicadores del mercado.

b) Analizar lo razonable del resultado del indicador de valor de cada enfoque, los cuales no deben

presentar un amplio margen de dispersion.

c) Valorar las fortalezas y debilidades de cada uno.

d) Aplicar el porcentaje de ponderacién a cada uno de los indicadores de valor obtenidos por cada

enfoque, en funcion del Uso, Propésito y Finalidad del trabajo valuatorio.

e) Esta ponderacién debera realizarse dando un peso especifico a cada enfoque de modo que la suma

de estos sea 100%.

De considerarse que en alguno de los enfoques la informacién no resulta suficientemente confiable o no
estd debidamente respaldada, el valuador debe aplicar los porcentajes de ponderacion que considere
pertinentes en funcién de la mayor confianza y en la exactitud de la informacién y célculos utilizados en un
enfoque u otro.

El valuador debera calcular y determinar los factores de ponderacién a utilizar conforme se sefiala en los

puntos antes mencionados tomando en cuenta el Procedimiento Técnico (PT-PIV), “Ponderacion de
Indicadores de Valor”.
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2.7. Obtencién del valor conclusivo (estimacion final del valor)

El perito valuador debera asentar como valor conclusivo el resultado de la ponderacién de los indicadores
de valor obtenidos de la aplicacién de dos o mas enfoques; en el caso de ser un solo enfoque se asentara el
resultado de éste.

El valor conclusivo debe de satisfacer el Uso y Propdsito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad
del dictamen.

2.7.1. Valor comercial

El valuador de bienes nacionales debe basarse en el resultado de la ponderacién para estimar el valor
comercial con el que se debe concluir.

2.8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avaluo)

El perito valuador debera realizar el informe del trabajo y/o dictamen valuatorio, de acuerdo a lo sefialado
en la metodologia y criterio técnico correspondiente asi como al formato de avallo que contenga los
siguientes rubros listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes de la solicitud, servidor publico e institucién solicitante.

b) Datos descriptivos del bien, datos generales del entorno o la zona donde se ubica el bien o los
bienes valuados.

c) Uso, Propésito y Finalidad del avaluo.

d) Fundamento juridico.

e) Definiciones de enfoques y conceptos de valor utilizados.

f)  Aplicacion del o de los enfoques adecuados y calculo del indicador de valor para cada uno de ellos.
g) Consideraciones previas a la conclusién y condiciones limitantes.

h)  Ponderacién de indicadores de valor para obtener el valor conclusivo.

i) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avallos que, en su caso, intervengan en el
documento valuatorio.

)] Conclusion del avalto.

k)  Reporte fotografico, croquis de ubicacion de muestras y del sujeto, planos y deméas elementos que
ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio.

1) Los anexos que resulten pertinentes.

El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales debe ser el trabajo y
dictamen valuatorio en original y con firmas autdgrafas y/o electrénica en su caso.

El valuador de bienes nacionales debe conservar en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emision
del mismo, y el INDAABIN lo debe conservar por el tiempo que sefiale la normatividad en la materia.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por
el INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.
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EJERCICIO ILUSTRATIVO

Se solicita por parte de una institucion publica valuar una edificacion clasificada como histérica y
catalogada por el INAH.

Para lo cual se tienen los siguientes datos:
Calle: Donceles.

Colonia: Centro Historico.

Delegacion: Cuauhtémoc.

Estado: Distrito Federal.

Croquis de localizacion:

Inmuehle en estudio
47 RS ano nSd)
'

f e

a) Caracteristicas Urbanas de la zona donde se ubica el inmueble

Clasificaciéon de la zona: Mixta: Habitacional y de oficinas de 1er. y 20. orden.

Tipo de construccién dominante  Edificios antiguos de oficinas y viviendas entre dos y 10 niveles,

en la calle: algunos con locales comerciales en planta baja.

Indice de saturacion en la zona: 100%.

Densidad de poblacion: Normal y densa flotante en horas habiles. Nivel socioecondmico
medio-alto.

Contaminacion ambiental: Ruido producido por el transito vehicular sobre la calle de Donceles y
auditivo por aparatos de sonido de vendedores ambulantes
de la zona.

Uso del suelo: HM 4/10, habitacional mixto, 4 niveles y 10% de area libre. Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano 1997, Delegacion Cuauhtémoc.

Vias de acceso, importanciay Al Norte el Eje 1 Norte Av. Rayon, al Sur la Av. José Maria |zazaga,

condiciones de las mismas: al Este el Eje 1 Oriente Av. Anillo de Circunvalacion y al Poniente el

Eje Central Lazaro Cardenas.

Servicios publicos: Completos, abastecimiento de agua con red de suministro mediante
tomas domiciliarias, drenaje con redes de recuperacion de aguas
negras y pluviales en sistemas mixtos, electrificacion con redes de
suministro aéreas, alumbrado publico con posteria metdlica con
lamparas de yodo-sodio, calles con pavimento asféltico, arboles en
banquetas, banquetas y guarniciones de concreto hidraulico, red
telefénica aérea, vigilancia, sefial de TV por cable, suministro de gas
LP a tanque estacionario y en cilindros portatiles, recoleccion de
basura, transporte urbano a pie del predio.

Equipamiento urbano: Mercado Lagunilla, plazas civicas, Alameda central, escuelas,
bancos, tiendas comerciales, templos, nomenclatura de calles y
sefalizacion abundantes.
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b) Del terreno

Ubicacion:

Linderos y Colindancias:

Superficie del terreno:

Superficie de construccion:

Indiviso:

Topografiay configuracién:

Numero de frentes:

Caracteristicas panoramicas:

Densidad habitacional:

Intensidad de construccion:

Servidumbres y/o restricciones:

Vestigios:

c) De la construccion

Uso actual:

Tipos de construccion:
Area rentable:

Nimero de cajones de
estacionamiento:

Unidades susceptibles de
rentarse:

Calidad y clasificacién:

NUmero de niveles:

Edad aproximada:

Vida util remanente:
Vida total:

Estado de conservacion:

Calidad de proyecto:

Al Norte con Calle Republica de Cuba, al Sur con calle Donceles, su
ubicacion, al Este con calle Palma y al Oeste con calle Republica de
Chile.

Segun, Escritura No., Planos Arquitectonicos con registro No., o
Croquis de Cédula del INAH.

650.00 m?
900.00 m?
1.00

Terreno de configuracion poligonal de forma irregular y topografia
plana a la vista.

Uno.
No tiene, solo vistas urbanas a la calle de su ubicacion.

De acuerdo en lo observado en la visita de inspeccién la densidad
de poblacion es media flotante.

Segun lo marcado por el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de
la Delegacion Cuauhtémoc, se tiene 2.92 veces el area del terreno y
con una altura maxima de 4 niveles.

Servidumbres: Inmueble catalogado por el INAH. Restricciones:
Gubernamentales; las marcadas por los Reglamentos de
Construccion y el Programa de Desarrollo Urbano de la Delegacion
Cuauhtémoc.

No existen.

Se trata de un edificio histérico catalogado por el INAH, se encuentra
restaurado y en uso. Consta de dos niveles, en planta baja cuenta
con siete espacios dedicados a oficinas, dos patios, uno con fuente
de pared realizada en cantera, area de servicios sanitarios y
escalera de intercomunicacion. En planta alta, presenta la misma
distribucién con area habitable mas los pasillos a cubierto,
perimetrales a los patios.

Tipo 1: Edificio restaurado acondicionado a oficinas privadas.
720.00 m?

No tiene en servicio.

Una, el inmueble completo.

Calidad: media; clasificacion: histérica

Dos. (Sin embargo para efecto del calculo del V.R.N por ensamble y
debido a su altura, se consideran tres niveles.

Siglo XVIII

70 afos, hace 10 afios que se restauro.
80 afios.

Normal restaurado.

Adaptado a su uso actual y funcional para su época.
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d) Elementos de la construccion

Obra negra o gruesa

Cimentacion:

Estructura:

Muros:

Entrepisos:

Techos:
Azoteas:

Bardas:

Se estima mamposteria con refuerzos en algunas zonas de concreto
armado.

Muros de carga, viguetas metalicas y vigas de madera que soportan
losas de entrepiso y cubierta.

Piedra, tezontle y tabique de 0.80 m. de espesor.

Losa maciza de concreto armado, claros medianos, sobre vigueria
metalica estructural y de madera.

Losa maciza de concreto armado, plana.
Impermeabilizada, con chaflanes, pretiles y pendientes suficientes.

Las propias de la construccidon y las de colindancia a una altura
estimada de 4.50 m.

Revestimientos y acabados Interiores

Aplanados interiores:

Aplanados exteriores:

Plafones:

Lambrines:

Pisos:

Zoclos:

Escaleras:

Pintura:

Recubrimientos especiales:

Carpinteria

Puertas:

Oficinas, de yeso acabado en tirol planchado y liso, a plomo y regla.
En patios y pasillos, aplanados de mezcla acabado fino, con rodapié de
losetas de recinto.

Vestibulo y oficinas, falso plafén de yeso; en bafios, falso plafon de
tabla roca sobre losa aparente.

En fachada con losetas de recinto, cantera y rodapié de recinto;
interiores, rodapié perimetral de losetas de recinto; en sanitarios parquet
de marmol travertino.

Acceso, zaguan y patios, loseta de piedra de recinto y cantera con
coladeras incluidas, vestibulo y oficinas en planta baja, losetas de
marmol de 0.25 x 0.25 m. En pasillos de planta alta losetas de cantera,
area de oficinas duela machihembrada de encino, sanitarios marmol
travertino; alfombra de trafico pesado en cubiculos de direccion.

Exteriores, rodapié de losetas de recinto, interiores acordes a los pisos:
marmol y madera.

Rampa con escalones labrados en cantera, barandales de herreria
forjada y pasamanos de madera.

En oficinas, vinilica en muros y plafones; barniz en elementos de
madera.

Duela de encino y pisos de cantera.

Puertas de intercomunicaciéon y de acceso a pasillo exterior
entableradas de madera de caoba y barnizadas, de tambor en acceso a
area de sanitarios.

Zaguan de dos hojas con postigos o puertas pequefias, el zaguan tiene
en el antepecho labrado, aplicaciones de claveteado y pernos metalicos.
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Instalaciones hidraulicas y sanitarias

Instalaciones hidraulicas y Redes de alimentacion y bajadas: galvanizadas en el exterior y de

sanitarias: cobre, ocultas en diferentes diametros para alimentacion a muebles;
bajadas de aguas negras y aguas pluviales en tuberia de Fofo y albafial
de asbesto-cemento con registros sanitarios.

Muebles de bafio/cocina: Inodoro de fluxdmetro y mingitorios blancos de calidad comercial,
lavabos de placa de marmol con ovalines sobrepuestos y llaves
economizadoras cromadas. Tarja de acero inoxidable para area de
limpieza.

Instalaciones eléctricas Ocultas, entubadas, con salidas profusas en plafones, tipo de luz con
iluminaciéon de tipo fluorescente, con lamparas de gabinete de
sobreponer y embutir, con rejillas difusoras. Apagadores y contactos
suficientes de buena calidad.

Herreria Ventanas en perfiles tubulares en planta alta de fachada, ventanas con
postigo veneciano, protecciones y barandales de herreria forjada.

Interiores: ménsulas de pasillos de vigueta metalica, cubre vigas de
lamina galvanizada, rejas y pasamanos de herreria de forja sencilla.

Vidrieria Vidrio claro, transparente de secciones cortas.

Cerrajeria En puertas, chapas de embutir y de sobreponer de calidad media, del
pais.

Fachada De estilo Barroco sobrio, compuesta de cuerpos: primer cuerpo consta

de dos ventanas rebajadas enmarcadas con jambas corridas, dintel,
repisén con acodos moldurados y almohadillados, las ventanas son de
madera con vidrio claro de secciones cortas y protecciones de herreria
forjada, tiene un zaguan de dos hojas en madera labrada, con dos
postigos, antepechos labrados y tiene un marco de cantera gris con
almohadillados, entre el zaguan y la ventana el muro esta revestido con
un lambrin de loseta de tezontle, rematado en su parte baja por una
moldura de cantera gris y un rodapié de losetas de piedra de recinto, y
en su parte superior por una cornisa corrida de cantera.

Primer nivel o segundo cuerpo, consta de tres balcones con ventana de
madera con un postigo veneciano o ventana exterior plegadiza con
tablero ciego y una parte con persiana, barandal de perfiles forjados, los
marcos son moldurados con acodos y jambas corridas que rematan en
la cornisa del pretil, los espacios intermedios entre las ventanas tienen
lambrin de tezontle.

Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias
Instalaciones especiales: Camaras de vigilancia.

Obras complementarias: Cisterna y bomba, columnas de cantera gris en patios de fuste liso y
capitel dorico, pedestal con piedra de recinto, fuente ornamental
adosada en muro del segundo patio de cantera decorada, arcos
interiores rebajados y escarsanos de cantera en areas de pasillos y
accesos a escalera.

PREMISAS

a) El Procedimiento técnico por utilizar es el PT-IH para inmuebles histéricos.
b)  Analizar y desarrollar el Enfoque de Costos.

c) Analizar y desarrollar el Enfoque de Ingresos.

INVESTIGACION DE MERCADO

El valuador de bienes nacionales debera realizar una investigacion en el mercado libre de por lo menos
cinco muestras de transacciones de compra venta de inmuebles realizadas o bien ofertadas comparables al
bien en estudio, asi como de terrenos similares en compra-venta, en la misma zona, mediata o inmediata.



Ejemplo ilustrativo de homologacién de muestras de terrenos en venta

Tabla 1.- Datos de Investigacién de mercado de terrenos en compra-venta

Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de mercado MUY ALTA( ) ALTA( ) MEDIA( ) BAJA( X)
Comparable numero: 1 3 Sujeto
Calle: José Ma. Izazaga Delicias Fray Servando Donceles
Numero: 11 66 S/N S/N

Colonia: Centro Centro Centro Centro
Poblacién: Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc
Entidad: D.F. D.F. D.F. D.F.

Superficie m2: 5,578.00 1,160.00 801.00 650.00
Precio $: 76,702,857.00 8,190,000.00 9,500,000.00

Precio Unitario $/m2: 13,750.96 7,060.34 11,860.17

Uso de Suelo: HM 6/35 HC 8/25 HO 10/40 HM 4/10
Ofertado o vendido desde: seis meses seis meses seis meses

Clasificacion de la zona: Mixta Mixta Mixta Mixta

Servicios Publicos: completos completos completos completos
Equipamiento Mobiliario: Urbano Urbano Urbano Urbano

Forma: Regular Regular Regular Regular

Tamario del frente

Intensidad de construccion: 3.9 VAT 6 VAT 6 VAT 3.6 VAT
Ubicacién: Cabecero Intermedio Esquina intermedio
Topografia: Plano Plano Plano plano
Inundacién: Sin riesgo Sin riesgo Sin riesgo Sin riesgo
Numero de frentes: Tres Uno Dos uno

Nombre del informante: | INDAABIN INDAABIN INDAABIN

NUm. De teléfono: 55632699 55632700 55632701
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Tabla 2.- Datos de Investigacién de mercado de inmuebles
Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de

Ejemplo ilustrativo de homologacién de muestras de inmuebles en venta

mercado MUY ALTA( ) ALTA( ) MEDIA( X ) BAJA( )
Comparable numero: 1 2 3 | 4 5 Sujeto

Calle: San Jerénimo Isabel la Catolica Tacuba Donceles

Numero: s/n s/n s/n s/n

Colonia: Centro Centro Centro Centro

Poblacién: Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc

Entidad: D.F. D.F. D.F. D.F.

Tipo de inmueble Edificio oficinas Edificio oficinas Edificio oficinas Edificio oficinas

Superficie m2: 92.00 92.00 1,900.00 720.00

Precio $: 8,400.00 9,200.00 352,000.00

Precio Unitario $/m2: 91.30 100.00 185.26

Ofertado o vendido | seis meses seis meses seis meses

desde:

Clasificacion del | Comercial Comercial Comercial Comercial

inmueble:

Calidad del inmueble: regular regular Muy buena buena

Estado de conservaciéon | bueno bueno Muy bueno bueno

Numero de niveles: Uno Uno Uno

Numero de 0.00 0.00 0.00 0.00

estacionamientos:

Ubicacién: Intermedio intermedio Intermedio Intermedio

Edad 143 100 100 Siglo XVIII

Nombre del informante: | INDAABIN INDAABIN INDAABIN

Num. De teléfono: 55632699 55632700 55632701

v vavev v oL v
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METODOS DE VALUACION
Enfoque de Costos

Valor del terreno

Desarrollo:

Al momento de realizar la investigacion del mercado de terrenos, se debe considerar que las muestras
seleccionadas sean realmente semejantes en cuanto a sus caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, lo cual
permitira tener un menor rango de ajuste.

Para efecto del presente ejercicio ilustrativo se consideran como datos obtenidos en investigacion de
mercado, los que se asientan en la tabla de investigacién de mercado.

Paso 1.- Se realiza la investigacion de mercado de venta de terrenos preferentemente en la vecindad
inmediata y de no encontrar informacion investigar en la vecindad mediata, tomando ventas realizadas u
ofertas de terrenos comparables, que por sus caracteristicas sean lo mas semejantes al terreno por valuar,
vaciando los datos en la tabla de investigacién de mercado.

Paso 2.- El valuador de bienes nacionales identifica cuales son los factores mas representativos a utilizar
en la tabla de homologacion de acuerdo a las caracteristicas de los terrenos comparables y del terreno sujeto
de estudio y los asienta en la tabla en un maximo de seis.

. . “Walor
Lomp| Frecio de 13 Superficie F'r.emf:u Factores de Homalogacion Unitario
arable Mue=stra Unitario
Harmologadao
t m2 $im = 1E1. | UBE. | ZEEA HUF. UBD |FORMA Fre i 2

1 TG, 702257 .00 5.572.00 132,750.96 - -

2 ,190,000.00 1, 160.00 F.0S0 .24
3 9.500,000.00 201001 14.85017
4
5

Valor unitario promedio {8 -

SUPERFICIE DEL TERRENO SUJETO[ m] 1.00

INDICADOR COMPARAT WO DE MERCADD [§) -

Paso 3.- Se definen cada uno de los factores por utilizar en la homologacion:
Para el presente ejercicio se consideran los siguientes:

Negociacion: Corresponde a la correccién que se realiza por la diferencia que existe entre el valor
de oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociacion a precio de
contado (pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador
actuan libremente y sin presiones.

Ubicacion: Este factor dependera de la posiciéon del terreno en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relaciéon con el mercado inmobiliario respectivo.

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicacién dentro de un area de valor
especifica. Para la aplicacion de este factor se entendera por calle tipo o predominante a la calle cuyas
caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Forma: Es el resultado de calificar la irregularidad de la oferta respecto al inmueble valuado.
Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos terrenos con diferentes areas.

Uso de suelo: Es el resultado de calificar el uso del suelo del comparable contra el del sujeto.
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Paso 4.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacion.

Negociacion:

De acuerdo a lo observado en el mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata y con base en la
consulta con corredores inmobiliarios y en la pericia del valuador, se estima el factor de negociacién en 0.80
para el cierre de la oferta No. 1 que tienen mayor tiempo de exposicion en el mercado es decir un 20% por
debajo del valor ofertado. El resto se considera un factor de 1.00 en funcién de ser ofertas que tienen menos
tiempo en el mercado.

Ubicacion:
De acuerdo a lo observado en la investigacion de mercado, y para este propésito se debe de atender a lo
establecido en el documento denominado “Recopilacion de Rangos, Formulas y Factores de Ajuste”,

elaborado por el INDAABIN, a la oferta 1 se ajusta con 0.83 (1/1.20) por tener tres frentes y a la oferta 3 se
ajusta con 0.87 (1/1.15) por ser terreno en esquina con dos frentes.

Tabla de rangos de ajuste para el factor de ubicacion

Tipo de predio . Ajus_te _
Comercial |Hahbitacional | Industrial
Terreno oculto sin frente 100a050 | 1.10a070 | 100a0.80
Terreno intermedio, un frente 1.00 1.00 1.00
Terreno en esguina, dos frentes 100a130 | 100a115 | 100a1.05
Terreno cabecern, tres frentes 1008135 | 100a120 [ 100a1.10
Terreno manzanero, cuatrofrentes | 1.00a 150 | 1.00a130 | 100a1.20

Para efectos del analisis, los comparables de 3 frentes se consideraron con un factor de 1.20 y los de
esquina de 1.15, y se aplicé su inverso: 1/1.20 = 0.83 y 1/1.15 =0.87

Zona:

De acuerdo a lo observado en la investigacion de mercado, y para la determinacion de este factor se debe
de atender a lo establecido en el documento denominado “Recopilacién de Rangos, Férmulas y Factores de
Ajuste”.

A las ofertas No. 1y No. 3 se les aplicé un factor de 0.83 (1/1.20) por ser avenidas o corredores de valor y
a la oferta No. 2 se le aplica un factor de 1.00 por estar ubicada en una calle con caracteristicas iguales al
terreno en estudio.

Tabla de rangos para el Factor de Zona, de acuerdo a lo establecido en el documento denominado
“Recopilacion de Rangos, Férmulas y Factores de Ajuste”, elaborado por el INDAABIN,

Caracteristicas Ajuste
Unico frente a la calle tipo o predominante. 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle tipo o] 1.00a1.20
predominante o a un parque o plaza.
Unico frente a todos los frentes a calle inferior a la calle] 1.00 a 0.80
tipo o predominante.

Uso del suelo, es el factor que califica el uso del suelo de los comparables contra el uso de suelo del
sujeto:

Sujeto: HM

Comparable 1: HM. Pero con mejor intensidad = 0.95
Comparable 2: HC =0.95

Comparable 3: HO =0.90
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Factor de Superficie:

Se determina una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes, de tal
manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el factor
de superficie de muestras casi iguales.

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de terrenos reconoce diferencias
por superficies.

Cuadro de homologacion parcial:

Compa| Predodela | Pregio . Vaor Unitario

rable | mustra Superide Unitario Fadares de Homologacin Hom ologado
$ m $m* | Meg. | Ubic. | Zona | Uso |Forma| Sup. | Fre $in

1 | MIResF00l 5500 1375086| 080 083 083 0% 100] 100 052 71985
2 810000000 16000 7.OB034] 100 100[ 100] 106| 100 G0 105 V49336
3| os000000( eM00| MA0A7| 100 087| 083 0m0| 100 100 0gg 778!
Vaor unitario homalogads promedio: $| 7410023

Con los nuevos valores unitarios homologados y las superficies de cada muestra se procede a obtener el
coeficiente de correlacién tratando de manejar muestras que reflejen poca dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparacién de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario;

para este ejemplo se compara la muestra 1 contra la muestra 2; muestra 2 contra muestra 3 y muestra 3

contra muestra 1.

a.

e.

Para cada analisis entre dos muestras de terrenos ofertados en el mercado se calculan los cocientes
entre superficies, asi como entre valores de mercado investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del
cociente de los valores de mercado investigados.

A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el coeficiente que relaciona la superficie con el
valor entre terrenos.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:

Fa = (Vucl/Vuc2) = (AC1/AC2) *1/n

En donde:

Fa = factor de area;

Vuc1 = valor unitario del comparable 1;

Vuc2 = valor unitario del comparable 2;

AC1 = area del comparable 1;

AC2

= area del comparable 2;

n = exponente
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Terrenox urbenox

re
coeficiente de determinacian 0.73
coeficiente de correlacian 0.55
Comparable Superficie m? IR T e
1 5,578.00 7,199 .51
2 1,160.00 7413356
201.00 7 707 .81
* YWalor unitario parcialmente homologado
Fa = (%uc I Yusk (ACTASI™IN
Comparakle A T AS VUC T YuE
1 Ws 2 4 .81 0.9y
2Ns3 1.45 0.96
EE 014 1.07
log (ACIASY
Aplicando logarittmos v despejando
log (Wuchusl=11nlog (ACIAS)
log (WuohYus) flog (ACIASYI = 1n
n (redondeando
Comparakle log (Wuclvus) log (ACIAS) 1in a enteros)
1Ws2 - 0.013 065 -0.02 -54 .00
2Ms3 - n.017 016 -0 -10.00
3 Vs 0.030 -0.54 -0.04 -253.00
Promedio |- J10.67

Por lo tanto se deduce que el mercado de terrenos en venta observado en la zona de estudio si reconoce
las diferencias de superficies y de manera concreta para este ejemplo, el coeficiente de (1/31 = 0.032258) es
el que una vez aplicado al cociente de la superficie de la muestra entre la superficie del terreno en estudio nos
da los siguientes factores de superficie para cada comparable.

INV. 1

INV. 2

INV.3

<]
<]

N

AS

5575.00 | 1/31

I

¥

B50.00

1,160.00 [ 1/31

B50.00

—_

g01.00 | 1531

650.00

—_

FRCTOR

FRCTOR

FRCTOR

1.07

1.02

1.01



58 (Tercera Seccion) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

Paso 5.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al terreno por
valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como se hace en la tabla.

Paso 6.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su valor unitario con lo que se obtiene
su valor unitario homologado.

Paso 7.- Se suman aritméticamente todos los valores unitarios ya homologados y se dividen entre el
numero de comparables, obteniéndose asi el promedio.

Este valor unitario promedio homologado se multiplica por el area del terreno sujeto por valuar y asi se
estima el indicador de valor del terreno por el enfoque comparativo de mercado.

Tahbla de homologacion para terreno

Valor dela . Walor . halor Uniterio
Muexire Oferta Superficie Unitario F actorex de Ajuxie Homologado
Lo
i m* Fim= de |Ubic.| Zona | Forma | Meg. | Sup.™ | Fre Fim=
=uelo
1 V6702857000 S57500( 153,75086( 085|085 053 1.000 048] 1.07] 056 770547
2 S189000000) 116000] FOS0354) 095(110] 1.00] 1.00] 1.00{ 1.02) 1.07 7,925 652
3 9,500,000.00 g01.00] 11,8607 080057 083 1.00[ 100 1.01] 066 7. 75459
4
5
Yalor uniterio promesic en (%M’ 7.E71.33
Areq del terreno mijeto: i £50.00
Indicedor de valor cormperetivo d
rercado en “,:| 4,986,164.50

$7,671.33 / m2 x 650.00 m? = $4,986,364.50

Por lo tanto el indicador de valor por enfoque comparativo de mercado del terreno es de $4,986,364.50
(cuatro millones novecientos ochenta y seis mil trescientos sesenta y cuatro pesos 50/100 M.N.).

Costo de las construcciones

Por otro lado, a partir de la clasificacion de las construcciones del inmueble, se cuantifican los volumenes
de éstas, para determinar los correspondientes precios unitarios y de esta forma, obtener el Valor de
Reposicion Nuevo (VRN). Considerando el estado de conservacion del inmueble, asi como la edad y las
obsolescencias funcionales y/o econdémicas, segun el caso, se aplica un factor de demérito al VRN,
obteniendo el Valor Neto de Reposicion (VNR) de las construcciones del inmueble.

Para obtener el VRN se puede consultar alguna publicacion de precios unitarios o realizar un ensamble de
precios. Posteriormente, se determina el factor de demérito total, el cual se describe a continuacion.

Costo por ensambles de sistemas constructivos

No. | Clave Descripcién del area o elemento Unid. Cantidad Costo $ Importe %
1 E01-033 Cimentacion para 3 niveles reforzada uso comercial m2 450.00 1,573.24 707,958.00 | 0.13
2 E02-030 Estructura de concreto para 3 niveles de uso hab. M2 900.00 1,286.60 | 1,157,940.00 | 0.21
3 E03-040 Fachada para vivienda de lujo m2 175.00 2,005.39 350,943.25 | 0.06
4 E040-30 Azotea y terrazas para vivienda de lujo m2 450.00 857.22 385,749.00 | 0.07
5 E05-060 Construccion interior para oficinas de lujo m2 620.00 2,721.37 | 1,687,249.40 | 0.30
6 E05-075 Const. interior para area de recepcion de oficinas de sl m2 100.00 3,181.53 318,153.00 | 0.06
7 E06-095 Instalacién Hidraulica, sanitaria p/oficinas de semilujo m2 900.00 287.50 258,750.00 | 0.05
8 E06-295 Bafio comun para oficinas de semilujo Pza. 14.00 13,020.88 182,292.32 | 0.03
9 E07-075 Instalacién eléctrica para oficinas de semilujo m2 900.00 553.24 497,916.00 | 0.09

Costo x m?2 $6,163.28 SUMA 5,546,950.97 | 1.00

Ind. 28 % $1,725.72 Indirectos 1'5653,146.27 | 0.28

Precio m? $7,889.00 Total 7°'100,097.24 | 1.28

En numeros redondos se considera a $8,000.00/m?2 de construccion.
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Factor de demérito total:

Se considera depreciacion total cuando los inmuebles se califican con base a su estado de conservacion,
edad y obsolescencias, utilizando la siguiente formula.

Fdt = Fed X Fco X Fob

Donde:

Fdt = Factor de demérito total

Fed = Factor de demérito por edad.

Fco = Factor de conservacién

Fob = Factor de obsolescencias

Determinacion del factor de demérito por edad (Fed)

Para obtener el factor de demérito por edad (Fed) se aplica la siguiente formula:
Fed = 0.10 VUT + 0.90 (VUT-Eef) / VUT

Fed =0.10 (80) + 0.90 (80 —10)/ 80 = 0.89
Determinacion del factor de demérito por conservacion (Fco)

En este caso, dadas las caracteristicas del inmueble, se considera un factor de 1.00, pues el inmueble
esta en buen estado general y en servicio.

Determinacion del factor de obsolescencias (Fob)

De acuerdo a las caracteristicas del inmueble, se considera un factor de 1.0, pues el inmueble por ser

histérico no presenta ninguna obsolescencia para su uso.

Determinacion del factor de demérito total (Fdt)
Fdt = Fed X Fco X Fob
Fdt=0.89 X 1.00 X 1.0 = 0.89

Para obtener el VNR, se multiplica el VRN unitario por el factor de demérito total y finalmente para la
obtencion del valor de las construcciones, se multiplica el VRN por el area construida.

VNR = VRN X Fdt

Vc=VNR X Ar
En donde:

VNR = Valor neto de reposicion

VRN = Valor de reposicién nuevo

V¢ = Valor de las construcciones

Ar = Area construida

H DELAS CONSTRUCKIONES:

EsTiWRCI O DL WALCR DE LAS COWNSTRLICCIONES

TIFC: Uz o DESTINODE AREA WM, FACTOR OE WHR. WALOR
LAS CONSTRUCCIONES i [nit=io] | DEMERMO | [uritsrio] PARCIAL: §
TR CXicha 900 a000 0 nas T120m (5,408, 000 0
Tara 900.00| ¥ SQEHETOTA by % (7,408, 000 0

Costo de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.

Las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, se analizaran en el formato
tipo que emite el INDAABIN.

Los valores de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, se haran
conforme a investigacion de mercado, se pueden emplear valores asentados en publicaciones especializadas
en precios unitarios, como costos por m2 de construccién o costos paramétricos de construccion e inclusive
para casos especificos de fachadas o elementos decorativos de canteria y marmol, se pueden solicitar
presupuestos con los canteros, artesanos y artistas, segun sea el inmueble de que se trate.



INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

plc INSTALACIONES ESPECIALES: Unidad Cantidad EDAD V.R.N. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. VALOR
(unitario) Cons. Edad Otro FRe (unitario) PARCIAL
p Camaras de vigilancia. Pza. 5.00 10 15,000 0.79 0.50 1.00 0.40 5,925.00 29,625.00
29,625.00
SUMA
plc ELEMENTOS ACCESORIOS: Unidad Cantidad EDAD V.R.N. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. VALOR
(unitario) Cons. Edad Otro FRe (unitario) PARCIAL
0.00 0.00 0.00
SUMA 0.00
plc OBRAS COMPLEMENTARIAS: Unidad Cantidad EDAD V.R.N. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. VALOR
(unitario) Cons. Edad Otro FRe (unitario) PARCIAL
p Fuente de cantera Lote 1.00 10 25,000 1.00 0.88 1.00 0.88 22,000.00 22,000.00
p Cisterna 9 m° y bomba Lote 1.00 10 10,000 1.00 0.88 1.00 0.88 8,800.00 8,800.00
p Zaguan, marcos de cantera y rejas forjadas en Lote 1.00 10 80,000 1.00 0.88 1.00 0.88 70,400.00 70,400.00
fachada
101,200.00
Nota: Indicar p=privativas; c=comunes SUMA: $

130,825.00
SUBTOTAL PRIVATIVAS:$

TOTAL: $ 130,825.00

vavvavy g

09
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Determinacion del factor de demérito por edad (Fe)
Para obtener el factor de demérito por edad (Fed) se aplica la siguiente formula.

Férmulas de depreciacion.- Para este propésito se debe de atender a lo establecido en el documento
denominado “Recopilacién de Rangos, Férmulas y Factores de Ajuste”, elaborado por el INDAABIN, y se
emplea el factor de edad (Fe): que se define como la relacion entre la vida util total y la edad del equipo
valuado.

En el caso de la vida util total de elementos arquitecténicos adheridos al inmueble, se consideraran al igual
que la vida util transcurrida a partir de su ultima remodelacién o restauracion.

Para las demas instalaciones, se empleara el criterio del valuador para determinar la vida probable de
cada objeto, tomando en cuenta su uso (y tiempo de uso), ubicacién (interna o externa), edad cronoldgica
proporcionada por el propietario o poseedor del inmueble.

Para algunas instalaciones especiales, habra que consultar con el fabricante sobre su vida util, ya que con
el cambio de tecnologias, algunas instalaciones se vuelven obsoletas en corto tiempo.

Fe=1-n/Vut

Donde:

Fe = Factor de edad.

Vut = Vida util total.

n = edad efectiva del equipo.

El factor de conservacion, se obtiene de los rangos que obedecen a las condiciones fisicas de la
magquinaria y equipo.

En donde:

N  (Nuevo) 1.00 a 0.85

MB (Muy bueno) 0.84a0.80

B  (Bueno) 0.79a0.65
(Regular) 0.64a0.40

M (Malo) 0.39a0.20

CH (Chatarra) 0.19a0.05

VNR total del inmueble.
Para obtener el valor total del inmueble por el Enfoque de Costos o Fisico es:

Valor Total del Inmueble = Terreno + Construcciones + Instalaciones especiales, elementos accesorios y
obras complementarias

Valor Total del Terreno = $4°986,364.50
Valor Total de las Construcciones = $6'408,000.00
Valor de Instalaciones Especiales = $ 130,825.00
Valor Total = $11°525,189.50

Valor Histoérico

Dependiendo del Uso, Propésito y Finalidad, se podra emplear el criterio que sobre este rubro se
menciona en parrafos antecedentes.

Aplicando la tabla porcentual de Apremio de inmuebles histéricos obtenemos lo siguiente.
Edad cronolégica del inmueble, segun cédula del INAH:  Siglo XVIII

Antigliedad Siglo XVIII 30%

Valor Historico Inmueble catalogado 40%

Suma de porcentajes 70%
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Tabla de ponderacion de factores de Apremio.
De 50 a 80% en inmueble histdrico, Factor = 1.51
$ 11'525,189.50

Valor del inmueble

Valor Histérico 51% = $ 5877,846.65
Valor Total del Inmueble = $ 17°403,036.15

Enfoque de Ingresos

Paso 1.- Se realiza la investigacion de mercado de edificios arrendados u ofertados en renta en la
vecindad inmediata preferentemente o en la vecindad mediata y se toman las muestras de edificios
comparables que por sus caracteristicas sean los mas semejantes al edificio sujeto vaciando los datos en la
tabla de investigacién de mercado.

Paso 2.- El valuador de bienes nacionales identifica cudles son los factores mas representativos por
utilizar en la tabla de homologacion tomando en cuenta las diferencias mas representativas de las muestras
de edificios comparables contra el edificio sujeto por valuar y los asienta.

Com pEr el ::r:::r:t:lll ELEETIEN I.:IE:::IE:: Fectares ds Homoogesian "FTHZ:'::::;“
H m? &n? NED. | UBE. | EALL | EEB.E. | HUP. zZe Fre S
1 &.400.00 9200 a1.30 - -
2 9.200.00 az00 100.00
3 F52,000.00 1aooon 185 .26
4
M onto unitario promedio [§) -
Area del Hensujeta mT) [ 1.00
Morto de renta comparativo de mercado (§) [ -

Paso 3.- Se definen cada uno de los factores utilizados en la homologacién:
Para el presente ejercicio se consideran las siguientes:
Definiciones de factores utilizados:

Negociacion: Corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de
oferta de una operacién y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociaciéon a precio
de contado (pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador
actuan libremente y sin presiones.

Ubicacion: Este factor dependera de la posicion del inmueble en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relacién con el mercado inmobiliario respectivo.

Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos terrenos con diferentes areas.

Calidad: Es el factor que considera las diferencias entre el inmueble a valuar y la oferta, relacionado al tipo
y calidad de construccion.

Estado de conservacion: Considera las diferencias del nivel de deterioro entre la oferta y el inmueble
valuado.

Otro: Especificar el motivo del factor. En el caso de que éste sea de aspecto politico, econémico o social,
se debera comentar ampliamente en el soporte técnico. En este caso, corresponde al factor por ajuste de
cajones de estacionamiento.

Justificacion de los factores

Negocicacion.- De acuerdo al comportamiento del mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata, y
con base en la consulta con corredores inmobiliarios y en la pericia del valuador, se estima el factor de
negociacion en 0.95 para las dos primeras ofertas y de 0.80 para la ultima.

Ubicacion.- De acuerdo a lo observado en la investigacion de mercado y tomando los rangos de ajuste, se
debe de atender a lo establecido en el documento denominado “Recopilaciéon de Rangos, Férmulas y Factores
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de Ajuste”, elaborado por el INDAABIN. A todas las ofertas se les aplicod un factor de 1.00 por tener la misma

ubicacién que el inmueble en estudio.

Tabla de rangos de ajuste para el factor de ubicacion

Tipo de predio . A_juste _
Comercial | Habitacional | Industrial
Terreno oculto sin frente 1008050 110070 | 10048080
Terreno intermedio, un frente 1.00 1.00 1.00
Terreno en esquina, dos frentes 100a1.30 [ 1.00a115 | 1.00a 1.05
Terreno cabecero, tres frentes 1008135 | 100a1.20 | 1004 1.10
Terreno manzanero, cUatrofrentes | 100a 150 | 1.00a 1.30 | 1.00a 1.20

Estado de conservacion:

Un comparable se castiga en un 10% por tener mejor estado de conservacion con respecto a nuestro
inmueble en estudio y a los otros dos se les considera 1.00 por tener una conservacion similar a la del sujeto.

Estacionamiento:

Corresponde al factor por cajones de estacionamiento, el cual no aplica pues tanto las muestras como el
sujeto carecen de estacionamiento.

Factor de Superficie:

Se determina una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes, de tal
manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el factor
de superficie de muestras casi iguales.

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de edificios reconoce diferencias
por superficies.

Cuadro de homologacion parcial:

Monto de la Maonto Marta
Com parable Superficie L Factores de Homalogadcion Unit=ric
muestra Unitario
Homologado
= = . Cdida | KHo. .
3 M $m Heg. | bic. o Cons. Est. | Sup. | Fre Fm
1 £2,400.00 9200 91,20 085 1.00 148 1.0 1.00 1.00( 1.9 3.7
2 9,200.00 Qz0a 100.00( 085 1.00 1.45( 4.00 1.00 1.00( 1.0 10925
3 252000000 1,90000 185.26( 080 .00 090 080 1.00 1.00( 085 12005
)
5
kMonto unitario homaologado promedio: § 108 58

Con los nuevos valores unitarios homologados y las superficies de cada muestra se procede a obtener el
coeficiente de correlacion tratando de manejar muestras que reflejen poca dispersién entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparacion de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario;
para este ejemplo se compara la muestra 1 contra la muestra 2; muestra 2 contra muestra 3 y muestra 3
contra muestra 1.

a. Para cada analisis entre dos muestras de inmuebles ofertados en el mercado se calculan los
cocientes entre superficies, asi como entre valores de mercado investigados.

b. A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

c. Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del
cociente de los valores de mercado investigados.
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d. A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el coeficiente que relaciona la superficie con el
valor entre inmuebles.

e. Este calculo se realiza con la formula siguiente:

Fa = (Vucl/Vuc2) = (AC1/AC2) *1/n

En donde:

Fa = factor de area;

Vuc1 = valor unitario del comparable 1;

Vuc2 = valor unitario del comparable 2;

AC1 = area del comparable 1;

AC2 = area del comparable 2;

n = exponente

re
coeficiente de determinacian 078
coeficiente de correlacian 0.55
Comparable Supetficie m’ 41 $I|:mzj|*
1 S2.00 899.75
2 g2.00 109.25
3 1.500.00 120.05
*%alar unitario parcialmente homologado
Fa = Vuc M Wug)= (AZRSIM
Comparahble A AL g £ Vs
1wl 1.00 0.91
2%s3 0.05 0.91
35 1 20.65 1.20
| log (ACas) |
Aplicando logaritrmos y despejando
log MWuch'us) =14 n log (ACIAS)
log Mwuchdus) flog PACAS) = 1/
n (redondeando
Comparable log MYuchus) I (ACEAS) 1 @ enteras)
1% 0.040 -
2 s 3 0.041 -1.31 0.03 3200
%51 0.080 1.31 0.06 16.00
Promedio 24.00
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Por lo tanto se deduce que el mercado de inmuebles en venta observado en la zona de estudio si

reconoce

las diferencias de superficies y de manera concreta para este ejemplo, el

coeficiente

de (1/24 = 0.0416666) es el que una vez aplicado al cociente de la superficie de la muestra entre la superficie
del terreno en estudio nos da los siguientes factores de superficie para cada comparable.

INV. 1

INV. 2

INV.3

<
<

AT
AS

<

a2.00 |"1/18

f

720.00

—

az.00 | 1116

1,900.00

720.00

—

1116

720.00

—

FACTOR

FACTOR

FRCTOR

0.92

0.92

1.04

Paso 4.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al inmueble por
valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como en la tabla

Com parable Marta del Superficie M antg Factores de Hom ologacion urﬂnﬁg?n
comparable Unitario Hom clogada
5 e T NEOD. | UBE. [ EALL | EEE.E. | BUP. | EAT. Fre T
1 240000 92.00 94.20( 095 1.00] 1.15 1.000 08z 1.00 1.04 o TFT
2 9.200.00 9z.00 0000 085 1.00] 145 1.00) 082 1.00( 1.0 100.51
2 252 000.00 1. 800.00 185.26 0.2 1.00] 0.90 o080l 1.04| 1.00 067 124 .85
g
Morto unitaric promedio [($) 105.71
Ares del BEdificio sujeta [ m ) | 720.00
Morto de rerta comparativo de mercadao () || FE,1141.20

Paso 5.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su monto de renta unitario con lo que

se obtiene su monto de renta unitario homologado.

Paso 6.- Se suman aritméticamente todos los montos de renta unitarios ya homologados y se divide entre

el nimero de muestras, obteniendo asi el promedio que es de $105.71/mz.

Este monto de renta unitario promedio homologado se multiplica por el area del terreno por valuar y asi se

estima el monto de renta del terreno:

$105.71 / m? x 720.00m? = $76,111.20

Por lo tanto:

Monto de renta mensual = $76,111.20 (N.R, numeros redondos).

Paso 7.- Una vez que se tiene determinado por medio del analisis de mercado el monto de renta mensual,
se multiplica esta cantidad por 12 meses para obtener la renta bruta anual.

Renta Bruta Anual = $76,111.20 X 12 meses = $913,334.40
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Paso 8.- El valor del edificio se obtiene mediante la férmula de capitalizacion:
Valor del edificio = Renta Bruta Anual/Tasa de Capitalizacion Bruta**

Datos:

Renta Bruta Anual = $913,334.40

Tasa de Capitalizacion Bruta = 8% = 0.08

Valor del edificio = $913,334.40/ 0.08 = $11,416,680.00

** La tasa de capitalizacion se obtiene del mercado inmobiliario

De no obtener informacién de mercado, la tasa de capitalizacion se calculara mediante el procedimiento

técnico PT-TC (para el presente ejercicio se supone calculada una tasa bruta del 8% anual).
Valor Historico por rentas

Dependiendo del uso, propdsito y finalidad, se podra emplear el criterio que sobre este rubro se menciona

en parrafos antecedentes.
Aplicando la tabla porcentual de apremio de inmuebles histéricos obtenemos lo siguiente.

Edad cronolégica del inmueble, segun cédula del INAH:  Siglo XVIII

Antigliedad Siglo XVIII 30 %
Valor Historico Inmueble catalogado 40 %
Suma de porcentajes 70 %

Tabla de ponderacion de factores de apremio.

De 50 a 80 % en inmueble histdrico, Factor = 1.51

$ 11,416,680.00

$ 5,822,506.80
$ 17,239,186.80

Valor del inmueble

Valor Historico 51 %

Valor Total del Inmueble

Resultados

Indicador de valor del Inmueble por costos $ 17,403,036.15

Indicador de valor del Inmueble por ingresos $ 17,239,186.80
Ponderado $ 17,321,111.00
Conclusion

Se concluye que el estimado del valor comercial del inmueble en estudio es de:
$17,321,111.00

Estimacion final del valor

El estimado de valor comercial en nimeros redondos es de:

$17'321,111.00 (DIECISIETE MILLONES TRESCIENTOS VEINTIUN MIL CIENTO ONCE PESOS
00/100 M.N.)
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PROCEDIMIENTO Técnico PT-TCC para la elaboraciéon de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o valor de realizacion ordenada de terrenos con construccion comercial (edificios de productos).

Al margen un sello con el Escudo Nacional, que dice: Estados Unidos Mexicanos.- Secretaria de la
Funcién Publica.- Instituto de Administracion y Avallios de Bienes Nacionales.

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TCC PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL Y/O VALOR DE REALIZACION ORDENADA DE TERRENOS CON
CONSTRUCCION COMERCIAL (EDIFICIOS DE PRODUCTOS).

INDICE
1. Introduccién
1.1 Generalidades
1.2 Criterios técnicos en que aplica
1.3 Premisas a la valuacion de edificios de productos
1.4 Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico
1.4.1 Area construida
1.4.2 Area util
1.4.3 Area rentable o vendible
1.4.4 Condiciones especiales
1.4.4.1 Bienes catalogados (inmuebles catalogados)
1.4.4.2 Bienes de interés paleontoldgico
1.4.4.3 Bienes reservados a la Nacion
1.4.4.4 Monumentos arqueoldgicos
1.4.4.5 Usos dafiinos
1.4.4.6 Usos improcedentes
1.4.4.7 Usos ineficientes
1.4.5 Criterio técnico
1.4.6 Edificio de productos
1.4.7 Enfoque Comparativo de Mercado
1.4.8 Enfoque de Ingresos
1.4.9 Enfoque de Costos
1.4.10 Fecha de emision del dictamen valuatorio
1.4.11 Fecha de inspeccion
1.4.12 Fecha de valores
1.4.13 Finalidad del dictamen
1.4.14 Homologacion
1.4.15 Mayor y mejor uso del bien
1.4.16 Propésito del avalto
1.4.17 Terreno
1.4.17.1 Terrenos urbanos
1.4.18 Uso del dictamen
1.4.19 Valor Comercial
1.4.20 Valor de Realizacién Ordenada
1.4.21 Valor Residual
1.4.22 Vigencia Legal
2. Procedimiento Técnico
2.1 Recepcién de solicitud
2.2 Identificacion del avaltio
2.2.1 Parametros del avaluo
2.2.1.1 Revision de la documentacién procedente (base informativa)
2.2.1.2 Uso del Dictamen
2.2.1.3 Propdsito del avaluo
2.2.1.4 Finalidad del dictamen



68 (Tercera Seccion) DIARIO OFICIAL Lunes 12 de enero de 2009

2.2.1.5 Criterio técnico
2.2.1.6 Fecha de inspeccién
2.2.1.7 Condiciones especiales
2.2.1.8 Condiciones hipotéticas
2.2.1.9 Suposiciones extraordinarias
2.2.1.10 Fecha de valores
2.2.1.11 Fecha de emision del dictamen valuatorio
2.2.1.12 Vigencia legal
2.2.2 Valores que se estiman en este procedimiento técnico
2.3 Inspeccion fisica y descripcion de las edificaciones urbanas y su entorno (trabajo de campo)
2.3.1 Inspeccion del terreno del inmueble en estudio
2.3.1.1 Superficie
2.3.1.2 Forma
2.3.1.3 Frentes
2.3.1.4 Ubicacion
2.3.1.5 Inundacién
2.3.1.6 Afectaciones
2.3.1.7 Mejoras
2.3.1.8 Vista panoramica
2.3.1.9 Caracteristicas ambientales
2.3.1.10 Servicios publicos o comunes
2.3.1.11 Topografia
2.3.1.12 Uso de suelo
2.3.1.13 Intensidad de construccion
2.3.1.14 Fotografias del terreno en estudio y del entorno
2.3.2 Analisis de la zona donde se ubica el terreno
2.3.2.1 Clasificacion de la zona
2.3.2.2 Indice de saturacion en la zona
2.3.2.3 Servicios publicos y equipamiento urbano
2.3.2.4 Caracteristicas ambientales
2.3.2.5 Ubicacion ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales
2.3.2.6 Vias de acceso
2.3.3 Recopilacién de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)
2.3.3.1 Clasificacion de la zona
2.3.3.2 Ubicacién y equipamiento urbano disponible
2.3.3.3 Superficie, forma, frente
2.3.3.4 Topografia y ubicacion ante fendmenos hidrometeorolégicos y otros desastres naturales
2.3.3.5 Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable
2.3.3.6 Servicios con que cuenta la muestra
2.3.3.7 Intensidad de construccion
2.3.3.8 Monto de cierre de la operacién u ofertado
2.3.3.9 Nivel de la oferta
2.3.3.10 Tiempo de exposicién en el mercado
2.3.3.11 Nombre y teléfono del informante
2.3.3.12 Reporte fotografico
2.3.3.13 Croquis de ubicacion
2.3.3.14 Clasificacion de datos
2.3.3.15 Tabla de investigacion de mercado
2.3.3.16 Nivel de demanda
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2.3.4 Inspecciodn de las construcciones e instalaciones propias
2.3.4.1 Descripcion del uso actual
2.3.4.2 Tipos de construccion
2.3.4.3 Numero de niveles
2.3.4.4 Area construida
2.3.4.5 Area util
2.3.4.6 Area rentable
2.3.4.7 Edad efectiva de la construccion
2.3.4.8 Vida util remanente
2.3.4.9 Vida util normal
2.3.4.10 Estado de conservacion
2.3.4.11 Calidad de proyecto
2.3.4.12 Unidades rentables o susceptibles de rentarse
2.3.4.13 Elementos de la construccion
2.3.5 Analisis de la zona donde se ubica el inmueble (caracteristicas urbanas)
2.3.5.1 Clasificacién de la zona
2.3.5.2 Tipo de construccion dominante en la calle
2.3.5.3 Indice de saturacion en la zona
2.3.5.4 Densidad de poblacion
2.3.5.5 Contaminaciéon ambiental
2.3.5.6 Uso del suelo
2.3.5.7 Vias de acceso
2.3.5.8 Servicios publicos y equipamiento urbano
2.3.6 Recopilacion de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)
2.3.6.1 Clasificacion de la zona
2.3.6.2 Ubicacién y equipamiento urbano disponible
2.3.6.3 Area vendible de la muestra
2.3.6.4 Numero de cajones de estacionamiento
2.3.6.5 Clasificacion de la construccion
2.3.6.6 Calidad de la construccion
2.3.6.7 Estado de conservacion
2.3.6.8 Edad
2.3.6.9 Instalaciones propias, elementos accesorios y obras complementarias
2.3.6.10 Otras consideraciones
2.3.6.11 Precio ofertado o de cierre de la operacion
2.3.6.12 Nivel de la oferta
2.3.6.13 Tiempo de exposicion en el mercado
2.3.6.14 Nombre y teléfono del informante
2.3.6.15 Reporte fotografico
2.3.6.16 Croquis de localizacion
2.3.6.17 Clasificacion de datos
2.3.6.18 Tabla de investigacién de mercado
2.3.6.19 Nivel de demanda
2.4 Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacion)
2.4.1 Enfoque Comparativo de Mercado
2.4.1.1 Tabla de homologacién
2.4.1.2 Homologacioén
2.4.1.3 Factores de ajuste
2.4.2 Enfoque de costos
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2.4.3 Enfoque de Ingresos
2.4.3.1 Fundamentos econdémicos para el Enfoque de Ingresos
2.4.3.2 Enfoque de ingresos estatico o capitalizacion directa
2.4.3.3 Método para el enfoque de analisis dinamico o de flujo de caja descontado

2.4.3.4 Tasa de rendimiento minimo aceptable para el Enfoque de Ingresos (para flujos
descontados)

2.5 Célculo y ponderacion de indicadores de valor
2.6 Valor Comercial
2.7 Valor de Realizacion Ordenada
2.8 Obtencién del monto conclusivo (estimacion final de valor)
2.9 Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio
Transitorios
Anexo 1
Anexo 2
2.10 Ejercicio llustrativo

JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los avallos y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TCC PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS
QUE PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL Y/O VALOR DE REALIZACION
ORDENADA DE TERRENOS CON CONSTRUCCION COMERCIAL (EDIFICIOS DE PRODUCTOS)

1. Introduccién
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento se establecen en forma documental las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para la ejecucion de trabajos
de valuacion que permitan estimar el valor comercial y/o valor de realizacién ordenada de terrenos con
construccion comercial (edificios de productos).

Es practica usual que el valor de un terreno con construccion comercial (edificio de productos) se estime
con base en el analisis de las caracteristicas extrinsecas (ubicacion, tipo y calidad en los servicios publicos,
vistas panoramicas, usos de suelo en la zona, oferta, entre otros), e intrinsecas (superficie, proyecto, calidad,
uso de suelo autorizado, edad, entre otros) inherentes al bien, asi como con base en la observacion del
mercado inmobiliario y a la aplicaciéon y ponderacion de las variables predominantes.

1.2. Criterios técnicos en que aplica:

Por ser un procedimiento técnico relacionado con casos en los que la valuacién de terrenos con
construccion comercial (edificio de productos) es comun, aplica en los siguientes criterios técnicos:

l. AD-BI, Adquisicién de Bienes Inmuebles

II.  EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

Il.  IN-BI, Indemnizacién de Bienes Inmuebles

IV. REF-BI, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
V. CO-BI Concesion de Bienes Inmuebles

VI. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion de edificios de productos

a) En este procedimiento se consideran terrenos que por su ubicacion se encuentran dentro de una
traza urbana, que tienen asignado el uso del suelo como urbano y cuenten con construccion que
tenga uso y disefio para efectos de edificios de productos.

b) Entre los principales edificios de productos, objeto del presente procedimiento técnico, se pueden
enunciar los siguientes:

1. Edificios
= Oficinas
= Comercios
= Escuelas
= Hospitales
= Otros
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2. Naves
= Industriales
. Comerciales
3. Locales
= Comerciales
= Banca y otros usos especiales

c) Este procedimiento cumple en su desarrollo con los ocho pasos del proceso valuatorio establecidos
en las metodologias y criterios de caracter técnico, considerando en todos los casos que existe una
solicitud previa de trabajo valuatorio y se ha cumplido con el primer paso que consiste en la
“recepcion de solicitud”.

d) Todos los componentes y las acciones consideradas en este procedimiento han sido incorporadas,
vigilando que se apeguen al marco legal vigente.

e) En este procedimiento se estima el valor comercial del terreno con construccién comercial (edificio de
productos) considerando su mayor y mejor uso.

f)  Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de Términos de Valuacion
de Bienes Nacionales que emite el INDAABIN.

g) La vigencia legal de los trabajos valuatorios elaborados bajo este procedimiento técnico, considera
las condiciones fisicas, técnicas, econodmicas, politicas y sociales imperantes a la fecha de valores.

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico.

1.4.1. Area construida.- Es la manifestada en la respectiva licencia de construccion mas ampliaciones en
su caso, o la que se obtenga de planos arquitecténicos aprobados por autoridad competente. En su ausencia
se calculara con la suma total de areas cubiertas o techadas del inmueble, medidas a pafios exteriores de los
muros perimetrales y descontando los huecos verticales que estén descubiertos.

1.4.2. Area util.- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se puede pisar y colocar
mobiliario. Se calculard sumando las areas privativas utiles de todo el inmueble sin incluir las areas comunes
como son: areas de vigilancia, cuartos de maquinas, cuartos de aseo, pasillos comunes, entre otros.

1.4.3. Area rentable o vendible.- Es la suma del area util privativa mas las areas comunes de una
edificacion que se incluyen en una compraventa o arrendamiento. Se clasifica en area vendible o rentable del
piso y area vendible o rentable del edificio.

1.4.4. Condiciones especiales.- Son aquellas caracteristicas excepcionales de indole legal, fisica,
econdmica y/o social, que afectan en parte o a la totalidad del bien en su valor, condiciones que no son
caracteristicas tipicas del mercado donde se ubica el bien. Son ejemplo de estas condiciones:

1.4.4.1. Bienes catalogados (inmuebles catalogados).- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o
sitios clasificados por el INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un
proceso técnico administrativo en que se declare que debido a su identificacién, ubicacion y cuantificacion de
edificaciones representativas con caracter histérico, artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en
cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad, poblacion o barrio y por consiguiente, debe ser
preservado.

1.4.4.2. Bienes de interés paleontoldgico.- Son vestigios o restos fosiles de seres organicos que habitaron
en épocas pretéritas y cuya investigacion, conservacion, restauracion, recuperacion o utilizacién revisten
interés paleontoldgico y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.4.3. Bienes reservados a la Nacion.- Son aquellos bienes que corresponden al dominio directo de la
Nacion con apego al articulo 27 Constitucional, por lo que son de caracter inalienable, imprescriptible e
inembargable.

1.4.4.4. Monumentos arqueoldgicos.- Son aquellos bienes muebles e inmuebles de culturas anteriores al
establecimiento de la cultura hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de
la fauna, relacionados con esas culturas y que se encuentran fuera del mercado.

1.4.4.5. Usos dafiinos.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
deterioran al bien y que de ser considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos
(obsolescencias), tal como estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.4.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.

1.4.4.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.
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1.4.5. Criterio técnico.- Es la directriz que involucra el proceso valuatorio y le permite al valuador de bienes
nacionales vincular por tipo de bien la metodologia que resulte aplicable con el procedimiento técnico
correspondiente.

1.4.6. Edificio de productos.- Se entiende por edificio de productos al conjunto de terreno, construcciones e
instalaciones electromecanicas e hidrosanitarias que se ofrece como un producto inmobiliario en compra,
venta o en arrendamiento.

1.4.7. Enfoque Comparativo de Mercado.- Es el método para estimar el indicador de valor de bienes que
pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la oferta y la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler, y que mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador estimar un indicador
de valor comparativo de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método, se basa en que un
inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar por una propiedad
similar, de utilidad comparable y disponible en el mercado. El enfoque comparativo de mercado refleja el
principio de Sustitucion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de
Progresion y Regresion, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacion, de Competencia de Mayor y Mejor Uso.

1.4.8. Enfoque de Ingresos.- Es el método para estimar el indicador de valor que considera los datos de
ingresos y egresos relativos a la propiedad que se esta valuando, y estima el valor mediante el proceso
de capitalizacion. La capitalizacion relaciona el ingreso (normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de
valor definido, convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor presente. Este proceso
puede considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos
que se rinden se aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizacion de flujos de caja (en donde las
tasas de rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en un periodo proyectado).
El enfoque de ingresos refleja el principio de anticipacion, de la Oferta y la Demanda, de Homogeneidad o
Conformidad, de Cambio, de Progresion y Regresiéon, de Crecimiento, Equilibrio y declinacion, de
Competencia y de Mayor y mejor Uso.

1.4.9. Enfoque de Costos.- Es el método para estimar el indicador de valor de una propiedad o de otro
activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad
réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente. Tratdndose de un bien inmueble el
estimado del valuador se basa en el costo de reproduccién o reemplazo de la construccion y sus accesorios
menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega cominmente un
estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de costos refleja el principio
de Sustitucion, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresién y Regresion, de Crecimiento,
Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.

1.4.10. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- Es la fecha en que se firma el dictamen valuatorio por
los responsables de su emision, y que sirve de base para determinar el periodo de su vigencia y también para
computar el plazo de 60 dias correspondiente a la solicitud de reconsideracion que en su caso presente el
promovente.

1.4.11. Fecha de inspeccion.- Es la fecha en la cual el valuador de bienes nacionales realiza la vista de
inspeccion al bien valuado.

1.4.12. Fecha de valores.- Es la fecha que el valuador de bienes nacionales determina para el valor
conclusivo y la asienta en el trabajo y dictamen valuatorio, asumiendo que se conservan las mismas
condiciones del bien a la fecha de inspeccion.

1.4.13. Finalidad del dictamen.- Es el concepto que determina la aplicaciéon del resultado del dictamen
como el monto maximo o minimo, para efectos del pago o cobro de una prestacién pecuniaria segun lo
establece el articulo 145 de la Ley General de Bienes Nacionales, derivada de un acto juridico, en el que
intervengan las dependencias, la Procuraduria General de la Republica, las unidades administrativas de la
Presidencia de la Republica y las entidades de la administracion publica federal.

1.4.14. Homologacion.- Es la accién de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes, haciendo
intervenir variables fisicas que las diferencian, tales como: conservacién, superficie, zona, ubicacion, edad
consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente incluir para un razonable
analisis comparativo de mercado.

1.4.15. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso mas probable y procedente para un bien permitido
legalmente, que es fisicamente posible, econdmicamente viable, técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacién del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.

1.4.16. Propdsito del avalto.- Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcioén de los bienes a valuar y del Uso del avaltio sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacion Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicidn, entre otros.
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1.4.17. Terreno.- Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
juridicamente o geograficamente, de acuerdo con el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos.

1.4.17.1. Terrenos Urbanos.- Son aquellos terrenos que por su ubicacién se encuentran dentro de una
traza urbana, y que tienen asignado el uso del suelo como urbano (pudiendo ser comercial, habitacional,
industrial o equipamiento, entre otros), los que pueden contar ademas parcial o totalmente con servicios
publicos como: drenaje y alcantarillado, agua potable, energia eléctrica y alumbrado publico, banquetas y vias
pavimentadas y deben estar libres de construcciones.

No son urbanos, los terrenos que carezcan del uso de suelo urbano expedido por autoridad competente,
aunque tengan servicios publicos; en su caso se consideraran terrenos en transicion.

1.4.18. Uso del dictamen.- Es el uso que se pretende dar al dictamen, y que expresamente sefiala el
solicitante del servicio (promovente) y se refiere a uno de los ocho actos juridicos que se encuentran previstos
en los articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes Nacionales.

1.4.19. Valor Comercial.- Es el precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria
en la fecha del avalio entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en una transaccion
sin intermediarios con un plazo razonable de exposicidon, donde ambas partes actian con conocimiento de los
hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del analisis de hasta tres parametros valuatorios que toman en cuenta indicadores de
mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto de reposicidon (enfoque de costos), indicador de valor
de capitalizacion de rentas (enfoque de ingresos) e indicador de valor comparativo de mercado (enfoque de
mercado).

1.4.20. Valor de Realizacién Ordenada.- Es el precio estimado que podria ser obtenido a partir de una
venta en el mercado libre, en un periodo de tiempo apenas suficiente para encontrar un comprador o
compradores, en donde el vendedor tiene urgencia de vender, donde ambas partes actian con conocimiento
y bajo la premisa de que los bienes se venden en el lugar y en el estado en que se encuentran.

1.4.21. Valor Residual.- Es el que resulta del analisis de la diferencia entre los beneficios y los costos de
un inversionista que adquiere un bien inmueble, ya sea un terreno con construcciones o bien un terreno en
brefia urbano, o con vocacién urbana, para desarrollar en él un proyecto especifico, considerando el mayor y
mejor uso para el aprovechamiento del mismo, de acuerdo con las caracteristicas fisicas del terreno, del uso
del suelo permitido y de la viabilidad técnica, juridica, social, econédmica y financiera del proyecto, asi como el
tiempo que razonablemente se puede esperar para que el mercado absorba el proyecto.

1.4.22. Vigencia legal.- Es el plazo maximo que de acuerdo a la Ley General de Bienes Nacionales sin
perjuicio de lo que dispongan otros ordenamientos juridicos en materias especificas, el dictamen de valor
emitido por un valuador de bienes nacionales, conserva validez legal para efectos de celebrar actos juridicos.

2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcidn de solicitud.

El promovente debe entregar al valuador de bienes nacionales, el oficio y la solicitud de servicio, en los
cuales debe sefalar claramente el Uso, Propdsito y Finalidad del dictamen requerido, asi como al servidor
publico que sera responsable del pago por el trabajo valuatorio por parte de la dependencia o entidad
solicitante. A dicho oficio y/o solicitud de servicio, se les debe acompaifiar con la documentacion procedente
(base informativa) necesaria para la realizacion del trabajo valuatorio. Esta base informativa, puede
entregarse por la via electronica o impresa en papel.

2.2. ldentificacion del avalto

El valuador de bienes nacionales debe identificar el objetivo, los alcances y demas parametros del trabajo
valuatorio de acuerdo a la solicitud de servicio y documentacion procedente, considerando entre otros:

2.2.1. Parametros del avaluo

2.2.1.1. Revisién de la documentacion procedente (base informativa).- El valuador de bienes nacionales
recibird el expediente técnico (la documentacidon procedente, solicitud de servicio y orden de trabajo), y
realizara una revision y analisis preliminar de la informacién en gabinete, con el fin de considerar los alcances
de la investigacion y recopilacion de todos los elementos necesarios para lograr una mejor inspecciéon de
campo.

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procedera a realizar un analisis
de cada uno de ellos.

2.2.1.2. Uso del dictamen.- ElI promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningun caso el valuador de bienes nacionales iniciara el proceso de emision de dictamenes valuatorios
cuando el promovente deje de sefalarlo.

2.2.1.3. Propdsito del avallo.- Es de suma importancia que el valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el tipo de valor por estimar.
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2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador de bienes nacionales una vez identificado el Uso y el
Propésito, debe determinar la aplicacién del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para
efectos del pago o cobro de una prestacién pecuniaria.

2.2.1.5. Criterio técnico.- El valuador de bienes nacionales debe identificar qué criterio técnico es el que
aplica en el caso, para apegarse al procedimiento técnico correspondiente y corroborarlo en el momento
que se efectle la inspeccion fisica.

2.2.1.6. Fecha de inspeccion.- El valuador de bienes nacionales debe asentar esta fecha en el trabajo y
dictamen valuatorio correspondiente.

2.2.1.7. Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las condiciones especiales que afecten al valor del bien.

Cuando el valuador sefiale la existencia de alguna condicién especial, debe informarlo de inmediato y por
escrito al promovente del servicio para que éste complemente los faltantes o bien autorice el trabajo valuatorio
considerando la existencia de las condiciones especiales que se le mencionen.

El valuador debe dar prioridad a la informacion que emitan las instituciones oficiales de los tres niveles de
gobierno.

2.2.1.8. Condiciones hipotéticas.- El valuador de bienes nacionales debe indicar si se consideran en el
trabajo valuatorio situaciones diferentes a lo que realmente existe, pero que se contemplan asi para lograr la
finalidad del avalto.

2.2.1.9. Suposiciones extraordinarias.- El valuador de bienes nacionales debe explicar si en el avallo se
consideran supuestos por alguna razén no totalmente verificados que influyan en el trabajo, los cuales en
caso de resultar falsos, podrian cambiar la conclusion del valor.

2.2.1.10. Fecha de valores.- El valuador de bienes nacionales la debe asentar al momento del cierre de
valores en su informe.

2.2.1.11. Fecha de emision del dictamen valuatorio.- El valuador de bienes nacionales debe asentar esta
fecha en el dictamen correspondiente.

2.2.1.12. Vigencia legal.- El valuador de bienes nacionales debe emitir el dictamen resultante de este
procedimiento técnico con un periodo de vigencia de un afio a partir de la fecha de emision, en apego al
articulo 148 de la Ley General de Bienes Nacionales y de seis meses tratandose de dictamenes cuyo
proposito sea el Valor de Realizacion Ordenada.

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

Segun el Uso que solicite el promovente para los actos juridicos de Adquisicion, Enajenacion, Concesion,
Indemnizacién y Diligencias Judiciales, se requiere estimar el:

. Valor Comercial
Para el acto juridico de Enajenacion, cuando asi lo solicite el promovente, se estimara el:
l. Valor de Realizacion Ordenada

Para los Actos Juridicos de Reexpresion de Estados Financieros y Aseguramiento contra dafios,
se estima el:

. Valor Neto de Reposicion
2.3. Inspeccion fisica y descripcion de las edificaciones urbanas y su entorno (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales debe observar, investigar y analizar todos aquellos
elementos que determinan o restan valor al inmueble.

2.3.1 Inspeccion del terreno del inmueble en estudio

2.3.1.1. Superficie.- El valuador de bienes nacionales debe verificar fisicamente, ya sea por medio de cinta
métrica, distancidmetro electronico o geoposicionador, la superficie del terreno, cotejando con la superficie
asentada en la escritura publica, en los planos proporcionados o en cualquier otro documento oficial
proporcionado por el promovente, y en caso de existir alguna discrepancia lo debe comunicar al promovente
que solicitd el servicio valuatorio y se debe atender a lo sefialado en las disposiciones de las “Directrices en
Casos de Existir Discrepancias en Superficies”, las cuales estan disponibles en la pagina “web” del mismo
Instituto.

El valuador de bienes nacionales, debe comparar sus propias mediciones con el area de la escritura
publica y con el area sefalada en planos o croquis debidamente autorizados.

2.3.1.2. Forma.- Debe identificar la configuracion geométrica del terreno a valuar.

2.3.1.3. Frentes.- Debe identificar la dimension del o los frentes del terreno y los analizara con relaciéon a
los lotes tipo de la manzana o de la zona.

2.3.1.4. Ubicacién.- El valuador de bienes nacionales, debe identificar la posicién del terreno en estudio
dentro de la manzana en que se ubica.
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2.3.1.5. Inundacién.- Debe calificar la susceptibilidad de posibles dafios al terreno por la presencia de agua
en exceso por lluvia, granizo, a causa de insuficiencia de drenaje, desbordamiento de fuentes naturales o
artificiales.

2.3.1.6. Afectaciones.- Debe identificar en el terreno en estudio posibles afectaciones o restricciones, por
ocupacién temporal o servidumbres de paso.

2.3.1.7. Mejoras.- Debe identificar las mejoras al terreno en estudio, en su caso, tales como: nivelacion,
bardas, pisos u otras obras, que le agreguen valor pero que no se consideren propiamente construcciones.

2.3.1.8. Vista panoramica.- Debe identificar los beneficios o perjuicios de la visibilidad o amplitud visual
que presenta la ubicacion del terreno en estudio y que le aporten o resten valor al terreno, en comparacion de
las muestras de terrenos similares en la zona.

2.3.1.9. Caracteristicas ambientales.- Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos
o indirectos de la contaminacién ambiental, tales como: contaminaciéon del agua, aire, suelo, ruidos vy
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior sélo se debe considerar en la medida que afecte al
valor o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.1.10. Servicios publicos o comunes.- Debe identificar los servicios con que cuenta el terreno sujeto y
que permiten desarrollar un proyecto urbano sobre el terreno como son: terracerias, banquetas con
guarniciones, andadores, pavimentos flexibles o rigidos, en su caso si son soterrados o aéreos, red de agua
potable, alcantarillado y drenaje, red de gas, red de electrificacion, alumbrado publico, red telefonica, entre
otros.

2.3.1.11. Topografia.- Debe sefialar los accidentes topograficos que tenga el terreno, como pendiente
descendente o pendiente ascendente, teniendo como punto de vista el frente de acceso principal.

2.3.1.12. Uso de suelo.- Debe investigar el uso de suelo de acuerdo a los planes de desarrollo oficiales de
la localidad y analizar el que presenta el terreno sujeto. De no existir los respectivos planes de desarrollo, el
valuador de bienes nacionales debe definir de acuerdo a lo observado en la inspeccion, considerando
el mayor y mejor uso del suelo, dejando asentado en el trabajo valuatorio esta Ultima situacion.

2.3.1.13. Intensidad de construccion.- Debe identificar el nimero de metros cuadrados de construccion
que pueden edificarse en el terreno sujeto, asi como las restricciones de area libre permeable lo cual debe
obtenerse de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u otro documento que
expida la autoridad competente, sefialando siempre la fuente de informacion.

2.3.1.14. Fotografias del terreno en estudio y del entorno.- Debe realizar un reporte fotografico del tipo de
terreno en estudio, el cual muestre con toda claridad los detalles de tamafio, forma, servicios disponibles,
ubicacion, asi como las caracteristicas del entorno tales como tipo de zona y acceso.

2.3.2. Anadlisis de la zona donde se ubica el terreno

2.3.2.1. Clasificacién de la zona.- El valuador de bienes nacionales la debe clasificar de acuerdo a los usos
del suelo autorizados y a lo observado en la inspeccion fisica como: industrial, habitacional, servicios,
comercial, mixta, incluso de transicion, entre otros.

2.3.2.2. Indice de saturacién en la zona.- El valuador de bienes nacionales debe determinar y analizar el
porcentaje de terrenos construidos en relacion con el niumero de terrenos sin construcciones; es una
referencia del crecimiento de edificaciones en la zona y por lo tanto de las tendencias de la demanda.

2.3.2.3. Servicios publicos y equipamiento urbano.- Debe mencionar los servicios publicos municipales que
existen en la zona que circunda el terreno en estudio como son: pavimentos, banquetas con guarniciones, en
su caso si son soterrados o aéreos, red de agua potable, alcantarillado y drenaje, red de electrificacion y
alumbrado publico, teléfono, entre otros; debe sefalar el equipamiento y mobiliario urbano con que cuenta la
zona, tales como: parques, hospitales, mercados, escuelas, deportivos, estacionamientos, paraderos de
transporte publico, bancas, fuentes, entre otros.

2.3.2.4. Caracteristicas ambientales.- Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos
o indirectos de la contaminacién ambiental, tales como: contaminacion del agua, aire, suelo, ruidos vy
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior sélo se debe considerar en la medida que afecte al
precio de las ventas en la zona, o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.2.5. Ubicacion ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales.- El valuador de
bienes nacionales, debe tomar en cuenta, mediante el analisis de los documentos proporcionados, asi como
por medio de la inspeccién fisica del terreno sujeto, las posibilidades de dafios al terreno, a causa de
huracanes, lluvias torrenciales, desbordamientos de rios, zonas sismicas o de actividad volcanica. Lo anterior,
para en la medida de lo posible tomar previsiones, sobre la manera en que dichos fendmenos afecten el
precio de las ventas en la zona.

2.3.2.6. Vias de acceso.- Debe indicar las vias de acceso a la zona y al terreno sefalando el orden de
importancia, asi como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran relevancia en la
determinacién del valor del terreno.
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2.3.3. Recopilacién de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacion de mercado y obtener muestras de
terrenos en venta, o en su caso ventas realizadas comparables al del terreno en estudio en la vecindad
inmediata o mediata, procurando que dichos tengan caracteristicas semejantes al terreno sujeto, debe
presentarlas en numero de cinco. En caso contrario debe dejar claramente explicado en el trabajo valuatorio
los motivos del no cumplimiento.

En el caso de la investigacion y muestreo de mercado de terrenos en renta aplica lo sefialado en el parrafo
anterior.

Para identificar las muestras antes indicadas, debe obtener los siguientes datos:

2.3.3.1. Clasificacion de la zona.- Debe clasificar la zona donde se ubican las muestras como: industrial,
habitacional, equipamiento, servicios, comercial, mixta, entre otras.

2.3.3.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible.- Debe identificar la direccion oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacién realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegacién y
estado, asi como su posicion dentro de la manzana y debe mencionar el equipamiento y mobiliario urbano con
que cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de enunciar la
distancia de cada muestra al terreno sujeto de estudio.

2.3.3.3. Superficie, forma, frente.- Se debe obtener en la inspeccidon de cada muestra, para compararlos
con el terreno sujeto de estudio.

2.3.3.4. Topografia y ubicacién ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales.- Se debe
obtener en la inspeccion de cada muestra, para compararlos con el terreno en estudio.

2.3.3.5. Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable.- Se debe clasificar de acuerdo a los
planes de desarrollo oficiales de la localidad y de no existir éstos, de acuerdo a lo observado en la inspeccion,
para compararlo con el terreno en estudio.

2.3.3.6. Servicios con que cuenta la muestra.- Debe identificar con que servicios publicos cuenta el terreno
comparable, haciendo una descripcion de los mismos, tales como: drenaje y alcantarillado, agua potable,
energia eléctrica, alumbrado publico, vialidades, banquetas, entre otros.

2.3.3.7. Intensidad de construccion.- Debe identificar el nimero de metros cuadrados de construccion que
pueden edificarse en el terreno sujeto, asi como las restricciones de area libre permeable, dependiendo de su
area, esto se debe obtener de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u otro
documento que expida la autoridad competente, sefialando siempre la fuente de consulta.

2.3.3.8. Monto de cierre de la operacién u ofertado.- Debe indicar el monto expresado por la persona que
da la informacion.

2.3.3.9. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y clasificar la cantidad de ofertas individuales de
terrenos en venta, disponibles y comparables con el terreno en estudio, en un mercado activo. El nivel de la
oferta debe ser clasificada de muy alta a nula.

2.3.3.10. Tiempo de exposicién en el mercado.- El valuador de bienes nacionales debe establecer el
tiempo de exposicidon en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es operacion
realizada debe establecer la fecha de cierre de la negociacion.

2.3.3.11. Nombre y teléfono del informante.- debe indicar el nombre completo de la persona que da
informes acerca de la oferta o venta realizada, asi como los nimeros telefénicos en donde se le puede
localizar.

2.3.3.12. Reporte fotografico.- Realizar un reporte fotografico que manifieste las caracteristicas mas
representativas de cada muestra comparable.

2.3.3.13. Croquis de ubicacion.- En este documento se deben localizar todas las muestras de ofertas o
casos de ventas realizadas, investigadas y el propio terreno en estudio.

2.3.3.14. Clasificacion de datos.- Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacion inmobiliaria, tanto del terreno en estudio como de las muestras de ofertas o casos de ventas
realizadas del mercado, deben ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, en
la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacion directa de mercado, otras fuentes de informacidon susceptibles de
consultar son:

Revistas o periddicos especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y
oficinas de gobierno, entre otros.

2.3.3.15. Tabla de investigacion de mercado.- En el anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que puede
servir para el vaciado y andlisis de los datos de cada muestra comparable.

2.3.3.16. Nivel de demanda.- Ademas de inspeccionar la zona con base en las caracteristicas del predio
sujeto, en las caracteristicas de la oferta de precios comparables y en informacién recopilada de otras fuentes,
el valuador de bienes nacionales, debe presentar una opinion sobre la demanda de terrenos como el sujeto,
que sirve para fundamentar la homologacién.
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2.3.4. Inspeccion de las construcciones e instalaciones propias

2.3.4.1. Descripcion del uso actual.- Debe describir el uso que tiene el inmueble en la fecha en que se
practica la inspeccioén y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo caso se debe indicar en que
consisten. Incluir informacion relativa al uso actual de la construccién (edificio de oficinas, servicios,
comercios, bodegas, entre otros).

El valuador de bienes nacionales debe describir detalladamente la distribucién en sus diferentes niveles,
indicando el nombre apropiado de cada uno. La descripcion debe seguir un orden adecuado que permita
identificar mediante su lectura, la distribucion de las distintas areas o espacios que conforman la propiedad.

2.3.4.2. Tipos de construccion.- En funcion de los tipos y calidades de construccién, se deben agrupar las
distintas areas o los niveles.

2.3.4.3. Numero de niveles.- Debe indicar el nimero de plantas o de niveles de que se compone el
inmueble. Cuando sea el caso, sefalar la altura libre de piso a techo. Cuando se valien unidades aisladas de
un edificio, mencionar el total de niveles del mismo y el correspondiente al inmueble en estudio.

2.3.4.4. Area construida.- El valuador de bienes nacionales debe referirse a lo que establece el
procedimiento técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles
(PT-CAS).

2.3.4.5. Area util.- El valuador de bienes nacionales debe referirse a lo que establece el procedimiento
técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles (PT-CAS).

2.3.4.6. Area rentable.- El valuador de bienes nacionales debe referirse a lo que establece el
procedimiento técnico para el calculo del area construida, area util y area rentable o vendible en inmuebles
(PT-CAS).

2.3.4.7. Edad efectiva de la construccion.- Es la edad aparente de un bien en comparaciéon con un bien
nuevo similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util remanente de un bien y su
vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicion fisica y utilidad, que no necesariamente
coincide con su edad cronoldgica.

Se debe mencionar la edad efectiva sobre la base de la informacion documental; si la edad cronoldgica, a
juicio del valuador, difiere de la edad efectiva, o bien, no se tiene dicha informacién, se debe indicar también la
primera, por clase de construccion.

Para inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccion y/o remodelacién, se debe indicar la fecha
en que se hicieron tales adecuaciones, especificando si fue total o parcial (si abarcé elementos estructurales o
sblo acabados) y el porcentaje que representa con respecto al total y areas del inmueble que fueron
reacondicionadas.

2.3.4.8. Vida util remanente.- Es el periodo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un bien
en el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia productiva, util y econémica
para el propietario o poseedor.

Se calcula con base en la vida util normal asignada a cada tipo de inmueble y construccion, menos la edad
efectiva del mismo.

2.3.4.9. Vida util normal.- Es el periodo, expresado en afos, en el cual puede esperarse razonablemente
que un bien realice de manera redituable la funcién para la cual fue construido, a partir de la fecha en que fue
puesto en servicio.

2.3.4.10. Estado de conservacion.- Se pueden hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, reparaciones
mayores, reparaciones sencillas, normal y bueno, sefialando las deficiencias relevantes tales como,
humedades, salitre, cuarteaduras, fallas constructivas, asentamientos y otras.

2.3.4.11. Calidad de proyecto.- Debe indicar las cualidades o defectos sobre la base de la funcionalidad
del inmueble, clasificandolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado, funcional,
bueno, excelente, entre otros.

2.3.4.12. Unidades rentables o susceptibles de rentarse.- Debe mencionar el total de ellas, agrupandolas
segun su uso. En los casos en que de acuerdo a las caracteristicas propias del inmueble, existan diversas
alternativas de divisién para efectos de arrendamiento de los espacios, se deben indicar las modalidades
posibles y especificar cual de ellas es tomada en consideracion para efectos del avaluo.

2.3.4.13. Elementos de la construccién.- En este capitulo se describen los conceptos, en forma similar a
las especificaciones de construccion.

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, deben justificar plenamente los
valores de construccidon que se asignen a los diversos tipos de edificacion apreciados.

Para cada clase de construccion que el valuador de bienes nacionales identifique, debe realizar la
descripcién correspondiente.
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A continuacion se refieren algunos conceptos:
a) Obra negra o gruesa

Cimientos.- El valuador de bienes nacionales debe consultar los planos estructurales y de no haberlos, se
puede suponer la cimentacioén légica de acuerdo con el tipo de construccion y la calidad de terreno en la zona;
en caso de duda, se podra indicar: “se supone...”.

Estructura.- Debe describir el tipo de estructura, mencionando materiales en muros, trabes y columnas
(muros de carga, trabes y columnas, de concreto armado o acero, etc.), asi como el sistema constructivo,
dimensiones de claros y alturas, secciones de trabes y columnas, cuando lo justifique la magnitud de la
construccion.

Muros.- Material, espesor, refuerzos y si son de carga o divisorios; se debe indicar la altura cuando sea
distinta de la comun, asi como si tienen acabados aparentes.

Entrepisos.- Se debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto macizo, losa reticular,
pretensada, aligerada u otra), asi como el tamafio de sus claros: pequefios (hasta 4 metros) medianos (4 a 6
metros) y grandes (mas de 6 metros).

Techos.- Al igual que en el punto anterior, debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto
macizo, losa reticular, pretensada, aligerada u otra), asi como el tamafio de sus claros: pequefios (hasta 4
metros) medianos (4 a 6 metros) y grandes (mas de 6 metros), agregando si son inclinados, a dos o cuatro
aguas.

Azoteas.- Se debe indicar si estan impermeabilizadas, enladrilladas, aisladas, etc., materiales utilizados,
asi como los pretiles, indicando material, seccion y altura.

Bardas.- Se debe indicar material, espesor, altura y si tiene acabados aparentes, aplanados y/o pintura;
remates cuando sean significativos en valor, asi como si son medianeras o de uso comun.

b) Revestimientos y acabados interiores:
Aplanados.- Se debe indicar material y calidad.

Plafones.- Se deben indicar material y calidad. Los falsos plafones se deben describir por material, y en su
caso, marca y medida, dando la mayor cantidad de datos que contribuyan a dar la idea de su valor.

Lambrines.- Se debe mencionar material, calidad, colocacién y ubicacion, en su caso altura.
Pisos.- Se debe indicar material, calidad, colocacién, medida y ubicacion.
Zoclos.- Se debe indicar, material, calidad y medida.

Escaleras.- Se debe mencionar material, sistema constructivo y uso (principal, de servicio o de uso
comun), interiores o exteriores. Se debe describir el barandal y los pasamanos.

Pintura.- Se debe indicar el tipo utilizado y de ser posible la calidad.

Recubrimientos Especiales.- Se debe indicar, entre otros, calidad y ubicacion de las alfombras fijas al piso,
de materiales ahulados o plasticos, tapices y telas en muros o plafones, corchos, etc.

c¢) Carpinteria:

Puertas, muebles empotrados, lambrines, plafones, pisos, etc. Se deben mencionar todos aquellos
elementos que sean significativos e indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores, distribucion y
ubicacién dentro del inmueble.

d) Instalaciones hidraulicas y sanitarias:

Se debe indicar si son ocultas o aparentes, asi como el material que las componen. De los tinacos y
tanques elevados, indicar el material y su capacidad.

e) Instalaciones eléctricas:

Se debe mencionar si son ocultas o aparentes, entubadas o sin entubar, si son normales o profusas y el
tipo de salidas (de centro, en muros o spots), calidad de accesorios y tipo de corriente.

f) Herreria:

Se debe indicar material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo estructural y clase de perfiles: ligeros,
medianos o pesados. Rejas y protecciones indicando material y clase (ornamental, sencilla, forjada, etc.)

g) Vidrieria:

Se debe indicar el material, tipo, espesor y caracteristicas. Debe describir, entre otros, los domos, espejos,
canceles, emplomados y tragaluces.

h) Cerrajeria

Se debe indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.

i) Fachadas

Se debe sefialar el numero de fachadas, los materiales predominantes, si son aparentes, si hay
revestimientos, etc. Se deben diferenciar los materiales de fachadas principales e interiores, cuando proceda.
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j) Accesos:

Se deben identificar los accesos directos al publico a areas comerciales, oficinas, bodegas,
estacionamientos, etc.

k) Instalaciones funcionales:

Son aquellas que se consideran adheridas al inmueble y como indispensables para el funcionamiento
operacional del inmueble.

Elevadores y montacargas.

Escaleras electromecanicas.

Equipos de aire acondicionado o aire lavado.

Sistema hidroneumatico.

Calefaccion.

Subestacion eléctrica.

Pararrayos.

Equipos contra incendio.

Cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcién, plantas de tratamiento.
Plantas de emergencia.

Sistemas de intercomunicacion.

Equipos de seguridad y circuitos cerrados de television.
Calderas.

Cocinas integrales.

1) Elementos accesorios:

Son aquellos que se consideran necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso especializado

como:

Espuelas de ferrocarril.
Pantallas de proyeccion.
Butacas.

Sistemas de aspiracién central.

Bévedas de seguridad.

m) Obras exteriores:

Son aquellas necesarias para el funcionamiento del inmueble que se encuentran fuera de la construccion
principal.

Bardas.
Rejas.

Patios y andadores.

n) Obras complementarias:

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son:

Marquesinas.

Pérgolas.

Jardines.

Fuentes, espejos de agua.
Riego por aspersion.
Albercas y chapoteaderos.

Sistemas de sonido ambiental.

Independientemente de la clasificacién propuesta, los conceptos antes mencionados de manera
enunciativa deben describirse por separado de las construcciones, para obtener valores unitarios
independientes. En todos los casos se debe anexar la descripcion que se considere necesaria para la
adecuada cotizacion de cada partida.
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2.3.5. Andlisis de la zona donde su ubica el inmueble (caracteristicas urbanas)

2.3.5.1. Clasificaciéon de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe clasificar la zona de acuerdo a la
reglamentacion urbana en la localidad (habitacional, comercial, industrial, servicios, mixta), asi como la
categoria de las mismas (por ejemplo, alta, media, popular), incluyendo aquellos casos en los que se aprecien
clasificaciones mixtas. Si no se contara con un Programa o Plan de Desarrollo Urbano, puede determinar la
clasificacion y la categoria de acuerdo a la apreciacion observada. Asimismo, se debe especificar, entre otras,
si se trata de una zona o de un sector en crecimiento o en desarrollo, en proceso de consolidacién, en
declinacién o en renovacion.

2.3.5.2. Tipo de construcciéon dominante en la calle.- Debe mencionar el tipo o tipos de construccién
predominante en la calle o en la zona donde se ubica el inmueble, la calidad, el nimero de niveles y el uso de
las construcciones, asi como las clasificaciones existentes

2.3.5.3. Indice de saturacion en la zona.- El valuador de bienes nacionales debe determinar y analizar el
porcentaje de terrenos con construcciones en relacion al numero de terrenos sin construcciones; es una
referencia del crecimiento de edificaciones en la zona y por lo tanto de las tendencias de la demanda.

2.3.5.4. Densidad de poblacion.- Debe indicar si en la zona la poblacion es, entre otras, nula, escasa,
normal, media, semidensa, densa, flotante. Asimismo, sefialar su nivel socioeconémico.

2.3.5.5. Contaminacién ambiental.- Identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos o
indirectos de la contaminacion ambiental, tales como: contaminacion del agua, aire, suelo, ruidos y
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar que lo anterior sélo se debe considerar en la medida que afecte al
valor o tenga consecuencias sociales o legales.

2.3.5.6. Uso del suelo.- Debe corresponder a la normatividad emitida por la autoridad respectiva (Ley de
Desarrollo Urbano, Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos, Cartas de Uso del
Suelo, etc.), indicandose si éste corresponde a un uso de la zona, de la calle o del terreno, asi como al uso del
inmueble a justipreciar. Cuando no exista una reglamentacioén al respecto, o bien no se tenga definido el uso,
se debe indicar de acuerdo a lo observado, debiendo corresponder al uso predominante; en todos los casos
se debe indicar la fuente de informacion. Por otro lado, si el terreno tiene un “uso adquirido” diferente al
permitido, se debe indicar en este rubro.

2.3.5.7. Vias de acceso.- Se deben indicar las vias de acceso a la zona y al inmueble sefialando el orden
de importancia, asi como la intensidad de flujo vehicular. Este concepto es de gran relevancia en la
determinacién del valor del terreno.

2.3.5.8. Servicios publicos y equipamiento urbano.- Se deben mencionar los servicios publicos municipales
que existen en la zona que circunda el inmueble en estudio como son: pavimentos flexibles o rigidos,
banquetas con guarniciones, en su caso si son soterrados y/o aéreos red de agua potable, alcantarillado y
drenaje, red de electrificacion, alumbrado publico, teléfono, entre otros; sefalar el equipamiento y mobiliario
urbano con que cuenta la zona, tales como: parques, hospitales, mercados, escuelas, deportivos,
estacionamientos, paraderos de transporte publico, bancas, fuentes, entre otros.

2.3.6. Recopilacién de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario).

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacion de mercado en la vecindad inmediata o
mediata de por lo menos cinco ofertas o casos de operaciones concertadas, cinco de inmuebles en venta
comparables al del bien en estudio y cinco de inmuebles en renta comparables. Las fuentes de informacién a
las que se puede recurrir son: investigacion en campo del mercado de compra-venta, revistas o periédicos
especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y oficinas de gobierno, entre
otros.

2.3.6.1. Clasificacion de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe clasificar la zona donde se ubican
las muestras o casos de ventas comprobables como: industrial, habitacional, equipamiento, servicios,
comercial, mixta, entre otras.

2.3.6.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible.- Debe identificar la direccién oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacion realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegacién y
estado, asi como su posicion dentro de la manzana y mencionar el equipamiento y mobiliario urbano con que
cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de enunciar la
distancia de cada muestra al inmueble sujeto de estudio.

2.3.6.3. Area vendible de la muestra.- El valuador de bienes nacionales debe obtenerla en la inspeccion de
cada muestra, para compararlas con la del inmueble en estudio. Para la determinacion del area rentable,
referirse al Procedimiento Técnico para el célculo del area construida, area util y area rentable o vendible en
inmuebles (PT-CAS).

2.3.6.4. Numero de cajones de estacionamiento.- Debe sefalar el numero de cajones de estacionamiento
(si los hubiese) que le corresponden a la muestra, indicando si son cubiertos o a descubierto.

2.3.6.5. Clasificacion de la construccion.- Debe sefialar, entre otras, si es antigua, moderna o mixta.

2.3.6.6. Calidad de la construccion.- Debe sefialar la calidad de la construccion del inmueble ofertado
(econdémica, media buena o de lujo), con miras a establecer una comparacion respecto al inmueble por valuar.



Lunes 12 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Tercera Seccién) 81

2.3.6.7. Estado de conservacion.- Debe recabar informaciéon que permita establecer la condiciéon que
refleja el mantenimiento de la muestra; se podran hacer las siguientes clasificaciones: ruinoso, malo, regular,
bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado, reconstruido, entre otros.

2.3.6.8. Edad.- Se debe indagar la edad de la muestra comparable.

2.3.6.9. Instalaciones propias, elementos accesorios y obras complementarias.- Debe sefialarlos en su
caso, si la muestra cuenta con alguno de estos conceptos, con la finalidad de contar con los elementos
necesarios que permitan justificar sus valores.

Instalaciones propias: Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el funcionamiento
operacional de éste.

Elementos accesorios: Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado.

Obras complementarias: Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble.

2.3.6.10. Oftras consideraciones.- En caso de que la muestra cuente con algin elemento que no pueda ser
ubicado en alguno de los apartados anteriores (equipos muy especializados, acabados no ordinarios, alguna
situacion “sui géneris”), se debe describir en este punto.

2.3.6.11. Precio ofertado o de cierre de la operacién.- Debe indicar el precio expresado por la persona que
da la informacion.

2.3.6.12. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y clasificar la cantidad de ofertas disponibles y
comparables con el inmueble a valuar, en un mercado activo. El nivel de la oferta debe ser clasificada de muy
alta a nula.

2.3.6.13. Tiempo de exposicién en el mercado.- El valuador de bienes nacionales debe establecer el
tiempo de exposicion en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es operacién
realizada debe establecer la fecha de cierre de la negociacion.

2.3.6.14. Nombre y teléfono del informante.- Debe indicar el nombre completo de la persona que
proporcioné informes acerca de la muestra en venta u operacion realizada, asi como los numeros telefonicos
en donde se le puede localizar.

2.3.6.15. Reporte fotografico.- El valuador de bienes nacionales debe realizar un reporte fotografico que
muestre las caracteristicas mas representativas de cada muestra comparable.

2.3.6.16. Croquis de localizacién.- En este documento se deben localizar todas las muestras de ofertas en
venta y renta realizadas y el propio inmueble en estudio.

2.3.6.17. Clasificacion de datos.- Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacion inmobiliaria, tanto del inmueble en estudio como de las muestras ofertadas o casos de ventas
realizadas del mercado, deben ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, en
la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacion directa de mercado, otras fuentes de informacion susceptibles
de consultar son:

Revistas o periodicos especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y
oficinas de gobierno, entre otros.

2.3.6.18. Tabla de investigacion de mercado.- En el anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que sirve
para el vaciado y andlisis de los datos de cada muestra comparable.

2.3.6.19. Nivel de demanda.- Ademas de inspeccionar la zona, con base en las caracteristicas del predio
sujeto, en las caracteristicas de la oferta de precios comparables y en informacién recopilada de otras fuentes,
el valuador de bienes nacionales debe presentar una opinién sobre la demanda de inmuebles terrenos como
el sujeto, que sirve para fundamentar la homologacion.

2.4 Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacion)

El valuador de bienes nacionales debe utilizar los enfoques comparativos de mercado, de costos y de
ingresos, a fin de configurar el espacio para la toma de decisiones de los agentes econémicos que participan
en la operacion proyectada con el edificio de productos como unidad indivisible.

2.4.1. Enfoque Comparativo de Mercado

Este enfoque involucra la investigacion de ofertas en venta o en renta presentes de edificios de productos
comparables por su tipo al edificio en estudio, que se constituyen en competencia para el mismo, identificando
las diferencias en las condiciones ambientales y en las caracteristicas propias del edificio analizado con
respecto a las de los edificios de referencia a fin de descartar, con argumentos motivados y sustentados
consignados en el dictamen del valuador, los edificios de referencia que presenten diferencias determinantes,
principalmente en ubicacién, entorno urbano y social y dimensién, para concentrar el analisis en los edificios
de referencia con la menor desviacion en las diferencias.

Para el Enfoque Comparativo de Mercado, se procede a aplicar los factores de homologacién a los datos
de investigacion de mercado previamente registrado en la tabla de homologacion, ajustando los datos de cada
oferta de mercado para homologar con el inmueble en estudio. A continuacion se describe el proceso a seguir
para determinar dichos factores de homologacion.
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2.4.1.1. Tabla de homologacion

En el anexo 2 se presenta un formato de ejemplo en el que se vacian los datos requeridos para hacer la
homologacién y obtener tanto el precio unitario promedio como el indicador de valor comparativo de mercado.

A los datos de investigacion de mercado previamente registrados en las tablas consignadas en los anexos
1y 2 se les aplican los factores de homologacién (ajustando los datos de cada muestra de mercado para
homologar con el bien sujeto de estudio).

2.4.1.2. Homologacion.

Con el propésito de homologar las diferencias en las caracteristicas propias de los edificios de referencia
con el edificio analizado, el valuador debe realizar un analisis con los siguientes componentes:

Debe considerar las inversiones necesarias en el edificio en estudio o en los de referencia, segun
el caso, para:

a) Igualar el estado de conservacion de los edificios de referencia con el edificio en estudio.

b) Que todos cumplan con las normas técnicas de habitabilidad, estacionamientos, seguridad
estructural y de instalaciones en vigor.

¢) Que todos tengan regularizada la situacion juridica de la propiedad.

Las inversiones requeridas por cada uno de los edificios de referencia deben ser restadas al precio de
oferta para obtener el valor comercial de esos edificios. El importe de las inversiones de los edificios de
referencia y del edificio en estudio debe estar soportado en un estudio suscrito por un profesional con cédula
emitida por autoridad responsable; de no existir el estudio, el valuador podra estimar si el precio de oferta
incluye o no las inversiones requeridas y consignar en su dictamen el sustento de la estimacion de las
inversiones o la falta de él.

Si a juicio del valuador el precio de oferta de un edificio de referencia ya incluye total o parcialmente las
inversiones requeridas, entonces el importe incluido de las inversiones no forma parte del analisis que se
expone en el apartado correspondiente.

En caso de no existir documentacion y de considerar el valuador que carece de informaciéon de las
inversiones requeridas, asi debe consignarlo en su dictamen.

2.4.1.3. Factores de ajuste

En virtud de que puede resultar dificil encontrar inmuebles iguales al que se valla, es practica comun
trabajar con inmuebles similares, comparables al del estudio. Las diferencias entre ellos, pueden atribuirse
tanto a condiciones extrinsecas (ubicacién, vias de acceso, servicios publicos, vistas panoramicas, usos de
suelo, entre otros) como a caracteristicas intrinsecas (superficie, calidad y estado de conservacién de la
construccién, edad, numero de cajones de estacionamiento, entre otros). Por lo tanto el valuador de bienes
nacionales debe tomar en cuenta lo siguiente:

a) Identificar las diferencias mas representativas y que como condicién ineludible, a juicio del valuador,
impacten en el valor; para cada una de estas diferencias corresponda un Factor de Ajuste.

b) El ndmero de factores de ajuste aplicados a un comparable se recomienda que no sea mayor de
seis, incluyendo en éstos el factor de negociacién. Lo anterior en virtud de que, se considera que si la
muestra presenta mas de seis caracteristicas diferentes que impacten en el valor con relacién al
inmueble valuado, no puede calificarse como “inmueble comparable al valuado”.

c¢) Cada factor de ajuste utilizado debe ser descrito y justificado en el trabajo valuatorio, procurando
utilizar siempre los que ajusten las diferencias mas relevantes.

d) Elfactor de ajuste resultante al valor de cada muestra, puede representar un premio o castigo para el
comparable con respecto al sujeto. Este factor de ajuste no debe:

1. Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto

2. Representar un castigo al valor de la muestra mayor a (-) 50% respecto a las caracteristicas del
sujeto

3. Elfactor de ajuste debe quedar comprendido en el rango de: 0.50 hasta 1.50

Cuando esta variacion del comparable sea mayor debe incluirse en el trabajo valuatorio la
justificacion o explicacion correspondiente; de no ser justificable, se desechara dicho
comparable.

e) La combinacion de los factores individuales que se apliquen, sera el factor resultante de ajuste por
cada comparable.

f)  Calcular y determinar los factores a utilizar conforme lo sefala la “Recopilacién de Rangos, Férmulas
y Factores de Ajuste”’, metodologias, criterios, procedimientos técnicos y demas que emite el
INDAABIN preferentemente, o mediante otros factores ampliamente aceptados en el ambito
profesional de la valuacién y que queden analiticamente sustentados en el cuerpo del trabajo
valuatorio.
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9)

Una vez aplicados los factores de ajuste y obtenidos los montos de valor unitarios homologados para
cada una de las muestras o casos de rentas realizadas, se debe utilizar el promedio de éstos para
obtener el valor o monto unitario promedio. Este promedio resultante se multiplica por la superficie
del inmueble a valuar, obteniéndose asi el indicador de valor por el Enfoque Comparativo de
Mercado.

Es importante sefalar que cuando se trate de un inmueble que incluya cajones de estacionamiento
debe considerarse la determinacién de un factor que incorpore el diferencial de cajones del inmueble
en estudio respecto al nimero de cajones de las muestras. Lo anterior, calculando la “densidad de
cajones” del inmueble en estudio (obtenida ésta a través del cociente de la superficie construida
entre el numero de cajones con que cuenta) y comparandola con las que resulten de las muestras
respectivamente, de manera que la falta (o el exceso en su caso) de cajones, al ser multiplicada por
el precio de mercado de un cajon similar, se pueda obtener un costo que ajuste las diferencias entre
el nimero de cajones del inmueble en estudio y la muestra. El factor de ajuste se obtiene al dividir el
costo por cajon (faltante o en exceso) de cada muestra entre su precio total.

2.4.2. Enfoque de Costos

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicién o reproduccion de
uno igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante a aquél que se valua.

Se debe tomar en consideracion:

a)
b)

c)

d)

e)

Terreno.- Se debe valuar como si estuviera vacio, segun sus caracteristicas fisicas, de uso y de
servicios considerando el mayor y mejor uso y de acuerdo con el procedimiento PT-TU.

Construcciones.- Se estima el valor de reposicidon o de reproduccion nuevo de las construcciones,
tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas considerando el uso, el tipo y el numero de niveles.

Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.- Se estima el
valor de reposicion o reproduccion nuevo de éstos, siempre que formen parte integral del inmueble,
tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas.

Deméritos.- Se estima la pérdida de valor debido a deterioro fisico por edad y estado de
conservacion, para cada tipo de construccion y equipo apreciado y, en su caso, la obsolescencia
economica, funcional y tecnolégica del bien, de acuerdo con sus caracteristicas particulares.

Se suman el valor resultante del terreno, y el costo neto de reposicion de todas las mejoras
(incluyendo construccion, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias)
que formen parte integral del inmueble.

Indicador de valor de reposicién nuevo o reproduccién nuevo: Se obtienen los valores unitarios de
reposicion nuevo o, en su caso, de reproduccidon nuevo para cada tipo de construccion observada.
Se debe justificar la aplicacion de estos valores, las fuentes de consulta y el método aplicado. Los
valores de reposicion nuevo deben contener los costos indirectos del inversionista.

Indicador de valor neto de reposicion o neto de reproduccién: Se obtienen los valores netos de
reposicion o de reproduccion para cada tipo de construccion observada. Los deméritos se deben
aplicar, en su caso, por edad, estado de conservacion, obsolescencia o cualquier otra caracteristica
notable.

En los casos que proceda la aplicacion de factores de demérito por obsolescencias funcional o
econdmica, éstos afectaran al valor fisico, incluyendo, en su caso, al terreno. Se deben justificar en el
avaluo la aplicacion de estos factores, las fuentes de consulta y la metodologia aplicada.

2.4.3. Enfoque de Ingresos.

El enfoque de ingresos esta disefiado para encontrar la posicion del edificio de productos en un mercado
de inversionistas, por tanto el valor del edificio de productos como unidad indivisible resulta del precio mas
probable que puede pagar por él un inversionista para obtener una tasa de rendimiento minima aceptable
(TREMA), conforme a proyectos posibles de aprovechamiento del edificio en estudio.

2.4.3.1. Fundamentos econémicos para el enfoque de ingresos

Para el analisis de los edificios de productos, resuelta su situacion juridica en el caso de que lo requieran,
se parte de que pueden ser ofrecidos en el mercado inmobiliario en renta o en venta, dando lugar a las
siguientes lineas de analisis que consideran proyectos de aprovechamiento de los compradores potenciales:

a)

b)
c)

Ocupacién por el comprador o arrendatario para ocuparlo integramente en el desarrollo de sus
negocios, publicos o privados;

Comercializacion por el comprador al menudeo en venta;

Comercializacion por el comprador en renta a un solo arrendatario, o0 en partes a varios
arrendatarios.
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Considerando las dos Ultimas lineas de analisis, el enfoque de ingresos se alimenta de los siguientes
componentes:

a) De los proyectos posibles de los potenciales compradores para la venta o renta del edificio en
estudio; proyectos que dependen de los usos de suelo permitidos en el terreno que ocupa el edificio
en estudio, de la factibilidad de solicitar una modificacion de los usos del suelo con apego a la
normatividad urbana, y de las limitaciones que impone la infraestructura urbana.

b) De la factibilidad de los proyectos de comercializacion, que depende de la situacidon prevaleciente y
esperada del entorno econémico y social:
1. El crecimiento general y sectorial de la economia, en cuanto sus efectos en el mercado
inmobiliario de los edificios del tipo del edificio analizado, conforme a los proyectos de
comercializacion y a las oportunidades de inversion en otro tipo de proyectos.

2. La situacion financiera del pais, especialmente en lo relacionado a la paridad de la moneda y a
las tasas de interés.

3. Ladisponibilidad de créditos en el caso de la comercializacion por ventas.
4. Ladisposicion de los grupos sociales para aceptar los proyectos.
5. La presencia de comercio callejero, de grupos antisociales y de actividades ilicitas.

c) De la factibilidad técnica y legal, y de las eventuales inversiones que requieren los proyectos de
comercializacion para los siguientes conceptos:

1. Cumplir con las normas técnicas de habitabilidad, seguridad estructural y de instalaciones en
vigor.

2. Regularizar la situacion juridica de la propiedad.
3. Remozar, modernizar o reconvertir el edificio en estudio.

d) Del tiempo de absorcién en que se espera que la demanda en venta o en renta de los productos
inmobiliarios que ofrece el edificio en estudio agote la oferta generada con él.

e) En la linea de arrendamiento del edificio, de las variaciones en el tiempo de ocupacién y en el
importe real de las rentas y de los costos de operacion, esperables ante escenarios econdémicos y
sociales previsibles.

2.4.3.2. Enfoque de ingresos estatico o capitalizacion directa. (Aplicable solamente para edificios de
productos pequefios de 1 planta o nivel)

Este enfoque, basado en el principio econdmico de “anticipacion”, estima valores con relacién al valor
presente de los beneficios futuros derivados del bien y es generalmente medido a través de la capitalizacion
de ingresos.

Se deben considerar, debidamente fundamentados y soportados la tasa de capitalizacion utilizada, asi
como, entre otros, la renta real o renta estimada y deducciones.

La estimaciéon del monto de la renta bruta mensual debe hacerse en forma unitaria para cada tipo de
construccidon apreciado o, en su caso, por unidad rentable, debiendo estar sustentado en el analisis del
Enfoque Comparativo de Mercado para inmuebles en renta.

a) Valor de capitalizacion estatico:
Los pasos basicos para su estimacion son:

1. Realizar una estimacion del ingreso total a partir de la unidad rentable, considerando las
caracteristicas del bien y en base a una investigacion de rentas de inmuebles comparables en el
mercado. Se deben incluir todos los ingresos que genere el inmueble, incluyendo guante en su
caso.

2. Llevar a cabo un andlisis y una estimacion de los gastos de operacion. Los gastos de operacion
incluyen vacios (entendiéndose éstos como los periodos en que el bien no produce ingresos por
concepto de renta), impuesto predial en su caso, pago por el servicio de agua en su caso,
energia eléctrica en su caso, mantenimiento, reparaciones, gastos por refacciones,
administracion, seguros, 1.S.R., entre otros.

3. Establecer el calculo del indicador de valor por capitalizacion.
b) Capitalizacion directa:
Se dividen los ingresos netos anuales que produce o se estima puede producir un inmueble entre una tasa

acorde con el riesgo proyecto. O bien, se multiplica dicho ingreso por un factor o multiplicador apropiado
al caso.

Se debe tomar en cuenta la renta real, renta efectiva o, en su caso, la renta estimada de mercado.
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Se pueden considerar, entre otras, las siguientes deducciones de areas comunes:

2

7.
8.

Porcentaje de desocupacion (vacios).

Impuesto predial.

Derechos por servicios de agua.

Gastos generales (administracion, limpieza, vigilancia).
Gastos de conservacion y mantenimiento.

Consumo de energia eléctrica comun (la correspondiente a iluminacion artificial, equipos
de bombeo, etc.).

Impuesto sobre la renta.
Seguros.

Para la segunda opcién (multiplicar el ingreso por un factor o multiplicador), el Multiplicador de Renta Bruta
(MRB), representa la relacion que se considera existente entre el precio de venta (o de oferta) y la renta bruta
(anualizada y de mercado), de propiedades que presenten caracteristicas similares. Este multiplicador es el
inverso de la Tasa Global de Capitalizacion.

En la estimacion de un MRB es importante tomar en consideracion que las propiedades analizadas deben
ser comparables a la propiedad sujeto en caracteristicas fisicas, de ubicaciéon y como sujetos de inversién
(riesgo). Propiedades con multiplicadores similares, incluso idénticos, pueden tener gastos de operacion en
otra proporcion y pueden, por tanto, no ser comparables para efectos de valuacion.

2.4.3.3. Método para el enfoque de analisis dinamico o de flujo de caja descontado.

En virtud de lo expuesto en el apartado anterior, el valuador de bienes nacionales debe realizar lo
siguiente para determinar el indicador de valor con el enfoque de ingresos del edificio en estudio:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

Configurar los proyectos de aprovechamiento del potencial comprador del edificio, a partir de
investigaciones del mercado de los productos inmobiliarios que pondra cada proyecto en oferta,
incluyendo:

1. El eventual remozamiento, modernizacién o reconversion del edificio.

2. La comercializacion en venta y en renta de los productos inmobiliarios, a un solo cliente o al
menudeo.

Estimar las inversiones requeridas para los proyectos de aprovechamiento configurados, para los
siguientes conceptos:

1. Cumplir con las normas técnicas de habitabilidad, seguridad estructural y de instalaciones en
vigor.

2. Regularizar la situacion juridica de la propiedad.

3. En su caso remozar, modernizar o reconvertir el edificio en estudio.

Configurar escenarios para el entorno econdémico y social en el horizonte de analisis cuando menos

con dos expectativas, la optimista y la pesimista.

Establecer el horizonte de analisis para cada una de las lineas de comercializacién, de acuerdo con
los comportamientos esperables en el entorno econémico y social del edificio, derivados de los
escenarios configurados.

Para cada combinacion de proyecto de aprovechamiento y escenario econémico y social formular los
prondsticos siguientes:

1. Tiempo de absorcidon que se espera de la demanda en venta o en renta de los productos
inmobiliarios que ofrece el edificio en estudio.

2. En la linea de venta del edificio, precios del edificio en una sola operacion y en partes al
menudeo.

3. En la linea de arrendamiento del edificio, las variaciones en el tiempo en la ocupacion y en el
importe real de las rentas y de los costos de operacion.

Formulacion de las corridas financieras que permitan determinar los flujos netos reales esperados
para cada combinacién de proyecto de aprovechamiento y escenario econdmico y social configurado,
sin incluir el precio de compra del edificio.

Seleccion de la Tasa de Rendimiento Minima Aceptable (TREMA) para cada proyecto de
aprovechamiento.

Determinacién del precio maximo que un inversionista puede pagar por el edificio para cada
combinacién de proyecto posible y escenario econémico y social configurado para alcanzar la
TREMA aceptable, incorporando el precio de compra del edificio analizado a las corridas financieras.
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En virtud de que las inversiones inmobiliarias pueden ser realizadas por, personas fisicas o0 morales, que
operan en propiedad bienes inmuebles diversos, empresarios 0 empresas que cumplen con sus obligaciones
fiscales consolidando licitamente los diversos negocios a su cargo, resulta necesario no incluir en las corridas
financieras la carga del impuesto sobre la renta, el reparto de utilidades a los trabajadores, el impuesto al
activo, el impuesto al valor agregado y las cuotas de seguridad social, pero si es necesario incluir el impuesto
predial, especialmente en el caso de la linea de arrendamiento del edificio, porque su cuantia es
independiente de la eventual consolidacion.

Las corridas financieras deben de formularse en precios constantes, sin incluir la inflacion, pero si se
deben incluir en el tiempo, en su caso, incrementos o decrementos en los precios en términos reales sin
inflacion de los productos inmobiliarios que ofrece el edificio analizado.

2.4.3.4. Tasa de rendimiento minimo aceptable para el Enfoque de Ingresos (para flujos descontados).

La tasa de rendimiento minima aceptable (TREMA) depende conceptualmente de la razén
ingresos/inversion y de la vida del negocio. Las mas usuales son las siguientes:

l. Para negocios en que la razén ingresos/inversion es muy alta o la vida del negocio es muy corta, la
TREMA puede ser cualquiera de las razones ganancia/[inversion de riesgo], ganancia/[costo de
operacion] o ganancia/[ingreso total].

Il.  Para negocios en que la razén ingresos/inversion es baja o la vida del negocio es larga, la TREMA es
la tasa de descuento y, como caso particular de ella, la tasa interna de retorno (TIR).

Cualquiera que sea la TREMA que se elija, permite comparar las condiciones de riesgo y de liquidez en el
tiempo del negocio que se analiza con negocios comparables en riesgo y liquidez, y permite tomar decisiones
ante opciones competitivas de inversion. La TREMA se puede seleccionar por dos procedimientos:

. Construir la tasa a partir de la tasa conocida de un negocio de bajo riesgo y liquidez semejante a la
esperada del negocio analizado, y afectar dicha tasa por los efectos de riesgo que son previsibles en
el negocio analizado.

Il.  Seleccionar la tasa por comparacion con negocios similares en riesgo y liquidez.

El valuador debe seleccionar conceptual y numéricamente la TREMA vy registrar el sustento de su

seleccion en su trabajo valuatorio. La TREMA debe ser real, sin incluir inflacién y antes de los impuestos
sefalados en el apartado correspondiente.

El valuador de bienes nacionales podra referirse al procedimiento técnico PT-TD para la obtencion de
tasas de descuento.

2.5. Calculo y ponderacién de indicadores de valor

Si el valuador de bienes nacionales utiliza mas de un enfoque, el calculo del valor conclusivo, se hace
mediante la ponderacion de los indicadores de valor obtenidos, como puede ser en el caso de:

a) Elindicador de valor obtenido por el enfoque comparativo de mercado.
b)  Elindicador de valor obtenido por el enfoque de ingresos, por capitalizacién inversa.
c) Elindicador de valor obtenido por el enfoque de costos.

De los indicadores de valor obtenidos segun los anteriores enfoques, es importante aplicar una
ponderacion; esto es, multiplicar cada uno de los indicadores de valor obtenidos de cada enfoque por el
porcentaje de ponderacion que determine el valuador de bienes nacionales, segun el Uso y Propésito del
avaluo y verificando se cumpla lo siguiente:

a) Analizar lo razonable del resultado del indicador de valor de cada enfoque, los cuales no deben
presentar un amplio margen de dispersion.

b) Valorar las fortalezas y debilidades de cada uno.

c) Aplicar el porcentaje de ponderacién a cada uno de los indicadores de valor obtenidos por cada
enfoque, en funcién del Uso, Propésito y Finalidad del trabajo valuatorio.

d) Esta ponderacion debe realizarse dando un peso especifico a cada enfoque de modo que la suma de
éstos sea 100%.

De considerarse que en alguno de los enfoques la informacién no resulta suficientemente confiable o no
estd debidamente respaldada, el valuador debe aplicar los porcentajes de ponderacion que considere
pertinentes en funcién de la mayor confianza y en la exactitud de la informacion y calculos utilizados en un
enfoque u otro.

El valuador debe calcular y determinar los factores de ponderacion a utilizar conforme se sefiala en los
puntos antes mencionados tomando en cuenta el Procedimiento Técnico (PT-PIV), “Ponderacion de
Indicadores de Valor”.

2.6. Valor Comercial

Cuando el Propodsito sea estimar el Valor Comercial, para efecto de enajenacién, adquisicién o
indemnizacion; el valuador de bienes nacionales debe basarse en el resultado de la ponderacion para
determinar el valor conclusivo.
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2.7. Valor de Realizacién Ordenada

Cuando el Proposito sea estimar el Valor de Realizacion Ordenada para efecto de enajenacion; el
valuador de bienes nacionales debe considerar lo siguiente para determinar el valor conclusivo:

Una vez obtenido el Valor Comercial se le deducen el costo de oportunidad obtenido mediante un analisis
econdmico considerando los siguientes pasos:

a) Calcular el costo del dinero en el tiempo estimado de exposicién para la venta del terreno sujeto de
estudio.

b) Calcular los gastos inherentes al mantener la posesion de la propiedad durante el tiempo estimado
de comercializacion; dentro de estos gastos se consideran los de tipo administrativo, comisiones por
venta y en su caso pago de gravamenes correspondientes durante el tiempo de la comercializacion.

Es necesario que el valuador de bienes nacionales consulte el procedimiento técnico PT-VRO que permite
determinar el Valor de Realizacién Ordenada.

2.8. Obtencién del monto conclusivo (estimacion final del valor)

El valuador de bienes nacionales debe asentar como valor conclusivo el resultado de la ponderacion de
los indicadores de valor obtenidos de la aplicaciéon de dos o mas enfoques valuatorios; en el caso de ser un
solo enfoque se debe asentar el resultado de éste.

El valor conclusivo debe satisfacer el Uso y Propésito del trabajo valuatorio, asi como la Finalidad del
dictamen.

2.9. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio (informe de avaluo).

El valuador de bienes nacionales debe realizar el informe del trabajo y/o dictamen valuatorio de acuerdo a
lo sefialado en este procedimiento técnico, asi como al formato de avallo que contenga los siguientes rubros,
listados de manera enunciativa mas no limitativa:

a) Antecedentes, personas e instituciones involucradas, y fundamento juridico del acto legal y del
avaluo.

b)  Uso, Propésito, Finalidad, fecha del avaluo, ubicacién y direccién oficial.
c) Descripcion y resultados de los procedimientos técnicos aplicados.
d) Determinacion de él o de los enfoques pertinentes y calculo del valor para cada uno.

e) Inventario con los datos descriptivos del bien o los bienes, asi como con los valores de cada bien
obtenidos por los distintos enfoques, de acuerdo a las necesidades de cada caso.

f)  Consideraciones previas a la conclusion, condiciones limitantes y declaraciones.
g) Ponderacién de resultados para obtener el valor comercial.

h) Nombres y firmas de los servidores publicos, funcionarios, personal técnico, peritos valuadores y
representantes en los cuerpos colegiados de avalios que hayan intervenido en el trabajo valuatorio.

)] Fecha del dictamen valuatorio.

)] Fotografias y demas elementos que ayuden a un mejor entendimiento del trabajo valuatorio y
conocimiento de los bienes valuados.

k)  Otros anexos que resulten pertinentes.

El producto entregable al promovente por parte del valuador de bienes nacionales debe ser el trabajo y
dictamen valuatorio en original y con firmas autografas y/o electrénica en su caso.

El valuador de bienes nacionales debe conservar en sus archivos o en respaldo magnético, el expediente
completo del dictamen valuatorio por un plazo minimo de cinco afios, contados a partir de la fecha de emisién
del mismo y el INDAABIN lo debe conservar por el tiempo que sefiale la normatividad en la materia.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacién
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERQO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas

disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avalluos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Gémez Morin Rivera.- Rubrica.



Tabla de investigacion de mercado

Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacién de mercado

Anexo 1

Comparable namero:

Calle:
Numero:
Colonia:
Poblacion:
Entidad:

Uso de Suelo:

Superficie m2:

Precio $:

Precio Unitario $/m2:

Ofertado o rentado desde:

Clasificacion de la zona:

Servicios Publicos:

Equipamiento y Mobiliario:

Forma:

Numero de frentes:

Intensidad de construccion:

Ubicacién:

Topografia y ubicacién ante desastres naturales:

Nombre del informante:
NUm. De teléfono:

vavvavy
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Anexo 2

Tabla de homologacién

Precio de Precio Precio
Muestra la Superficie o Factores de Ajuste Unitario
Unitario
muestra Homologado
Nam. $ m? $/m? | Est. | Ubic | Calidad Cons. | Sup. | Neg. Fre $/m?
1 1.00 1.00 1.00 -
2
3
4
5

Precio unitario promedio en ($):

Superficie del inmueble sujeto (m?) : ‘

Indicador de valor comparativo de mercado en ($) :

2.10 Ejercicio ilustrativo

EJERCICIO ILUSTRATIVO DEL PROCEDIMIENTO TECNICO QUE PERMITE DICTAMINAR EL VALOR DE
TERRENOS CON CONSTRUCCION COMERCIAL O EDIFICIOS DE PRODUCTOS (PT-TCC).

Bien a valuar: Terreno urbano con construccion comercial o edificios de productos (PT-TCC)

EJEMPLO DE UNA TORRE DE OFICINAS Y UNA TORRE DE ESTACIONAMIENTOS.

Datos:
Calle:

Colonia:

Avenida Paseo de la Reforma No. 164, y calle Berlin No. 6, Esq. Roma.

Juarez

Delegacion: Cuauhtémoc.

Estado:

Croquis de localizacion:

México, D.F.
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1. Caracteristicas del Inmueble en Estudio.

a) Del terreno.

Ubicacion:

Superficie del terreno:

Superficie de construccién:

Indiviso:

Topografiay configuracién:

NUmero de frentes:

Al Norte con calle Reforma, al este con la calle de Berlin, al oeste con
Av. de los Insurgentes.

2,083.96 m? Torre Reforma Ay plaza.
1,937.28 m? Torre "C" de estacionamiento.
21,592.81 m? Torre Reforma A y plaza.
13,783.83 m? Torre "C" de estacionamiento.
Al 100%

Terrenos de configuracion poligonal de forma regular y topografia
plana a la vista.

Uno al Paseo de la Reforma y otro a Plaza Publica; la Torre Berlin "C"

un solo frente.
Caracteristicas

Panoramicas: Predio en avenida principal, con vista a edificios de oficinas de mas

de 10 niveles y locales comerciales.
Alta flotante.

Segun el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion
Cuauhtémoc, se tiene 3.90 veces el area del terreno y con una altura
maxima de 25 niveles.

Densidad habitacional:

Intensidad de construccion:

Servidumbres y/o

Restricciones: Servidumbres: Las propias de la colonia. Restricciones:
Gubernamentales; las marcadas por los Reglamentos de
Construccién y el Programa de Desarrollo Urbano de la Delegacion

Cuauhtémoc.

Vestigios: No existen.
b) De la construccion
Uso actual:

Se trata de un conjunto inmobiliario moderno con dos torres de oficinas "A" y "B", plaza y la de
estacionamiento "C", el objeto del presente dictamen es unicamente la torre "A" completa con 78 cajones de
estacionamiento, plaza y parte de la Torre "C" de estacionamiento con 614 cajones de estacionamiento, las
cuales cuentan con la siguiente distribucion:

Descripcion de las construcciones.
TORRE REFORMA “A”

Se trata de un moderno edificio de oficinas de lujo, resuelto en sétano para estacionamiento, planta baja,
2 mezanines, 14 plantas de oficinas, pent-house, salon R, bodega, cuarto de maquinas y azotea, el cual
cuenta con la siguiente distribucion:

SOTANO:

Acceso por Paseo de la Reforma, rampas, areas generales de estacionamiento, escalera, area de
conmutador, circulaciones, areas ocupadas por instalaciones propias.

PLANTA BAJA:

Acceso a estacionamiento, acceso principal, lobby a triple altura, vestibulo principal, local comercial,
acceso a cuatro elevadores, elevador de servicio, sanitarios para hombres y sanitarios para mujeres, pasillo
del area de servicios, escalera principal, ductos de instalaciones propias, plaza a triple altura con area general
sin distribuciones.

MEZZANINE 1y 2:

Cada uno cuenta con vestibulo, acceso a cuatro elevadores, elevador de servicio, areas generales para
oficinas, sanitarios para hombres y sanitarios para mujeres, pasillo del area de servicios, escalera principal,
ductos de instalaciones propias.
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PISO 1 AL 12, 14y 15:

Cada uno cuenta con vestibulo, acceso a cuatro elevadores, elevador de servicio, areas generales para
oficinas, sanitarios para hombres y sanitarios para mujeres, pasillo del area de servicios, escalera principal,
ductos de instalaciones propias, algunos pisos cuentan con divisiones interiores de lujo.

PENT-HOUSE 1Y PH SALON R:

Cada uno cuenta con vestibulo, acceso a cuatro elevadores, elevador de servicio, areas generales para
oficinas, sanitarios para hombres y sanitarios para mujeres, pasillo del area de servicios, escalera principal,
ductos de instalaciones propias, cuentan con divisiones interiores de lujo, el pent-house 1 cuenta con terraza
en tres frentes.

BODEGA:

Ocupada actualmente por ductos de las instalaciones propias.
CUARTO DE MAQUINAS:

Cuarto de maquinas de los cinco elevadores, tanque elevado, escalera.
AZOTEA:

Ultimo nivel destinado a helipuerto.

Cuenta con las siguientes instalaciones propias, sub-estacion eléctrica con 2 transformadores de 750 y de
500 kva, planta de emergencia planelec de 200 kva, sistema de elevacion de agua a tanque elevado, cisterna
de 420 m3, sistema contra incendio, sistemas de rociadores, sistema de aire acondicionado, sistema
tecnoldgico, 4 elevadores principales eléctricos de pasajeros schindler control dynatron mv-3, con
programacion computarizada para edificio de oficinas con capacidad de 1,820 Kg/26 personas, velocidad: 2.5
m/seg, recorrido: 62.00 m, paradas: 19 (diecinueve) y preparacion para parada en sétano, elevador de servicio
eléctrico de pasajeros schindler con capacidad de 840 Kg/12 personas, velocidad: 2.00 m/seg, recorrido:
67.00 m, paradas: 20 (veinte).

Los pisos cuentan con falso plafén retardante al fuego totalmente terminado, lamparas con inyeccion y
retorno de aire integrados, aire acondicionado con control de temperatura y confort dividido en seis zonas por
piso, sistema de rociadores contra incendio, sistema de detectores de humo, dos gabinetes de mangueras
contra incendio por piso, dos bafios por piso (damas y caballeros), sistema vertical de cableado estructurado y
fibra dptica en todo el edificio.

TORRE BERLIN “C” ESTACIONAMIENTO

Se trata de un inmueble de estacionamientos, resuelto en 10 niveles, azotea y cuarto de maquinas, con un
total de 900 cajones de estacionamiento aproximadamente; el objeto del presente dictamen es Unicamente
una parte de estacionamiento de la planta baja, y los niveles 3 al 8 y parte de la azotea, con 614 cajones de
estacionamiento, el cual cuenta con la siguiente distribucion:

PARTE DE LA PLANTA BAJA:

Pasillo, 2 elevadores, escalera, rampas, ducto, sanitarios para hombres y sanitarios para mujeres, areas
generales de estacionamiento, circulaciones.

NIVEL 3 AL 8:

Seis plantas tipo, cada una con pasillo, 2 elevadores, escalera, rampas, ducto, areas generales de
estacionamiento, circulaciones.

PARTE DE LA AZOTEA:

Escalera, rampas, circulaciones, cuarto de maquinas y area de estacionamiento; considerando Unicamente
el area para 70 cajones a descubierto ubicados en N.P.T. + 27.48.

Cuenta con las siguientes instalaciones propias comunes, 2 bombas de 5 hp; 3,500 rpm cada una, 2
elevadores de servicio eléctricos de pasajeros Otis con capacidad de 560 Kg/8 personas velocidad: 2.00
m/seg, recorrido: 24.00 m, paradas: 7 (siete). Sefializaciones en todos los niveles y cabina; control de
corriente alterna de 220 volts.

Tipos de construccion:
Tipo 1: Edificio de oficinas y local comercial en planta baja: moderno de lujo.

Tipo 2: Torre Berlin "C" de estacionamiento: moderna de mediana calidad.
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Area rentable:

15,204.54 m? y 692 cajones de estacionamiento: 78 cajones en la torre "A" y 614 cajones en la torre
Berlin "C".

Numero de cajones de estacionamiento:
78 cajones en la torre "A" y 614 cajones en la torre Berlin "C".
Unidades susceptibles de rentarse:

Dos, los inmuebles analizados.

CALIDAD ¥ CLASIFICACION DE LAS CONSTRUCCIONES: {TIPFO, USO, RANGO, C1 ASE, SUPERFICIEE
Torre Reforma "A"

TIPO Uso P05 CALIDAD DESCRIPCIGH
TIFCA Ext. 23 Ecordmica  |Estadonamiento (sotano)
TIPO 2 Cam. 23 De lujo Plarta baja
Teos | -0 23 De lujo Plaza
Mezrzanine 1 v 2; pizolal 12,14

TIPC 4 Ofic, 23 De lujo TRE
TIFO S Ofic, 23 De lujo Penthouss 1y poh. saldn R,

. Bodega, cuarto de maguinas v
TIPo g | Ofc 23 Mediana  |ozgtes.
TPOT | Serv. 23 Ecordmica  |Helipuerta

Teorre Berlin ''C"

TIPO uso PISOS CALIDAD DESCRIPCIOHN

) Parte de la planta baja, nive 3 al
TIpo | Bt 10 Mediana el g,
TIPO 2 Eat. 10 Ecordmica |Azotes

Numero de niveles:

Torre "A": 23 Torre "C": 10 niveles

Edad aproximada:

10 afios.

Vida util remanente:

80 afos (edificio de oficinas) y 70 afios (edificio de estacionamiento).
Vida total:

90 arios (edificio de oficinas) y 80 afios (edificio de estacionamiento).
Estado de conservacion:

Normal.

Calidad de proyecto:

Funcional para el uso proyectado.
c) Elementos de la construccién
TORRE REFORMA "A"

OBRA NEGRA O GRUESA
Cimentacion:

Pilotes de control de 50 X 50 cm, de concreto armado f'c= 250 Kg/cm? y acero f'y= 4,200 Kg/cm? hincados
a la segunda capa dura localizada a 45 m de profundidad, sobre los que se apoyan gatos hidraulicos con
capacidad de hasta 300 Ton sobre los que descansan puentes de alta resistencia de acero A-36 que sujetan
la cimentacion.
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Cimentacion: a base de contra trabes, losas y dados de concreto armado f'c = 250 Kg /cm? y acero f'y=
4,200 Kg/cm?2.

Superestructura:

La estructura es a base de columnas IPC y trabes IPR de acero A-36, las columnas estan recubiertas con
concreto estructural armado f'c=250 Kg/cm? y acero f'y=4,200 Kg/cm?.

Muros:

De tabique con castillos de concreto armado.
Entrepisos:

Losas de concreto armado.

Techos:

Losas de concreto armado.

Azoteas:

Impermeabilizada.

Bardas:

No tiene.

REVESTIMIENTO Y ACABADOS / INTERIORES:
Vestibulo de acceso

Pisos: El piso es de granito natural de %" de espesor (interior en verde ubatuba, blanco y gris coral, el
exterior blanco Acapulco flameado en piezas moduladas), el local comercial tendra un acabado de concreto
pulido. Puente de liga frente a las salidas de elevadores plantas Mezzanine 1 y 2, de estructura metalica sobre
la que se colocaron pisos de cristal templado de 2 " de espesor y una capa por debajo de policarbonato
transparente de 6 mm en médulos de 94 X 94 cm entre pieza y pieza una cenefa de granito natural verde
ubatuba.

Muro: El muro de elevadores vestibulo principal, va recubierto con placas de granito natural verde ubatuba
de 3/8" de espesor en toda la triple altura (P.B., Mez. 1 y 2) excepto en el muro interior junto a la escalera en
los tres niveles mencionados.

Plafén:

En el vestibulo de acceso exterior la terminacion es con cristal reflactasol (plata) color en 6 mm de espesor
templado sujeto con canceleria de aluminio, tipo cortina anodizado.

El vestibulo interior, plafén con triple altura estd en mddulos de 61 X 61 cm en placas metdlicas,
suspension tipo meridian fire-rated system color, en puentes de mezzanines casetones de aluminio natural en
modulos de 77 X 77 cm, suspension oculta.

Columnas y trabes:

Las columnas y trabes exteriores del vestibulo estan recubiertas con un forro de aluminio rojo con un
espesor de 0.100" de diferentes diametros y alturas, terminado en pintura Kynar exotic X 1, y en el vestibulo
interior los recubrimientos son de acero inoxidable al alto brillo con un espesor de 16 ga No. 8 en columnas,
facias y trabes, sobre los puentes de mezzanines vy triples alturas (producto de importacion).

a) Area de oficina
Pisos:

El piso es de cemento pulido para recibir cualquier acabado. Los vestibulos de elevadores, acabados en
granito natural negro impala pie por pie de 3/8" de espesor.

Muros:

Los muros de elevadores van recubiertos con placas de granito natural western rose y negro impala segun
disefio pie por pie de 3/8" de espesor.

Plafén:

El plafén en mddulos de 61 X 61 cm, tipo acoustone frost pedestals 12" X 2" X 34" con suspension visible

prefabricada, marca DONN CENTRICITEE fire rated 9/16", formando una reticula en un sentido de 1.22 m de
angulo con lamparas de 0.305 m a cada lado y suspension tipo DX.
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Salén de Juntas (niv. 16):

Su plafén, es estructura tridiromsa con modulaciéon de 170 X 170 cm y peralte de 85 cm a base de tubo de
1 % cal. 13, tubo de 2" cédula 40, tubo de 3" y 4" cédula 40, conectores de 1" y esferas de 4" y 5" pintada, y
de techumbre cristal reflectasol de 6 mm planta AP-08 templado sobre tintex (verde y azul) de 6 mm de
espesor sujeto con canceleria de aluminio, tipo cortina anodizado, con 12 a 14 micras de espesor.

Carpinteria:

Frentes de elevadores de encino americano, acabado en barniz color palisandro segun disefio
Ductos de instalaciones con puertas de encino natural terminadas en barniz natural.

b) Areas de servicios

Pisos:

Sanitarios de hombres y mujeres, pasillo y cuarto de limpieza estan terminados en ceramica del pais
de 1 cm de espesor en placas de 40 X 40 cm con juntas de 1 cm las huellas de las escaleras van acabadas
en una placa de plastico antiderrapante (euskola) y las alfardas asi como el marco de las huellas van pintados
con anticorrosivo y esmalte en color.

Muros:

Cuarto de limpieza, sanitarios hombres y mujeres, van recubiertos con laminado plastico de importacion,
los muros de circulacion, pasillo y escaleras, pintura lanzada con compresor acuarel.

Plafén:

El plafén esta en modulos de 61 X 61 cm, tipo auratone corona en area de bafios con suspension visible
prefabricada, marca DONN CENTRICITEE fired rated 9/16", suspension tipo DX.

Carpinteria:
Las puertas de toda el area de servicio son de tambor de encino natural terminadas en barniz natural.
Puertas contra incendio:

Puertas de acceso a escalera y bafios, fabricada tipo tambor de lamina No. 16, con refuerzos interiores de
lamina en forma de "z" y "u", alma de lana mineral, sin protecciéon de doble malla de alambre, contra marco de
lamina cal. No. 12, bisagras de cierre rapido (con resorte) selladas antihumo para cubrir un claro de 1.20 m X

2.10 m con duracion de 174 hrs. al fuego.

Barras de panico registro (UL), incluye jaladera y gatillo, terminadas con una base de primario y acabado
esmalte.

Cuarto de maquinas:

Acabados, el piso es de concreto pulido, los muros son de tabla roca por la parte interior y lamina Mexalit
por la parte exterior terminados en pintura esmalte y el plafén es la losa expuesta de lamina Romsa QL-99,
recubrimiento de celosia tipo "z" en aluminio duranodik.

Impermeabilizacion:

Cisterna y tanque elevado, imperproof-10 producto cementante aplicado en una porcién de 5 Kg/m? a
brocha y en las juntas elasticas se tiene imperproof-1010 con una membrana de refuerzo o similar.

Terrazas y azoteas, tremlar LRM membrana elastomérica de la que se aplicaran 3 capas y 2 de fibra de
poliéster y terminada con pintura doble duty aluminium.

Helipuerto, tremlar 9-50, se aplica sobre el concreto y se instala una capa de base-coat especial.
c¢) Plaza (acabados y especificaciones generales)

Piso siete, muro en colindancia norte con frente y jardineria, en plaza 8 columnas de 70 cm de diametro y
una altura de 10.35 m, para sostener techumbre metalica de alma abierta, con cubierta de lexan y cristal
templado.

d) Area de estacionamiento:

Piso de cemento pulido, columnas y muros en concreto aparente. Pintura sefalizacion de proteccion en
rayas negras y amarillas en columnas y muros, donde sea necesario asi como sefializacion de cajones de
vehiculos.

En la losa la estructura queda expuesta, trabes y losacero. Las trabes llevan una pintura para fuego
(expamos F-R de permasol), en todo el sétano con una duracién de 2 hrs.
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e) Fachadas

Las fachadas del edificio, son en aluminio anodizado duranodik tipo cortina y cristal templado reflecta de
6 mm, celosia ornamental de aluminio color rojo a la fachada sobre una estructura sustentante en acero y
aluminio, fachada norte en el area de servicio, bafios y escalera esta recubierta con una celosia tipo "z" de
aluminio anodizado.

EQUIPAMIENTO

a) Eléctrico

1) Sub-estacién eléctrica con 2 transformadores marca telsa de 750 kva. Y 500 kva, 23 kv/220-127v.
2) Planta de emergencia de 200 kva. 220/127 v, marca planelec.

3) Las alimentaciones son por charolas y escalerillas de aluminio tanto vertical como horizontalmente y
quedan ocultas ya sea por ductos o por plafén registrable.

4) Ductos de instalacién eléctrica y comunicacién, sistema "x" Romsa en losa, registrables en varios
puntos.

5) Las lamparas son de gabinete de 1" X 4" de un solo tubo luminico con reflector integrado rejilla
decorativa, balastra mark Ill de bajo consumo y rejillas integradas para la inyeccidon y retorno de aire
acondicionado.

6) Todas las instalaciones con cable condumex, tubo consuit de pared delgada, interruptores y tableros
general pacific.

b) Hidrosanitaria

1) Tanque elevado con 2 bombas marca jacuzzi, de 10 hp; 3,500 rpm c/u

2) Capacidad de cisterna 420 m3, incluye reserva contra incendio.

3) Todas las instalaciones corren por ducteria y plafén para quedar ocultas.

4) Preparacioén en cuatro columnas para instalacion de bafios privados en area de oficina.

5) Toda la tuberia de instalacién hidraulica es de con cobre tipo "m" y la sanitaria con fierro fundido
marca fosa.

6) Por nivel se cuenta con servicios sanitarios generales que constan de sanitarios hombres, 3 lavabos,
2 mingitorios y 2 w.c., en sanitarios de mujeres, 4 lavabos y 4 w.c., ademas de un servicio de aseo.

Equipo y proteccién contra incendio:
1) Dos bombas, una eléctrica de 25 hp, 3,500 rpm y una de combustion interna de 80 hp.

Bomba Jockey, bomba centrifuga horizontal mod. 1 %2 X 172 X g. con succion y descarga de 1'2" acoplada
directamente al motor eléctrico de 10 hp, 3 fases, 60 ciclos, 220-440 volts, 3,500 rpm

Bomba Diesel, bomba centrifuga horizontal marca ITT ALLIS CHALMERS, mod. 6 X 5 Ksif. succion de 6" y
descarga de 5" acoplada mediante cople flexible a motor diesel marca cummins mod. 6 btas, 9F1, 182 hp. A
1,780 rpm a nivel del mar con variaciéon de velocidad integrado.

2) Gabinete contra incendio (valvula angular 50 X 38 mm, manguera de 30 m de 38 mm, chiflén, llave para
cople y extintor), dos por piso con excepcién de P.B., mezzanine 1y 2, que cuentan con uno solo. Una toma
siamesa en acceso por Reforma.

3) Todos los niveles cuentan con sistema de rociadores localizados aproximadamente uno por cada 10 m2.

4) Las trabes que forman los marcos (l.P.R.) estan forradas por una colchoneta fibratada (caolin) para
incrementar su duracion a fuego por 2 horas.

c¢) Aire acondicionado

1) Cuenta con una unidad generadora de agua helada, tipo tornillo marca York modelo YSEBEB54-CMAO
CAP. efectiva 416 t.r. 1,000 gpm de agua desde 51' a 41' ¢. consumo eléctrico 276 kw. A 220/3/60.

2) Una torre de enfriamiento de tipo inducido, flujo cruzado duplex marca modelo CFT-2424 para 1,248
gpm de agua desde 85'F hasta 75'F, con motor de 30 hp. A 220/3/60.

3) Dos bombas centrifugas para agua enfriada marca taco con motor de 75 hp. A 1,000 gpm para trabajar
a 220/3/60 cada una.

4) Dos bombas centrifugas para agua de condensacion marca taco con motor de 50 hp. a 1,750 gpm para
trabajar a 220/3/60 cada una.

5) Dos unidades manejadoras de aire para controlar 1,800 pcm marca recold, con motor de 10 hp. a
115/1/60 y 1,000 rpm

6) Ventilador centrifugo marca airequipos modelo 3030 SWSI de 667 rpm y motor de 2 hp.
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7) 8 ventiladores centrifugos de extraccion modelo 3024 SWSI de 1,056 con motor de 3 hp.
8) Ventilador centrifugo de extraccién modelo 3024 SWSI de 518 con motor de 10 hp.
9) 350 unidades serpentin fan & coil marca hidrénico de agua helada modelo RMB-800-HS a 115/1/60.

10) 350 unidades serpentin fan & coil marca recold hidrénico de agua helada modelo RMB-800-HS a
115/1/60.

11) 350 unidades serpentin fan & coil marca recold hidrénico de agua helada modelo RMB-1000-HS a
115/1/60.

12) Las alimentaciones son con soporteria tanto vertical como horizontalmente y quedan ocultas ya sea
por ductos o por plafén registrable.

d) Sistemas tecnolégicos

1) Cuenta con un sistema de distribucion de sefales, que agilizan la informaciéon y comunicacion para
hacer un edificio inteligente, cable estructurado (sistemax tecnologia AT&T) y fibra éptica. Con los que se
podra controlar sistemas de seguridad, iluminacién, almacenamiento de energia térmica, optimizacion de
magquinarias enfriadoras, nuevos conceptos de control (calidad ambiental, censores de control), sistemas
abiertos y protocolos comunes de comunicacion.

e) Elevadores

1) Cuatro elevadores principales eléctricos de pasajeros control dynatron mv-3, marca schindler, con
programacion computarizada para edificio de oficinas. Capacidad 1,820 Kg/26 personas, velocidad: 2.5 m/seg,
recorrido: 62.00 m, paradas: 19 (diecinueve) y preparacion para parada en sétano.

2) Un elevador de servicio eléctrico de pasajeros control dynatron, marca schindler, con programacion
computarizada para edificio de oficinas. Capacidad 840 Kg/12 personas, velocidad: 2.00 m/seg, recorrido:
67.00 m, paradas 20 (veinte)

TORRE BERLIN "C"
ESTRUCTURA
Cimentacion:

Es una losa de cimentacién de concreto armado de f'c= 300 Kg/cm? y un acero fy = 2,300 Kg/cm?,
apoyados sobre pilotes de punta e hincados a una profundidad de 33 m en promedio de 40 X 40 cm f'c=250
Kg/cm? y f'y= 4,200 Kg/cm?2.

Superestructura:
Las columnas, trabes y losas son de concreto armado de f'c= 300 Kg/cm? y un acero f'y = 2,300 Kg/cm?.

Escaleras: son de acero f'y = 4,200 Kg/cm? tanto las alfardas como las huellas son de monten, terminada
con pintura anticorrosiva y esmalte.

ACABADOS
Cuarto de maquinas:

Acabados, el piso es de concreto pulido, los muros son de tabla roca por la parte interior y lamina Mexalit
por la parte exterior terminados en pintura esmalte y el plafén es de losa de concreto armado, lleva un
recubrimiento de celosia tipo "z" en aluminio duranodik.

Impermeabilizacion:

Cisterna y tanque elevado, imperproof-10 producto cementante aplicado en una porcién de 5 Kg/m? a
brocha y en las juntas elasticas imperproof-1010 con una membrana de refuerzo o similar.

Azoteas, tremlar LRM membrana elastomérica de la que se aplicaron 3 capas y 2 de fibra de poliéster y
terminada con pintura doble duty aluminium

Area de estacionamiento:

Piso de cemento pulido, columnas y muros en concreto aparente. Pintura sefalizacion de proteccion en
rayas negras y amarillas en columnas y muros, asi como sefializacion de cajones de vehiculos.

Fachadas:

Las fachadas del edificio son en concreto aparente, canceleria de aluminio anodizado natural y cristal
de 6 mm, celosia de ldamina galvanizada cal. 20 color negro.
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EQUIPAMIENTO:
a) Eléctrico

1) Las alimentaciones son por charolas, escalerillas de aluminio y tubo conduit tanto vertical como
horizontalmente y expuestas por muro.

2) Lamparas serie 300-CL-M, que es especial para estacionamiento de 30.50 X 122 cm

3) Todas las instalaciones se hacen con cable condumex, interruptores y tableros general pacific.

b) Hidrosanitaria

1) Toda la tuberia de instalacion hidraulica es de cobre tipo "m" y la sanitaria con fierro fundido marca fosa.
2) Tanque elevado con dos bombas de 5 hp; 3,500 rpm cada una, marca jacuzzi.

c) Elevadores

1) Dos elevadores de servicio eléctricos de pasajeros Otis con capacidad de 560 Kg/8 personas velocidad:
2.00 m/seg, recorrido: 24.00 m, paradas: 7 (siete). Sefalizaciones en todos los niveles y cabina; control
corriente alterna de 220 volts.

2. Caracteristicas Urbanas de la zona donde se ubica el Inmueble
Clasificacién de la zona:

Mixta, comercial de primera categoria y oficinas de lujo.

Tipo de construccion dominante en la calle:

Edificios de oficinas modernos de mas de 10 niveles, de buena calidad y de lujo, en la planta baja se
destinan a locales comerciales, tiendas de lujo, restaurantes de lujo, sucursales bancarias, agencias de viajes,
diversos hoteles de lujo.

Indice de saturacion en la zona: 99%

Densidad de poblacién:

Alta flotante.

Contaminacién ambiental:

De tipo alta, producida por el trafico vehicular y ruido de los mismos.
Uso del suelo:

De acuerdo con el Programa Parcial de Desarrollo Urbano vigente de la Delegaciéon Cuauhtémoc, el uso
del suelo autorizado es:

TORRE REFORMA "A": H4S, habitacional hasta 400 hab/ha/servicios, con una intensidad de
construccion permitida de hasta 3.5 veces el area del terreno. Pero por tratarse de un lote con frente a la Av.
Paseo de la Reforma y estar ubicado dentro del tramo z'-a' de la calle Rio Rédano a M. Gonzalez, (Eje 2
Norte), la norma complementaria de zonificacién del citado programa le asigna un uso Mixto, densidad alta
conforme a zona secundaria CS 7.5.

TORRE BERLIN "C": H4S, habitacional hasta 400 hab/ha/servicios, con una intensidad de construcciéon
permitida de hasta 3.5 veces el area del terreno.

Vias de acceso, importanciay condiciones de las mismas:
Avenida Paseo de la Reforma y Avenida Insurgentes.
Servicios publicos:

Completos: cuenta con pavimento asfaltico, camellén central y camellones laterales con areas ajardinadas
en la Av. Paseo de la Reforma, aceras de loseta de barro y concreto hidraulico, red de agua potable con toma
domiciliaria, red de drenaje pluvial y sanitario, red de energia eléctrica, alumbrado publico mercurial, lineas
telefénicas publicas y privadas, transporte publicos y privados, abundante.

Equipamiento urbano:

Mercados, plazas civicas, parques y jardines, escuelas, bancos, centros comerciales, templos,
gasolineras, nomenclatura de calles y sefializacién abundantes.

3. Investigacion de Mercado de Ofertas

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacién de mercado de por lo menos cinco
ofertas o casos de transacciones de renta y venta de inmuebles comparables al del bien en estudios asi como
de terrenos similares en venta, en la misma zona, mediata o inmediata, procurando que dichos comparables
tengan caracteristicas similares al inmueble por valuar. De no encontrar ofertas, el valuador debe notificarlo a
la autoridad responsable para decidir lo conducente.



Torre A
Terrenos similares en venta
Tabla 1

Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de mercado

MUY ALTA( )

ALTA( )

MEDIA( )

BAJA( )

Comparable numero:

1

2

Calle: Paseo de la Reforma Paseo de la Reforma
Numero: 27 95

Colonia: Cuauhtémoc Tabacalera

Poblacién: Cuauhtémoc Cuauhtémoc

Entidad: D.F. D.F.

Uso de Suelo: HM 25/40 HM 25/40

Superficie m2: 3,756.00 1,741.00
Valor $: 84,998,280.00 52,230,000.00
Valor Unitario $/m2: 22,630.00 30,000.00
Ofertado o vendido desde: seis meses seis meses

Clasificacion de la zona:

Comercial mixta

Comercial mixta

Servicios Publicos:

completos

completos

Equipamiento y Mobiliario:

Urbano comercial

Urbano comercial

Forma:

Regular

Regular

Numero de frentes:

Dos

Uno

Intensidad de construccion:

25 niveles a 60% de area

25 niveles a 60% de area

Ubicacion:

Intermedio

Esquina

Topografia 'y ubicacién ante

Plano y sin riesgo de

Plano y sin riesgo de

desastres naturales: inundacion inundacion
Nombre del informante: INDAABIN INDAABIN
Num. De teléfono: 55632699 55632699

vavvavy

86
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Inmuebles similares en renta

Tabla 2
Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de mercado MUY ALTA( ) ALTA( ) MEDIA( X)) BAJA( )
Comparable namero: 1 2 3 4 5
Calle: Paseo de la Reforma Paseo de la Reforma Paseo de la Reforma Paseo de la Reforma
Ndmero: 10 404 90 92
Colonia: Tabacalera Juarez Juarez Juarez
Poblacién: Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc
Entidad: D.F. D.F. D.F. D.F.

Tipo de inmueble

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Superficie m2: 18,814.00 37,950.00 27,187.00 2,450.00
Monto de renta $: 602,048.00 948,750.00 788,423.00 73,500.00
Valor Unitario Dlls$/m2: 32.00 25.00 29.00 30.00
Ofertado o vendido desde: seis meses seis meses seis meses seis meses

Clasificacion del inmueble: A A A A

Calidad del inmueble: Buena Media Media Buena

Estado de conservacion Bueno Bueno Bueno Bueno

Numero de niveles: 15 18 15 12
Numero de estacionamientos: 17.00 204.00 15.00 12.00
Terreno excedente si es que lo hay m?

Ubicacién: Intermedio Intermedio Intermedio intermedio

Edad 12 afios 14 afos 10 afios 12 afios
Nombre del informante: INDAABIN INDAABIN INDAABIN INDAABIN

NUm. De teléfono: 55632699 55632699 55632699 55632699

Up vavuv upr L v

0Jaua ap ¢T saunT



Inmuebles similares en venta

Tabla 3
Nivel de oferta de muestras observada durante la MUY ALTA( ) ALTA( ) MEDIA( X) BAJA( )
investigacion de mercado
Comparable numero: 1 2 & 4 5
Calle: Paseo de la Reforma Camino al Ajusco Paseo de los Tamarindos Periférico sur B/v. Manuel Avila
Numero: 10 200 400-A 4119 Camacho
Colonia: Tabacalera Jardines en la Montafna Bosques de las Lomas Pedregal Picacho s/n
Poblacion: Cuauhtémoc Tlalpan Cuajimalpa Tlalpan Lomas de Chapultepec
Entidad: D.F. D.F. D.F. D.F. Miguel Hidalgo

D.F.

Tipo de inmueble

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Edificio oficinas

Superficie m2: 18,814.00 17,132.00 13,130.64 17,000.00 37,950.00
Precio total Dlls$: 52,942,596.00 40,260,200.00 34,139,664.00 39,100,000.00 91,080,000.00
Precio Unitario Dlls$/m2: 2,814.00 2,350.00 2,600.00 2,300.00 2,400.00
Ofertado o vendido desde: seis meses 12 meses seis meses 12 meses 12 meses

Clasificacion del inmueble: A A A A A

Calidad del inmueble: Buena Media Media Media Media

Estado de conservacion Bueno Bueno Bueno Bueno Bueno

Numero de niveles: 12|Uno Uno Uno Uno

Numero de estacionamientos: 900.00 750.00 600.00 754.00 1,500.00
Terreno excedente si es que lo hay

m2:

Ubicacién: Intermedio Intermedio Intermedio intermedio Esquina

Edad 15 afios 14 afios 15 afios 14 afios 15 afios
Nombre del informante: INDAABIN INDAABIN INDAABIN INDAABIN INDAABIN

NUm. De teléfono: 55632699 55632699 55632699 55632699 55632699

vavvavy

00T
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Torre Berlin C
Terrenos similares en venta
Tabla 4

Nivel de oferta de muestras observada durante la investigacion de mercado

MUY ALTA( )

Comparable namero:

1

2

Calle: Roma esquina Berlin Versalles esq. Gral Prim

Numero: s/n 95

Colonia: Juarez Juarez

Poblacion: Cuauhtémoc Cuauhtémoc

Entidad: D.F. D.F.

Uso de Suelo: HM 5/40/90 HM 5/40/90

Superficie m2: 300.00 664.00
Valor $: 3,444,870.00 5,577,600.00
Valor Unitario $/m2: 11,482.90 8,400.00
Ofertado o vendido desde: seis meses seis meses

Clasificacion de la zona:

Comercial mixta

Comercial mixta

Servicios Publicos:

completos

completos

Equipamiento y Mobiliario:

Urbano comercial

Urbano comercial

Forma:

Regular

Regular

Numero de frentes:

Dos

Uno

Intensidad de construccion:

5 niveles a 60% de area

5 niveles a 60% de area

Ubicacién:

Esquina

Intermedio

Topografia y ubicacién ante
desastres naturales:

Plano y sin riesgo de inundacion

Plano y sin riesgo de inundacion

Nombre del informante:
Num. De teléfono:

INDAABIN
55632699

INDAABIN
55632699

Up vavuv upr L v

0Jaua ap ¢T saunT
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ENFOQUE DE COSTOS

Este enfoque estima el indicador de valor de una propiedad, basandose en el costo de reproducciéon o
reposicion de la construcciéon y sus accesorios menos la depreciacion total (acumulada), mas el valor del
terreno

Valor del Terreno

Con la informacion de la tabla 1, se realiz6 la homologacién directa para obtener un valor por metro
cuadrado de terreno.

Torre Reforma A: valor del terreno

Paso 1.- El valuador de bienes nacionales identifica cuales son los factores mas representativos a utilizar
en la tabla de homologacion de acuerdo a las caracteristicas de los terrenos comparables y del terreno sujeto
de estudio y los asienta en la tabla en un maximo de seis.

Muestra Pr&f;gsfga Superficie UTS;;?O Factores de Ajuste \Lﬂgolfgét:éf

Uso
$ m? $/m? Zona | Ubic. [ Forma| de Neg. | Sup. Fre $/m?

suelo

1 84,998,280.00 3,756.00 | 22,630.00 0.00 -

2 52,230,000.00 1,741.00| 30,000.00 0.00 -

3

4

5

Valor unitario promedio en ($/m?): -

Area del terreno sujeto: m2

Indicador de valor comparativo de mercado en ($): -

Paso 2.- Se definen cada uno de los factores por utilizar en la homologacién:

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicaciéon dentro de un area de valor
especifica. Para la aplicacion de este factor se entiende por calle tipo o predominante a la calle cuyas
caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Ubicacion: Este factor depende de la posicidon del terreno en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relaciéon con el mercado inmobiliario respectivo.

Forma: Es el resultado de calificar la irregularidad de la muestra respecto al inmueble valuado.

Uso del suelo: Es el resultado de calificar la diferencia del uso del suelo y la intensidad de la muestra
respecto al inmueble valuado.

Negociacion: Corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de
oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociaciéon a precio de
contado (pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador
actuan libremente y sin presiones.

Paso 3.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacién

Zona: De acuerdo a lo observado en el mercado y a la consulta realizada con corredores inmobiliarios,
para la determinacion de este factor se consideran los parametros que indica el manual de “Recopilacion de
rangos, formulas y factores de ajuste” para el ajuste del factor de zona que emitié la Direccién Técnica del
INDAABIN en el afio de 2005, para ambas ofertas se aplica un factor de 1.00 por encontrarse en zonas
similares en equipamiento y mobiliario urbano que el terreno analizado.
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Tabla de rangos para el Factor de Zona, publicada en el manual de “Recopilaciéon de rangos, férmulas y
factores de ajuste” que emiti6 la Direccidon Técnica del INDAABIN en el afio de 2005.

Caracteristicas Ajuste
Unico frente a la calle tipo o predominante. 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle tipo o predominante o a un parque o plaza. 1.00a1.20
Unico frente a todos los frentes a calle inferior a la calle tipo o predominante. 1.00 2 0.80

Ubicacién: De acuerdo a lo observado en la investigacion de mercado y a la tabla de rangos de ajuste
que indica el manual de “Recopilacion de rangos, formulas y factores de ajuste” que emitid la Direccién
Técnica del INDAABIN en el afio de 2005, a la oferta 1 se incrementa un 15% por tener un solo frente a vias
de comunicacién, ya que el terreno analizado cuenta con 2 frentes.

Tabla de rangos de ajuste para el factor de ubicacion

Tipo de predio Ajuste
Comercial Habitacional Industrial
Terreno oculto sin frente 1.00 a 0.50 1.10a0.70 1.00a20.80
Terreno intermedio, un frente 1.00 1.00 1.00
Terreno en esquina, dos frentes 1.00a1.30 1.00a1.15 1.00a 1.05
Terreno cabecero, tres frentes 1.00a1.35 1.00a1.20 1.00a1.10
Terreno manzanero, cuatro frentes 1.00a 1.50 1.00a 1.30 1.00a 1.20

Forma: Se aplico el factor de 1.00, debido a que las muestras tienen forma regular, similar al terreno en
estudio.

Uso del suelo: Se aplico el factor de 1.00, debido a que las muestras tienen el mismo uso de suelo que el
terreno en estudio.

Superficie: Se determina una vez que ya fueron homologadas oftras caracteristicas consideradas
importantes, de tal manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente
se obtenga el factor de superficie de muestras casi iguales.

Cuadro de homologacién parcial

Muestra Precio de la Superficie Precio Factores de Ajuste U\rfﬁla?rrio
Muestra Unitario Homologado
Uso
$ m? $/m? Zona | Ubic. Forma de Neg. | Sup. | Fre $/m?
suelo
1 84,998,280.00 3,756.00 22,630.00 1.00 1.15 1.00 1.00| 090 | 1.00| 1.04 23,422.05
2 52,230,000.00 1,741.00 30,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00| 090| 1.00| 0.90 27,000.00
3
4
5
Valor unitario promedio en ($/m?): 25,211.03
Area del terreno sujeto: m2
Indicador de valor comparativo de mercado en ($):

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de terrenos reconoce diferencias
por superficies.
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Con los valores unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas préximo a la unidad, para trabajar con

muestras comparables por reflejar la menor dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparaciéon de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.

Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 1 contra la muestra 2.

Para cada andlisis entre dos muestras de terrenos vendidos u ofertados en el mercado se calculan los

cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del cociente de

los valores unitarios de mercado investigados.

Este resultado se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor
unitario entre terrenos.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:

Fa = (Vuc1/Vuc2) = (AC1/AC2) M/n

En donde:

Fa = factor de area;

Vuc1 = valor unitario del comparable 1;

Vuc2 = valor unitario del comparable 2;

AC1 = area del comparable 1;

AC2 = area del comparable 2;

1/n = exponente

Terrenos urbanos

Comparable Superficie m? VU $/(m?)*
1 3,756.00 23,422.05
2 1,741.00 27,000.00
* Valor unitario parcialmente homologado
Valorumitano v apeyhce

Valor uitario (§im9
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Terrenos urbanos

Coeficiente de determinacion r2
1.00
Comparable | Superficie m? VU $/(m?)*
1 3,756.00 23,422.05
2 1,741.00 27,000.00

* Valor unitario parcialmente homologado
Fa = (Vuc / Vus)= (AC/AS)M/n

Comparable AC/AS Vuc / Vus

1Vs2 2.16 0.87

| log (AC/AS) |

Aplicando logaritmos y despejando
log (Vuc/Vus) = 1/ nlog (AC/AS)
log (Vuc/Vus) / log (AC/AS) = 1/n

n (redondeando

Comparable | log (Vuc/Vus) log (AC/AS) 1/n a enteros)
1Vs2 -0.062 0.33 - 0.18 - 5.00
La moda es 5.00

Por lo tanto se deduce que el mercado de terrenos en venta observado en la zona de estudio si reconoce
las diferencias de superficies y de manera concreta para este ejemplo, el coeficiente de (1/5 = 0.2) es el que
una vez aplicado al cociente de la superficie de la muestra entre la superficie del terreno en estudio nos da los
siguientes factores de superficie para cada comparable.

MY 1 i AT 3. 756.00 |15 FACTOR 1.13
AS 2,083.96

1MW 2 5\ AT 1.741.00 |15 FACTOR 096
AS 2,083.96
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Paso 4.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al terreno por
valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como lo hacemos en la tabla

. ’ Valor
Muestra Precio de la Superficie Prgup Factores de Ajuste Unitario
Muestra Unitario
Homologado
$ m? $/m? Zona | Ubic. | Forma Uso de Neg. | Sup. Fre $/m?
suelo
1 84,998,280.00 3,756.00 22,630.00 1.00| 1.15 1.00 1.00 | 0.90| 1.13 1.17 26,466.92
2 52,230,000.00 1,741.00 30,000.00 1.00 | 1.00 1.00 1.00 | 0.90 | 0.96 0.86 25,920.00
3
4
5
Valor unitario promedio en ($/m?): 26,193.46
Area del terreno sujeto: m2 2,083.96
Indicador de valor comparativo de mercado en ($): 54,586,122.90

Paso 5.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su valor unitario con lo que se obtiene
su valor unitario homologado.

Paso 6.- Se suman aritméticamente todos los valores unitarios ya homologados y se obtiene el promedio.
Para este caso resulté de $26,193.46/m?

Este valor unitario promedio homologado se multiplica por el &rea del terreno por valuar y asi se estima el
valor del terreno.

$26,193.46/m? X 2,083.96m? = $54'586,122.90
Torre Berlin C: valor del terreno

Paso 1.- El valuador de bienes nacionales identifica cuales son los factores mas representativos a utilizar
en la tabla de homologacion de acuerdo a las caracteristicas de los terrenos comparables y del terreno sujeto
de estudio y los asienta en la tabla en un maximo de seis.

Precio de la - Precio . Valor Unitario
Muestra Muestra Superficie Unitario Factores de Ajuste Homologado
Uso
$ m? $/m? Zona | Ubic. | Forma de Neg. | Sup. | Fre $/m?
suelo
1 3,444,870.00 300.00 11,482.90 1.00 0.00 -
2 5,577,600.00 664.00 8,400.00 1.00 0.00 -
3

Valor unitario promedio en ($/m?): -

Area del terreno sujeto: m2

Indicador de valor comparativo de mercado en ($):

Paso 2.- Se definen cada uno de los factores por utilizar en la homologacién:

Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segin su ubicacion dentro de un area de valor
especifica. Para la aplicacion de este factor se entiende por calle tipo o predominante a la calle cuyas
caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble.

Ubicacion: Este factor depende de la posicion del terreno en estudio dentro de la manzana en que se
ubica, considerando el numero de frentes y su relacién con el mercado inmobiliario respectivo.

Forma: Es el resultado de calificar la irregularidad de la muestra respecto al inmueble valuado.
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Uso del suelo: Es el resultado de calificar la diferencia del uso del suelo y la intensidad de la muestra
respecto al inmueble valuado.

Negociacion: Corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de
oferta de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociaciéon a precio
de contado (pago en efectivo y a corto plazo), en condiciones normales en donde el vendedor y comprador
actuan libremente y sin presiones.

Paso 3.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacion.

Zona: De acuerdo a lo observado en el mercado y a la consulta realizada con corredores inmobiliarios,
para la determinacion de este factor se consideran los parametros que indica el manual de “Recopilacion de
rangos, formulas y factores de ajuste” para el ajuste del factor de zona que emitié la Direccion Técnica del
INDAABIN en el afio de 2005, por lo que se aplica un factor de 1.00 para ambas ofertas por encontrarse en
vialidades de similar flujo vehicular y dimensiones, ademas de encontrarse en la misma zona que el terreno
analizado.

Ubicacion: De acuerdo a lo observado en la investigacion de mercado y a la tabla de rangos de ajuste
que indica el manual de “Recopilacion de rangos, formulas y factores de ajuste” que emitid la Direccién
Técnica del INDAABIN en el afio de 2005, por lo que para ambas ofertas se aplica un descuento del 5% por
contar con 2 frentes a vialidades de circulaciéon, mientras que el terreno analizado sélo cuenta con uno.

Tabla de rangos para el Factor de Zona, publicada en el manual de “Recopilaciéon de rangos, férmulas y
factores de ajuste” que emitié la Direccion Técnica del INDAABIN en el afio de 2005.

Caracteristicas Ajuste

Unico frente a la calle tipo o predominante. 1.00

Al menos un frente a calle superior a la calle tipo o predominante o a un| 1.00a 1.20
parque o plaza.

Unico frente a todos los frentes a calle inferior a la calle tipo o| 1.00a0.80
predominante.

Forma: Se aplico el factor de 1.00, debido a que los comparables tienen forma regular, similar al terreno
en estudio.

Uso de suelo: Se califica la intensidad de construccidon que presentan las ofertas de acuerdo con el uso
de suelo autorizado en comparacién con la del inmueble en estudio, considerando la intensidad de 3.5 veces.

MUESTRA USO DE INTENSIDAD DE RELACION FACTOR
SUELO LA MUESTRA
1 H4S 35 1.00 1.00
2 HM 5/40 3.00 0.86 1.14
SUJETO 3.50 1.00 1.00

Negociacion: De acuerdo a lo observado en el mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata y con
base en la consulta con corredores inmobiliarios y en la experiencia del valuador, se estima que para el cierre
de una operacion siempre existe una negociacion, y para la oferta 1 existe un descuento del 10% y para la
oferta 2 un descuento del 5%, de acuerdo a la disposicién mostrada por sus representantes.

Superficie: Se determina una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas
importantes, de tal manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente
se obtenga el factor de superficie de muestras casi iguales.
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Cuadro de homologacion parcial

Muestra Pr,aﬁlgsfreala Superficie UlDr:i(iglr?o Factores de Ajuste \/Hﬂ%rolfg;:éf
Uso
$ m? $/m? Zona | Ubic. | Forma | de Neg. | Sup. Fre $/m?
suelo
1 3,444,870.00 300.00 11,482.90 | 1.00 0.95 1.00| 1.00| 0.90| 1.00 0.86 9,817.88
2 5,577,600.00 664.00 8,400.00 | 1.00 0.95 1.00| 1.14| 0.90| 1.00 0.97 8,187.48
3
4
5
Valor unitario promedio en ($/m?): 9,002.68
Area del terreno sujeto: m2
Igdicador de valor comparativo de mercado en }
($):

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacién parcial de cada comparable
contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de terrenos reconoce diferencias
por superficies.

Con los valores unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas préximo a la unidad, para trabajar con
muestras comparables por reflejar la menor dispersion entre ellas.

Posteriormente se realiza la comparacion de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 1 contra la muestra 2.

Para cada analisis entre dos muestras de terrenos vendidos u ofertados en el mercado se calculan los
cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del cociente de
los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor
unitario entre terrenos.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:
Fa = (Vuc1/Vuc2) = (AC1/AC2) M/n

En donde:

Fa = factor de area;

Vuc1 = valor unitario del comparable 1;

Vuc2 = valor unitario del comparable 2;

AC1 = area del comparable 1;

AC2 = area del comparable 2;

1/n = exponente

Comparable | Superficie m* | VU $/(m?)*

1 300.00 9,817.88
2 664.00 8,187.48

* Valor unitario parcialmente homologado
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Valor unitario vs Superficie

Coeficiente de determinacion

10,000.00
— 9,800.00 \
§ 9,600.00 N\
Y 9,400.00 \
s 9,200.00 \
=
S 9,000.00 \
3 §,600.00
= 8,600.00 \ + Seriesi

8.400.00 N\ Lineal (Series1)

8,200.00 ¥ |

8,000.00 _ _ ' ]

200.00 400.00 600.00 800.00
Superficies (m?)
y=-4.47% + 11162
R2=1
Terrenos urbanos
Comparable Superficie m? VU $/(m2)*
1 300.00 9,817.88
2 664.00 8,187.48

* Valor unitario parcialmente homologado
Fa = (Vuc / Vus)= (AC/AS)M/n

r2

1.00

Comparable AC/ AS Vuc / Vus
1Vs2 0.45 1.20
log (AC/AS) |
Aplicando logaritmos y despejando
log (Vuc/Vus) = 1/ n log (AC/AS)
log (Vuc/Vus) / log (AC/AS) = 1/n
n (redondeando a
Comparable log (Vuc/Vus) log (AC/AS) 1/n enteros)
1Vs2 0.079 |- 0.35 |- 0.23 - 4.00

La moda es

4.00
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Por lo tanto se deduce que el mercado de terrenos en venta observado en la zona de estudio si reconoce
las diferencias de superficies y de manera concreta para este ejemplo, el coeficiente de (1/4 = 0.25) es el que
una vez aplicado al cociente de la superficie de la muestra entre la superficie del terreno en estudio nos da los
siguientes factores de superficie para cada comparable.

1MW 1 '\AT a00.00 (144 FLCTOR 0E3
MG L 1037 .28

1MW 2 \é.l G64.00 1454 FACTOR ory
PG 1037 28

Paso 4.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al terreno por
valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como lo hacemos en la tabla.

Precio de la - Precio ) Valor Unitario
Muestra Muestra Superficie Unitario Factores de Ajuste Homologado
Uso
$ m? $/m? Zona | Ubic. [Forma| de | Neg. | Sup. | Fre $/m?
suelo
1 3,444,870.00 300.00 11,482.90| 1.00| 0.95| 1.00| 1.00| 0.90| 0.69| 0.59 6,774.34
2 5,577,600.00 664.00 8,400.00| 1.00/ 0.95| 1.00f 1.14| 0.90| 0.77] 0.75 6,304.36
3
4
5
Valor unitario promedio en ($/m°): 6,539.35
Area del terreno sujeto: m? 1,937.28
I(g;!zlcador de valor comparativo de mercado en 12,668,551.97

Paso 5.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su valor unitario con lo que se obtiene
su valor unitario homologado.

Paso 6.- Se suman aritméticamente todos los valores unitarios ya homologados y se obtiene el promedio.
Para este caso resulté de $6,539.35/m?

Este valor unitario promedio homologado se multiplica por el &rea del terreno por valuar y asi se estima el
valor del terreno.

$6,539.35/m? X 1,937.28m?2 = $12'668,551.97
Determinacion del costo de las construcciones

A partir de la clasificaciéon de las construcciones del inmueble, se cuantifican los volumenes de éstas, para
determinar los correspondientes precios unitarios y de esta forma, obtener el Valor de Reposicion Nuevo
(VRN). Considerando el estado de conservacion del inmueble, asi como la edad y las obsolescencias
funcionales y/o econdmicas, segun el caso, se aplica un factor de demérito al VRN, obteniendo el Valor Neto
de Reposicion (VNR) de las construcciones del inmueble.

Torre Reforma A

TIPO FACTORES DE EFICIENCIA

F. ed. F. co. Otros F.re
1 0.90 0.99 1.00 0.89
2 0.90 0.99 1.00 0.89
3 0.90 0.99 1.00 0.89
4 0.90 0.99 1.00 0.89
5 0.90 0.99 1.00 0.89
6 0.90 0.99 1.00 0.89
7 0.90 0.99 1.00 0.89
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TIPO: USO o DESTINO DE LAS AREA V.R.N. ¥ FADCI;OR V.N.R. VALOR
CONSTRUCCIONES m2 (unitario) DEMERITO (unitario) PARCIAL: $
1 Estacionamiento (s6tano) 2,034.06 | 2,810.20 0.89 2,503.89 5,093,058.83
2 | Planta baja 1,069.99 | 14,865.29 0.89 13,244.97 14,171,989.08
3 |Plaza 791.90 | 10,285.00 0.89 9,163.94 7,256,920.13
4 Mezzanine 1y 2; piso 1al 12, 14y 15
15,378.04 | 10,885.05 0.89 9,698.58 149,145,144.26
5 | Penthouse 1y p.h. salon R. 1,839.60 | 14,865.29 0.89 13,244.97 24,365,453.05
Bodega, cuarto de maquinas y azotea.
4,533.07 0.89 4,038.97 1,219,404.03
301.91
7 | Helipuerto 177.31 | 1,000.00 0.89 891.00 157,983.21
TOTAL | 21,592.81 SUBTOTAL (b): $ 201,409,952.59
Incluye indirectos de la construccién nueva.
INSTALACIONES PROPIAS:
TIPO: USO o DESTINO DE LAS CANTIDAD V.R.N. ) FADC;—OR V.N.R. VALOR
CONSTRUCCIONES (unitario) DEMERITO (unitario) PARCIAL: $
1 Subestacion eléctrica (lote) 1.00 1,559,476.00 0.82 1,278,770.32 1,278,770.32
2 Planta de emergencia (pieza) 1.00 771,597.46 0.82 632,709.92 632,709.92
3 |Sistema de elevacion de agua a tanque| 4 o 70,000.00 0.82 57,400.00 57,400.00
elevado. (lote)
4 Cisterna (m?) 420.00 1,652.36 0.82 1,354.94 569,072.78
5 Equipo de bombeo para sistema contra
incendio: (lote) 1.00 911,325.71 0.82 747,287.08 747,287.08
6 Sistema contra incendio (lote) 1.00 3,757,900.00 0.82 3,081,478.00 3,081,478.00
7 Sistema de aire acondicionado: (m?) 18,287.63 1,028.17 0.82 843.10 15,418,289.88
8 Sistemas tecnologicos (lote) 1.00 1,032,980.00 0.82 847,043.60 847,043.60
9 Elevadores principales (piezas) 4.00 1,600,709.27 0.82 1,312,581.60 5,250,326.41
10 |Elevador de servicio (piezas) 1.00 1,258,749.17 0.82 1,032,174.32 1,032,174.32
TOTAL  18,713.63 SUBTOTAL (b): $ 28,914,552.31
VALOR UNIT. MEDIO:  1,545.11  $/m?
RESUMEN TORRE REFORMA A
CONCEPTO V.R.N. V.N.R. %
$ $
Terreno 54,586,122.90 54,586,122.90 19.16%
Construcciones 226,049,329.51 201,409,952.59 70.69%
Instalaciones propias 35,261,649.74 28,914,552.79 10.15%
TOTAL 315,897,102.15 | 284,910,628.28 100.00%
Torre Berlin C
FACTORES DE EFICIENCIA
TIPO F.ed. F. co. Otros F.re
1 0.89 0.99 1.00 0.88
2 0.89 0.99 1.00 0.88
. USO o DESTINO DE LAS V.R.N. *FACTOR - .
TIPO: CONSTRUCCIONES AREAmM? (unitario) DEDEMERITO V.N.R.(unitario) |VALORPARCIAL: $
1 |Parte delaplanta baja, nivel 3 all 15 466.75 | 2,810.00 0.88 247589|  30,866,301.66
2 |Azotea 1,317.08 1,405.00 0.88 1,237.95 1,630,479.19
TOTAL| 13,783.83 SUBTOTAL (b): $ 32,496,780.84
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INSTALACIONES PROPIAS

* FACTOR
USO o DESTINO DE LAS V.RN. V.N.R. VALOR
TIPO: CANTIDAD DE
CONSTRUCCIONES (unitario) (unitario) PARCIAL: $
DEMERITO
IE20 |Equipo de bombeo 2.00 22,843.58 0.82 18,731.74 37,463.47
IAO1 |Elevadores de servicio 2.00 662,423.82 0.82 543,187.53 1,086,375.06
TOTAL 4.00 SUBTOTAL (b): $ 1,123,838.54
RESUMEN TORRE BERLIN C
CONCEPTO V.R.N. V.N.R. %
$ $
Terreno 12,668,551.97 | 12,668,551.97 27.37%
Construcciones 36,882,057.47 | 32,496,780.84 70.20%
Instalaciones propias | 1,370,534.80 1,123,838.54 2.43%
TOTAL 50,921,144.24 | 46,289,171.35 100.00%
RESUMEN VNR TORRE REFORMA
"A" Y TORRE BERLIN "C" DE ESTACIONAMIENTO:
CONCEPTO VAHAN. VAHAR. %
$ $
TORRE REFORMA "A"
Terreno 54,586,122.90 54,586,122.90 16.48%
Construcciones 226,049,329.51 | 201,409,952.59 60.81%
Instalaciones propias 35,261,649.74 28,914,552.79 8.73%
SUBTOTAL 315,897,102.15 | 284,910,628.28 86.02%
TORRE BERLIN “C”
Terreno 12,668,551.97 12,668,551.97 3.83%
Construcciones 36,882,057.47 32,496,780.84 9.81%
Instalaciones propias 1,370,534.80 1,123,838.54 0.34%
SUBTOTAL 50,921,144.24 46,289,171.35 13.98%
TOTAL 366,818,246.39 | 331,199,799.63 100.00%

Para obtener el VRN se pueden consultar publicaciones de precios unitarios o realizar un ensamble de
precios. Posteriormente, se determina el factor de demérito total, el cual se describe a continuacion.

Justificacion de factores de demérito a la construccion:

Costos indirectos del promotor en construcciones nuevas:

Es el importe estimado por conceptos adicionales distintos a los costos directos del promotor, dirigido a
edificaciones nuevas con fines de venta a mercado abierto, mediante un corredor inmobiliario y siempre
considerando que el valor resultante mediante el enfoque de costos regira la viabilidad del proyecto.

CONCEPTOS RANGO

(%)
Proyecto ejecutivo. 3al 10
Costo financiero. * 8 al 16
Utilidad empresarial. * 4 al10
Administracion, ventas, gastos y seguros. 5al10
Escrituracion. 35al7

Suma

23.5al 53
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Proyecto ejecutivo:

Comprende los planos, estudios preliminares, calculo estructural, procedimientos constructivos, mecanica
de suelos y estudios de impacto ambiental.

Costo financiero:

Para los porcentajes mencionados se consideran tasas anuales, queda en funcién del presupuesto y del
mercado financiero entre el inicio de la obra, la terminacién y venta del inmueble.

Utilidad empresarial:

Esta sustentada en el mercado financiero, y son factores fundamentales el giro del inmueble con la oferta
y demanda del mercado inmobiliario.

Administracién, ventas, gastos y seguros:

Son los gastos por las comisiones del corredor inmobiliario, seguros y gastos relacionados antes de la
venta del inmueble pero originados después de terminada la construccion.

Escrituracion:

Gastos que se derivan a la presencia del bien ante el Notario Publico, como son honorarios, impuestos y
avaluos. (Se refiere el porcentaje al valor del terreno).

* Sujeto a las condiciones actuales del pais.
Factor de demérito total:

Se considera depreciacion total cuando los inmuebles se califican con base a su estado de conservacion,
edad y obsolescencias, utilizando la siguiente formula.

Fdt = Fed X Fco X Fob

Donde:

Fdt = Factor de demérito total.

Fed = Factor de demérito por edad.

Fco = Factor de conservacion.

Fob = Factor de obsolescencias.

Determinacion del Factor de demérito por edad (Fed)

Para obtener el factor de demérito por edad (Fed) se aplica la siguiente formula.

0 10FTT + 0,90 T/T - Bef )
VUT

Fed =

Donde:

Fed = Factor de demérito por edad.

VUT = Vida util total.

Eef = Edad efectiva de la construccion.

Determinacion del factor de demérito por conservacion (Fco)
Determinacion del factor de obsolescencias (Fob)

De acuerdo a las caracteristicas del inmueble, se considera un factor de 1.0, pues el inmueble no presenta
ninguna obsolescencia para su uso.

Determinacion del Factor de demérito total (Fdt)
Fdt = Fed X Fco X Fob
Fdt=1.00 X 1.00 X 1.00 = 1.00
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Para obtener el VNR, se multiplica el VRN unitario por el factor de demérito total y finalmente para la
obtencion del valor de las construcciones, se multiplica el VRN por el area construida.

VNR = VRN X Fdt

Vc=VNR X Ar

En donde:

VRN = Valor de reposicién nuevo

VNR = Valor neto de reposicion

Vc = Valor de las construcciones

Ar = Area construida

Costo de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.

Para obtener el valor de las instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias, se
sigue el mismo procedimiento del VRN y VNR de las construcciones.

Se determina el VNR total del inmueble.
Para obtener el indicador de valor total del inmueble por el Enfoque de Costos o Fisico es:

Valor Total del Inmueble = Terreno + Construcciones + Inst. especiales, elementos accesorios y obras
complementarias

Valor Total del Inmueble = (54'586,122.90+12'668,551.97) + (201'409,952.59 + 32'496,780.84) +
(28'914,552.79 + 1'123,838.54)

Valor Total del Inmueble = $331°199,799.63
ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO: INDICADOR DE VALOR COMPARATIVO DE MERCADO.

De acuerdo a la investigacion de mercado de edificios en venta se obtuvieron cinco muestras de
inmuebles en venta, se seleccionaron porque cuentan con caracteristicas similares al inmueble objeto
de avaluo, asi como la misma proporcién de cajones de estacionamiento. En caso que las ofertas no contaran
con cajones de estacionamiento suficientes como lo indica el reglamento de construccidon para el Distrito
Federal para el analisis de homologacion se tendra que reflejar ese efecto. En la investigacion de mercado se
encontré que el valor unitario de venta de las ofertas incluye el area vendible de oficinas y los cajones de
estacionamiento que les corresponden, es por ello que en la determinacion del valor comercial de la torre
Reforma A completa con 78 cajones, plaza y de los 614 cajones de la torre Berlin C se reflejan en el area
vendible de 15,204.54 m>.

Paso 1 se vacian los datos obtenidos en la investigacion de mercado de edificios en venta tabla 3, para
posteriormente seleccionar y determinar los factores de homologacion a utilizar.

Muestra pr;(:gsctjreala Superficie U'T]rﬁ;'r?o Factores de Ajuste PL%%%I% rg;zr(l)o
diis$ m? dlls$/m? Est. | Ubic. | Calidad | INES | Sup. | Neg. | Fre $/m?
1 52,942,596.00 18,814.00 2,814.00 - -
2 40,260,200.00 17,132.00 2,350.00
3 34,139,664.00 13,130.64 2,600.00
4 39,100,000.00 17,000.00 2,300.00
5 91,080,000.00 37,950.00 2,400.00

Valor unitario promedio en ($/m?): -

Area del terreno sujeto: m2 1.00

Indicador de valor comparativo de mercado en ($): -

Paridad del dolar = $11.00
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Paso 2.- Se definen cada uno de los factores utilizados en la homologacion, para el presente ejercicio se
consideran los siguientes:

Estacionamiento: Es el factor por ajuste de nimero de cajones de estacionamiento con que cuenta la
muestra en relacion al numero de ellos que tiene el inmueble a valuar

Ubicacion: Es el factor por ajuste con respecto a la calidad de la zona en que se encuentra el edificio,
calificada por la compatibilidad del destino de la mayoria de los edificios en relacion con el destino del edificio
analizado; posicion relativa con establecimientos, equipamiento urbano e instalaciones que beneficien o
perjudiquen el funcionamiento del edificio; posicion relativa del edificio en la manzana en que se ubica,
calificada en funcion de la facilidad de acceso, en su caso exposicion al flujo vehicular y peatonal; en su caso
exposicion favorable ante el asoleamiento y la accién del viento; conectividad del edificio analizado con
relacion a otros edificios, equipamiento e instalaciones relacionados con la actividad que se desarrolla en él.

Calidad del proyecto: Calificada por la eficiencia en el aprovechamiento de la superficie del terreno y de
la superficie construida en relacion con la superficie ocupable; por la evaluacidon de su cumplimiento a las
normas de habitabilidad; funcionalidad de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, de clima, de vigilancia y
de las comunicaciones horizontales y verticales en relacidn a la ubicacion de la superficie ocupable; eficiencia
de los acabados de fachada y areas comunes en relacion con la presencia que debe tener el destino del
edificio, del desgaste al que estan sometidas las areas comunes y de la proteccion a la accion de los agentes
atmosféricos, de su mantenimiento y de los riesgos de accidentes y de la accion sismica.

INES (inversiones necesarias): Se debe considerar las inversiones necesarias en el edificio en estudio o
en los de referencia, segun el caso, para igualar el estado de conservacion de los edificios de referencia con
el edificio en estudio, que todos cumplan con las normas técnicas de habitabilidad, estacionamientos,
seguridad estructural y de instalaciones en vigor y que todos tengan regularizada la situacién juridica de la
propiedad.

Negociacion: Es el factor que a juicio del valuador de bienes nacionales, con base en las observaciones
del mercado en operaciones de contado, ajusta al precio de la muestra.

Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos inmuebles con diferentes areas.

Paso 3.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacién

Estacionamiento

Este factor se aplica tomando en cuenta el nimero de cajones con respecto a la superficie de
construccién, e involucrando la venta del cajon. Para el area de oficinas en estudio se consideran 692
cajones, es decir, 1 cajon por cada 22.00 m? de construccion.

Calculo del factor de estacionamiento

J SUP. [HINN ch.l IMFORTE IMPORTE
OFERT. M* Na. CAJ. FERMITIDOS FALT. FALTAMTE OFERTA FACTOR
1 158,814.00 | 900.00 835625 -44 00 |- 4400 000.00 ) 52942 596.00 0.52
2 1713200 | 750.00 FiEE 30.00 3,000, 00000 | 40,260200.00 1.07
3 1313064 | 600.00 597 61 -2.00 [- 20000000 | 34139 664.00 0.89
4 17 00000 | 754.00 i3 20.00 2000 00000 [ 35100000.00 1.08
o] S7,950.00 | 1500.00 1727 M 22700 | 2270000000 | 91,080000.00 1.25
OHJETO| 1520454 682 682 1 1
Seconsidera un imparte de venta por cajon de F100,000.00
Wf por cajon del inmueble abjeto 2187 m¥fcaj.
Ubicacion

Para las muestras 2 y 4 se aplica un incremento del 5% por considerar su ubicacién en zonas de menor
importancia, es decir, en la zona de Reforma se encuentran corporativos de varias empresas, asi como
también es una zona de mayor actividad comercial y de servicios que la zona sur.

Calidad del proyecto

A las muestras 1, 2 y 5 se les aplica un descuento del 10% al considerarse de superior calidad en
construccioén respecto al inmueble en estudio.

Inversiones necesarias

Para todas las muestras se aplica un factor de 1.00 en el entendido de que todas presentan las
condiciones de habitabilidad necesarias al igual que el inmueble en estudio.
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Negociacion

De acuerdo al comportamiento del mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata y con base en la
consulta con corredores inmobiliarios y en la pericia del valuador, se estima un descuento del 10% en
la negociacion para las muestras 1 y 4, mientras que para las muestras 2, 3 y 5 se aplica un descuento del
15% ya que son muestras que se localizan en la zona sur y estan dispuestos a descontar en esos
porcentajes.

Factor de Superficie

Se debe determinar una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes,
de tal manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el
factor de superficie de muestras casi iguales.

Cuadro de homologacién parcial:

Monto

] R L feied
do

5 m? $im? Ext. | Ubic. | Cul. | INES | Sup. | Neg. | Fre Sim*

1 5292996 00|18,81400| 251400 (092 ) 100 {080 | 100 | 100 | 050 | 075 | 2096589

2 40,260,200 00|17 13200 235000 (107 ) 105 {090 | 100 | 100 | 055 | 086 | 20377

3 34,139,664 00|13 13064 | 260000 (099 ) 100 {100 100 | 100 | 055 | 084 | 2158790

4 39,100,000 00|17 00000 230000 [105) 105 {100 100 | 100 | 050 | 099 | 225218

5 g1 ,080,000.00| 3% 95000 240000 (125 ) 100 {090 | 100 | 100 | 055 | 095 | 2,295.00

Monto uniterioc homologedo promedio ($im®):| 217637

Una vez que se tiene el valor unitario como resultado de la homologacion parcial de cada muestra
comparable contra el sujeto, se esta en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de venta de

inmuebles reconoce diferencias por superficies.

Con los valores unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas proximo a la unidad, para trabajar con

muestras comparables por reflejar la menor dispersion entre ellas.

Las muestras se ordenan de mayor a menor tomando como base su superficie vendible y se comparan en
forma descendente, es decir la mayor con la que sigue en superficie y esta a su vez con la siguiente y asi
hasta cerrar el circulo de la ultima con la primera, salvo en los casos en que se requiera modificar el orden de

los comparables.

Posteriormente se realiza la comparacién de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 5 contra la muestra 1; muestra 1 contra muestra 2;

muestra 2 contra muestra 4; muestra 4 contra muestra 3 y muestra 3 contra muestra 5.

Para cada andlisis entre dos muestras de edificios vendidos u ofertados en el mercado se calculan los

cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.
A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de las muestras comparables entre el logaritmo del

cociente de los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor

unitario entre edificios.
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Este calculo se realiza con la férmula siguiente:
Fa = (Vuc1/Vuc2) = (AC1/AC2) M/n
En donde:
Fa= factor de area;
Vuc1 = valor unitario del comparable 1;
Vuc2 = valor unitario del comparable 2;
AC1 = area del comparable 1;
AC2 = area del comparable 2;
1/n= exponente
Edificios en venta
Comparable Superficie m? VU dlis$/(m?)*
5 37,950.00 2,295.00
1 18,814.00 2,096.99
2 17,132.00 2,019.77
4 17,000.00 2,282.18
3 13,130.64 2,187.90
* Valor unitario parcialmente homologado
walor inltario vz Superhcie
E oo
g 20w s .
= 2745000 —
k-] _4/
= 2200 00 r
£ 2450.00 _,..—-"/
] + Sexiest
B 210000 * . i
; 205000 5 ——Lineal (Senes1)
- 40,000,000 20,000 00 3000000 4000000
¥ =0005: + 20513 Superficies @n)
E=aed
Edificios de productos
Coeficiente de determinacién r2
0.24
Comparable Superficie m? VU dlis$/(m?)* Coef. Correlacion r
0.49
5 37,950.00 2,295.00
1 18,814.00 2,096.99
2 17,132.00 2,019.77
4 17,000.00 2,282.18
3 13,130.64 2,187.90

* Valor unitario parcialmente homologado
Fa = (Vuc / Vus)= (AC/AS)*/n
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Comparable AC /AS Vuc / Vus
5Vs 1 2.02 1.09
1Vs2 1.10 1.04
2Vs4 1.01 0.89
4Vs3 1.29 1.04
3Vs5 0.35 0.95
Aplicando logaritmos y despejando
log (Vuc/Vus) = 1/ n log (AC/AS)
n
(redondeando
Comparable log (Vuc/Vus) log (AC/AS) 1/n a enteros)
1Vs2 0.039 0.30 0.13 8.00
2Vs3 0.016 0.04 0.40 2.00
3Vs4 0.053 0.00 - 15.79 -
4Vs5 0.018 0.11 0.16 6.00
5Vs 1 0.021 - 0.46 0.05 22.00
La moda es
promedio 7.60

Del resultado obtenido se infiere que el mercado de edificios en venta observado en la zona de estudio
reconoce de manera marginal las diferencias de superficies al no existir una moda, para este ejemplo se
considera el promedio y se obtiene un coeficiente de (1/8 = 0.125); el que aplicado al cociente de la superficie
de la muestra entre la superficie del edificio en estudio nos da los siguientes factores de superficie para cada

comparable.

INY. 1

INY. 2

INY. 2

INV. &

IN¥. 5

-
—

— j—

iBB1L00 |1/ FACTOR
1520051
-
— -
i1, 13zg@ |"1/4% FACTOR
1520054
-
131306 |'1/% FACTOR
1520051
— -
_H'.-
i1.0mm.8n |T1/% FACTOR
1520051
— —
-\_\'.-
nEs0.00 |18 FACTOR
1520051

1.02

1.02

Paso 4.- Una vez que se han calculado los factores para cada muestra comparable con respecto al edificio
por valuar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como se hace en la tabla.

Muestra Prniilgsfgla Superficie Upr:i?gr(i)o Factores de Ajuste szcr%oo:ég;?j:o
diis$ m? dlls$/m? Est. | Ubic. | Calidad | INES | Sup. | Neg. Fre dlls$/m?
1 52,942,596.00 18,814.00( 2,814.00| 0.92| 1.00 0.90 1.00| 1.03 0.90 0.77 2,159.90
2 40,260,200.00 17,132.00( 2,350.00 1.07| 1.05 0.90 1.00| 1.02 0.85 0.88 2,060.17
3 34,139,664.00 13,130.64| 2,600.00| 0.99| 1.00 1.00 1.00| 0.98 0.85 0.82 2,144.14
4 39,100,000.00 17,000.00( 2,300.00 1.01| 1.05 1.00 1.00| 1.01 0.90 0.96 2,217.19
5 91,080,000.00 37,950.00| 2,400.00 1.06| 1.00 0.90 1.00| 1.12 0.85 0.91 2,179.70
Valor unitario promedio en (dlls$/m?): 2,152.22
Area vendible sujeto: m2 15,204.54
Indicador de valor comparativo de mercado en (dlIs$): 32,723,515.08

1 Délar = $11.00 por lo tanto el valor unitario homologado es dlls$2,152.22 = $23,674.00
Y el valor total = $23,674.00/m? X 15,204.54 m? = 31,947,636.69 X $11.00 =$359,952,279.00
El indicador de valor por el enfoque de mercado es $359'952,279.00

ENFOQUE DE INGRESOS ESTATICO Y DINAMICO
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Debido a que el inmueble en estudio se trata precisamente de un edificio completo, a continuacién se
describe el enfoque de ingresos estatico en renta y el dinamico en sus dos casos en venta y en renta, el cual
como se describio anteriormente, sélo aplica en este tipo de casos.

Enfoque de ingresos estatico en renta: (valor de capitalizacion de rentas)

Para obtener el indicador de valor del inmueble a través del enfoque de ingresos por rentas por el método
estatico se parte de la informacion de renta de inmuebles, se homologa la informacién para obtener la renta
mensual del inmueble, aplicando un flujo de efectivo, con una tasa de descuento. Se seleccionaron cuatro
ofertas porque cuentan con caracteristicas similares al inmueble objeto de avalio, asi como la misma
proporcion de cajones de estacionamiento. En caso que las ofertas no contaran con cajones de
estacionamiento suficientes como lo indica el reglamento de construccion para el Distrito Federal para el
analisis de homologacion se tendra que reflejar ese efecto. En la investigacion de mercado se encontré que el
valor unitario de renta de las ofertas incluye el area vendible de oficinas y los cajones de estacionamiento que
les corresponden, es por ello que en la determinacién del valor comercial de la torre Reforma A completa con
78 cajones, plaza y de los 614 cajones de la torre Berlin C se reflejan en el area vendible de 15,204.54 m2.

Paso 1.- Se vacian los datos obtenidos en la investigacion de mercado de edificios en renta (tabla 2), para
posteriormente seleccionar y determinar los factores de homologacion a utilizar.

Muestra m%n:gsctireala Superficie U'\r/:(i)tl;tr?o Factores de Ajuste Ml_?;:noo I%r;;;zrgo
diis$ m? dlls$/m? | E. soc | Ubic. | Calidad | INES | Sup. | Neg. Fre dlls$/m?

1 602,048.00 18,814.00 32.00| 1.00| 1.00 0.90 1.00 | 1.00 0.95 0.86 27.36

2 948,750.00 | 37,950.00 25.00| 1.00| 1.05 0.90 1.00 | 1.00 0.95 0.90 22.44

3 788,423.00 | 27,187.00 29.00| 1.00| 1.00 1.00 1.00 | 1.00 0.95 0.95 27.55

4 73,500.00 2,450.00 30.00| 1.00| 1.05 0.90 1.00 | 1.00 0.95 0.90 26.93

5 0.00
Valor unitario promedio en ($/m?): 20.86
Area vendible sujeto: m2 15,204.54
Indicador de valor comparativo de mercado en ($): 317,124.89

Paso 2.- Se definen cada uno de los factores utilizados en la homologacion, para el presente ejercicio se
consideran los siguientes:

Entorno social: Determinado por la presencia o ausencia de comerciantes callejeros, de prostitucion,
mendicidad, frecuencia de manifestaciones callejeras y de establecimientos que propicien la violencia
callejera; presencia de la delincuencia.

Ubicacion: Es el factor por ajuste con respecto a la calidad de la zona en que se encuentra el edificio,
calificada por la compatibilidad del destino de la mayoria de los edificios en relacion con el destino del edificio
analizado; posicion relativa con establecimientos, equipamiento urbano e instalaciones que beneficien o
perjudiquen el funcionamiento del edificio; posicion relativa del edificio en la manzana en que se ubica,
calificada en funcién de la facilidad de acceso, en su caso exposicion al flujo vehicular y peatonal; en su caso
exposicion favorable ante el asoleamiento y la accién del viento; conectividad del edificio analizado con
relacion a otros edificios, equipamiento e instalaciones relacionados con la actividad que se desarrolla en él.

Calidad del proyecto: Calificada por la eficiencia en el aprovechamiento de la superficie del terreno y de
la superficie construida en relacion con la superficie ocupable; por la evaluaciéon de su cumplimiento a las
normas de habitabilidad; funcionalidad de las instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, de clima, de vigilancia y
de las comunicaciones horizontales y verticales en relacidn a la ubicacion de la superficie ocupable; eficiencia
de los acabados de fachada y areas comunes en relacion con la presencia que debe tener el destino del
edificio, del desgaste al que estan sometidas las areas comunes y de la proteccién a la acciéon de los agentes
atmosféricos, de su mantenimiento y de los riesgos de accidentes y de la accion sismica.
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INES (inversiones necesarias): Se debe considerar las inversiones necesarias en el edificio en estudio o
en los de referencia, segun el caso, para igualar el estado de conservacion de los edificios de referencia con
el edificio en estudio, que todos cumplan con las normas técnicas de habitabilidad, estacionamientos,
seguridad estructural y de instalaciones en vigor y que todos tengan regularizada la situacién juridica de la
propiedad.

Negociacion: Es el factor que a juicio del valuador de bienes nacionales, con base en las observaciones
del mercado en operaciones de contado, ajusta al precio de la muestra.

Superficie: Es el factor que ajusta el valor entre dos inmuebles con diferentes areas.

Paso 3.- Se procede a justificar explicando el uso de cada uno de los factores que se aplican en la
homologacion.

Entorno social

Se considera 1.00 para todas las muestras comparables por guardar condiciones similares al inmueble
sujeto.

Ubicacion
Para todas las ofertas se aplica un factor de 1.00 por considerarse inmuebles ubicados en zonas similares
al inmueble en estudio, como son vialidades primarias y equipamiento urbano entre otras.

Calidad del proyecto

A las ofertas 1 y 4 se les aplica un descuento del 10% por considerar que presentan superior calidad en
construccion respecto al inmueble en estudio.

Inversiones necesarias

Para todas las ofertas se aplica un factor de 1.00 en el entendido de que todas presentan las condiciones
de habitabilidad necesarias al igual que el inmueble en estudio.

Negociacién
De acuerdo al comportamiento del mercado inmobiliario en la zona inmediata y mediata y con base en la
consulta con corredores inmobiliarios y en la pericia del valuador, se estima el factor de negociacién en 0.95

para el cierre de todas las ofertas, es decir se aplica un descuento a las ofertas del 5%, ya que se trata de
operaciones en arrendamiento donde dificilmente se puede negociar por debajo de ese porcentaje.

Factor de Superficie

Se debe determinar una vez que ya fueron homologadas otras caracteristicas consideradas importantes,
de tal manera que no se incorporen diferencias representativas por otros conceptos y realmente se obtenga el
factor de superficie de muestras casi iguales.

Cuadro de homologacion parcial:

Muestra Monto de la Superficie M(_Jm(_) Factores de Ajuste Monto Unitario
muestra Unitario Homologado
diis$ m? dlls$/m? | E. soc | Ubic. |Calidad | INES | Sup. | Neg. Fre dlls$/m?

1 602,048.00 18,814.00 32.00 1.00| 1.00 0.90 1.00| 1.00 0.95 0.86 27.36
2 948,750.00 37,950.00 25.00 1.00| 1.00 1.00 1.00| 1.00 0.95 0.95 23.75
3 788,423.00| 27,187.00 29.00 1.00| 1.00 1.00 1.00| 1.00 0.95 0.95 27.55
4 73,500.00 2,450.00 30.00{ 1.00| 1.00 0.90 1.00| 1.00 0.95 0.86 25.65
5 0.00

Valor unitario promedio en ($/m2): 26.08
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Una vez que se tiene el monto unitario como resultado de la homologacion parcial de cada muestra
comparable contra el sujeto, se estd en posibilidad de observar si el mercado inmobiliario de renta de
inmuebles reconoce diferencias por superficies.

Con los montos unitarios homologados parcialmente y las superficies de cada muestra se procede a
analizar estadisticamente que el coeficiente de correlacion sea lo mas préximo a la unidad, para trabajar con
muestras comparables por reflejar la menor dispersion entre ellas.

Las muestras se ordenan de mayor a menor tomando como base su superficie rentable y se comparan en
forma descendente, es decir la mayor con la que sigue en superficie y ésta a su vez con la siguiente y asi
hasta cerrar el circulo de la ultima con la primera, salvo en los casos en que se requiera modificar el orden de
los comparables.

Posteriormente se realiza la comparacion de las muestras una contra otra en superficie y valor unitario.
Para efecto de este ejemplo se compara la muestra 2 contra la muestra 3; muestra 3 contra muestra 1;
muestra 1 contra muestra 4; y muestra 4 contra muestra 2.

Para cada andlisis entre dos muestras de edificios rentados u ofertados en el mercado se calculan los
cocientes entre superficies, asi como entre valores unitarios investigados.

A estos cocientes se les determina su logaritmo base 10.

Se divide el logaritmo del cociente de las superficies de los comparables entre el logaritmo del cociente de
los valores unitarios de mercado investigados.

A este resultado se le calcula su inverso y tenemos el exponente que relaciona la superficie con el valor
unitario entre edificios en renta.

Este calculo se realiza con la férmula siguiente:
Fa = (Muc1 / Muc2) = (AC1/AC2) M/n

En donde:

Fa= factor de area;

Muc1 = monto unitario del comparable 1;

Muc2 = monto unitario del comparable 2;

AC1 = area del comparable 1;
AC2 = area del comparable 2;
1/n= exponente

Edificios de productos en renta

Comparable Superficie m? MU dlis$/(m?)*
1 37,950.00 23.75
2 27,187.00 27.55
3 18,814.00 27.36
4 2,450.00 25.65
5

* Valor unitario parcialmente homologado
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Edificios de productos en renta
Coeficiente de determinacion r2
0.10
Comparable Superficie m? MU $/(m?)* Coef. Correlacion r
0.32
2 37,950.00 23.75
3 27,187.00 27.55
1 18,814.00 27.36
4 2,450.00 25.65
* Valor unitario parcialmente homologado
Fa = (Muc / Mus)= (AC/AS)*/n
Comparable AC/AS Muc / Mus
2Vs 3 1.40 0.86
3Vs1 1.45 1.01
1Vs4 7.68 1.07
4Vs2 0.06 1.08
log (AC/AS)

Aplicando logaritmos y despejando
log (Muc/Mus) = 1/ n log (AC/AS)

n (redondeando

Comparable log (Muc/Mus) log (AC/AS) 1/n a enteros)
2Vs 3 - 0.064 0.14 | - 044 | - 2.00
3Vs1 0.003 0.16 0.02 53.00
1Vs4 0.028 0.89 0.03 32.00
4Vs2 0.033 | - 1.19 - 0.03 | - 36.00

La moda es
promedio 30.75
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Del resultado obtenido se infiere que el mercado de edificios de productos en renta observado en la zona
de estudio reconoce de manera marginal las diferencias de superficies al no existir una moda, para este
ejemplo se considera el promedio y se obtiene un coeficiente de (1/31 = 0.03225); el que aplicado al cociente
de la superficie de la muestra entre la superficie del terreno en estudio nos da los siguientes factores de
superficie para cada comparable.

IM. 1 {\ AT 18,614.00 |4/31 FLCTOR 101
a5 15,204 54

M. 2 x aT 57.050.00 |13 FLCTOR 1.0%
a5 _ 15,204 54

IMy. 3 K AT 27487.00 |*1434 F4 CTOR 102
A5 15,204 54

Iy, 4 x AT [ 3,450.00 |1 /31 Fu CTOR 094
A5 15,204 54

-~

Paso 4.- Una vez que se han calculado los factores para cada comparable con respecto al edificio de
productos por justipreciar, se obtiene el factor resultante multiplicando todos los factores entre si como se
hace en la tabla.

Muestra M%nutgsc:reala Superficie Um(i)tr;trci)o Factores de Ajuste M'_?onntnoohljrg;z:\jr(l)o
diis$ m? dlis$/m? | E. soc | Ubic. |Calidad | INES | Sup. | Neg. Fre dlis$/m?

1 602,048.00 18,814.00 32.00 1.00| 1.00 0.90 1.00| 1.01 0.95 0.86 27.63

2 948,750.00 37,950.00 25.00 1.00| 1.00 1.00 1.00| 1.03 0.95 0.98 24.46

3 788,423.00 27,187.00 29.00 1.00| 1.00 1.00 1.00| 1.02 0.95 0.97 28.10

4 73,500.00 2,450.00 30.00 1.00| 1.00 0.90 1.00| 0.94 0.95 0.80 2411

5 0.00
Monto unitario promedio en (dlls$/m?): 26.08
Area vendible sujeto: m2 15,204.54
Monto comparativo de mercado en (dlIs$): 396,534.40

1 ddlar = $11.00 por lo tanto el monto unitario es dlls$26.08/m2 X $11.00/m? = $286.88/m?2
El monto unitario en pesos y en nimeros redondos es de $290.00/m2

Paso 5.- El factor resultante para cada comparable se multiplica por su monto de renta unitario con lo que
se obtiene su monto de renta unitario homologado.

Paso 6.- Se suman aritméticamente todos los montos de renta unitarios ya homologados y se obtiene el
promedio que es de $290.00 /m? en pesos mexicanos y en N.R.

Este monto de renta unitario promedio homologado se multiplica por el area del inmueble por justipreciar y
asi se estima el monto de renta del inmueble:

$290.00/m? x 15,204.54m? = $4,409,316.60

Por lo tanto el monto de renta mensual para el inmueble en estudio por enfoque de mercado es de
$4,409,316.60

Paso 7.- Determinacion de la tasa de descuento:

Por investigaciones realizadas con empresas especializadas, sus decisiones para destinar inversiones en
la construccidon o adquisicion de activos inmobiliarios consideran una tasa de capitalizacion real aplicable a
rentas brutas del 15% anual, equivalente a la tasa de descuento en un analisis de flujos netos descontados
antes de impuestos, y equivalente a la utilidad antes de impuesto sobre la renta sobre ventas. Esta tasa es la
que se usa en el presente estudio y fue referencia mediante el procedimiento técnico PT-TC para la obtencién
de tasas de capitalizacion.
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Paso 8.- Célculo del Indicador de valor por capitalizacion.

Se determina multiplicando la renta mensual total del edificio por 12 meses para anualizarla y después
dividirla entre la tasa de capitalizacion $4,409,316.60 X 12/ 0.15 = $352'745,328.00

Enfoque de ingresos dinamico en renta:

Para obtener el valor del inmueble a través del enfoque de ingresos por rentas por el método dinamico se
parte de la informacion de renta de inmuebles, se homologa la informacién para obtener la renta mensual del
inmueble, aplicando un flujo de efectivo, con una tasa de descuento. Se seleccionaron cuatro ofertas porque
cuentan con caracteristicas similares al inmueble objeto de avaluo, asi como la misma proporcion de cajones
de estacionamiento. En caso que las ofertas no contaran con cajones de estacionamiento suficientes como lo
indica el reglamento de construccién para el Distrito Federal para el analisis de homologacion se tendra que
reflejar ese efecto. En la investigacion de mercado se encontré que el valor unitario de renta de las ofertas
incluye el area vendible de oficinas y los cajones de estacionamiento que les corresponden, es por ello que en
la determinacion del valor comercial de la torre Reforma A completa con 78 cajones, plaza y de los 614
cajones de la torre Berlin C se reflejan en el area vendible de 15,204.54 m?, de la misma manera que en el
enfoque de ingresos estatico.

Este enfoque para el caso del presente procedimiento se considera como un indicador de referencia y no
se pondera junto con los indicadores de los enfoques estaticos.

Para el presente ejercicio se toman como base los tres enfoques estaticos, atendiendo a la consideracién
de que se trata de la compra de un edificio de productos para la Federacion.

Por lo anterior expuesto, solo se presenta y no se aplica el enfoque de ingresos dinamico, ya que éste se
aplica principalmente cuando la Federacion vende, atendiendo a los siguientes componentes:

. Porque el inversionista que compra un edificio de productos lo hace para ganar dinero. Los negocios
modernos han dejado de ser patrimonialistas y ahora las decisiones se toman por la velocidad de
rotacion del dinero que se mide por indicadores financieros como el valor presente de los saldos
financieros, tasa interna de retorno, etc., que miden el comportamiento en el tiempo del negocio
inmobiliario.

. Por tanto, el valor minimo cuando la Federaciéon vende un edificio de productos debe atender al
propdsito del posible comprador, inversionistas que compra el edificio para ganar dinero. Por tanto se
requiere el avaluo del negocio inmobiliario que se puede dar en el edificio que pone en venta la
Federacion, en busca, no sélo de un valor que proteja el interés publico, sino ademas que encuentre
comprador en un plazo razonable.

Paso 1.- Se consideran los montos de renta obtenidos para el enfoque estatico como base para el
presente analisis.

BASE DE DATOS DE SUPERFICIES:
CONJUNTO REFORMA "TORRE A"

DESCRIPCION DEL AREA BRUTA AREA DE AREA NETA CAJONES DE
AREA SERVICIO VENDIBLE ESTACIONAMIENTO

HELIPUERTO 177.31 177.31 0.00
CTO MAQUINA 177.31 177.31 0.00
BODEGA 124.60 124.60 0.00
PH SALON R 919.80 153.69 766.11
PH 919.80 153.69 766.11

15 1,110.10 153.69 956.41

14 1,110.10 153.69 956.41

12 1,102.96 153.69 949.27

11 1,102.96 153.69 949.27

10 1,039.75 153.69 886.06

9 1,039.75 153.69 886.06

8 1,010.98 153.69 857.29
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7 1,010.98 153.69 857.29
6 982.21 153.69 828.52
5 982.21 153.69 828.52
4 952.83 153.69 799.14
3 952.83 153.69 799.14
2 910.81 153.69 75712
1 910.81 153.69 757.12
MEZZANINE 2 579.38 200.22 379.16
MEZZANINE 1 579.38 200.22 379.16
PLAZA COMERCIAL 791.90 278.14 513.76
PLANTA BAJA 1,069.99 737.37 332.62
SOTANO 2,034.06 78.00
TOTALES 21,592.81 4,354.21 15,204.54
SUPERFICIES DEL CONJUNTO REFORMA "TORRE C"
DESCRIPCION DEL AREA AREA BRUTA CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO
AZOTEA 1,317.08 70
8 1,943.52 86
7 1,943.52 86
6 1,943.52 86
5 1,943.52 86
4 1,943.52 86
3 1,943.52 86
2 - -
1 - -
PB 805.63 28
TOTALES 13,783.83 614
AREA NETA RENTA RENTA TOTAL INGRESO
RENTABLE M2 UNITARIA MENSUAL $ TOTAL
MENSUAL MENSUAL
$/M2 MILES DE
PESOS
15,204.54 290.00 4,409,316.60 4,409.31
Paso 2 Justificacion de los periodos de analisis
CONCEPTO ANOS
8 10
Variacion  real 0 0 0 0 0
del importe de
la renta (%)
Ocupacion (%) 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%

Paso 3 Enfoque de ingresos dinamico en renta




RENTA DEL EDIFICIO

CIFRAS EN MILES DE PESOS (PESOS CONSTANTES)

529,118

859,817

ESCENARIO OPTIMISTA Valor de rescate del inmueble 6.25 veces la ultima renta real
Mantenimiento 3% de las rentas
MAXIMO VALOR A PAGAR POR EL
INMUEBLE 308,500 (en miles) Reposicion del equipo 3% de las rentas cada 4to afio
Seguros 2% delasrentas  (lo que se quiere pagar)
Impuesto
predial 19% de las rentas
CAPITAL DE RIESGO 100.00% 308,500 (en miles) Costos de venta del edificio 8% del valor de rescate
CREDITO 0.00% 0 (en miles) Depreciacion edificio 20 afos
Gastos de administracion 5% de las rentas
A) FLUJO DEL PROYECTO
ANO
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
INGRESO
Ocupacion del inmueble 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Renta con ocupacién total por mes 4,409 4,409 4,409 4,409 4,409 4,409 4,409 4,409 4,409 4,409
Variacion real del importe de la renta 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Indice del incremento real del importe de la
renta 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000 1.0000
Ingreso anual por renta real 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912
Valor de rescate 330,699
INGRESOS TOTALES 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 383,611
EGRESOS
COSTOS DE OPERACION
Mantenimiento del equipo 1,687 1,587 1,587 1,587 1,587 1,587 1,687 1,687 1,587 1,587
Reposicion de equipos 1,587 1,587
Seguros 1,058 1,058 1,058 1,058 1,058 1,058 1,058 1,058 1,058 1,058
Predial 10,053 10,053 10,053 10,053 10,053 10,053 10,053 10,053 10,053 10,053
Costo de venta del edificio 26,456
SUBTOTAL 12,698.83 12,698.83 12,698.83 14,286.19 12,698.83 12,698.83 12,698.83 14,286.19 12,698.83 39,154.73
GASTOS DE ADMINISTRACION 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646
SUBTOTAL 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59 2,645.59
AMORTIZACION DEL CREDITO 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
INTERESES DEL CREDITO 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
EGRESOS TOTALES 15,344.42 15,344.42 15,344.42 16,931.78 15,344.42 15,344.42 15,344.42 16,931.78 15,344.42 41,800.32
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B) FUENTES Y USOS DE RECURSOS

ANO
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
FUENTES
Aportaciones 308,500
Ingresos totales 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 383,611
Total 308,500 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 52,912 383,611
uUsos
Flujo de operacion
Costos de operacién 12,699 12,699 12,699 14,286 12,699 12,699 12,699 14,286 12,699 39,155
Total gastos de
administracion 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646 2,646
Inversion inicial (308,500)
Intereses 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacion del crédito (pago al capital) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total (308,500) 15,344 15,344 15,344 16,932 15,344 15,344 15,344 16,932 15,344 41,800
Flujo neto antes de impuestos 0 37,567 37,567 37,567 35,980 37,567 37,567 37,567 35,980 37,567 341,810
C) PROGRAMA DE CREDITO
Tasa de interés 17%
ANO
CONCEPTO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Principal 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Pago constante al principal 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Saldo 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Pago de intereses 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
D) FLUJO DEL INVERSIONISTA
ANO
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
CONCEPTO
Aportaciones (308,500)
Flujo neto 37,567 37,567 37,567 35,980 37,567 37,567 37,567 35,980 37,567 341,810
Total (308,500) 37,567 37,567 37,567 35,980 37,567 37,567 37,567 35,980 37,567 341,810
TREMA antes de impuestos 12.00%
TIR antes de impuestos 12.00%

MAXIMO VALOR A PAGAR POR EL INMUEBLE

308,500.00
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RESUMEN DE RESULTADOS DE ENFOQUES ESTATICOS.

VALORES ESTATICOS

VALOR NETO DE REPOSICION $331,199,799.63

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO EN VENTA $359,952,279.00

ENFOQUE DE INGRESOS ESTATICO EN RENTA $352,745,328.00

RESUMEN DE RESULTADOS DE ENFOQUE DINAMICO.

VALORES
DINAMICOS

ENFOQUE DE INGRESOS DINAMICO EN RENTA $308'500,000.00

7. Ponderacién por Indicadores de Valor.

El valuador de bienes nacionales calcula y determina los factores de ponderacién a utilizar tomando en
cuenta el Procedimiento Técnico para la aplicacion de la ponderacion de indicadores de valor que permitan

dictaminar el valor conclusivo en los trabajos valuatorios: (PT-PIV).

CONCEPTO IMPORTE PORCENTAJE IMPORTE

DE
PONDERACION

PONDERADO

Indicador de valor neto de reposicion $331,199,799.63 33% $109,295,933.90
Indicador de valor comparativo de mercado | $359,952,279.00 33% $118,784,252.07
en venta

Indicador de valor por ingresos estatico en| $352,745,328.00 34% $119,933,411.50

renta

8. Conclusiones
Valor comercial: $348,013,597.47

Como ya se menciond anteriormente para el presente ejercicio al momento de ponderar los indicadores de
valor no se toma en cuenta el indicador del enfoque de ingresos dinamico en renta, y solamente se presenta
como un ejercicio de valor desde el punto de vista de un inversionista que quiere vender y otro inversionista

que desea comprar.




