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INTRODUCCION.

Desde los inicios de la civilizacion, el ser humano ha tenido que satisfacer un
sinnumero de necesidades tanto personales como colectivas; partiendo de las
basicas hasta las mas especializadas. Como resultado de la convivencia social,
surgio la division del trabajo y la necesidad de asignar un valor al producto rentable
de su esfuerzo. Asi, el hombre empezé a asimilar el concepto de propiedad
colectiva y propiedad privada; dentro de la segunda, se ubicé la propiedad
inmobiliaria: su hogar, su casa. El lugar de proteccion y convivencia; elemento de
identidad cultural que caracteriza a las civilizaciones y que representa uno de sus
principales bienes patrimoniales, ha requerido de la estimacion de un valor para
efectos y propdsitos muy diversos: comprar o vender, como garantia, para pago de

deudas o solo para conocer el valor, entre otros.

El proceso de la valuacién, aplicado para la vivienda en régimen de
Lotificacion en Condominio, debe considerar que el conjunto habitacional es una
propiedad colectiva y que ademas se integra por unidades particulares o areas
privativas. Para la constitucién del Condominio el titular tendra que cubrir una serie
de requisitos, tramites, obligaciones y derechos; los cuales representan una
inversion econdémica e inciden directamente en la estimacion del valor final de cada

una de las viviendas o lotes resultantes de la totalidad del Desarrollo Habitacional.

En este trabajo de tesis, se presentan en el Capitulo I: los antecedentes
respecto a la delimitacién y caracteristicas de la zona de estudio; en el Capitulo II:
los conceptos basicos que intervienen, que se considera facilitaran la comprension
del tema de estudio; en el Capitulo Ill: la normatividad Urbana y de Valuacién
aplicable; en el Capitulo IV: las caracteristicas y elementos que conforman la
Lotificacion en Condominio Habitacional; en el Capitulo V, se establece la propuesta
metodoldgica integral de valuacion, donde se propone el modelo y criterios a seguir
para la estimacion del valor comercial del inmueble. Finalmente, se establecen las
Conclusiones a las que llegué con la propuesta de mi tema de tesis y se adicionan

el anexo y apéndices correspondientes.



CAPITULO I.

ANTECEDENTES.

El final del siglo pasado y los inicios del presente, son testigos de los cambios
sin precedentes en los patrones de los asentamientos humanos. Las ciudades y la
sociedad estan experimentando una profunda transformacion, debido al proceso de
urbanizacién mas rapido y de mayores dimensiones en la historia. Durante las
tltimas décadas, la poblacion urbana se ha triplicado y se estima que para las

proximas tres décadas ésta sera el doble que la poblacion rural.

El crecimiento desmesurado de las aglomeraciones urbanas, esta ejerciendo
una enorme presion sobre la infraestructura, equipamientos y servicios existentes,
por lo que resulta cada vez mas complejo atender las necesidades basicas de la

poblacion urbana creciente y en especifico: el acceso a una vivienda digna.

El acceso a una vivienda digna para la mayoria de la gente, dadas las
condiciones actuales de nuestra economia, se hace cada vez mas dificil. La
demanda es elevada y la atencion a éste sector, en nuestro pais reporta déficits
cuantitativos y cualitativos que afectan aproximadamente al 35 por ciento de los
hogares, ademas de elevados precios; es decir, faltan viviendas y las que existen
no cumplen con las normas minimas de tamafio y calidad; ademas de que se
dificulta el acceso a los servicios basicos. Tal situacién, se convierte en una
importante y atractiva oportunidad de negocio para el sector privado, que busca
elaborar estrategias que permitan ofrecer viviendas completas a bajo costo (terreno,
edificacion, titulo e infraestructura basica) o soluciones progresivas de compra y
regularizacibn de terrenos 0 mejoras en infraestructura, principalmente

encaminadas a atender la necesidad de los sectores de poblacion mas vulnerables.

Es por lo anterior, que el presente trabajo se enfoca al sector de la vivienda
en régimen de Lotificacion en Condominio, abarcando cualquier tipologia, con el
propésito de estimar su valor; considerando todos los elementos y etapas que

inciden de forma integral, pues se trata de una modalidad de desarrollos



habitacionales que esta en auge y que la normatividad urbana aplicable contempla,

bajo una serie de condiciones, reglas y obligaciones.
|.1 DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO.!

La Ciudad de Toluca de Lerdo, Capital del Estado de México, y su zona
conurbada integran lo que se conoce como la Zona Metropolitana del Valle de
Toluca (ZMVT); la cual tiene una superficie total de 2,669 Km2 y que a partir del
afo 2010, hasta la fecha, ocupa el 5° Lugar a nivel nacional, en cuanto a poblacion,
con poco mas de 2, 200,000 habitantes, en el presente afio.

ZONAS METROPOLITANAS A NIVEL
NACIONAL.
Valle de México 20,116, 842 hab.
Guadalajara 4,434, 878 hab.
Monterrey 4,106, 054 hab.
Puebla 2,728, 790 hab.
Toluca (ZMVT) 1,936, 126 hab.

Fuente: Censo 2010, Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informética

La Zona Metropolitana del Valle de Toluca (ZMVT), esté integrada por 22

Municipios, que son:

Toluca, Metepec, Lerma, San Mateo Atenco, Ocoyoacac, Xonacatlan,
Zinacantepec, Almoloya de Juarez, Temoaya, Tenango del Valle, Santiago
Tianguistenco, Jalatlaco, Almoloya del Rio, Santa Cruz Atizapan, Capulhuac,
Calimaya, Chapultepec, Mexicaltzingo, Otzolotepec, Santa Maria Rayon, San
Antonio la Isla y Texcalyacac.

Para efectos y propdsito de éste trabajo, se establece como area geografica

de estudio a la Zona Conurbada de Toluca (ZCT); la cual tiene una superficie de

1,820 Km2 y estad integrada por solo 9 municipios de los mencionados

anteriormente, que fisicamente estan unidos en una sola area urbana y que son:

ICfr. Plan regional de Desarrollo Urbano del Valle de Toluca, 2005. Pag. 21



MUNICIPIOS QUE CONFORMAN EL AREA DE ESTUDIO
ZONA CONURBADA DE TOLUCA (ZCT)
Toluca Otzolotepec
Metepec Xonacatlan
Lerma Zinacantepec
San Mateo Atenco Almoloya de Juarez
Ocoyoacac

Plano No. 1: Zona Conurbada de Toluca (ZCT).

Debido a su ubicacion estratégica en el centro del pais, esta zona se
constituye como unos de los principales polos de atraccion a nivel nacional; para la
poblacion que busca mejores oportunidades de desarrollo y calidad de vida; pues
cuenta con importantes redes de infraestructura, equipamientos, servicios y tiene
estrecho vinculo con la Zona Metropolitana del Valle de México; que es la mas
grande e importante de nuestro pais. Conjuntamente, se constituyen como el canal
de enlace comercial obligado del Corredor Golfo-Pacifico y también son el medio
para el Corredor Frontera Norte-Sureste Mexicano. En consecuencia, es una zona
muy competitiva en pleno crecimiento; los Proyectos Estratégicos del Estado y la

Federacion tienden a consolidarla e impulsarla; prueba de ello es el proyecto de la



construccion actual del Tren interurbano que unira estas dos Metropolis en el afio
2018.

Cabe sefalar, que la delimitacion ademas de ser geogréfica, también
técnicamente se hace solo para el tramite de autorizacion de Lotificacion en
Condominio Habitacional, que permite hasta un total de 60 viviendas,
departamentos o lotes resultantes, de acuerdo a las disposiciones en términos de
ley; por ser una de las modalidades mas recurrentes para el desarrollo de vivienda.
Lo cual, se tratara a detalle en capitulos posteriores.

|.2 DEMOGRAFIA.?

La industrializacion del pais, que tuvo mayor impulso a partir de los afos
sesenta y setenta, marco la transformacién de Toluca de ciudad media, con funcion
administrativa estatal, a convertirse en el centro de una metrépoli de influencia e

importancia regional y nacional.

La Zona Conurbada de Toluca (ZCT), entre 1950 y 1960 tuvo una tasa

anual de crecimiento que alcanz6 como méaximo el 2.27%; entre 1960 y 1970, se
experimento un crecimiento muy acelerado, llegando al 3.99%; entre 1970 y 1980
alcanzé el 4.35%; entre 1980 y1990 disminuyo al 3.26 % y entre 1990 y 2000 fue
del 3.4%. En el afio 2010, la tasa de crecimiento tuvo una disminucion
considerable, por lo que fue del 1.69% y se estima, segun la tendencia, que para el

afio 2020 sera aproximadamente del 1.27%.

La poblacién de la Zona Conurbada de Toluca (ZCT) en 1960 fue de:
176,908 habitantes; en 1970 alcanz6: 270,985 habitantes; en 1980: 500,333
habitantes; en 1990: 886,147 habitantes; en 2001: 1,420,129 habitantes; en 2010:
1,742,795 habitantes y en 2015 se estima en 1,805,000 habitantes. Esta tendencia

permite estimar que la poblacion de la Zona Conurbada de Toluca (ZCT) para el

afio 2020 llegard a los 2 millones de habitantes. Asimismo, las densidades de

2 Cfr. op. cit. Pag. 22



poblacion se cuadruplicaron entre los afios 1960 y 2000, pasando de 179 a 770

habs/km2, para el afio 2010, la densidad de poblacion fue de 1,217 habs/km2.

DISTRIBUCION DE POBLACION (ZCT).

| ZONA CONURBADA DE TOLUCA 2010.

MUNICIPIO POBLACION DENSIDAD VIVIENDAS
TOTAL HAB/KM2 OCUPADAS
1 ALMOLOYA DE JUAREZ 147,653 307 32,840
2 LERMA 134,799 638 31,145
3 METEPEC 214,162 3,177.50 54,915
. | OCOYOACAC 61,805 454.1 13,926
5 OTZOLOTEPEC 78,146 674.8 16,074
6 |SAN MATEO ATENCO 72,579 2,639.20 16,118
7 TOLUCA 819,561 1,808.80 159,739
8 XONACATLAN 45,331 707.3 9,965
9 ZINACANTEPEC 167,759 542.9 37,660
TOTALES | 1,742,795 | 1217 | 212,436
Fuente INEGI. Datos estadisticos 2010.
. ESTADO DE ZONA
MEXICO T ——mn, REGION DEL VALLE DE TOLUCA (RVT)
PROPORCION DENSIDAD POBLACION | PROPORCION DENSIDAD
ANO POBLACION || pOBLACION | POBLACION | ESTADO % | POBLACIONAL ESTADO % | POBLACIONA
HAB /| KM2 L HAB / KM2
1960 34,923 1,898 176 9.27 179.09 437 23.02 163.98
1970 48225 3,833 270 7.04 261.19 617 16.10 231.29
POBLACION 1980 66,864 7,564 500 6.61 405.77 939 12.41 351.66
1990 81,249 9,815 888 9.03 555.33 1,249 12.73 467.93
1995 91,168 11,708 1,159 9.90 664.37 1,501 12.82 562.30
2000 97,015 13,007 1,401 10.70 770.13 1,733 13.23 649.11
2010 112,231 15,592 1,718 11.02 2,124 13.62
2020 122,107 17,627 1,858 10.54 2,296 13.03
1960-1970 3.40 7.56 3.99 363
1970-1980 3.20 6.78 435 4.13
C;le’;'fﬁ.r 1980-1990 202 207 328 297
OMEDIA | 1990-1995 2.06 347 3.22 3.30
ANUAL 1995-2000 1.58 2.65 3.51 3.41
2000-2010 1.47 1.76 1.69 1.76
2010-2015 0.85 123 1.27 1.27

Fuente: Gobiemno del Estado de México; Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

1. Datos 1860-2000 fuente de informacion Censos Generales de Poblacion y Vivienda del Estado de México 1960, 1970, 1980, 1990 y 2000 y
conteo 1895 INEGI

2. Proyecciones del Estado y Nacional son de CONAPQ, en relacion a la region del Valle de Teluca, estimaciones propias en base a cifras de
CONAPO

ZONA CONURBADA DE TOLUCA (ZCT)

Municipio estimada Crecimiento estimada Crecimiento estimada Crecimiento estimada | Crecimiento estimada Crecimiento
a mitad Medio Anual a mitad Medic Anual a mitad Medio Anual a mitad Medio Anual a mitad Medio Anual
de ano 2000-2005 de ano 2005-2010 de ano 2010-2015 de ano 2015-2020 de ano 2000-2020
2000 2005 20010 2015 2020
Estado de | 13,231,320 2.47 [ 14,045,336 2.04 | 16,535,567 1.41 | 17,733,754 0.81 | 18462411 1.68
Mexico
1 T?OIDW de 111,914 1.86 122,716 1.30 130,896 0,81 136,206 0.47 139,543 1.11
uaraz
2 Lerma 101,714 2.88 117,229 2.01 129,505 1.25 137,828 | 0.73 142 898 1.71 |
3 Metepec 195,979 2.18 218,317 1.52 235,470 0.96 246,869 0.56 253,787 1.30
4 Ceoyoacac 50,208 1.96 56,292 1.36 58,167 0.86 61,713 0.4% 63,253 1.16
5 Hzolatapac 58,382 2.47 55,966 1.72 71.844 1.08 75.794 | 0.62 78.188 1.47 |
(] San Mateo 60,166 242 67,802 1.69 T3, T26 1.06 TT.694 .61 80,098 1.44
Atenco
7 Toluca B7E, 461 217 753,202 1.52 812104 0.96 851,307 | 0.55 874983 1.29 |
2] Xonacatlan 41,902 2.50 47.408 1.75 51.685 1.09 54.572 0.63 56,317 1.49
E] Zinacantepec 123,404 2.66 140,731 1.86 154,314 1.16 163,471 0.67 168,035 1.59
RWT — ZOMA 1,420,129 | 2.27 1,688,663 | 1.59 1,718,711 | 0.99 1,805,564 | 0.58 1,868,102 | 1.36
METROPOLITARNA
CONURBADA

Fuente INEGI. Datos estadisticos 2010.
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|.3. MEDIO FiSICO NATURAL.?

Se refiere a todos los elementos naturales que influyen en el establecimiento,
caracteristicas y disefio de los asentamientos humanos; los cuales, de origen
proporcionan recursos y materias primas para las actividades productivas y de
supervivencia; sin embargo, la intervencién del hombre esta disminuyendo sus
recursos no renovables; por lo que, es importantes conocer sus caracteristicas e
influencia, su cuidado y preservacion. El medio fisico natural, es diferente de

acuerdo a cada zona geogréfica.

[.3.1 CLIMA.

La localizacion y condiciones geograficas de la Zona Conurbada de Toluca
(ZCT) le permiten registrar en lo general periodos climaticos bien definidos. Region
dividida en dos tipos de clima: semifrio (90% del total de la cuenca) y frio moderado
(Nevado de Toluca). La temperatura promedio anual es del orden de 12°C, la
minima promedio se presenta en el mes de enero y es de 5.9°C.

Templado subhimedo 73%™
Célido subhamedo 21%~
Seco y semiseco 6%~

[0 Frio de alta montafia 0.16%=

Plano 2: Clima.

La region es una de las mas altas del pais, estd compuesta por una planicie
(fluctiia de 2600 hasta 2800 msnm) y zonas montafiosas que la circundan (desde

3000 hasta superiores a 4000 msnm). Los factores orograficos tienen influencia

3 Cfr. op.cit.P4g.23
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preponderante en la distribucion de la precipitacion pluvial de la zona (promedio
anual 844.33 mm). Asimismo, los vientos dominantes se registran de sur a oriente
y poniente, lo cual aunado a las condiciones topograficas favorece la dispersion de

contaminantes.
1.3.2 TOPOGRAFIA.
La delimitacidon geografica de la region esta determinada por:
* Al sur: la Sierra Nahuatlaca o Malpais y el Xinantécatl o Nevado de Toluca.
« Al norte: los cerros Alto, La Guadalupana, La Venta y El Aguila.
* Al oriente: las Sierras de las Cruces y Monte Alto.

* Al poniente: el Nevado de Toluca y lomerios del municipio de Villa Victoria.

B Eie Neovolcanico
Il Sierra Madee del Sus
B Depresion del Balsas

Plano 3: Topografia.

Las elevaciones de la region, que circundan la planicie, tienen altitudes que
varian entre los 2,800 y los 4,600 msnm. La planicie presenta ligeras inclinaciones
gue van de las partes altas (bases de las sierras y lomerios) hacia la parte mas baja
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(curso del Rio Lerma desarrollado de sur a norte), con una altura media de 2,610

msnm.

La relacién suelo-roca es importante para la formacion de suelos, para el
sostén de construcciones humanas y para la obtencion del recurso agua, procesos

gue guardan estrecha relacion con los asentamientos humanos.

El sustrato geoldgico de la regidon corresponde a suelo aluvial. El tipo de suelo
predominante es el feozem héaplico asociado con vertisol pélico, cuyas
caracteristicas lo hacen apto, tanto para la agricultura como para el desarrollo

urbano.
1.3.3 HIDROLOGIA.

El Valle de Toluca es el lugar de nacimiento de la cuenca hidrologica del Rio
Lerma-Santiago, una de las mas grandes e importantes del pais. Este Valle sigue
el sentido del cauce del Rio Lerma, se termina al norte, en el llamado
estrechamiento de Perales, 9 kildmetros sobre el curso del Rio Lerma después de
la Presa José Antonio Alzate. Lugar donde se localizan las fallas transversales que
definen, los limites de las sub-cuencas del Valle de Toluca e Ixtlahuaca-

Atlacomulco.

Al oriente, la Sierra de Las Cruces es el limite entre las cuencas de los Valles
de Toluca y México, presenta desaguies que varian, asociados a las fracturas que
existen en la sierra; se constituye en el segundo aportador mas importante a los

acuiferos de la sub-cuenca.

La Sierra Nahuatlaca, es limite sur de la Cuenca Alta del Lerma y de la sub-
cuenca del Valle de Toluca, presenta un desagiie muy escaso, permite estimar una

gran permeabilidad en la parte sur de la sub-cuenca.

Los datos anteriores determinan que la Zona Conurbada de Toluca (ZCT)
cuenta con fuentes importantes de abastecimiento de agua potable; lo que a su vez
hace factible el establecimiento, expansion y densificacién de areas urbanas y

urbanizables.



1.3.4 VEGETACION.

En la Region del Valle de Toluca, el tipo de ocupaciéon y uso existente del
suelo ha sufrido cambios radicales en su estructura; por el incremento de la
poblacion registrado en los dltimos 30 afos, y la ausencia de técnicas apropiadas

en el manejo del agua, suelo y vegetacion.

En las zonas montafiosas de la region, el tipo de ocupacion y uso del suelo
es forestal combinado con pastizales; en las laderas de la montafia y en la planicie
en su mayoria es agricola de temporal y en menor proporcion de agricultura de riego

y humedad residual.

El uso y cobertura actual del suelo en las zonas montafiosas y forestales de
la region presenta cuerpos de especies forestales combinadas con agricultura de
temporal, agricultura de riego, agricultura de humedad, agricultura de temporal en

areas erosionadas y algunos cuerpos de agua.

En el area forestal del Nevado de Toluca predomina la especie de pino con
superficies aisladas de oyamel y encino; al norte, en Otzolotepec y Temoaya, se
presentan pequeias superficies de pino-oyamel-latifoliadas; al oriente, en la Sierra
de las Cruces, predominan las areas forestales de pino y pino-encino, asi como de
oyamel; al sur, en la Sierra Nahuatlaca, predominan las areas forestales de pino y

encino.



CAPITULO II.

CONCEPTOS BASICOS.

Como parte del proceso de Valuacion aplicado a la Vivienda en régimen de
Lotificacion en Condominio y con el proposito de comprender las etapas,
caracteristicas y elementos que intervienen; en esta parte del trabajo se hace una
descripcion de los conceptos basicos sobre valuacion y urbanismo; refiriendo sus
acepciones, relaciones, caracteristicas, requisitos y procedimientos inherentes. Lo
anterior, desde el punto de vista técnico, administrativo y legal, como soporte

integral de la propuesta final; de ahi la importancia del contenido en éste capitulo.
1.1 CONCEPTOS SOBRE VALUACION.

Para una mejor interpretacion del tema de estudio, considerando que la
Valuacién tiene campo extenso de aplicacién e interpretacion; se hard una
referencia descriptiva de los términos mas usados y representativos dentro de la
Valuaciéon Inmobiliaria; estableciendo su definicion, acorde a su aplicacién y para

los efectos de este trabajo.
1.1.1 VALUACION.

Se refiere al proceso mediante el cual un especialista aplica una
metodologia especifica para la estimacién u opinién sustentable y confiable
del valor de un bien. Se puede decir, que es una técnica especializada que

combina conocimiento, investigacion, buen criterio y experiencia previa.
11.1.2 VALUADOR.#

Es la persona fisica, capacitada y legalmente facultada, para realizar
trabajos de valuacién en forma independiente, imparcial y objetiva; conduciéndose

con los principios de ética. Para la prestacion del servicio se debera contar con la

4 Cfr. Norma Mexicana de Servicios de Valuacién, 2007. P4g.6



capacidad, conocimiento, experiencia e infraestructura para poder desempefarlo de

manera competente.

La prestacion del servicio conlleva la ejecucién de un trabajo honesto,
profesional, competente y con una remuneracion justa y racional, adecuada al

trabajo profesional ejecutado.
1.1.3 AVALUO.®

Es el documento final emitido por el Valuador en términos monetarios;
qgue es aplicable al bien inmueble objeto de la valuacion, en el que se establece

una conclusién de valor y tiene referencia a una fecha determinada.
I1.1.4 BIENES INMUEBLES.®

Se trata del terreno fisico, tangible, y todas las cosas permanentemente
unidas a él, que forman o son parte del suelo y no pueden desprenderse del mismo
sin perder su cualidad o calidad. Incluye los derechos, obligaciones y servicios
inherentes adquiridos de uso o propiedad.

I1.1.5 TERRENO.”

Desde el punto de vista legal, se refiere a la superficie de un lugar, junto

con todo aquello que esta debajo o encima de él.
[1.1.6 PREDIO O LOTE.8

Es unterreno al que se le suman todas las mejoras para prepararlo a la
construccion de una vivienda o cualquier otra edificacion (despalme,
nivelacion, relleno y compactacion, redes de infraestructura, obras de urbanizacion,

etc.) y los derechos inherentes adquiridos.

5 Cfr. op. cit. P4g.5

6 Cfr. VENTOLO JR, William L, Martha R. Williams Técnicas del Avaltio Inmobiliario, Ed. Real Estate Education
Company 1997. Pag.4

7 Cfr. ). VENTOLO op.cit. Pag. 3

8 Cfr. J. VENTOLO op.cit. Pag. 3



11.L1.7 VALOR.®

Concepto economico que refiere la cantidad expresada en términos
monetarios que se le estima al bien inmueble objeto de la valuacién, en funcion
del andlisis objetivo de su utilidad, caracteristicas fisicas, demanda y oferta; en una

fecha determinada.
11.1.8 PRECIO.10

Es la cantidad expresada en términos monetarios solicitada o pagada
por un bien. La cual, es previamente acordada y concretada en una transaccion

econdmica.
11.1.9 COSTO.11

Es la cantidad expresada en términos monetarios que se requiere para

adquirir, crear o producir un bien, derecho, obligacién o servicio.
11.1.10 AVALUO RESIDUAL.

Se refiere al avalio de un terreno cuyo mejor uso sea el de un desarrollo
inmobiliario (fraccionamiento, plaza comercial u otro), asi como de aquel que no
se hayan encontrado referencias de ofertas de inmuebles similares. Se podré usar
el método residual, siempre que se cumpla tres premisas: ser juridicamente
permisible, técnicamente factible y econdmicamente viable. Ademas se deben
considerar la capacidad y el tiempo que razonablemente se puede esperar para que

el mercado absorba el proyecto.

Resulta del andlisis 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 vocacion urbana, para desarrollar en él un

proyecto especifico, considerando el mayor y mejor uso para el aprovechamiento

% Cfr. Norma Mexicana de Servicios de Valuacién, 2007. P4g.6
10 Cfr. op. cit. Pag. 6.
11 Cfr. op. cit. P4g. 5



del mismo, de acuerdo con las caracteristicas fisicas del terreno, del uso del suelo

permitido y demas aspectos técnicos representativos.
11.L1.11 VALOR COMERCIAL.

Es el valor conclusivo expresado en términos monetarios que asienta el
valuador como conclusién. 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 transaccién sin intermediarios, con
un plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actiian con conocimiento de

los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Es el resultado del analisis de hasta tres pardmetros de valuacion, que
toman en cuenta indicadores de mercado, a saber: indicador de valor fisico o neto
de reposicion (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.
11.L1.12 VALOR DISTINTO AL DE MERCADO.

También llamado valor de no mercado. Es aquel valor especifico para
condiciones particulares que no atienden a las de mercado abierto y observable,
como pueden ser, entre otros: valor catastral, valor asegurable (en su caso), valor

de rescate, valor de uso y valor de remate.
11.1.13 VALOR DE MERCADO.?*?

Es el precio méas probable que un comprador esta dispuesto a pagar a
un vendedor por una propiedad en una operacion normal de mercado, en una
transaccion libre donde no haya relacién entre las partes, donde el inmueble haya
estado expuesto durante un tiempo razonable, donde ninguna de las partes actuen
bajo presion de ningun tipo y no haya ventajas financieras o de otra indole

superiores a las del mercado.

12 Cfr. op.cit. Pag. 6



11.1.14 MERCADO.

Es el ambito territorial en el que se intercambian bienes y servicios entre
compradores y vendedores, a través de la oferta y la demanda. Un mercado puede

tener extension regional, nacional o internacional.
11.1.15 OBJETO DEL AVALUO.13

Es el tipo de valor a determinar de acuerdo con las necesidades del
solicitante del avalto y del uso que se le pretende dar, entre otros: Valor comercial,

valor de mercado, valor de cambio, valor de uso, fisico o de reproduccion, catastral.
11.1.16 PROPOSITO DEL AVALUO.*

Se refiere al uso o destino para el que se va a utilizar el avalto, segun
las necesidades del solicitante, entre otros efectos: crédito, compra-venta,
aportacion a sociedad, juicio civil, dacibn en pago, pago de impuestos,

aseguramiento o garantia.
11.1.17 PRINCIPIO DE SUSTITUCION.

Establece la posibilidad de que un bien inmueble puede ser reemplazado
por otro idéntico o similar en lo que se refiere a sus capacidades, aspecto,
tamafo, forma, amenidades, estado fisico, entre otros. En este sentido, puede
fijarse el valor del bien inmueble, materia de la valuacién, a partir de la consulta de

los precios de adquisicién de aquellos que pueden sustituirlo.
1.1.18 PRINCIPIO DE ANTICIPACION.

Determina que el valor presente del bien inmueble, materia de la de
valuacion, se sustenta en los beneficios futuros que pueden retribuir su uso o

explotacion, asi como en los costos y gastos asociados con dicho uso o explotacion.

13 Cfr. op. cit. P4g. 5
14 Cfr. op. cit. Pag. 6



11.1.19 PRINCIPIO DE MAYOR Y MEJOR USO.

Establece que el valor comercial del bien inmueble, materia de la valuacion,
debe determinarse con base en el uso probable méas apto, que sea fisicamente
posible, apropiadamente justificado, legalmente permitido y financieramente

factible, de manera que se establezca el valor mas alto.
[1.1.20 PRINCIPIO DE OFERTA Y DEMANDA.

Determina que la escasez influye en las fuerzas econdémicas de la oferta
y la demanda y que cuando la oferta supera a la demanda existe disminucién en el
nivel general de los precios de bienes o servicios especificos, mientras que cuando
ocurre lo contrario, éste aumenta. Este principio sefiala la existencia de una
relacion inversa entre la oferta y el precio, asi como de una relacion directa

entre lademanday el precio.
11.1.21 PRINCIPIOS DE PROGRESION Y REGRESION.

El principio de progresion aplica cuando una vivienda con calidad y
caracteristicas inferiores a las de su entorno, se beneficia en su valor por

influencia favorable de las demas existentes en la zona.

Caso contrario, cuando una vivienda con calidad y caracteristicas superiores
a las de su entorno se deprecia en su valor por influencia desfavorable de las

demas existentes en la zona, lo que se conoce como principio de regresion.
11.1.22 ENFOQUE FiSICO O DE COSTOS.15

Es un analisis aplicable en la valuacién que se fundamenta en el costo

actual de su reproduccion, reposicién o reemplazo.

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario
cuantificar las caracteristicas, fisicas y econdémicas, del bien inmueble materia de

valuacién, asi como su valor de reemplazo o reproduccion, afectandolo

15 Cfr. op. cit. P4g. 5



posteriormente por los factores correspondientes al demérito por edad, por
conservacion y mantenimiento, asi como por las obsolescencias econdmica,
funcional y técnica. El valuador debe describir en el avalio la naturaleza de los

deméritos aplicados.

En el caso de requerirse el indicador de valor de reproduccion, se debe
considerar la utilizacidon de técnicas y materiales iguales a los del bien inmueble a
valuar. Este indicador es generalmente aplicado en la valuacion de bienes
inmuebles con un uso especializado y especifico, ya que no son comunes y son

raramente ubicados en el mercado.

Elindicador de valor obtenido mediante la aplicacion de este enfoque se debe

asentar en el avaliio como Valor Fisico.
11.1.23 ESTADO DE CONSERVACION.

Se refiere a las condiciones fisicas que guarda el inmueble al momento
de efectuar la inspeccion para estimar su valor. Y puede ser: ruinoso, malo,
regular, bueno, muy bueno, nuevo, recientemente remodelado o reconstruido.

Se deben considerar y sefialar las deficiencias relevantes observadas.
1.1.24 DEMERITOS.

Sonlos factores que afectan el valor de la construccion, entre otros: edad,
ubicacion, area, forma, uso, zona, superficie, conservacion, mantenimiento,
negociacion, entre otros; asi como por las obsolescencias: econdmica, funcional y

técnica.
11.1.25 OBSOLESCENCIAS.

Se refiere a las causas por las cuales un bien inmueble pierde valor y

puede ser de tipo: econdmica, funcional y técnica.

La Obsolescencia Econdmica, es la causada por causas externas que
afectan la propiedad. Tal como el establecimiento cercano de usos no adecuados:

una carcel, un rastro, un panteon, etc.



La Obsolescencia Funcional, es la causada por deficiencias dentro del

inmueble, tales como un mal disefio del proyecto, falta de iluminacion y ventilacion.

La Obsolescencia Técnica, es la causada por aspectos de caracter
técnico o administrativos, tales como cambio de usos del suelo, zonas de riesgo,

la contaminacién, capacidad de carga del terreno, etc.
1.1.26 DEPRECIACION.

Es la pérdida del valor de un bien inmueble debido a su deterioro fisico
(interviene la Edad y el estado de Conservacion); por el desgaste, el estropeo
causado por el uso y la accion de diversos elementos y que pueden representar

riesgo en la integridad estructural.
Para efectos de valuacion se consideran dos métodos de depreciacion:

Linea recta: Aplica una funcién lineal en relacion a la variable de la edad,
se utliza para depreciar maquinaria, equipos, sistemas e instalaciones

especiales.

Ross-Heidecke: Considera el estado de Conservacion del bien inmueble,
en sus distintos tipos de construccion, apreciado durante la visita de verificacion

fisica, y en base a ello aplica factores para la Depreciacion.

TABLA DE LOS FACTORES DE CONSERVACION (Q)

FACTOR ESTADO DE
CONSERVACION
DEL INMUEBLE

1 NUEVO
0.9750 MUY BUENO
0.9190 BUENO/RECIEN
REMODELADO

0.8190 REGULAR

0.6680 MALO

0.4740 RUINOSO

FUENTE: Apuntes de Valuacién de Construcciones 2015, Facultad de Ingenieria. BUAP



11.1.27 VIDA UTIL NORMAL.

Se refiere al numero de afios que se considera que un bien funcionara

antes de su deterioro, hasta ser inservible para lo que fue creado.

TABLA DE VIDA UTIL PARA VIVIENDA,
SEGUN LA TIPOLOGIA.

TIPOLOGIA VIDA UTIL TOTAL
ECONOMICA 40 ANOS
INTERES MEDIO 50 ANOS
MEDIO 60 ANOS
SEMILUJO 70 ANOS
RESIDENCIAL 75 ANOS
RESIDENCIAL PLUS 80 ANOS
EDIFICIO MUROS 70 ANOS
EDIFICIO ESTRUCTURA 80 ANOS
NAVE LIGERA 40 ANOS
NAVE SEMIPESADA 50 ANOS
NAVE PESADA 60 ANOS
HOTEL DE PLAYA 70 ANOS

Fuente: Apuntes de Valuacidn de Construcciones 2015, Facultad de Ingenieria, BUAP.

Cabe precisar que estos valores también dependen de la region y de las
caracteristicas particulares de cada inmueble.

11.1.28 HOMOLOGACION.

Proceso técnico de ajustes para hacer comparables dos a mas bienes
inmuebles, que por sus caracteristicas son lo mas cercanamente parecidos entre
si; para que con base en los datos recabados del mercado y a las caracteristicas de
cada uno de ellos, se pueda llegar una estimacion del valor del bien analizado. Cabe
precisar que el factor resultante de la homologacién debera estar en un rango

maximo del 30% diferente a la unidad para ser considerado como comparable.



11.1.29 ENFOQUE DE CAPITALIZACION O DE INGRESOS.16

Es el analisis por el cual se obtiene el valor de un bien inmueble con base
en la cantidad de las rentas o beneficios netos futuros que se obtienen durante
la vida econ6mica del bien, de una tasa que involucra la productividad y de todos

los riesgos asociados con el bien, derecho, obligacion o servicio de que se trate.

Para determinar el indicador de valor por este enfoque, es necesario
cuantificar la rentabilidad, del bien inmueble materia de la valuacion; asi como la
tasa de capitalizacion, de interés o descuento, aplicable al caso. Este enfoque se
determina con base en el principio de anticipacion y el principio de mayor y

mejor uso.

Para efectos de establecer la rentabilidad de un bien inmueble se debe
determinar si la renta es constante o variable definiendo las caracteristicas de esta
variabilidad en su caso, asi como la vida econdmicamente productiva del bien

inmueble, materia de la valuacién, y su probable valor de recuperacion.

Este enfoque es aplicable para elementos ligados a la explotacién econémica
y para unidades productivas economicamente indivisibles; pero no para sus

componentes por separado.

Elindicador de valor obtenido mediante la aplicacion de éste enfoque se debe

asentar en el avaliio como Valor de Capitalizacion o de Ingresos.
11.1.30 ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO.Y’

Es el andlisis que se fundamenta en la revision de los datos de ofertas,

transacciones o comportamiento de mercado.

Para determinar el indicador de valor por este enfoque es necesario realizar
la indagacién de valores o precios de elementos comparables vendidos u ofertados,

similares o idénticos al bien inmueble materia de la valuacion, cuantificandose, en

16Cfr. op.cit. P4g. 5
17 Cfr. op. cit. P4g. 5



su caso, las diferencias existentes entre los comparables mencionados y el bien

inmueble materia de la valuacién mediante factores especificos.

Este enfoque refleja la cuantia de intercambio del bien inmueble materia de
la valuacion en un mercado especifico, y es la base para valuar la mayoria de los

bienes y derechos en economias de mercado.

El indicador de valor obtenido mediante la aplicacion de éste enfoque se debe

asentar en el informe de valuacion como Valor de mercado.
1.2 CONCEPTOS SOBRE URBANISMO.

De igual forma, en este apartado se tratan los términos mas usados y
representativos en materia de Urbanismo, desde el punto de vista técnico, juridico
y administrativo; de los cuales se establece su definicion, acorde a su aplicacion y
para los efectos de este trabajo; pues inciden directamente en el proceso de

constituciéon del régimen de Lotificacion en Condominio Habitacional.
[1.2.1 USO DEL SUELO.

Es el listado de los fines particulares a los que esta permitido utilizar un
inmueble y que se autorizan por medio de la Licencia respectiva emitida por la
autoridad municipal. Los usos del suelo permitidos se definen en las Tablas de Uso
del Suelo, parte integrante de los Planes Municipales de Desarrollo Urbano, y tienen
la trascendencia para determinar el valor de un bien inmueble; en caso de que el
uso ideal pretendido corresponda o no con los usos del suelo permitidos, se

incrementa o disminuye el valor del terreno.
11.2.2 CEDULA INFORMATIVA DE ZONIFICACION.

Es el documento oficial de caracter informativo en el que se establecen
los usos permitidos, las normas de ocupacion, restricciones y afectaciones
aplicables; ademas de las condicionantes y requisitos por cumplir para un predio de
acuerdo a su ubicacién, a la clasificacion urbana y al proyecto que se pretenda

desarrollar.



11.2.3 LICENCIA DE CONSTRUCCION.

Documento oficial, con vigencia de un afio, que emite la dependencia de
Desarrollo Urbano municipal para autorizar las construcciones; la cual establece
las especificaciones técnicas, normas, condicionantes, requerimientos a seguir en

cuanto a funcionamiento, seguridad, habitabilidad e imagen urbana.
[1.2.4 ALINEAMIENTO.

Documento oficial, con vigencia de un afio, que emite la dependencia de
Desarrollo Urbano municipal para establecer las restricciones y afectaciones
gue inciden en un predio y que se debera respetar para la construccion u ocupacion
del mismo. Se emite de acuerdo a lo contenido en los planos de vialidades y
restricciones del Plan Municipal de Desarrollo Urbano aplicable.

11.2.5 RESTRICCION DE CONSTRUCCION.

Se refiere al area de un predio que se debera dejar libre de
construcciones por derechos de: via de carreteras y calles, por redes de
infraestructura, zonas de riesgo, areas naturales, cuerpos de agua, entre otras. Se
mide a partir del eje central del elemento que establezca la restriccion, la mitad hacia

ambos lados.
11.2.6 AFECTACION.,

Se refiere al &rea de un predio que ha sido disminuida o afectada por
ampliacion y/o apertura de vialidades, por el paso de redes de infraestructura y otros
programas de caracter publico.

[1.2.7 VIVIENDA.

Es el elemento constructivo destinado a atender y a satisfacer las
necesidades de alojamiento, proteccion y habitabilidad de la poblacién; se
constituye en parte de su cultura e identidad; para efectos de Lotificacion en

Condominio, ésta se desarrolla en las areas privativas del desarrollo habitacional,



las cuales varian en tamafio y en precios segun lo establece el Cdédigo Financiero

del Estado de México y Municipios.

TIPOLOGIA DE VIVIENDA.

XL.

Vivienda. Es la prevista en la fraccion | del articulo 5.37 del Cédigo Administrativo del Estado de México y
que se refiere a los tipos siguientes

A). Social Progresiva. Aguella cuyo valor al término de la construccion o adquisicion no exceda de 285 586
pesos.

B). Interés Social. La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor mayor a 285 586
pesos y menor o igual a 371,263 pesos.

C). Popular. La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor mayor a 371,263 pesos y
menor o igual a 542 615 pesos.

D). Media La que tenga al término de la construccion o adquisicidn un valor mayor a 542 615 pesos y
menor o igual a 1,536,973 pesos.

E). Residencial. La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor mayor a 1,536,973
pesos y menor o igual a 2,554,698 pesos.

F). Residencial Alto y Campestre. La que tenga al término de la construccion o adquisicidn un valor que
exceda de la cantidad de 2 554,698 pesos.

En el caso que las leyes federales incrementen o disminuyan los montos estimados, se debera estar a lo
dispuesto en esas disposiciones legales.

Fuente: Cddigo Financiero del Estado de México y Municipios, Art. 3°, fraccion XL.
11.2.7.1 PROGRAMAS SECTORIALES.

Los programas gubernamentales marcan que la vision de futuro de nuestra
sociedad es la de un pais en donde cualquier persona tiene posibilidades de
comprar, construir, remodelar o rentar una vivienda para su familia, de acuerdo con

sus posibilidades econémicas y preferencias en cuanto al tipo y ubicacion de ésta.

Asimismo, marca como misiébn crear las condiciones necesarias para
garantizar a la poblacion el acceso a la vivienda a través de promover un mayor flujo

de recursos para su produccion y financiamiento.
De forma resumida el Programa plantea las siguientes estrategias:

» Mejorar la articulacion interinstitucional y fortalecer el Sector Vivienda.
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* Impulsar el crecimiento y la consolidacién del financiamiento publico y privado para

la vivienda.

* Apoyar a la poblacion mas necesitada para la adquisiciéon de vivienda, el
mejoramiento habitacional rural y urbano, y la consolidacion juridica de su

patrimonio.
* Desgravar y desregular su Marco Normativo.

» Abastecer de suelo con aptitud habitacional y desarrollar infraestructura y servicios

para programas de vivienda.

Para fomentar la oferta de suelo para programas sociales de vivienda por
parte de desarrolladores y grupos organizados, es necesario simplificar
sistematicamente la regulacion urbana en cuanto a uso del suelo, subdivisiones,
lotificaciones, conjuntos urbanos y edificaciones; dar informacion accesible de

métodos y procedimientos que reflejen los procesos legales de autorizacion.

Para generar la oferta de suelo para las familias de menores ingresos a través
de programas de lotes con servicios minimos, se requiere adecuar la norma a sus

posibilidades reales, asi como simplificar los procedimientos de autorizacion.

En complemento, se requiere fomentar la oferta de suelo para programas
sociales de vivienda mediante créditos preferenciales de la banca de desarrollo
(para estudios de pre-inversion, proyectos piloto y urbanizacion), estimulos fiscales

a promotores y grupos sociales organizados, y desgravacion tributaria.
11.2.8 LOTIFICACION EN CONDOMINIO.!8

Se refiere al Desarrollo habitacional, que tiene el fin de estructurar u
ordenar, como una unidad espacial integral, las areas privativas y comunes,
la zonificacion, las normas de uso y aprovechamiento del suelo de un predio o lote.

Donde cada lote resultante o area privativa, tiene frente hacia una vialidad privada

18 Cfr. Art.110, Reglamento del Libro V del Cédigo Administrativo del Estado de México, 2011. Gaceta de
Gobierno. Pag. 39



con todos los servicios. Por lo que, cada habitante del Condominio, denominado
Condomino, es propietario de su area privativa y también lo es de las areas
comunes, de forma proporcional. Se trata de un Desarrollo Habitacional privado, de
uso para los condéminos; las personas externas o ajenas acceden al desarrollo solo
a través de controles preestablecidos para visitantes. Puede ser de tipo: Horizontal,

Vertical o Mixto.
11.2.9 OBRAS DE URBANIZACION.®

Es el conjunto de obras de infraestructura a realizarse al interior del
Condominio, las cuales se establecen en el acuerdo de autorizacion respectivo
para ejecutarse de acuerdo a condicionantes técnico-normativas y en los plazos
previstos por la ley. Estas obras son indispensables para la autorizaciéon del
desarrollo y su adecuada operatividad, implican una inversién considerable y se

especificaran a detalle en el capitulo siguiente.
1.2.10 AREA PRIVATIVA.

Superficie total del lote y/o construccion que es propiedad exclusiva del
Conddémino, establecida en el acuerdo y plano de autorizacién, asi como en la

escritura derivada.
11.2.11 AREAS DE USO COMUN.

Son las superficies que ocupan las areas con propiedad compartida por
todos los Condominos de forma proporcional, establecidas en el acuerdo y
plano de autorizacion, asi como en la escritura derivada. Generalmente, destinadas

a areas verdes y de recreacion al interior del desarrollo.
11.2.12 VIALIDAD PRIVADA.

Es la via interna al desarrollo que permite el acceso vehicular y/o

peatonal, hacialas areas privativas y comunes; que por disposicidon normativa debe

19 Cfr. Art. 111, op cit. P4g.40



tener una seccion minima de 8 metros, incluyendo guarniciones y banquetas.

Ademas, aloja las redes de infraestructura.
11.2.13 ANDADORES.

Eslaviainterna parael uso de peatones, que permite el acceso a las areas
privativas. Su seccion es de 3 a 6 metros; aloja las redes de infraestructura.

[1.2.14 AREAS DE DONACION.

Son superficies de terreno que se donan a favor de los gobiernos estatal
y municipal, que se tabulan a razén de 18 m2 por cada una de las viviendas
resultantes. Deben ser destinadas exclusivamente para la construccion de
equipamiento urbano. Cuando al tabularse, resulte una superficie de donacién
menor a 500 m2, se podra cubrir esta obligacion mediante aportacién econdémica al
Gobierno, establecida en base a un tabulador por metro cuadrado de terreno, seguin

la zona donde se ubica el proyecto.
11.2.15 OBRAS DE EQUIPAMIENTO URBANO.

Obligaciones derivadas del acuerdo de autorizacién, que consisten en la
construccion de diversos equipamientos para uso publico; sus volumenes,
usos Yy caracteristicas, se tabulan de acuerdo al tipo y nimero de viviendas
autorizadas. Cuando al tabularse, resulte una superficie de construccién menor a la
unidad basica de equipamiento, se podra cubrir esta obligacién mediante aportacion
econdémica al Gobierno, establecida mediante un tabulador por metro cuadrado de

construccion.
11.2.16 FIANZA.

Documento para garantizar las obras de Urbanizacion y Equipamiento
derivadas de las obligaciones establecidas en el acuerdo de autorizacion de la
Lotificacion en Condominio Habitacional; se obtiene de parte de una institucion
garante, por el 100% del valor de las obras y se emite a favor del gobierno del
Estado.



11.2.17 GARANTIA HIPOTECARIA.

Es cuando para garantizar las obras de Urbanizacion y Equipamiento
derivadas de las obligaciones establecidas en el acuerdo de autorizacion de la
Lotificacion en Condominio Habitacional, se gravan algunos lotes a favor del
Estado, por el 100% del valor de las obras. Lo cual, queda registrado el Instituto de

la Funcion registral.
1.2.18 ACUERDO DE AUTORIZACION.

Documento de carécter juridico-administrativo emitido por el Estado que,
conjuntamente con el plano respectivo, autoriza el desarrollo de una Lotificacién
en Condominio Habitacional. En el cual, se establecen los derechos, obligaciones,
plazos, normas de ocupacion y demas condiciones a seguir por parte del titular.

11.2.19 BITACORA DE SUPERVISION.

Documento oficial instrumentado por el Estado que sirve de evidencia para
el inicio y terminacién de las obras de Urbanizacion y Equipamiento, en el que
se van registrando los avances de cada una de las etapas de construccion, los
pormenores durante el proceso constructivo y las obligaciones cumplidas. Sirve

para liberar las fianzas de manera parcial o total.
[1.2.20 REGLAMENTO INTERIOR.

Documento oficial en el que se establecen los derechos y obligaciones
a observarse por parte de los Condéminos, con el propésito de regular la
convivencia, el mantenimiento, operacion y administracion del desarrollo
habitacional. Es un requisito para tramitar los permisos de Promocién y Venta de

viviendas o lotes.



[1.2.21 CONSTANCIA DE VIABILIDAD.

Documento oficial emitido por el Estado, en el que se establece
inicialmente si un desarrollo habitacional es viable o no. Aplica este requisito en
Lotificaciones en Condominio Habitacional cuando se pretendan mas de 9 viviendas
resultantes. Se integra del analisis y veredicto de dependencias como: Desarrollo
Urbano Estatal y Municipal, Proteccion Civil, Ecologia, Vialidad, Catastro, Comision

Estatal del Agua, Instituto de la Funcién Registral, entre las mas relevantes.



CAPITULO I,

NORMATIVIDAD APLICABLE.

Para efectos de valuacion de desarrollos habitacionales bajo la figura de
Lotificacion en Condominio, existen un namero importante de normas, leyes,
disposiciones y lineamientos de caréacter juridico-administrativo; los cuales dan
sustento a los planteamientos realizados en el presente trabajo y que a continuacion

seran referidos de forma general.
1.1 ORDENAMIENTOS LEGALES.

En materia de Desarrollo Urbano y en especifico para los Desarrollos
Habitacionales bajo la figura de Lotificacion en Condominio, el Estado de México

se rige por un Sistema de Planeacién integrado por:

e Plan Estatal de Desarrollo Urbano.
¢ Planes Regionales de Desarrollo Urbano.
e Planes Municipales de Desarrollo Urbano.

e Planes Parciales de Desarrollo Urbano.

Documentos Publicaciones en Gaceta de Gobierno

Aprobacién: 28/10/2003

= Plan Municipal Fe de Erratas: 29/04/2004, 04/10/2005
* Iabla de Uso de Suelo Modificacion Totsl: 12/08/2D014

Planos de Diagndstico Planos de Estratégia

* D-1 Planc Base * E-1 Clasificacion del Territorio
* D-2 Vocacién y Potencialidades del * E-2 Usos de Suelo y Estructura Urbana
Territario = E-2 Estructurs Urbans y Usos del Suslo
= D-2 Wocacion y Potencialidades = E-2A Estructura Urbans v Usos de
del Temitorio Suelo (Fona Morte
= D-2 Wocacion y Potencislidades = E-2B Estructura Urbans v Usos de
del Temitorio Suelo (Fona Sur;
= D-2 Vocacién y Potencialidades * E-3 Vialidades y Restricciones
del Termritoric = E-3 Vislidades y Restriccionss
= D-2 “ocacion y Potencialidedes = E-3A Vislidades v Restricciones (Fona
del Termritorio Norte)
* D-3 Estructura Urbana Actual = E-3B Vialidades y Restricciones (Zona
+ D-4 Tensncia de la Tierra Sur)
» D-5 Zonas “ulnerables s Riegos = E-3C Esguemas para Pro “iales
* D-6 Area Urbana y Especificas)
= D-6 Area Urbana = E-4 Principales Proyectos. Obras y Acciones
= D-6A Compatibilided de los Usos * E-5Infraestructura
del Suelo * E-6 Imagen Urbana
= D-6B Red de Aqua Potable * E-7 Indice de Fonificacién Secusndsria
= D-8C Cobertura de la Red de * E-8 Areas de Valor Ambiental y Espacios
Agus Potable Publices

= D-8D Red General de Drenaje
= D-6E Infraestructurs

= D-Bf Wialidad

= D-6G Equipamiento

= D-6H Eguipsmisnto Zona Centro
= D-7 Sintesis de ls Probleméatica

* D-8 Imagen Urbana

Tabla de Contenido documental y gréafico del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Toluca.
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Los cuales, establecen las condicionantes urbanas a las que los proyectos
habitacionales deberan sujetarse. Lo anterior, se dictamina de acuerdo a las normas
de ocupacion segun la ubicacién y Clasificaciébn Urbana correspondiente y que se
establece en los Planos de Estrategia (Estructura Urbana y Usos de suelo), asi
como en la Tabla de Usos del Suelo; en base a ellos se determina el nimero de
viviendas permitidas, los usos de suelo permitidos, el tamafio y frente minimo del
lote, la altura méxima de construccion, el area libre minima requerida por cada lote,
la intensidad maxima de construccion, el namero minimo de cajones de

estacionamiento, entre los mas destacados.

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Toluca, es el instrumento
técnico administrativo vigente en materia urbana que dicta las normas de ocupacion
en la zona metropolitana del municipio de Toluca; se compone de un documento
escrito y otro grafico que contempla las areas urbanas, urbanizables y areas no
urbanizables. Para cada una de las cuales establece una clasificacion, segun la

Tabla de Usos del Suelo.

USO GENERAL. uso ESPECIFICO

uiR
DT

H.100A

HABITANTES / HECTAREA

© DE VIV |
DENSIDAD N° DE VIVIENDAS [ HECTAREA

M2 DE TERRENO BRUTO / VIVIENDA

M2 DE TERRENG NETO [ VIVIENDA

FRENTE ML.

LOTE MINIMO SUPERFICIE M2

MAXIMO N DE VIVIENDAS POR LOTE

E MINIMA SIN CONSTRUIR ‘ % DE SUPERFICIE MINIMA SIN CONSTRUIR ‘ |

= MAXIMA DE DESPLANTE ‘ % MAXIMA DE DESPLANTE [ ]

/
LXIMA DE CONSTRUCCION ALTURA MAXIMA EN NIVELES

ML. SOBRE EL NIVEL DE LA BANQUETA

WAXIMA DE CONSTRUCCION ‘ NUMERO DE VECES EL AREA DEL LOTE MINIMO ‘ |

Fragmento de Tabla de Usos del Suelo del Municipio de Toluca.

Los planos que lo conforman son:

e Clasificacion del Territorio.
e Estructura Urbana y Usos del Suelo.

e Vialidades y Restricciones.




De igual manera, el Libro V del Cddigo Administrativo del Estado de México,
denominado “Del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y
del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblaciéon” y su reglamento, establecen
los requisitos y procedimiento a seguir para la autorizacion del tramite, su
constituciéon en Condominio, el cumplimiento de todas las obligaciones derivadas y

los tramites subsecuentes hasta la construccion y venta de las viviendas.

Para el proceso de Construccion de las Viviendas el Libro XVIII del Cédigo
Administrativo del Estado de México, denominado “De las Construcciones”
establece los lineamientos de disefio en cuanto a condiciones de habitabilidad,
seguridad e imagen urbana, especificaciones técnicas, requisitos, procedimientos

y demds condicionantes para la autorizacién y ejecucion de las obras.

El Codigo Financiero del Estado de México y Municipios sefiala los
montos por el pago de impuestos y servicios ofrecidos en materia de Desarrollo
Urbano, Suministro de Agua Potable y Drenaje, por Inscripciones, entre otros.
También establece las tipologias de vivienda segun un rango de valores para el afio

2016, que sirve como referencia oficial en el presente trabajo.

Por otra parte, en lo referente a la Valuacion Inmobiliaria, la circular 1462 de
la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), sefiala que en el caso de
inmuebles sujetos a régimen en condominio, el valor del bien individual debera

estimarse de acuerdo a:

El terreno, se podra estimar en base al indiviso, o bien tomando en cuenta

algun otro método aceptado, como puede ser el método de huella.

La construccion, se podra estimar en funcién de la medicion, o bien de la

superficie que aparezca en la escritura y/o planos proporcionados.

Tanto las areas comunes, las instalaciones generales de la edificacién,
como las areas privativas e instalaciones propias deberan ser valuadas, en su caso,

en forma separada y a detalle.



Se debera contar con la escritura constitutiva del régimen de condominio,
donde se sefiale el porcentaje de indiviso que le corresponda a cada una de las
areas privativas del valor total, cuando el avalio corresponda a un area privativa,

debera describirse las caracteristicas generales del conjunto.

La interpretacion de los conceptos que intervienen en la valuacién de los
bienes en régimen de Condominio, se deberd atender a lo dispuesto en la

normatividad vigente que emita la autoridad competente.

De igual forma, la Norma Oficial Mexicana NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-
2007 denominada Servicios de Valuacion, establece los requisitos generales que
deben cumplirse a fin de proporcionar la confianza de que el servicio de valuacion
sea otorgado con la competencia técnica, imparcialidad, confidencialidad y esmero
que el cliente merece. En ella se establecen los criterios, métodos, enfoques y

caracteristicas que debe tener el proceso de valuacion.

En lo referente a la figura de Condominio, existe la “Ley que Regula el
Régimen de Propiedad en Condominio en el Estado de México”, la cual
establece las bases para la constitucion, organizacion, funcionamiento,
modificacion, administracibn y extincion. Ademas, establece la estructura
organizacional, los derechos y obligaciones de los integrantes, las areas
componentes, las tipologias existentes y definiciones, entre otros aspectos.

CONSTITUCION DEL REGIMEN EN CONDOMINIO.

I. Cuando los diferentes pisos, departamentos, viviendas, locales, areas o naves de gue conste un
inmueble, o gue bhubieran sido construidos dentro de wun inmueble con partes de uso comtin
pertenezcan a distintos propietarios o siendo del mismo propietaric, se les dé un uso diferente o
privado a cada uno;

II. Cuando los diferentes pisos departamentos, viviendas, locales, &reas o naves gue se construayan
dentro de un inmueble, ¥ gus cuente éste con elementos comunes e indivisibles, cuya propiedad
privada se reserve en los términos del articulo anterior, se destinen a la enajenacion de personas
distintas;

IIT. Cuando el propietario o propietarios de un inmueble lo dividan en diferentes pisos,
departamentos, viviendas, locales, areas o naves, ¥ gue entre otros le de un uso habitacional, de
abasto, comercio o servicios, industrial o agroindustrial o mixtos, para enajenarlos a distintas
personas, siempre gue exista un elemento comiin de propiedad privada indivisible.

IV. Por disposicion testamentaria, siempre gue se ajuste a las normas de desarrolle urbano
aplicables;

W. Derivado de la particion de una copropiedad, cuando de la misma se generen dos o mas unidades
de propiedad exclusiva, gque compartan areas e instalaciones comunes.

El condominio se constituird sobre las construcciones en proceso de construccidon o terminadas.
Los ayuntamientos uUnicamente autorizaran el cambio a régimen condominal en edificaciones

terminadas, siempre gue cumplan con las normas relativas a la division del suelo, su uso, densidad e
intensidad de aprovechamiento e imagen urbana, restricciones ¥y demas normatividad aplicable.

Fragmento de la Ley que Regula el Régimen de Propiedad en Condominio.
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Cabe precisar que, legalmente el Codigo Penal del Estado de México,
establece en el Capitulo V, articulo 189, que quien efectle actos de division o de
compra venta sin contar con las autorizaciones, esta cometiendo un delito como

fraccionador, castigado y sancionado en términos de ley.

CAPITULO V
DE LOS DELITOS COMETIDOS POR FRACCIONADORES

Articulo 189 - Comete este delito el que fraccione o divida en lotes, transfiera o
prometa transferir la propiedad, la posesion o cualquier otro derecho de un
inmueble, careciendo del previo permiso de la autoridad administrativa
correspondiente, o cuando teniéndolo no cumpla con los términos en que fue

otorgado, y se le impondran de cuatro a diez anos de prision y de trescientos a mil
dias multa.

También comete este delito el tercero que enajene, prometa hacerlo o
comercialice lotes que hayan sido fraccionados o divididos sin contar con el
permiso de autoridad administrativa o teniéndolo no se cumpla con los requisitos
prometidos.

La misma pena se aplicara al servidor publico que con idénticos propositos ilicitos,
participe, coopere o0 expida licencias o permisos de uso del suelo, sin haberse
cumplido los requisitos que exige la ley de la materia o los autorice sin tener la
facultad legal para hacerlo, se le destituira definitivamente e inhabilitara por veinte
afos para desempeifar cualquier cargo, empleo o comisién publico.

El Agente del Ministerio Publico al ejercer la accion penal asegurara y procedera a
poner en custodia el inmueble con el organismo encargado del desarrollo urbano
en el Estado de México, poniéndolo a disposicion de la autoridad competente para
el efecto de su posterior decomiso.

Articulo 190 .- Mo se sancionara este delito:

|. Si el objeto de fraccionar o dividir un lote se hace en consecuencia de
adjudicacion por herencia, juicio de prescripcion o usucapion, division de
copropiedad que no simulen fraccionamiento o por la constitucién del minifundio; y

Il. Cuando se trata de donaciones y compraventas realizadas entre parientes, en
linea ascendente hasta el segundo grado, descendente hasta el tercer grado,
conyuges, concubinos y entre hermanos.

Fragmento del Cédigo Penal del Estado de México, Art. 189.
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Las leyes citadas en este capitulo, constituyen el principal marco de
referencia normativo aplicado para los efectos del establecimiento y constitucién de
una Lotificacion en Condominio Habitacional, en sus diferentes modalidades,
tipologia de vivienda y para el area geografica de estudio. Las cuales el valuador

debe conocer y observar para el desempefio de su trabajo.



CAPITULO IV.

LOTIFICACION EN CONDOMINIO HABITACIONAL.

La Vivienda esta destinada a atender las necesidades de alojamiento y
proteccion de diversos sectores de poblacion y por lo general los programas
gubernamentales, en este rubro, se encaminan hacia los grupos mas
desprotegidos. Dadas las actuales condiciones sociales y econdmicas que
prevalecen en el pais, se hace cada vez mas dificil para la poblacion acceder a una

vivienda digna y propia.

Los desarrollos habitacionales de cualquier tipologia, se autorizan por parte
del Gobierno del Estado de México, a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano;
las disposiciones normativas vigentes establecen que pueden ser bajo la figura de:
Conjunto Urbano, Subdivisién y/o Lotificacion en Condominio.

Para efectos del presente trabajo, se aborda la figura de Lotificacién en
Condominio Habitacional; la cual debe cumplir juridica, administrativa y
técnicamente con una serie de requisitos, etapas, condicionantes, obligaciones y

plazos; establecidos en términos de la ley urbana.

Por lo que, en este capitulo se abordara a detalle cada uno los elementos
que conforman las diversas etapas, con su descripcion y caracteristicas mas

relevantes.
V.1 TIPOS DE LOTIFICACION.2°

Los desarrollos habitacionales constituidos bajo la figura de Lotificacion en
Condominio, en términos normativos deben contar con un maximo de 60 lotes o

viviendas resultantes y pueden ser de tipo Vertical, Horizontal o Mixto.

20 Cfr. Libro V del Cédigo Administrativo del Estado de México, 2011. Gaceta de Gobierno. Pag.19



IV.1.1 CONDOMINIO VERTICAL.

Es la modalidad del Desarrollo Habitacional privado, donde cada condémino
es propietario exclusivo de un piso, departamento, vivienda o local de un
Edificio y ademas copropietario de sus elementos o partes comunes, asi como

del terreno e instalaciones de uso general.

; EDIFICIO

TERRENO

Figura 1. Croquis de Lotificacion en Condominio Habitacional Vertical

IV.1.2 CONDOMINIO HORIZONTAL.

Es el Desarrollo Habitacional donde cada conddmino es propietario
exclusivo de un é&rea privativa del terreno y en su caso de la edificacion que

se construya en ella, y a la vez es copropietario las areas, edificios e instalaciones

de uso general.
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Figura 2. Croquis de Lotificacién en Condominio Habitacional Horizontal.

Areas privativas: Lotes del 1 al 36.  Areas Comunes: Caseta de Control de Acceso, Vialidad
Interna, Area Verde de Uso Comun (AVUC), Estacionamiento para Visitas (E).

IV.1.3 CONDOMINIO MIXTO.

Es el Desarrollo Habitacional donde en un mismo predio se establecen

simultdneamente las tipologias de Condominio Vertical y Horizontal.
V.2 COMPONENTES DE LOTIFICACION.?

Los elementos mas representativos, que ayudaran al mejor entendimiento de
la estructura fisica y que conforman las Lotificaciones en Condominio Habitacional

son:
IV.2.1. AREAS PRIVATIVAS.

Se refiere a los Lotes o viviendas, derivadas de una Lotificacién en
Condominio Habitacional, que de acuerdo al Articulo 111 del Reglamento del Libro
Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México, referente a las Normas

aplicables a los Condominios, sefiala que:

Los predios que se dediquen a Condominios Verticales y dependiendo de la

tipologia de vivienda a desarrollar, tendran determinadas dimensiones minimas de

21 Cfr. Reglamento del Libro V del Cédigo Administrativo del Estado de México, 2002. P4g. 39
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superficie y frentes del lote. Las cuales, una vez autorizadas, no podran aumentarse

ni dividirse.

NORMAS PARA CONDOMINIOS HABITACIONALES VERTICALES

TIPO DE VIVIENDA

SUPERFICIE MINIMA

FRENTE MINIMO

CONSTRUCCION

DEL LOTE

90 M2 6 ML DUPLEX
SOCIAL 9 ML TRIPLEX
PROGRESIVA

90 M2 6 ML DUPLEX
NTERES SOCIAL 9 ML TRIPLEX

90 M2 7 ML DUPLEX
POPULAR 10.50 ML TRIPLEX

120 M2 7 ML DUPLEX
MEDIA 10.50 ML TRIPLEX

150 M2 12 ML DUPLEX
RESIDENCIAL 15 ML TRIPLEX

250 M2 12 ML DUPLEX
RESIDENCIAL ALTA 15 ML TRIPLEX

Fuente: Libro V del Cddigo Administrativo del Estado de México.

De igual forma, las areas privativas o lotes de Condominios Horizontales

Habitacionales, tendran una superficie y frente minimo requerido para cada una de

las tipologias de vivienda a desarrollar. Las cuales, una vez autorizadas, no podran

aumentarse ni dividirse.

NORMAS PARA CONDOMINIOS HABITACIONALES HORIZONTALES

TIPO DE VIVIENDA

SUPERFICIE MINIMA

FRENTE MINIMO

CONSTRUCCION

DEL LOTE
SOCIAL 60 M2 5 ML UNIFAMILIAR
PROGRESIVA
INTERES SOCIAL 60 M2 5 ML UNIFAMILIAR




POPULAR 72 M2 6 ML UNIFAMILIAR
MEDIA 90 M2 6 ML UNIFAMILIAR
RESIDENCIAL 120 M2 9 ML UNIFAMILIAR
RESIDENCIAL ALTO 150 M2 12 ML UNIFAMILIAR

Fuente: Libro V del Cédigo Administrativo del Estado de México.

De igual manera, se deberan observar las disposiciones establecidas en los
Planes Municipales de Desarrollo Urbano; los cuales, de manera particular sefalan
las normas de ocupacion, la clasificacién de zona, la densidad de vivienda, los usos

permitidos y demas aspectos aplicables para cada caso en concreto.
IV.2.2 AREAS COMUNES.2

Son aquellos espacios y elementos destinados a areas verdes o
recreativas, al interior del Condominio Habitacional, para la operacion colectiva del
desarrollo; segun la normatividad vigente, estas areas no podran ser inferiores a 12
metros cuadrados por vivienda resultante. También se refiere a otros elementos
como: la Caseta de control de acceso, vialidad interna, redes de infraestructura,
estacionamiento para visitas, salon de usos multiples, sistemas de almacenamiento

y bombeo hidraulico, entre otros.

S69L

S69)
.
o
LL:
1]

S691

10.65 10.65 10.865

13.15 12.93

ve

12.75 13.00

Figura 3. Croquis de Areas Comunes: Caseta de Control de Acceso, Vialidad, Area Verde de Uso
Comun (AVUC), Estacionamiento de Visitas (E)

22 Cfr. op. cit. P4g.40



IV.2.3 VIALIDAD PRIVADA.

Las vias interiores de acceso a las edificaciones o estacionamientos, de las
lotificaciones en Condominio Habitacional, tendrdn una secciéon minima de 8
metros incluyendo guarnicion y banqueta. Las circulaciones peatonales tendran
un ancho minimo de 3 metros y cuando las edificaciones se encuentren una frente
a la otra el ancho sera de 6 metros. Los cajones de estacionamiento para visitas

seran a razén de un cajon por cada 4 viviendas previstas.
IV.3 TRAMITES DE AUTORIZACION.?

El Estado, a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano, es la autoridad
competente para autorizar las Lotificaciones en Condominio Habitacional; por
lo que se debera cumplir con lo que establece el articulo 114 del Reglamento del

Libro Quinto del Codigo Administrativo del Estado de México.

De acuerdo a la normatividad urbana aplicable y al procedimiento
administrativo requerido, se hace a continuacién una descripcion de los pasos a
seguir en cada una de las etapas de tramites para la obtencion de la autorizacién
de una Lotificacion en Condominio Habitacional. Es importante establecer la forma
en que impactan e influyen los tramites, licencias y autorizaciones en la estimacién
del valor. Los terrenos que de acuerdo a la normatividad urbana si cumplen con el
mayor y mejor uso, en este caso: uso habitacional, con la densidad, tamafio de lote
y frente minimo permitido, altura maxima permitida, coeficiente de ocupacion y de
utilizacién; de acuerdo a la tipologia de vivienda que se pretenda desarrollar en
Lotificacion en Condominio; tendran un alto grado de deseabilidad, de demanda y
por consiguiente de valor. Caso contrario, un predio que no cumple con las normas
de ocupacién urbanas citadas, para el establecimiento de un desarrollo
habitacional pretendido, serd menos deseable y estara limitado a solo determinados
usos y caracteristicas; por consiguiente su deseabilidad, demanda y valor, seran

menores.

2 Cfr. op, cit. Pag. 41



Cabe sefialar, que cuando un predio no cumple con las normas de ocupacion
para el desarrollo habitacional pretendido, tal vez no puedan cambiarse o adecuarse
las normas en un corto, mediano o largo plazo; y en caso de ser procedente,
representaria un incremento de inversion econdmica, de tiempo y de desgaste
administrativo, por concepto de tramites, permisos, dictdmenes adicionales o por
las modificaciones necesarias a los Planes Municipales de Desarrollo Urbano, en

cuanto a la reclasificaciéon de zona.

Con el propésito de obtener la autorizacion de Lotificacion en Condominio
Habitacional; ya sea del tipo vertical, horizontal o mixto; el titular o propietario tendra
gue integrar un expediente técnico, que contendra una serie de requisitos, y debera
ingresarlo oficialmente ante la Secretaria de Desarrollo Urbano. El cual que debera

contener:
IV.3.1. SOLICITUD.

Formato oficial con croquis de ubicacion, firmado por el propietario y/o
representante legal con la Identificacion Oficial. Para el caso de personas morales,

anexar el acta constitutiva y poder notarial del representante Legal.
IV.3.2 DOCUMENTO DE PROPIEDAD.

Se consideran como validos para este tramite: Escritura, Inmatriculacion
Administrativa, Resolucion Judicial del predio a lotificar, inscrito en el Instituto de

la Funcion Registral.
IV.3.3 LICENCIA DE USO DEL SUELO.

Documento Oficial con vigencia de un afio, por medio del cual el
Ayuntamiento autoriza las normas y reglas con las que debera sujetarse el disefio
del desarrollo de Lotificacion en Condominio Habitacional, conocidas como Normas
de ocupacion y aplicables de acuerdo a cada una de las tipologias del desarrollo

habitacional y de la vivienda.

Las principales normas que establece son:



Densidad de vivienda: nimero maximo de viviendas por hectarea.
Tamafo minimo del lote: superficie minima neta por cada area privativa.

Frente minimo del Lote: dimensidbn minima requerida del frente del area

privativa hacia la via privada.

Altura maxima permitida: nimero maximo de niveles permitidos o metros a

partir de desplante y/o banqueta.

Coeficiente de ocupacion del suelo: porcentaje maximo de terreno que se
puede construir, el resto seré area libre.

Coeficiente de utilizacion del suelo: Es el area maxima de construccion,
resulta de multiplicar el area de terreno que se puede construir, por el nUmero de

niveles permitidos.

Numero de cajones de visita por lote o vivienda prevista: tabulados a razon

de un cajon por cada cuatro viviendas del desarrollo.

Numero y dimensiones de cajon para lote o vivienda prevista: un cajon de

2.4 metros de ancho por 5.00 metros de largo.

Seccién minima de vialidad interna: 8.00 metros para transito vehicular,

incluye guarniciones y banquetas. 3.00 a 6.00 metros en andadores peatonales.

Restricciones y afectaciones federales, estatales y municipales: sefaladas
de acuerdo a lo contenido en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano, en su plano

Vialidades y Restricciones.

Se requiere para el tramite de Licencia de Uso del Suelo: una solicitud con
croquis de ubicacién, documento que acredite la propiedad, recibo predial e
identificacion oficial. (Art. 124 del Reglamento del Libro V del Cddigo
Administrativo).Tiene un costo de 10 dias de salario minimo vigente en la zona
geografica A. (Fuente: Codigo Financiero del Estado de México y Municipios Art.
144, Fraccion VIII).



I\V.3.4 LICENCIA DE ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL:

Documento Oficial con vigencia de un afio, por medio del cual el
Ayuntamiento establece las restricciones de construccion en metros cuadrados
a las que estaria sujeto el predio, en razén del tipo de vialidades que lo circundan,
las redes de infraestructura cercanas, las areas naturales y/o zonas de riesgo
existentes que lo impacten. De igual manera, marca las afectaciones realizadas

al predio y la causa que las motivo; de igual forma asigna el nimero oficial.

Se requiere para éste tramite, hacer una solicitud; anexar croquis de
ubicacion, documento que acredite la propiedad, recibo predial e identificacion
oficial (Art. 124 del Reglamento del Libro V del Cédigo Administrativo).

Tiene un costo de 8.39 dias de salario minimo vigente en la zona geografica
A, hasta 15 m de frente y el 10% de la tarifa anterior por cada metro excedente,
incluye alineamiento y namero oficial (Fuente: Codigo Financiero del Estado de

México y Municipios Art. 144, Fraccion X).
IV.3.5 PLANO DE LOTIFICACION.

Documento en formato digital e impreso, que cumpla con los
requerimientos técnicos prestablecidos: situacion original del predio, Lotificacién en
Condominio que se autoriza, cuadro de datos. La impresion sera en medidas de 60

x 90 cm o mayor.
IV.3.6 RESOLUCION DE APEO Y DESLINDE CATASTRAL.

Documento que se protocoliza e inscribe en el Instituto de la Funcién
Registral, cuando las medidas y acredite superficies reales del predio sean
menores a las contenidas en el documento que la propiedad del predio. Por lo que,
no se exigira este requisito si las medidas y superficies reales del predio coinciden

con las contenidas en el documento de propiedad.



Es emitido por Catastro Municipal o Estatal, que se compone de plano y acta
circunstanciada, El pago de los derechos oscila entre los 1000 y 2000 pesos,
(Fuente: Cadigo Financiero del Estado de México y Municipios Art. 166, Fraccion
V), y el costo del protocolo notarial es de alrededor de 10,000 pesos. Los montos

estan estimados para predios en donde se desarrollen hasta 9 viviendas.
IV.3.7 RESOLUCION DE APEO Y DESLINDE JUDICIAL.

Documento que se protocoliza e inscribe en el Instituto de la Funcion
Registral, cuando las medidas y superficies reales del predio sean mayores a
las contenidas en el documento que acredite la propiedad del predio. Por lo que, no
se exigira este requisito si las medidas y superficies reales del predio coinciden con

las contenidas en el documento de propiedad.

Es emitido por un juez civil, consistente en plano y resolucién. El pago de los
derechos y honorarios profesionales oscila entre los 12,000 y 20,000 pesos. El
costo del protocolo es de alrededor de 10,000 pesos, segun valor de inmueble para
esta tipologia de vivienda y considerando hasta 9 viviendas.

IV.3.8 CERTIFICADO DE LIBERTAD DE GRAVAMENES.

Documento oficial que hace constar que el inmueble objeto de tramite se
encuentra libre de gravamenes y por consiguiente su titular esta facultado para
desarrollar cualquier proyecto de inversion. En caso contrario, se podra desarrollar
el proyecto con la anuencia por escrito del acreedor, junto con la acreditacion de su

personalidad.

Es expedido por el Instituto de la Funcion Registral del Estado, tiene un costo
actual de 865 pesos (Fuente: Codigo Financiero del Estado de México y Municipios
Art. 100, fraccion ).

IV.3.9 DOCUMENTO DE DOTACION DE SERVICIOS PUBLICOS.

Es emitido por la autoridad municipal competente, el cual acredita que el

predio a Lotificar cuenta al menos con los servicios publicos de agua potable y



drenaje para el total de viviendas o lotes resultantes o, en su caso, convenio

para la realizacion de éstos, celebrado con dicha autoridad.

Este documento oficial generalmente lo emite el organismo municipal
operador del sistema de agua potable y drenaje, con vigencia de un afo, que en
base a un estudio de la capacidad en los volumenes de suministro y a la demanda
requerida por el proyecto. Para este tramite se requiere: solicitud, anteproyecto de
la Lotificacién en Condominio Habitacional, documento de propiedad, boleta predial
actualizada, identificacion oficial, cuadro de demanda total en Lts./seg.

Tiene un costo de 18 dias de salario minimo vigente en la zona geografica
A (Fuente: Cdadigo Financiero del Estado de México y Municipios Art. 137).

IV.3.10 CONSTANCIA DE VIABILIDAD.

Documento oficial que se requiere cuando el numero de lotes o viviendas
resultantes sean mas de 9, para el tramite de Lotificacion en Condominio

Habitacional, en cualquiera de sus tipologias.

Es de caracter informativo, con vigencia de un afio, y es expedido por el
Estado. Tendra una cuota de pago de derechos de 3,681 pesos (Fuente: Cédigo

Financiero del Estado de México y Municipios Art. 81 fraccion 1V).

Para este tramite se requiere: solicitud, croquis de ubicacién
georreferenciado, levantamiento topografico, anteproyecto de la Lotificacién en
Condominio, cédula informativa de zonificacion, licencia de uso del suelo,
documento de propiedad, boleta predial actualizada, identificacién oficial,
documento de factibilidad de dotacion de servicios publicos municipales,

alineamiento y numero oficial.
IV.3.11 CEDULA INFORMATIVA DE ZONIFICACION.

Documento oficial informativo, por medio del cual el Ayuntamiento
determina si un proyecto pretendido es permitido en determinado predio. Se

requiere para este trdmite hacer una solicitud, anexar croquis de ubicacién e



identificacion oficial (Fuente: Reglamento del Libro V del Codigo Administrativo. Art.

137).

Tiene un costo de 2.84 dias de salario minimo vigente en la zona geografica
A (Fuente: Cédigo Financiero del Estado de México y Municipios. Art. 144, Fraccion
Xl).

Este documento, sirve de base en el inicio de la toma de decisiones, permite
saber si es necesario cambiar o adecuar el anteproyecto de Lotificacion en
Condominio Habitacional; de acuerdo a las normas de ocupacion, caracteristicas y

demas requerimientos oficiales.
IV.4. OBLIGACIONES DERIVADAS.

Posteriormente, al analisis y autorizaciéon por parte del Estado, se generan al
titular una serie de obligaciones econémicas para las cuales se establecen los
montos y plazos de cumplimiento; en caso de no cumplir en tiempo y forma, la
autoridad estatal esta facultada para instrumentar procedimientos administrativos
que resuelven multas y sanciones. Las obligaciones a continuacion se describen:

IV.4.1 PAGO DE DERECHOS.

Derivado del proceso de autorizacion de una Lotificacibn en Condominio
Habitacional, por cada lote o vivienda resultante, el titular tendra que pagar los

derechos correspondientes y que se establecen a continuacion:

PAGO DE DERECHOS POR LOTIFICACION EN CONDOMINIO. l

TIPOLOGIA DE VIVIENDA No. SALARIOS POR CADA
VIVIENDA PREVISTA.

SOCIAL PROGRESIVA 3.5
INTERES SOCIAL 7.5
POPULAR 11.5
MEDIO 15
RESIDENCIAL 50
RESIDENCIAL ALTO, 82.46
CAMPESTRE.

Fuente: Cddigo Financiero del Estado de México y Municipios. Art. 145, Fraccién 1.



Nota: El salario minimo actual, a nivel nacional, es de: 73.04 pesos. (2016)
Fuente: Comision Nacional de los Salarios Minimos.

IV.4.2 SUPERVISION DE OBRAS.

Aplica por concepto de supervision de las obras de urbanizacion y
equipamiento; se pagara el 1% o el 2%, dependiendo de la tipologia de vivienda a
desarrollar, sobre el monto total del presupuesto a costo directo de las obras.

(Fuente: Cdédigo Financiero del Estado de México y Municipios, Art. 81, Fraccion 1).

Se tendra un plazo méximo de 90 dias siguientes a la fecha de autorizacion,

para cumplir con la obligacion.
IV.4.3 OBRAS DE EQUIPAMIENTO.

Obligaciéon que se establece como resultado del nUmero de viviendas o lotes
autorizados de la Lotificacion en Condominio y a su tipologia; de manera
proporcional y de acuerdo a un tabulador de costos. Se establecen diversos tipos
de equipamiento, para el servicio y uso publico, de acuerdo a las necesidades
basicas de la zona en la que se efectie la Lotificacién. Entre los que estan:
escuelas de nivel basico (Jardin de nifios, Primaria y Secundaria), jardin vecinal y

areas deportivas, entre las mas relevantes.
IV.4.4 AREAS DE DONACION.

Se refiere a las superficies de terreno que se donan al gobierno, a razén de
18 m2 por cada lote o vivienda resultante, de los cuales 12 m2 corresponden al
Municipio y 6 m2 al Estado. Estas areas tendran caracteristicas similares a las del
predio que se lotificd, en cuanto a caracteristicas fisicas y a valor. La obligacion se
estima de acuerdo al avallo catastral por metro cuadrado del predio.

Se debera formalizar la transferencia de dichas areas a favor del Estado y
Municipio, mediante las actas de entrega-recepcion y escrituras respectivas, dentro

de los 90 dias siguientes a la fecha de autorizacion.



IV.4.5 PROTOCOLIZACION DE AUTORIZACION.

Tramite para protocolizar ante Notarios del Estado de México e inscribir,
ante el Registro de la Funcién Registral, el acuerdo de autorizaciéon y los planos
respectivos. Tiene un costo estimado de 10,000 pesos y por derechos de
inscripcion registral un monto que va de los 135 a los 583 pesos, por cada lote
resultante y de acuerdo al tipo de vivienda a desarrollar. (Fuente: Codigo Financiero

del Estado de México y Municipios, Art. 95, Fraccion ).

Se establece un plazo de 90 dias contados a partir de la fecha de

autorizacion.
IV.4.6 OTORGAMIENTO DE FIANZA.

Para garantizar al 100% la ejecucién de las obras de urbanizaciéon y
equipamiento; se deberd ingresar, al expediente de autorizacion, un documento
emitido por una institucion financiera que avale el costo total de todas las obras, a
favor del gobierno del Estado. Se estima que tiene un costo estimado del 10% de la

suma a garantizar.

El titular del desarrollo debera garantizar la construccion de dichas obras en

un plazo maximo de 90 dias siguientes a la fecha de autorizacién.

Una vez concluidas y entregadas las obras, se debera garantizar que estas
hayan sido ejecutadas sin defectos ni vicios ocultos, mediante el otorgamiento de
una fianza o garantia hipotecaria por del 20% del valor de las mismas, al momento

de su entrega y sera por el plazo de dos afios.

En caso de las garantias hipotecarias, los predios o inmuebles no podran
tener un valor inferior al monto a garantizar, el cual se determinara mediante avalldo

de catastro estatal.



IV.4.7 OBRAS DE URBANIZACION.

Es el conjunto de obras al interior del Condominio que se establecen
como obligatorias a ejecutarse en un plazo maximo de 12 meses, contados a partir
de la fecha de la autorizacién. El proyecto ejecutivo, junto con las memorias de
calculo, también debera ser autorizado por la dependencia competente y obtenerse
la respectiva licencia de construccion; lo anterior, previo al inicio de los trabajos.
(Fuente: Reglamento del Libro V del Codigo Administrativo del Estado de México.
Art. 112)

Es de mencionarse que actualmente la normatividad urbana no precisa los
requisitos ni los costos del pago de los derechos por estas obras. Debido a lo
anterior, cada municipio realiza su propio procedimiento para la autorizacion y

cobro.
Las obras minimas establecidas son:
IV.4.7.1 RED DE AGUA POTABLE.

Consiste en la red de infraestructura para suministrar agua potable a las
areas privativas y comunes que lo requieran. Incluira los sistemas que se emplearan

para el ahorro, re-uso y tratamiento del agua.
Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

e Autorizacion de proyecto.

e Memoria de calculo.

e Tuberia hidraulica.

e Registros y valvulas de seccionamiento.

e Elementos de alimentacion, almacenamiento y distribucion.
IV.4.7.2 RED DE DRENAJE PLUVIAL Y SANITARIO.

Consiste en la red de infraestructura para desalojar las aguas pluviales

y negras provenientes de las descargas de las areas privativas y comunes. Incluira



los sistemas para su manejo y tratamiento, asi como la infiltracién del agua pluvial

al subsuelo.
Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

e Autorizacion de proyecto.

Memoria de célculo.

Tuberia sanitaria y pluvial.

Cisterna de captacion pluvial.

Pozos de visita.

Planta de tratamiento de aguas negras.
IV.4.7.3 RED DE ENERGIA ELECTRICA.

Consiste en la red de infraestructura para dotar de energia eléctrica a las

areas privativas y comunes que lo requieran.

Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

Autorizacion de proyecto.

Memoria de célculo.

Tuberia o postes, por cuestiones de imagen urbana se establecen lineas
subterrdneas, dependiendo de la tipologia de vivienda.

Registros.
Cableado.

Acometidas individuales.

IV.4.7.4 RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

Sistema de iluminacién externo establecido en las vias internas, las areas

privativas y comunes que lo requieran.
Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

e Autorizacion de proyecto.

e Memoria de célculo.



¢ Red eléctrica en baja tension.

e Postesy Luminarias.
IV.4.7.5 GUARNICIONES Y BANQUETAS.

Se refiere a los elementos destinados para el transito peatonal, que dan
acceso a las areas privativas y a las areas comunes; permiten seguridad y
proteccion a las personas.

Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

e Autorizacion de proyecto.
e Memoria de calculo.
e Guarnicion.

e Bangueta con materiales que permitan la infiltracibn del agua pluvial al
subsuelo.

IV.4.7.6 PAVIMENTACION.

Sistema que constituye la superficie de vialidad interna adecuada para el
transito vehicular y peatonal con el uso de materiales pétreos naturales o fabricados,

aplicados mediante un procedimiento constructivo.
Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

e Autorizacion de proyecto.
¢ Memoria de calculo

e Pavimento con material que debera permitir la infiltracion del agua pluvial al
subsuelo.

IV.4.7.7 JARDINERIA Y FORESTACION.

Se refiere a elementos naturales consistentes en vegetacion diversa:
plantas, arboles, setos, pasto; con fines ornamentales para ser dispuestos en las

areas comunes y en la vialidad interna.

Se conforma de los siguientes elementos y etapas:



e Autorizacion de proyecto.
e Pasto, plantas, arbustos y arboles.

e Jardineras, arriates.
IV.4.7.8 NOMENCLATURA Y SENALIZACION.

Conjunto de elementos para establecer sefiales, nombres y letreros en
las vialidades internas y en las areas comunes; para facilitar la identificacion y

comunicacion visual.
Se conforma de los siguientes elementos y etapas:

e Autorizacion de proyecto
e Postes y placas metalicas para nomenclatura.

e Pintura para transito local en pavimento y guarniciones.
IV.4.7.9 OBRAS DE INFRAESTRUCTURA PRIMARIA.

Cuando el proyecto a desarrollar lo requiera, se establecerdn como
obligacién para incorporar la Lotificacion en Condominio Habitacional a las

areas urbanas y sus servicios.

Estos sistemas pueden consistir en redes de: Agua Potable, Drenaje Pluvial
y/o Sanitario, Energia Eléctrica y Alumbrado, Pavimentacién de vias publicas, entre
los mas frecuentes. Depende su establecimiento de las especificaciones,
dimensiones y caracteristicas fisicas de la zona donde se pretenda el Desarrollo
Habitacional.

IV.4.8 AUTORIZACION DE INICIO DE OBRAS.

Se deberd contar con los proyectos de las obras de urbanizacion y
equipamiento, autorizados por las dependencias competentes, para proceder a la
apertura de bitacora y autorizacion del inicio de las obras. Asi como acreditar
el otorgamiento de fianza, garantia hipotecaria o pagos sustitutivos. A partir de la
fecha de apertura, se otorga como plazo maximo de 12 meses para cumplir al 100%
ésta obligacion.



Una vez concluidas estas obras, deberan entregarse formalmente por parte
del titular de la autorizacion al comité de administracion, junto con planos y

autorizaciones respectivas.
IV.5 TRAMITES SUBSECUENTES.

Una vez que se ha obtenido el acuerdo de autorizacion y el plano respectivo,
el titular o propietario debe realizar otros tramites complementarios o
subsecuentes para continuar con el proceso de consolidacion de la Lotificacion
en Condominio Habitacional, hasta la entrega de los lotes o viviendas a los

condéminos y liberacion de las obligaciones establecidas.
IV.5.1 LICENCIA DE CONSTRUCCION PARA VIVIENDA.

Por cada una de las viviendas que se pretenda construir, se debera tramitar

y obtener laLicenciade Construccion respectiva. A la solicitud debera anexarse:

e Escritura Publica.

e Proyecto Ejecutivo, firmado por perito responsable de obra con licencia
vigente. (Proyecto Arquitectonico, Estructural y de Instalaciones).

e Licencia de Alineamiento y numero oficial.

e Impuesto predial actualizado.

e Identificacién oficial.

Tienen un costo basado en el salario minimo por metro cuadrado de vivienda,

gue de acuerdo a la tipologia a desarrollar se establece:

COSTO POR DERECHOS DE CONSTRUCCION.

TIPOLOGIA DE VIVIENDA No. SALARIOS POR CADA
METRO CUADRADO O

FRACCION POR CONSTRUIR.
SOCIAL PROGRESIVA 0.07

INTERES SOCIAL 0.15
POPULAR 0.33




MEDIO 0.41

RESIDENCIAL 0.60
RESIDENCIAL ALTA' Y 0.73
OTRAS.

Fuente: Cddigo Financiero del Estado de México y Municipios Art. 144, Fraccion |.

TERMINACION DE OBRA

F). Por la expedicidn de constancias de terminacion de obra, parcial o total
por cada 100 m? o fraccion de construccidn o demolicion; 6.48
1. Tratdndose de viviendas de interés social y popular 523
2. Tratandose de vivienda social progresiva 262

Fuente: Cadigo Financiero del Estado de México y Municipios Art. 144, Fraccion .

IV.5.2 PERMISO DE VENTA, PROMOCION O PUBLICIDAD.?*

El titular de la autorizacion debera obtener de la Secretaria de Desarrollo
Urbano los permisos respectivos para celebrar actos, convenios o contratos
traslativos de dominio o promesa de los mismos, respecto de las areas privativas
del Condominio, asi como para su promocién o publicidad. Lo cual, podra solicitarse
una vez concluidas las obras de urbanizacion al interior del condominio y
eguipamiento urbano, o en su caso, asegurada su ejecucion mediante fianza o

garantia hipotecaria o cubierto el pago sustitutivo de equipamiento.
Para éste tramite se requiere una solicitud, acompafiada de:
a). Escritura publica de la constitucién del condominio, con sus datos registrales.

b). Fianza o Garantia hipotecaria, a favor del gobierno del Estado, para garantizar
las obras de urbanizacion al interior del condominio y equipamiento urbano cubierto

o cuando corresponda, el comprobante del pago sustitutivo de equipamiento.

c). Contenido de la publicidad proyectada que sefialara los datos de autorizacion.

24 Cfr. op. cit. Pag. 42
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d). Reglamento interior del Condominio.

Cabe precisar que la ocupacién de las areas privativas objeto de la
enajenacion, procedera cuando estén terminados y funcionando los servicios de
agua potable, energia eléctrica y drenaje. De igual manera, se sefiala que
simultdneamente con la autorizacion se puede tramitar un Permiso de Venta,
Promocién y Publicidad por el 25% del total de las viviendas o lotes resultantes y
posteriormente se solicitardn permisos subsecuentes de acuerdo al avance de las

obras, plasmado en la bitacora de supervision.
IV.5.3 PRORROGAS PARA CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES.

Una vez que se han establecido los plazos para el cumplimiento de las
obligaciones derivadas del acuerdo de autorizacién y en caso de se prevea rebasar
ese tiempo; debera solicitarse la prorroga correspondiente, a mas tardar 10 dias
antes del vencimiento de la vigencia del plazo inicial. La prorroga se autorizara

por el mismo plazo inicial y se tendra derecho a solicitarla hasta por dos ocasiones.
IV.5.4 ENTREGA-RECEPCION DE LAS OBRAS.?®

Concluidas las Obras de Urbanizacion y Equipamiento Urbano y una vez
aprobada la supervisién de las mismas, el titular dard aviso a la Secretaria de
Desarrollo Urbano para llevar a cabo la entrega formal. La entrega procedera

cuando:
a). La bitacora de supervision se haya cerrado.
b). Se hayan cubierto los impuestos y derechos correspondientes.

c). Se haya otorgado la correspondiente fianza o hipoteca para garantizar las

obras por defectos o vicios ocultos, por un periodo de dos afos.

d). Se haya formalizado la entrega recepcién de las areas de donacién a favor

del Estado y del Municipio.

25 Cfr. op cit. Pag. 43



La solicitud se debera acompanar de:

e Plano actualizado de Lotificacion en Condominio Habitacional, que incluya
cualquier modificacion.
e Determinacion del costo de la construccidn de las obras a la fecha de la

entrega-recepcion.
IV.5.5 AUTORIZACION DE LIBERACION DE GARANTIAS.

De acuerdo a los avances de las Obras de Urbanizacion y de Equipamiento,
reportados y evidenciados en la Bitdcora de Supervision oficial, el titular podra
solicitar a la Secretaria de Desarrollo Urbano la disminucién de los montos de la

garantia o en su caso la liberacion total, una vez concluidas.

Todos estos tramites y requisitos requieren de la elaboracion de estudios y
proyectos, pago de derechos; los cuales se traducen en inversion econémica para
su obtencién y cumplimiento. Montos que impactan en la estimacion y asignacion

final del valor de la vivienda o de los lotes resultantes.



CAPITULO V.

PROPUESTA DEL MODELO INTEGRAL DE VALUACION.

Una vez que en los capitulos anteriores se han revisado los antecedentes,
los conceptos importantes que intervienen, la reglamentacion aplicable y la figura
de Lotificacibn en Condominio Habitacional, con sus etapas, componentes y
tipologias; en este capitulo, se establece la manera en que la valuacion se puede
aplicar para estimar el valor integral de este tipo de desarrollos.

Se denomina integral, porque pretende establecer los impactos que cada
una las etapas tienen de manera directa en la estimacion final del valor de la
Lotificacion en Condominio Habitacional y de cada una de las areas privativas
(viviendas); desde los estudios previos para la compra del terreno, la obtencién de
las autorizaciones para el uso de suelo y desarrollo habitacional pretendido, el
cumplimiento de obligaciones derivadas, los trdmites subsecuentes, la formalizacion
de las areas de donacion, el establecimiento de garantias, la ejecucion de las obras
de urbanizacion y equipamiento urbano; hasta la construccion y venta de los lotes
0 viviendas; que dependiendo de su ubicacion dentro del desarrollo tendran
diferente grado de deseabilidad o demanda; puesto que puede ser que un lote o
vivienda se encuentre hasta el fondo o en planta baja de un edificio, 0 éste mismo,
se encuentre junto a las areas recreativas o en la parte mas alta de un edificio; lo
cual también influye y determina que la conclusién de valor, de cada area privativa,

sea menor o mayor.
V.1 METODOLOGIA.

El proceso de valuacion para una Lotificacion en Condominio Habitacional se
ejecutard de acuerdo a los tres enfoques tradicionales aplicables en términos
normativos y que son: Enfoque Fisico o de Costos, Enfoque de Capitalizacion o
Rentas y Enfoque Comparativo de Mercado, de acuerdo a cada uno de los
principios que los rigen; con aplicacion para la totalidad del Desarrollo Habitacional

y para el area privativa especifica, objeto de valuacion.



Ademas, debera considerarse el impacto de los tramites, requisitos,
autorizaciones y obligaciones derivadas; en la inversion efectuada para el
proyecto y el aumento del valor que representan. También, se debe tomar en
cuenta que la ubicacion o posicion de las areas privativas dentro de la
Lotificacion en Condominio Habitacional, afecta a favor o en contra la estimacién de

su valor; por consiguiente, no puede ser igual para todos los casos.

También, se deberan considerar los aspectos de disefio que tenga el
Desarrollo Habitacional en su conjunto y el area privativa especifica; en lo que se
refiere a: condiciones de Sustentabilidad, requerimientos de Habitabilidad,
Seguridad Estructural, elementos para personas con capacidades diferentes, ahorro
y uso de energias alternativas, entre otros. Ver, si se cuenta con todas las
autorizaciones del Desarrollo Habitacional y si cada vivienda o departamento tiene

el proyecto completo, firmado por el perito responsable de la Obra.

Cabe precisar que, el modelo a seguir para el formato del avalto es el que
establece la circular 1202, asi como la estructura y contenido minimo del apartado
B de la circular 1462; ambas de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores.
Formatos a los que se les proponen ajustes y adicionamientos de informacién para

sustentar de mejor forma un avallo de Lotificaciones en Condominio Habitacional.

Con estas consideraciones, se hara el planteamiento de la metodologia

integral a seguir.
V.1.1 OBJETO DE LA PROPUESTA.

Establecer un instrumento que sirva de parametro, a los involucrados en
el proceso de valuacion, para la correcta elaboracién de un avallo; con estricto
apego a los procedimientos, metodologias y técnicas; que permita una toma de
decisiones confiables a los solicitantes del servicio. Lo cual, ademas pretende
homologar criterios, lineamientos y la informacion minima indispensable, en
referencia a la normatividad aplicable; y salvaguardar al profesional de valuacion
con la propuesta de la informacién minima que se debe requerir, analizar, procesar

y referir en el avallo; pues se constituye como el unico responsable mediante la



emision de la conclusion de un valor en un documento oficial, de peso administrativo

y legal.

V.1.2 CRITERIOS GENERALES.

Con el propésito de tener un mejor soporte técnico para los avalios
realizados a inmuebles en Lotificacién en Condominio Habitacional, en cualquiera
de sus modalidades y tipologias; para su realizacion se debera contar con la

siguiente documentacion:

e Datos de autorizacion por parte del Gobierno del Estado, tomados
del Acuerdo y plano respectivos.

e Protocolizacién e inscripcion del acuerdo de autorizacion, y el
cuadro de indivisos; con la parte proporcional que a cada uno le
corresponde del todo.

e Proyectos de las obras de urbanizacién y equipamiento, asi como
las memorias de calculo; autorizados por las autoridades
competentes.

e Actas de formalidad para la entrega-recepcién de las areas de
donacién y equipamiento, en su caso.

e Fianzas o documento de la garantia hipotecaria.

e Los Permisos de venta.

e Licencias Municipales de Uso de Suelo, de Construccion,
Alineamiento y Numero Oficial.

e Recibo predial actualizado.

e Constancia de Viabilidad (En su caso).

e Los proyectos: Arquitectonico, estructural y de instalaciones para las
edificaciones.

e El documento de dotacién de servicios publicos municipales de
agua potable y drenaje, del conjunto y de la vivienda correspondiente.

e El documento por parte de la CFE, para la acometida y conexiones,

del conjunto y de la vivienda correspondiente.



e Elreglamento interno del condominio, donde establezca las cuotas
de mantenimiento y operacion del desarrollo, en partes
proporcionales.

e Un cuadro del pago de todos los derechos y obligaciones por
cuestiones de tramites municipales y estatales, con las evidencias

correspondientes.
V.1.3 PREVISIONES A CONSIDERAR.

Se tendran, claramente y por separado, el Objeto y Propdésito para la

realizacion del Avallo.

El régimen de propiedad sera: privada, en modalidad de Lotificacion en

Condominio Habitacional.

Se Identificaran las caracteristicas del area privativa correspondiente, asi
como todas aquellas de la totalidad del Desarrollo Habitacional, que se describiran

de forma general.

Se determinara si el terreno tiene las autorizaciones del uso de suelo

pretendido y la de la Lotificacién correspondiente.

La totalidad de é&reas comunes, instalaciones especiales, elementos
accesorios, obras complementarias, obras de urbanizacion y las areas privativas,

deberan analizarse por separado y a detalle para ser valuadas.

Se establecera la etapa y el avance de las obras, tanto de urbanizacion,
equipamiento y de las casas o departamentos, al momento de efectuar la inspeccién
fisica.

El avaluo tendra como fecha de estimacion del valor la que corresponda a
la fecha de la dltima inspeccion fisica. Y deberd acomparfarse de: croquis de
ubicacion, copia de los planos o del documento de donde se tomaron las medidas
y superficies, reporte fotografico de los elementos representativos, nombre de la

persona que atendio y asistié durante la visita.



V.2 MODELO BASE.

El modelo base a utilizar, es el propuesto por la Comision Nacional
Bancaria y de Valores CNBV; al cual, para los efectos del presente trabajo, se le
haran los ajustes y adiciones pertinentes, que permitan su aplicacion para la

valuacion integral de una Lotificacion en Condominio Habitacional.
V.2.1 DATOS DEL AVALUO.

Con el fin de referir la informacion minima que debe contener el avaluo
para una revision e interpretacion general del trabajo que se realiza, a continuacion

se hara una descripcion de lo que el valuador debe considerar:
V.2.1.1 FECHA DE INSPECCION FiSICA.

Se refiere la Ultima fecha en que se visité y analizaron las condiciones
fisicas del inmueble objeto de estudio para estimar su valor; ademas se mencionara

el nombre de la persona que asistio y estuvo presente durante la inspeccion.

LOTIFICACION EN CONDOMINIO HABITACIONAL HORIZONTAL
08 de febrero de 2016.

FECHA DE INSPECCION Al INMUEBLE:

ASISTIDO POR:
ICALLE:

Lic. Javier WVega Corona.
Laguna de Gigantes

NUMERO EXTERIOR -
COLONIA

C_P:

DELEGACION O MUNICIPIO:

ClUDAD O POBLACION:

ESTADO:

DRIENTACION DE ACCESO:

ENTRE LAS CALLES DE:

GEO-REFERENCIAC

101 INTERIOR: Lote 5

Nuewva Oxtotitlan

50,100 1

Toluca

Toluca, Zona Conurbada

MEXico

Al Poniente, acceso general a la Lotificacién en Condominio

Laguna de Huapango y Laguna de la Asuncion.

Latitud Morte 19284029

99_.682252

Longitud Oeste

Adtitud 2,620 msnm

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.
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V.2.1.2 SOLICITANTE.

Nombre de la persona fisica o moral, que requiere los servicios para
conocer un tipo de valor de determinado inmueble, y del representante legal. Indicar

sus datos de domicilio particular o profesional, nimero telefénico, correo electronico.

V.2.1.3 PROPIETARIO.

Nombre de la persona fisica o moral, que se acredita como propietario

del inmueble objeto de estudio para estimar su valor, mediante los documentos

correspondientes, y del representante legal.

V.2.1.4 VALUADOR.

Nombre y profesion de la persona fisica, capacitada técnica y legalmente
para estimar un tipo de valor de determinado inmueble. Se referiran los datos de su

profesion, especialidad, estudios de posgrado, numero de cédula profesional,

domicilio profesional, teléfono y correo electrénico.

CEDULA PROFESIONAL |

POSGRADO |
RFC: |
CURP: |

DOMICILIO PROFESIOMAL - |

TELEFONO: |

CORREO ELECTRONICO: |

DOMICILIO: |

RFC: |
CURP: |

DOMICILIO - |

RFC: |
CURP: |

TELEFONO: |

CORREO ELECTRONICO: |

WAL UADOR- Arg. Francisco Jesas Orliz Acosta

3048TES

Maestria en Valuacidn CEDULA] En Tréamite
CHAFTI0409RW2 Facultad de Ingenieria BU AP
OAFTIEISHMCRC RIS

Carretera Toluca-I>xtapan Km. 21.5
MNo. 200, Col. Santa Martha

722 3 5083 45

pacotach@wahoo. . Com. mx

SOLICITANTE DEL AVAL UIO- Canstructora KOALA 5.4, d= 20

Montes Urales 1323, FPolanco
México, D.F.
MNo proporcionado

MNo proporcicnado

PROPIETARIDO DEL INMUEBLE: Lic. Javier Wega Corona

Laguna de Gigantes Mam. 101, Interior &
Col. Nuewa Oxtotilan, Toluca, Estado de Méxaco.

WECITEZZ25LE
WECITEIZZZHMCSCS0E

555 4 7 0 51

veqgac 2o@@hotmail.com

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.
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V.2.1.5 INMUEBLE QUE SE VALUA.

Se debera indicar el tipo de inmueble a valuar, el nombre oficial del
desarrollo habitacional, la tipologia de vivienda desarrollada, si es horizontal, vertical
0 mixto; las caracteristicas de las &reas privativas (superficie de construccion,
dimensiones y superficie de lote, numero de lotes y viviendas), las caracteristicas
de las areas comunes (vialidad, obras de urbanizacion, areas de recreacion, areas
de estacionamiento, instalaciones especiales, obras complementarias, elementos
accesorios, entre otros). Ademas, del numero de la cuenta predial y del servicio de
agua potable, tanto globales como individuales.

INMUEBLE QUE SE VALUA: Terreno y Casa Habitacion

Régimen en Condominio. LOTE S
NOMBRE OFICIAL DEL
DESARROLLO HABITACIONAL "Rancho San Luis”
TIPOLOGIA | Propiedad privada en Lotificacién en Condominic.
I Horizontal Tipo Medio. | -I

ViAS DE ACCESO PRINCIPALES Y ORIENTACION:

|[PRIMARIAS: | Paseo Tollocan

|[SECUNDARIAS: | Lago Caimanero
REGIMEM DE PROPIEDAD: | Privada en Lotificacion en Condominio Horizontal
ACCESO : |,£'-.J Foniente por calle Laguna de Gigantes.

DATOS DEL AREA PRIVATIVA

UBICACION: |I_aguna de Gigantes Nam. 101, Interior 5
Col. Nueva Oxtotitlan, Toluca, Estado de México.

L OTE TIPO: |18[] M2 FRENTE: 9.00 ML  rFonDO: 20.00 ML

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: |25[].[]U M2

NIVELES DE CONSTRUCCION: |2

PORCENTALE DE INDIVISO: |11.1 1% No. DE CUENTA DE AGUA:
No. DE CUENTA PREDIAL: | 1011364010000000 2068554

Fragmentos de una seccion del Avalio del Apéndice A.

75



V.2.1.6 AUTORIZACION ESTATAL.

Referir el nUmero de autorizacion de la Lotificacion en Condominio
Habitacional, su modalidad, fecha y nombre del titular; el nhombre oficial del

desarrollo autorizado, el nUmero de lotes y/o viviendas resultantes, la tipologia de

vivienda, asi como cualquier otro dato relevante.

DATOS DE LOTIFICACION EN CONDOMINIO HORIZONTAL .

AUTORIZACION NUMERO: | DRVT/RLT/ 42-2013
VIVIENDAS O LOTES: | 9 Fecha de Autorizacion: 09 de ene de 2013.
TIPO DE VIVIENDA.: | Modalidad: Condominio Horizontal.
NOMBRE DEL TITULAR: |C0nstruc10ra KOALAS A de CV.
EDAD DE LOTIFICACION: | 3 afos.

CUADRO DE AREAS SUPERFICIE
LOTE TIPO: 9 180 1620.00
AREA VERDE USO COMUN 108.00
CASETA DE CONTROL 4.00
VALIDAD INTERNA 400.00
RESTRICCIONES. 32.00
AFECTACIONES 64.00
ESTACIONAMIENTO VISITAS. 25.00

M2

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

V.2.1.7 AUTORIZACIONES MUNICIPALES.

Indicar el numero, fecha y caracteristicas de: la licencia de Uso del suelo
(Normas de ocupacién y usos del suelo), la licencia de construccion (superficie,

niveles y altura), la constancia de alineamiento (afectaciones y/o restricciones),

namero oficial y terminacion de obra.
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BN ACTO R |I_agur|a de Gigantes MOm. 101, Interior 5
Col. NMueva Oxtotitlan, Toluca, Estado de Mexico.
LOTE TIFO: |‘1ELIJ A2 FREMTE: 1200 ML FOMDOO: 15000 ML
SUFPFERFICIE DE COMNSTRUCCIOME I25D.UD mM2
NINVELES DE COMNSTRUCCION-S |E=
TFORCENTAIE DE TNDOIWTSO: J11. 1195
Mo DE CUENT.A PREDLAL - I 101 136401 00000010
Mo, DE CUENT.ADE AL I2EHE'>EB55-4

AU TORIZACTONES MUNBCIP AL ES e N S

LICENCLA. DE USO DEL DE
SUEL O LUS/MTOL M26-2012 FECH.A: o1-dic-12
SO AUTORLZADCO: Habitacion Tipo Medio.
LICENCLA DE DE
= LM TOLMAT3-2012
COMNSTRUMCCHOMN: | FECHA o1-dic-12
SURFERFICIE AUTORLZ A A 250,00 M2 NIWELES: =2 AL TURAD & ML
COMSTANCIA DE ALINEAMIENTO v DE
MNOM. OFICIAL - CANOITOLMTE2012 |5|’ FECH.A: ol1-dic-12
SUPERFICIE DE RESTRICCICONN: B2 MMz AT W Drerecho de wia.
SUPERFICIE DE AFECTACIONNM: |6—4 Il 2 BT Wy Crarecho de wia.

DATOS DEL AREA PRIVATIVA

Fragmento de una seccién del Avallo del Apéndice A.

V.2.1.8 OBLIGACIONES DERIVADAS.

Describir las Areas de Donacién, Obras de Equipamiento, Obras de

Infraestructura Basica; Permiso de Venta, Promocion y Publicidad; Otorgamiento de

fianzas y/o garantias hipotecarias y su liberacion, entre otras.

OBLIGACIONES DERIVADAS DE LA LOTIFICACION EN CONDOMINIO.
AREA DE DONACION FECHADE
ESTATAL: 54.00 M2 ENTREGA 09-mar-13
AREA DE DONACION FECHADE
MUNICIPAL: 108,00 M2 ENTREGA: 10-mar-13
TOTAL DE DONACION: 162.00 M2
FECHADE
OBRAS DE EQUIPAMIENTO: 10 m2 ENTREGA: 10-mar-13
TIPOS: Educacién Basica SUPERFICIE CONSTRLU Aportacidn econdmica.
FECHADE
INFRAESTRUCTURA BASICA: |Si ENTREGA: 0%-mar-12
TIPOS: Red Agua Potable CANTIDAD COMSTRUID. 100 ML PVC hidrallico 2"
PERMISO DE VENTAC si DE FECHA: 10-ene-14
FIANZA- Si GARANTIAHIPOTECARIA Mo aplica.
MONTO GARANTIZADO: 1,250,000.00 pesos ESTADO ACTUAL: Liberada al 100%

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

V.3 ESTUDIO DEL TERRENO.

Se refiere a la superficie de un lugar sobre la tierra, junto con todo aquello

que esta debajo o encima de él, que debera ser analizado desde un punto de vista
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legal, técnico y administrativo para estimar su valor. Se considerara como Ssi

estuviera baldio, segun sus caracteristicas fisicas, de uso y de servicios.

Se analizara el todo del Conjunto Habitacional y en manera particular, el area
privativa o indiviso objeto de valuacion, para tales efectos se revisara la escritura
constitutiva y las tablas correspondientes.

OBRAS DE URBANIZACION:

RED DE AGUA POTABLE: AWANCE: ‘ID-D%|

VALVULAS DE SECCIONAMENTO: 1 TANQUE ALMACISI , 15 m3
SISTEMA DE BOMBEO: |Sf, 2 HP CISTERNA: |Si 20 m3
ESPECIFICACION: |L|’n&a de PVC Hidraldlico RD26, 2"Diametro.

RED DE DRENAUE SANITARIO: AT e=H ‘ 100%‘
POZO DE VISITA: 2 pza [PLANTA DE TRATAMIENTO: |Si. 15 m3

1.2 m profundidad

ESPECIFICACION: |L|’nea de concreto simple 38 cm de didmetro.

—AVANDE: | ‘IEHJ%|

RED DE DRENAJE PLUWVIAL

REGISTRO: (2 pzas) 60 x 60 cm |CISTERN.#: Si, 10 m3
1.00 m profundidad

ESPECIFICACION: |L|’nea de PVC Sanitario, 6" de didmetro.

RED DE ENERGIA ELECTRICA: ANl 100%]
TIPO: Subterdnea. REGISTROS: |40 x40 3 pzas

1.00 m profundidad.
DEMANDA ESTIMADAC |4D,DDD watts

NOMENCLATURA. Y

100%

SENALAMIENTO VERTICAL:
FPoste metdlico tubular con letrero de calles en placa de lamina.
Poste metdlico tubular con letrero de No Estacionarse placa de 1amina.
Poste metdlico tubular con letrero de Area Recreativa.

SENALAMIENTO HORIZONTAL - Pintura amarilla de transito pesado con microesfera para carriles.
Fintura blanca de transito pesado con microesfera, en el acceso.

INSTALACIONES ESPECIALES

ETCCTEE AWVANCE: 100%
SUBESTACION ELECTRICA- Capacidad de 23 KWVA SIEMENS
CISTERNA AGUA POTABLE. |Contenedor de concreto y block
Prefabricada Rotoplas Capacidad 20 m3
CISTERNA AGUA PLUVIAL . |De concreto armado.

Capacidad 10 m2
PLANTA. DE TRAMIENTO |De concreto armado.

Capacidad 15 m2

TANQUE DE ALMACENAMIENTO: |De concreto armado.
Capacidad 15 m3

Fragmentos de una seccion del Avallo del Apéndice A.



V.3.1 CARACTERISTICAS URBANAS.

Para la zona urbana en donde se localiza el Desarrollo Habitacional se
debera hacer una descripcion detallada de las condiciones fisicas y caracteristicas
del contexto, resaltando su impacto e influencia.

DEL CONTEXTO URBANO:
CLASIFICACION DE LA ZONA - Habitacional Clave H-300 B, Densidad 300

Segln Plan Municipal de Desarrolle Urbanc de Toluca vigente (Plano E-2

NORMAS OFICIALES DE OCUPACION DEL SUELO:

DENSIDAD DE VIVIENDA: 300 Viv_/ha. [COEFICIENTE DE OCUPACION: T0%

SUP. MINIMA. DEL LOTE: 180 m2 [COEFICIENTE DE UTILIZACION] 1.4 veces. drea del predio

FRENTE MINIMO: 9 ml CAJONES DE ESTACIONAMIENTO VISITAS: 1 cada 4viv.

AL TURA MAXIMAS G ml [SECCION MINIMA DE VIA INTERNA VEHICUI 8 ml

TIPO DE CONSTRUCCION Casas habitacidn, Departamentos, Comercic ¥y Servicios. En su mayoria)
DOMINANTE EN LA ZOMAC de dos niveles construidos

INDICE DE SATURACION EN a5% INDICE DE SATURAGION AL 100%

LA ZONA- INTERIOR. DEL CONDOMINIO:

NIVEL SOCIOECONOMICO: |Medio

POBLACION: |F'ermanente ¥ Flotante. Semidensa.

CONTAMINACION AMBIENTAL : |La producida por humo y ruidos vehiculares (sin monitoreo)

Se considera de impacto moderado.

uUsO DE SUELO PERMITIDO: |Habitac:ional, segln Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Toluca.

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

V.3.1.1 CLASIFICACION DE ZONA.

Se deberd indicar la clasificacién de la zona y normas de ocupacion, de
acuerdo a lo contenido en la Licencia de Uso del Suelo. Asimismo, se especificara

si es una zona consolidada, en crecimiento, en declinacién o renovacion.

V.3.1.2 CONSTRUCCION PREDOMINANTE.

Se referir4 al tipo o tipos de construcciones en la calle y zona donde se
ubica el inmueble, la calidad, los niveles econémicos, los usos predominantes y las
clasificaciones de usos existentes.

V.3.1.3 INDICE DE SATURACION.

Se debera diferenciar e indicar el porcentaje aproximado de lotes con
construccion, en relacion a los que se encuentran baldios. Tanto en la zona como
al interior del desarrollo.
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V.3.1.4 POBLACION.

Se estableceran las caracteristicas relevantes de la poblacion de la zona
y del interior del Desarrollo Habitacional; entre otras: nivel socioecondmico; la
densidad poblacional, si es: nula, escasa, normal, mediana, semidensa, densa,

flotante.
V.3.1.5 CONTAMINACION AMBIENTAL.

Analizar y registrar los elementos y causas existentes que causan impacto
negativo o algun tipo de contaminacion ambiental, indicando los factores y grado de

afectacion; en la zona y al interior del Desarrollo Habitacional.
V.3.1.6 NORMAS DE OCUPACION DEL SUELO.

De acuerdo a lo establecido en los planes Municipales de Desarrollo Urbano

y referido en la Licencia de Uso del Suelo, contendra:

Densidad de vivienda: Referir el nUmero maximo de viviendas por hectarea

para la zona y nimero de viviendas o lotes resultantes del Desarrollo.

Tamafio minimo del lote: Establecer la superficie minima neta por cada area
privativa, en comparacion a la tipologia de vivienda desarrollada. Asi como el area

total del Desarrollo Habitacional.

Frente minimo del Lote: Anotar la dimension del frente del area privativa
hacia la via privada, en comparacion a la tipologia de vivienda desarrollada y al
frente minimo requerido por disposicién normativa. De igual manera, referir el frente

total del Desarrollo a la via publica.

Altura maxima permitida: Determinar el numero maximo de niveles
construidos metros a partir del desplante y/o banqueta, en comparacion con las

permitidas para la zona.



Coeficiente de ocupacion del suelo: Anotar el porcentaje de terreno que
se encuentra construido, en comparacion con el porcentaje maximo permitido para

la zona.

Coeficiente de utilizacién del suelo: Establecer el area maxima de
construccion, en cada area privativa, en comparacion con el maximo permitido para

la zona.

Cajones de estacionamiento para visitas: ldentificar el nUmero de cajones
existentes disponibles y sus dimensiones, en comparacion con lo establecido en las
autorizaciones, que generalmente se tabulan a razén de un cajén por cada cuatro
viviendas del desarrollo, con dimensiones de 2.4 metros de ancho por 5.00 metros

de largo.

Cajon de estacionamiento para area privativa: Identificar el nGmero de
cajones existentes disponibles y sus dimensiones, en comparacion con lo
establecido en las autorizaciones, que generalmente se tabulan de acuerdo al tipo
de vivienday a la cantidad de construccion, con dimensiones oficiales de 2.4 metros

de ancho por 5.00 metros de largo.

Seccion minima de vialidad interna: Anotar las dimensiones de las vias
internas para vehiculos y de andadores, en comparaciéon con las dimensiones
establecidas en el plano de autorizacion del desarrollo, que generalmente son de
8.00 metros de seccidn para transito vehicular (incluye guarniciones y banquetas) y
de 3.00 a 6.00 metros de seccidén en andadores peatonales.

Restricciones y afectaciones federales, estatales y municipales: Sefalar
las restricciones y afectaciones que incidan sobre el Desarrollo Habitacional, en
cuanto a dimensiones, tipos y caracteristicas; de acuerdo a la Constancia de

Alineamiento respectiva, y sefialar si se dio cumplimiento.
V.3.1.7 VIAS DE ACCESO.

Para la zona donde se localice la Lotificacién en Condominio Habitacional,

se indicara el nombre de las calles limitrofes y transversales, su orientacion en la



acera, el tipo de vialidad de acceso: Regional, Primaria, Secundaria o Local; se
resaltard su importancia, proximidad e intensidad del flujo vehicular. También se
sefialard la distancia a la esquina méas préxima, mencionar si el inmueble esta en

esquina, cabecera de manzana o manzana completa.

LOTIFICACION EN CONDOMINIO.
VIAS DE ACCESO AL CONDOMINIO:

PRIMARIAS: |F'aseo Tollocan Alta Intensidad vehicular A 200 mts del acceso

SECUNDARIAS: ||_ago Caimanero Media Intensidad wvehicular A150 mts del acceso
Laguna de Gigantes Media Intensidad wvehicular Frente acceso.

LOCAL ES: |V|a|ldad Interna Baja Intensidad vehicular

CALLES TRANSVERSALES: Laguna de Huapango, al Norte

Laguna de la Asuncion, al
Laguna de las Palomas, al Oriente

CALLE LIMITROFE: Laguna de Gigantes.

ORIENTACION: Acceso al Desarrollo al Poniente.

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

V.3.1.8 SERVICIOS PUBLICOS.

Se estableceran, por zona, por calle y al interior del Desarrollo Habitacional,
las caracteristicas particulares de la Infraestructura béasica: red de agua
potable: (alimentacion, distribucion y almacenamiento); drenaje (sanitario, pluvial y
planta de tratamiento), pavimento, guarniciones y banquetas (tipos, caracteristicas
y materiales), red de energia eléctrica (subterrdnea o aérea), alumbrado publico
(caracteristicas de postes y luminarias), red de telefonia e internet, sistema de
television, sistema de seguridad y vigilancia, sistema de recolecciéon de basura,

entre otros.

SERVICIOS PUBLICOS MUNICIPALES:

Red de distribucién con suministro al Conjuntoc Habitacional y a cada uno

ABASTECIMIENTO DE AGUAC -
de los inmuebles._

Red recclectora de agua residual con conexidn general al Conjunto

DRENAJE SANITARIO:-
Habitacional y derivaciones para cada uno de los inmuebles._

DRENAJE PLUWVIAL - |Er|l:_’:lul:E= por vialidades internas._
ELECTR'F'CAC'@NI |R&U subterrdnea general con acometida a cada inmueble.
[ArUMBRADO PUBLICO: | cableads subterrdnec y postes metdlicos con ldmparas de vapor de sodio

a baja presidén.

TRANSPORTE PUBLICO: |camiones y taxis.

RECOLECCION DE BASURAC |Municipal

VIGILANCLA: | Municipal

OTROS SERVICIOS: |Te|ev|5|6n convencional ¥y por cable, redes de telefonia e Internet.
VIALIDADES: |wia secundaria de acceso, de pavimento de concreto hidradilico.

Wias interna de concreto hidradlico estampado.

GUARNICIONES:- |DE= concreto_

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.
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V.3.1.9 EQUIPAMIENTO URBANO.

Se identificaran los principales equipamientos de salud, comercio, abasto,
administrativos, educativos, de transporte, seguridad, entre otros; en un radio de
cobertura de al menos 1 kilbmetro. Se describira la tipologia (local o regional) y la

distancia con respecto al inmueble a valuar.

EQUIPAMIENTO URBANO: |Considerande un radio de 2,000 metros.
| TIPO | coBERTURA PrOXMIDADMTS] TIPO: COBERTURA | PROXIMIDAD MTS.
| IGLESIAS: |Local | 500 ESCUELAS: |Localy Regional 500
BASICA MEDIA SUPERIOR
HOSPITALES/S
MERCADOS ICENTRO  |Local y Regional 800 CENTRO DE Local y Regional 800
COMERCIAL: SALUD
PLAZAS PUBLICAS: |Local y Regional 600 BANCOS: |Local 800
PARQUES Y E. DE
J INES: Local 500 TRANSPORTE: Local 300
GASOLINERAC Local 550 E. BOMBEROS |Local y Regional 450
CENTRO ADMTVO. Local y Regicnal 1000 MOD. POLICIA |Local 300

CORREDORES URBANOS. |

1A Adolfo Lopez Mateos. |Com&ru:ic>, Equipamiento y Servicios basicos y especiaizados.
A.400 mis de la Lotificacien en Condominio

Faseo Tollocan |Comercio, Equipamiento y Servicios basicos y especia'izados.
A 200 mits de la Lotificacién en Condominio

lAv. Venustiano Carranza |Com&rcio, Equipamiento y Servicios basicos y especiaizados.
A 1000 mts de la Lotificacién en Condominio

Fragmento de una seccién del Avalio del Apéndice A.

V.3.2 DESCRIPCION DEL TERRENO.

La superficie de la tierra, con derechos y elementos que lo conforman, en
donde los hombres hacen tangibles sus proyectos y realizan sus actividades
productivas, se constituye en uno de los principales bienes del patrimonio familiar,
debera referirse a detalle para tener informacion confiable que permita realizar el

estudio de estimacion de valor.
V.3.2.1 UBICACION.

Se hara referencia de la Lotificacion en Condominio Habitacional y del
area privativa especifica que sea objeto de valuacién, indicando: orientacion, el

nombre de la calle, nUmero oficial (exterior e interior), colonia, delegacién, ciudad,



municipio, estado. Se complementara con croquis de localizacion, coordenadas

geograficas o UTM y orientacion.

Para el &rea privativa, se describird la posicibn que ocupa de manera
individual con respecto al Desarrollo habitacional y su orientacion de acera; si esta
al frente o hasta el fondo, junto al estacionamiento o areas de uso comun, si esta

en esquina o es intermedio; indicar el nivel que ocupa del edificio, entre otros.

CROQUIS DE LOCALIZACION DE LOTIFICACION EN CONDOMINIO.

Calle Laguna de Gigantes, Num. Exterior 101, Interior 5
Colonia Nueva oxtotitlan, Toluca, Estado de México.

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

V.3.2.2 COLINDANCIAS Y SUPERFICIE.

Tanto de la Lotificacion en Condominio Habitacional y del area privativa
correspondiente, se deberan mencionar: las colindancias, medidas y superficie;
segun el documento que acredite la propiedad y el plano de autorizacién. Ademas,
se determinara si existe alguna diferencia considerable entre lo establecido en los
documentos y lo que fisicamente se aprecia. De lo cual, se dejara constancia, en
las consideraciones previas al avalio, de como se interpretara para la estimacion

del valor.



LOTIFICACION EN CONDOMINIO_
TERRENC Inmueble Habitacional de Configuracién regular, con pendiente minima del 3%,
Tipo urbanc y régimen privado en Lofificacidn en Condominic.
IMEDIDAS v COLINDAMNCLAS
SEGUMN:

Escritura Pldblica Mo. 8853, Wol. 143, fecha 11 de mayo de 2003. Inscrita en e R=gistro
Piblico de Toluca, Partida 205, Fojas 53, Libro 1, Tomo 218, en fecha 21 de agosto de 2003.

DESCRIPCION GENERAI - ]

Contiene 9 wiviendas resultantes en modalidad Honzontal y tipo Medio, dreas comunes, cbras de urbanizacién y obras
complementanas:.

DATOS GENERALES DE LA LOTIFICACION EN CONDOMINIO. I
SUPERFICIE TOTAL DEL TERRENO CONDOMINAL: 2.253.00 M2
SUPERFICIE DE AREAS PRIVATIVAS: 1,620.00 M2
SUPERFICIE DE AREAS VERDES DE USO COMUN: 106.00 M2
SUPERFICIE DE VIALIDAD INTERNA PRIVADAC 300.00 M2
SUPERFICIE DE RESTRICCION ¥ AFECTACION: 96.00 M2
OTROS: 25.00 M2
OTI AC] EN CONDOMINIO
Fro. MEDIDA COLINDANCILA
CARDIMNAL
MNORTE: Sz.00mML Con Propiedad Privada Seglin planoc de autorizacidn v escritura
SUR: S2.00 ML Con Propiedad Privada
ESTE: TO.40 0L Con Propiedad Privada
DESTE: 0,40 ML Coon Calle Laguna de Gigantes.

2.253.00 M2

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

V.3.2.3 CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA.

Tanto de la Lotificacion en Condominio Habitacional y del area privativa
correspondiente, se hara una descripcién de la forma geométrica que tiene el
terreno y de los accidentes topogréaficos, ya sean: pendientes (ascendente o
descendente), depresiones. De igual manera, se establecera si pasa alguna red de
infraestructura publica por el inmueble y sus caracteristicas, que pueden ser: lineas
de alta tension eléctrica, lineas de gas o de combustible, lineas de telefonia, lineas

de agua potable, colectores de aguas negras, canales naturales, entre otros.
V.3.2.4 CARACTERISTICAS PANORAMICAS.

Tanto de la Lotificacion en Condominio Habitacional y del area privativa
correspondiente, se sefalaran todas aquellas caracteristicas que ameriten o
demeriten el valor del predio: frente a parques y jardines, frente o junto de areas
verdes de uso comun, paisaje urbano, vista a basureros, rastros, cementerios,

asentamientos irregulares, entre otros.
V.3.2.5 AFECTACIONES Y/O RESTRICCIONES.

De la constancia de Alineamiento y del plano de autorizacién de Lotificacion

en Condominio Habitacional se estableceran las restricciones o afectaciones que
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inciden sobre su totalidad y sobre el area privativa correspondiente; sefalando

el tipo y sus caracteristicas. Pudiendo ser publicas, privadas y de mercado.

Ademaés de lo mencionado en los puntos anteriores, se considerardn otros
factores que pudieran influir de manera importante en la estimacion de valor de un
predio, tales como: calidad del subsuelo, composicion y su resistencia; nivel freatico,
zonas de riesgo por fallas geoldgicas, por inestabilidad de terreno, areas inundables,

por usos colindantes peligrosos como gaseras o gasolineras, entre otros.

DATOS GENERALES DEL AREA PRIVATIVA.

PTO. MEDIDA COLINDANCIA
CARDINAL
MNORTE: 15.00 ML Con Vialidad Privada Seqgun plano de autorizacidn y escritura.
SUR: 15.00 ML Con Propiedad Privada
ESTE: 12,00 ML Con Propiedad Privada
OESTE: 12,00 ML Con Lote 4

CARAMCT. PANORAMICAS: Vista frontal hacia el drea verde de uso comun, juegos infantiles.
I I
DENSIDAD HABITACIONAL : 1 vivienda por lote resultante
INTENSIDAD DE 70% de la superficie total del Lote.
CONSTRUCCION:
COEFICIENTE DE OCUPACION| 70% ALTURA: (2 niveles 0 6 m
I

COEFICIENTE DE UTILIZACIOIN‘ 1.4 Veces area del terreno.

CAPACIDAD DE CARGA DEL TERRENO: 10 Tn/iM2 |NIVEL FREATICO Mas de 3 m profundidad

ZONAS DE RIESGO|Mo apreciables, no lo contempla el Allas de Riesgo Municipal de Toluca.

Fragmento de una seccion del Avallto del Apéndice A.

V.4 ESTUDIO DE CONSTRUCCIONES.

Se estimara el valor de reproduccién o reposicion nuevo de las
construcciones tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas. Se debera basar en

la medicion fisica o de los planos y descripcidén contenida en la escritura.

V.4.1 ESTUDIO DE EQUIPOS, INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

Se estimara el valor de reproduccién o reposicion nuevo de éstas,
siempre que formen parte integral del inmueble, tomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas. Se debera estimar su valor por separado y a detalle, en base

a la medicion fisica o a lo contenido en los planos y a la descripciéon de la escritura.
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Una obra en proceso no se deberéa incluir en el avallo, a menos que el avance

sea considerable y permita su identificacion y delimitacion plenas.

Se debera integrar al avalto un croquis de ubicacion, copia de los planos del
conjunto habitacional y de las &reas privativas objeto de valuacion, otras referencias
que se revisaron para la determinacion de las superficies de terreno,
construcciones, equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras
complementarias. Asi como un reporte fotogréfico del interior, exterior y conjunto

habitacional, al menos de los elementos mas representativos.

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

S P il FVES | inmueble objeto de estudio, se constituye en régimen de Condominio
-Habitacional para un fotal de 9 viviendas tipo Medio; del cual , para efectos de
este trabajo se analiza el area privativa Namero 5 (terreno y construccion). En lo

que corresponde a la CASA HABITACION, se encuentra una edificacidn de dos

niveles, a partir del desplante, que se conforma de: PRIMER NIWEL (Cochera-

jardin, estancia, comedor, cocina, alacena, sanitario, patio de servicio)

SEGUNDO NIVEL (3 recamaras, bano). En cuanto a la Lotificacion Habitacional

en su conjunto, se revisaron los elementos comunes consistentes en: Vialidad

interna, areas verdes, obras de urbanizacion y estacionamiento. Todos estos

elementos se constataron durante la visita de inspeccion al inmueble.

LOTE 5, CASA TIPO

Recamaras 4 Estancia 1
Bafios 2 Comedor 1
Estacicnamien 2 Cocina 1
Estudio 1 Fatio de Servicio 1

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 250.00 M2

Fragmento de una seccién del Avalto del Apéndice A.

V.4.2 DESCRIPCION DE LA CONSTRUCCION.

Es la constitucion tangible de los proyectos del ser humano, se constituye en
parte importante de su patrimonio familiar y en el lugar de convivencia, proteccion,
identidad y arraigo; refleja su cultura, costumbres y tradiciones. De la cual se debe
describir a detalle con el propésito de tener informaciéon confiable para la
estimacion de su valor; en cuanto a elementos, materiales, sistema constructivo y

demas caracteristicas inherentes.
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V.4.2.1 USO ACTUAL.

Se describira el inmueble indicando los usos por area o nivel de
construccion y el programa arquitecténico. Ademas, de forma general los

componentes y caracteristicas de la Lotificacion en Condominio Habitacional.
V.4.2.2 TIPOS DE CONSTRUCCION.

Se identificardn y sefalaran los diferentes tipos de construccion, tanto del
area privativa correspondiente como de los elementos comunes de la totalidad de
la Lotificacion en Condominio Habitacional; indicando sus caracteristicas y sistema
constructivo, agrupandolos por areas o niveles, refiriendo la altura total de la

construccion y parcial por cada entrepiso.
V.4.2.3 CLASIFICACION Y CALIDAD DE CONSTRUCCION.

Para el area privativa correspondiente, se sefialaran las calidades de los
diferentes tipos de construccién y su estado de conservacién, determinando si
es: antigua, moderna o mixta; si es: Social Progresiva, de Interés Social, Popular,
Media, Residencial, Residencial Alto o Campestre. En el caso de las construcciones

comunes, se hara descripcién similar a las construcciones privativas.
V.4.2.4 EDAD DE LA CONSTRUCCION.

Se debera obtener la edad cronolégica de las construcciones, privativas
y comunes, a partir de las fechas de las autorizaciones correspondientes, licencia
de construccion y de terminacion de obra. De igual manera, se indicara si se hizo
alguna reconstruccién o remodelacién y la fecha de ejecucion; mencionar si fue total
o parcial (por areas o niveles), si fue desde la estructura o solo de acabados y el

porcentaje que representa del total.

En el caso de no tener la documentacion respecto a la edad, se indicara la

edad aparente con fundamento a lo observado durante a la inspeccion fisica.



V.4.2.5 VIDA UTIL REMANENTE.

Se establecera con base a la vida util total de las construcciones, privativas

y comunes, menos su edad cronologica.
V.4.2.6 ESTADO DE CONSERVACION.

Derivado de la inspeccion fisica, se haran las clasificaciones a las
construcciones, privativas y comunes; de acuerdo a su estado de conservacién
fisica, pudiendo estar: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno, nuevo,
recientemente remodelado, reconstruido. De igual manera, se sefalaran las
deficiencias relevantes observadas: humedades, filtraciones, salitre, cuarteaduras,

fallas constructivas, deslizamientos o asentamientos.

CALIDAD DEL PROYECTO:| Funcional y Modermna.

CLASE DE INMUEBLE: Medio Alto
EDAD DE LA CONSTRUCCION: | 3 afios. |NIVELES CONSTRUIDOS:

2 niveles
ESTADO DE CONSERVACION: Bueno |ALTURA TOTAL: &m
VIDA UTIL TOTAL: 70 afios |ALTURA ENTREPISO: am
VIDA UTIL REMANENTE: 67 afios |SISTEMA CONSTRUCTIVO: |Tradicional
UNIDADES RENTABLES: 1 DEFICIENCIAS: Ninguna visible.

Fragmento de una seccién del Avallo del Apéndice A.

Lo mismo aplicara para obras de urbanizacion, al interior de la Lotificacion

en Condominio Habitacional.
V.4.2.7 CALIDAD DEL PROYECTO.

Se indicaran las cualidades o defectos existentes y constatados durante la
inspeccion fisica, con base a la funcionalidad del Desarrollo Habitacional en su
conjunto y del area privativa objeto de valuacion. Podra ser: obsoleto, adecuado a

Su época, deficiente, inadecuado, adecuado, funcional, bueno, excelente.



V.4.2.8 UNIDADES RENTABLES.

Se mencionara el total de ellas, agrupandolas por areas o niveles y

caracteristicas.
V.4.3 ELEMENTOS DE CONSTRUCCION.

Se deberan identificar y describir las caracteristicas y especificaciones
técnicas de las construcciones, privativas y comunes; de acuerdo a cada una de las

etapas, partidas y sub-partidas de trabajo.
V.4.3.1 CONSTRUCCION PRIVATIVA.

Aquella construccién de uso habitacional que es propiedad exclusiva del
Conddémino. Se compone de espacios arquitectonicos diversos, apreciables en los
documentos y en la visita de inspeccion; de acuerdo al disefio, elementos, sistema

constructivo, materiales e instalaciones.
V.4.3.2 OBRA NEGRA.

Es la construccion de usos habitacional conformada por su subestructura 'y

estructura, sin acabados.
V.4.3.3 CIMENTACION.

Se consultaran los planos estructurales donde aparezcan los elementos de
la cimentacion y sus especificaciones técnicas. En caso de no tenerlos se
supondran de acuerdo al proyecto, tipo de construccion, calidad y capacidad de
carga del terreno en la zona. Se indicara si son: Mamposterias, Zapatas aisladas o

corridas, Losas de Cimentacion, Pilotes u otro sistema.
V.4.3.4 ESTRUCTURA.

Se identificaran los elementos verticales (castillos, columnas, muros de
carga) y horizontales (cadenas y trabes) que conforman la estructura, indicando
los tipos, materiales, caracteristicas, especificaciones, sistema constructivo, las

dimensiones de los claros, las alturas y las secciones.



ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

ESTRUCTURA Se determina derivado de la revision del plano estructural
ESTADO DE CDNSERVACICJN:| Bueno |SISTEMA CONSTRUCTIVO: | Tradicional

DEFICIENCIAS O FALLAS: |Ninguna apreciable a simple vista.

ALTURAMAX. ENTREPISOS: | 3M  |CLARO MAX. ENTRE EJES: | 5.5 M

CIMENTACION: |Se suponen zapatas corridas y aisladas de concreto armado
Ancho 1.00 m espesor 20 cms, Var. No.4 a cada 20 cms.
F'c= 200 Kgfcmz2 | |

ENTREFISOS Y TECHOS. |L05a maciza plana de 10 cm de espesor, de concreto armado.
Losa maciza inclinada de 10 cm de espesor, de concreto armado.

Var. No. 3 a cada 18 cms ambos sentidos. F'c= 200 Kgfcm2

MUROS |Si|lar acabado aparente, block macizo aplanado.

25y 14 cms de espesor

TRABES Y COLUMNAS |C0nc:re:t0 armado. Secciones y armado variables
F'c= 200 Kgfcm2

DALAS, CADENAS CERRAM. |C0nc:ret0 armado. Secciones y armado variables

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.
V.4.3.5 MUROS.

Se indicardn dimensiones (espesor y altura), refuerzos verticales y
horizontales, los materiales; si son aparentes o recubiertos. Ademas de las

caracteristicas y especificaciones técnicas.
V.4.3.6 ENTREPISOS.

Se mencionaran sus dimensiones (espesor y claros), sistema constructivo,

materiales, caracteristicas y demas especificaciones técnicas.
V.4.3.7 TECHOS.

Se mencionaran sus dimensiones (espesor y claros), sistema constructivo,
materiales, caracteristicas y demas especificaciones técnicas. Refiriendo si son

planos, inclinados y el nimero de aguas.
V.4.3.8 AZOTEAS.

Se mencionaran sus dimensiones (espesor y claros), sistema constructivo,

materiales, caracteristicas y demas especificaciones técnicas. Refiriendo si estan



impermeabilizadas o no, enladrilladas o mixtas, indicando los pretiles (materiales,

refuerzos verticales y horizontales, espesor y altura).
V.4.3.9 BARDAS.

Se indicar4d el material, espesor, claros, altura, refuerzos verticales y

horizontales, remates, acabados, si son medianeras o de uso comun.
V.4.4 ETAPA DE ACABADOS.

Una vez que se ha concluido la etapa de Obra negra o gruesa, se pasa a la
parte final de la construccidén que corresponde a los acabados. Materiales muy
variados, de diversas caracteristicas, calidades y precios. Por lo tanto, esta etapa
se constituye en un elemento importante en la determinacion del valor de las

construcciones.
V.4.4.1 APLANADOS.

Indicar materiales, calidad y sistema constructivo. Aplica para muros y

plafones.
V.4.4.2 PLAFONES.

Se deberd indicar el material y la calidad. Si es falso plafon se describira

detalladamente el material, la marca, medidas y demas caracteristicas.
V.4.4.3 LAMBRINES.

Se indicara material, calidad, medida, sistema de colocacidn, ubicacion,

alturas y demas caracteristicas.
V.4.4.4 PISOS.

Se indicara material, calidad, medida, sistema de colocacion, ubicacion y

demas caracteristicas.



V.4.4.5 ZOCLOS.

Se indicard material, calidad,

demas caracteristicas.

medida, sistema de colocacion, ubicacion y

ACABADOS

ELEMENTO

PISOS

MURO

PLAFON

PORTICO ACCESO

ESTAMNCIA

COMEDOR

COCINA

BANOS

ESTUDIO

RECAMARAS

FATIO DE SERVICIO

FPATIO COCHERA

Loseta cerdmica, buena
calidad, 20 x 30 cm

Sillar aparente y aplanado
de morterc-arena a regla

Aplanado de morterc-arena
a nivel y regla, tirol planchado

Loseta ceramica, buena
calidad, 30 x 30 cm

Sillar aparente y aplanado

de morterc-arena a regla

Aplanado de morerc-arena

a nivel y regla, tirol planchado

Loseta ceramica, buena
calidad, 30 x 30 cm

Sillar aparente ¥y aplanado
de morterc-arena a regla

Aplanado de morerc-arena
a nivel y regla, tirol planchado

Loseta ceramica, buena
calidad, 30 x 30 cm

Sillar aparente, aplanado
de morterc-arena a regla,

piedra laja y azulejo de 1a.

Aplanado de morero-arena
a nivel y regla, pintura vinilica;

tiene vigueria de madera.

Loseta ceramica, buena
calidad, 30 x 30 cm

Azulejo de primera calidad

20 x 40, cenefa decorativa

Azulejo de primera calidad
20 x 40.

Loseta ceramica, buena
calidad, 30 x 30 cm

Sillar aparente y aplanado

de morterc-arena a regla

Aplanado de mortero-arena

a nivel ¥ regla, tirol planchado

Loseta cerdmica, buena
calidad, 20 x 30 cm

Sillar aparente y aplanado
de morterc-arena a regla

Aplanado de morterc-arena
a nivel ¥ regla, tircl planchado

Concreto simple

escobillado

Sillar aparente y aplanado

de morterc-arena a regla

Concreto simple escobi-

lladeo, detalle en piedra

Sillar aparente y aplanado

de morterc-arena a regla

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

V.4.4.6 ESCALERAS.

Se referird el material, el sistema constructivo, uso, Si es interior o exterior.

También se describird el barandal y pasamanos, igualmente si existen deficiencias

en cuanto a disefio o construccion.

ESCALERAS

[rzoTEA

FACHADA

CARPINTERIA

HERRERIA

Rampa vy escalones de concreto armado de 1.1 m de ancho, de huella 30 cms vy

peralte de 17.5 cms. Recubierta con loseta cramica antiderrapante v con barandal

de madera de pino.

Plana: entortado e impermeabilizante aplicado con brocha.

Inclinada: teja de barro tipo la huerta.

FROMTAL: Sillar aparente vy aplanado rugoso de mortero-arena a regla.

POSTERIOF Block macizo aplanado rugoso de mortero-arena a regla.

Puertas de tablero , ventanas, Closets y alacena de madera de pino.

Vidrio claro de 3 v 6 mm de espesor

Portones de estructura de fierro tubular, barandal de cuadrado macizo

Canceles y ventanas de aluminio blanco en bafios. Mica plastica traslacida

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.
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V.4.4.7 PINTURA.

Indicar tipo, color y calidad. La aplicacion en los diferentes espacios y

elementos arquitectonicos.
V.4.4.8 RECUBRIMIENTOS ESPECIALES.

Se describiran la calidad, tipo, ubicacién y demas caracteristicas de:
alfombras, pisos laminados, materiales ahulados o plasticos, tapices, telas en muro

o plafén, corchos y micro-madera, entre otros.
V.4.4.9 FACHADAS.

Se indicara el nimero de fachadas, los tipos exteriores e interiores, los
materiales predominantes, sefialar si son aparentes o, en caso de revestimientos,

indicar medidas y sistema constructivo, en su caso detallar disefio.
V.4.4.10 CARPINTERIA.

Se refiere a los elementos y espacios de la vivienda que se encuentran
construidos o acabados con materiales consistentes en diversos tipos de madera,

con una funcién especifica.

Puertas: se debera indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores,
acabados, detalles y demas caracteristicas. Asi como su ubicacién en los diferentes

espacios arquitectonicos.

Guardarropa: se indicara el material, calidad, clase, dimensiones, espesores,
acabados, detalles y demas caracteristicas. Asi como su ubicacion en los diferentes

espacios arquitectonicos.

Lambrines o plafones: se indicard el material, calidad, clase, dimensiones,
espesores, acabados, detalles y demas caracteristicas. Asi como su ubicacién en

los diferentes espacios arquitectonicos.



Pisos: se indicara el material, calidad, clase, superficie, dimensiones, espesores,
acabados, detalles y demas caracteristicas. Asi como su ubicacion en los diferentes

espacios arquitectonicos.

Otros elementos: ventanas, tapancos, vigueria decorativa, columnas, escaleras,
celosias, entre otros; se indicara el material, calidad, clase, superficie, dimensiones,
espesores, acabados, detalles y demas caracteristicas. Asi como su ubicacion en

los diferentes espacios arquitectdnicos, en su caso detallar disefio.
V.4.4.11 HERRERIA.

Se deberadn sefalar los materiales, calidad, calibres, si es de tipo
estructural y la clase de los perfiles, dimensiones y claros que abarcan, detalles y
demdas caracteristicas. Asi como su ubicacion en los diferentes espacios

arquitectonicos, en su caso detallar disefio.
V.4.4.12 VIDRIERIA.

Se describird material, calidad, tipo, espesor y dimensiones. Entre otros:
espejos, marcos, domos, canceles, emplomados, tragaluces. Asi como su ubicacién

en los diferentes espacios arquitectonicos, en su caso detallar disefio.
V.4.4.13 CERRAJERIA.

Se indicara el tipo, calidad, marcas dominantes y su ubicacion.
V.4.5 INSTALACIONES.

Es el conjunto de las redes de infraestructura, necesarias para el 6ptimo
funcionamiento y operacion de las diversas areas de la vivienda. Las mas

representativas son:
V.4.5.1 HIDRAULICA.

Se indicard el material, calidad, clase, dimensiones, didmetros, si son
ocultas o aparentes, detalles y demas caracteristicas. Asi como los tinacos,

calentadores de agua, tanques elevados y su ubicacion.



V.4.5.2 SANITARIA.

Se indicara el material, calidad, clase, dimensiones, diametros, si son
ocultas o aparentes, detalles y demas caracteristicas. Asi como las bajadas de

aguas sanitarias, pluviales, los registros y su ubicacion.
V.4.5.3 ELECTRICA.

Se sefalara el material, calidad, el tipo de salidas, los ductos, si es oculta
o0 aparente, calidad y tipo de ldmparas, accesorios, tableros, detalles y demas

caracteristicas. Asi como el tipo de corriente.

INSTALACIONES
HIDRAULICA Cculta, de fiermo galvanizado y red de distribucion de cobre, diversos didmetros.
SANITARIA Cculta, de PVC sanitario, diversos diametros.

MUEBLES DE BARNGC:|De primera calidad: Lavabo, WC, Tina hidromasaje. AMERICAN ESTANDAR
LLAVESMAMNERALEYDe primera calidad, HELWVEX

ELECTRICA Crculta con tuberia poliflex, contactos, apagadores y lamparas de buena calidad.
SIST. SEGURIDAD Alarma y cerco eléctrico de buena calidad.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS YO
OBRAS COMPLEMENTARIAS.

Cubierta de vigas de madera y teja, con barandal metilico ¥ piso de loseta

TERRAZAY BALCOMNEY] .. .
ceramica antiderrapante.

SIST. HIDROMEUMATI{ Tanque presurizador de 20 lis, 1 hp. PEDROLLO
CISTERNA De concreto armado con capacidad de 7 m2
INTERFON Buena calidad, instalacidén occulta. LLOYDS

GAS ESTACIONARIO|Capacidad para 200 Its, con instalacién oculta
COCINAINTEGRAL [(De buena calidad, de madera de pino.

BARDAS De Sillar acabado aparente, block macizo aplanado y block cara de piedra ocre.

CHIMENEA De Sillar aparente, block macizo aplanadc con morteroc-arena, detalles de madera.

Fragmento de una seccién del Avalio del Apéndice A.

V.4.6 INSTALACIONES ESPECIALES.

Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el
funcionamiento operacional de este. Se sefialard el material, calidad, el tipo,

detalles y demas caracteristicas. Entre otras:
Elevadores y montacargas.

Escaleras electromecéanicas.



Sistema de aire acondicionado.
Sistema de hidroneumatico.
Calefaccion.

Subestacion eléctrica.
Pararrayos.

Sistema contra incendios.

Cisternas, Fosas sépticas, pozos de absorcién, planta de tratamiento, sistema de

bombeo.
V.4.7 ELEMENTOS ACCESORIOS.

Son aquellos necesarios para el funcionamiento del inmueble. Se

sefalara el material, calidad, el tipo, detalles y demas caracteristicas. Entre otras:
Caldera.

Depdésito de combustible.

Pantalla de proyeccion.

Béveda de seguridad.

Sistema de intercomunicacion.

Equipo de seguridad y circuito cerrado de TV.

V.4.8 OBRAS COMPLEMENTARIAS.

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble. Se

sefalara el material, calidad, el tipo, detalles y demas caracteristicas. Entre otras:
Bardas, celosias.

Rejas.



Patios y andadores.
Marquesinas.

Pérgolas.

Fuentes y espejos de agua.
Terrazas y balcones.
Cocinas integrales.
Chimeneas.

Riego por aspersion.
Albercas y chapoteaderos.

Sistema de sonido ambiental.
V.5 CONSTRUCCIONES COMUNES.

En lo que corresponde a la Lotificacion en Condominio Habitacional, se
debera analizar por separado y a detalle cada uno de los elementos, edificios y
areas de uso comun; en su totalidad para posteriormente determinar la parte

proporcional de valor que corresponde al area privativa objeto de valuacion.
V.5.1 OBRAS DE URBANIZACION.

Aquellas obras de infraestructura para el adecuado funcionamiento y
operacion de la Lotificacion en Condominio habitacional, las cuales son obligacion

del titular de la autorizacion.
V.5.1.1 RED DE AGUA POTABLE.

Se indicara el material, calidad, clase, dimensiones, diametros, su
ubicacion, estado de conservacion y funcionamiento, detalles y demas
caracteristicas. Se consideraran los sistemas de captacion (cisternas, tanques

elevados), registros, valvulas, sistema de bombeo, etc.



V.5.1.2 RED DE DRENAJE PLUVIAL Y SANITARIO.

Se indicara el material, calidad, clase, dimensiones, capacidades,
diametros, su ubicacion, estado de conservacion y funcionamiento, detalles y
demds caracteristicas. Se consideraran los sistemas de captacion, tratamiento;

registros, rejillas, etc. Se indicara si la red es combinada o si son separadas.

OBRAS COMUMES.
URBANIZ ACION.

RED DE AGUA POTABLE: AVANCE: | 100%]|

WALVIUILAS DE SECCIONAMENTO: |1 pza

SISTEMA DE BOMBEQ: PEDROLLO 2 HP

TAMNQUE ALMACEMN: De concreto armado con capacidad para 15 m3

Muros, base y tapa de 15 cms con ref. Var. Mo. 3 a cada 15 cms
Estructura soporte de columnas y trabes de concreto, refuerzo long.

Var. Mo. 6 vy ref. Transwvers. Var. No. 3

CISTERMNAC |De concreto armado con capacidad para 20 ma3
Muros, base y tapa de 15 cms con ref. Var. No. 3 a cada 15 cms
ESPECIFICACION: |L|’nea de PWVC Hidradlico RD26, 2"Diametro.

En una lengitud de 70 mil

RED DE DRENAJE
SANITARIO:Z

ANAMNCE: |‘IDD%

2 pzas. de tabique rojo aplanado interior pulido, brocal con tapa de

concreto en 1.5 m de profundidad.

PLANTA DE TRATAMIENTO: De concreto armado con capacidad para 15 m3
Muros, base y tapa de 15 cms espesor con ref. Var. Mo. 3 a cada 15

FOZ0 DE WISITA

cms

ESPECIFICACION: |L|’nea de concreto simple de 38 cm de diametro.

En una longitud de 70 ml

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.
V.5.1.3 RED DE ENERGIA ELECTRICA.

Se sefalara el material, calidad, los ductos, si es subterrdnea o aérea,
postes, registros, accesorios, transformador, tablero de acometidas, ubicacion,

estado de conservacion y funcionamiento, detalles y demas caracteristicas.
V.5.1.4 RED DE ALUMBRADO PUBLICO.

Se indicara el material, calidad, capacidad y tipo de las lamparas, los
ductos, accesorios, ubicacion, estado de conservacion y funcionamiento, detalles y

demas caracteristicas.
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V.5.1.5 GUARNICIONES Y BANQUETAS.

Se indicard el sistema constructivo, material, formas, dimensiones,

superficie, acabados, revestimientos, ubicacién, estado de conservacion, detalles y

demas caracteristicas.

V.5.1.6 PAVIMENTACION.

Se indicara el sistema constructivo, material, formas, dimensiones,

superficie, acabados, revestimientos, ubicacién, estado de conservacion, detalles y

demas caracteristicas.

| b o Eneoin e cormicn NI

REGISTROS: .
profundidad.

II DEMANDA ESTIMADA 40,000 watts |LC}NGITUD: 140,00 ml

ALUMBRADO PUBLICO: AVANCE: | 100%]

ESPECIFICACION: | 12 piezas, de altura 2.50 m
GUARNICIONES Y

- a
BANQUETAS: AVANCE: ‘ 100%

Guarnicién en seccién pecho de paloma.

PAVIMENTACION: AVANCE: | 100%|

TIPO: Subterranea. Tuberia platica flexible de 1 1/2", con cable de linea gral. MNo. 0
4 pzas, de tabique rojo aplanado interior pulido,40 x 40 x 1.6 m de

LAMPARAS: Fostes metdlicos con lamparas tipo Led equivalentes a 250 watts. Semiurbana

LOMNGITUD 140.00 ml SECCION:  1.00 ml ESPESOR: |10 cms
ESPECIFICACION: |Gc>ncretc> estampado con color y refuerzo de malla. F'c=200 kgfcm2

LONGITUD |TD.DD mi SECCION: .00 ml ESPESOR: (15 cms
ESPECIFICACION: |Ccmcretc> estampado con color y refuerzo de malla. F'c=200 kgfcm2

JARDINERIA Y

FORESTA N- AVMANCE: 100%
B Ornato,
ARBOLES: . PLANTAS: ] SETOS:

Cedro, jacara variadas truenc y arrayan

JARDINERAS: Concreto ¥y piedra. PASTO: De la zona

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

V.5.1.7 JARDINERIA Y FORESTACION.

Se indicaran de las &reas comunes y la vialidad interna, los tipos de plantas,

arboles y setos, las areas con pasto, detalles de jardineras en cuanto a disefio y

materiales, el estado de conservacién y mantenimiento.
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V.5.1.8 NOMENCLATURA Y SENALIZACION.

Se indicara el material, calidad, tipo, dimensiones, calibres, ubicacién,

estado de conservacion y mantenimiento, detalles y caracteristicas; de las sefales,

letreros y demds anuncios viales.

V.5.2. CASETA DE CONTROL.

Se deberan identificar y describir las dimensiones, caracteristicas,
especificaciones técnicas y elementos constructivos; de acuerdo a cada una
de las etapas, partidas y sub-partidas de trabajo; desde la obra negra, instalaciones

y acabados, igual que en el apartado de construcciones anterior.

100%

SENALAMIENTO VERTICAL:

FPoste metalico tubular con letrero de calles en placa de lamina, cal. 18.

Acabado de pintura esmalte, altura 2.50 m
Poste metalico tubular con letrero de Mo Estacionarse placa de lamina, cal. 18.

Acabado de pintura esmalte, altura 2.50 m
Poste metilico tubular con letrero de Area Recreativa, cal. 18.

Acabado de pintura esmalte, altura 2.50 m

SERALAMIENTO HORIZOMNTAL: Fintura amarilla de transito pesado con microesfera para carries.

Ancho 12 cms y kongitud de 70 m
Fintura blanca de transito pesado con microesfera, en el acceso.

Ancho 12 cms y kongitud de 70 m

INSTALACIONES ESPECIALES .
EOMUNES: AVANCE: | 1009

SUBESTACION ELECTRICA:

Capacidad de 23 KVA SIEMENS
AVANCE: [100%]

4 m2 Block v concreto.

Moros de block, losa de concreto
Sanitario

Puerta ¥ ventanas de herreria tubular.

CASETADE CONTROL ACCES

PORTON DE ACCESD Herreria, sistema eléctrico.

Ancho de 3,5 m Altura de 2.5 m

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

101



V.5.3 FACHADA DEL CONDOMINIO.

Se indicara el tipo, los materiales predominantes, sefialar si son aparentes
0, en caso de revestimientos, indicar medidas y sistema constructivo, en su caso

detallar disefio.
V.5.4 REJA DE ACCESO.

Se deberadn sefialar los materiales, calidad, calibres, si es de tipo
estructural, la clase de los perfiles, dimensiones, claro que abarca, detalles y demas

caracteristicas. En su caso detallar disefo.
V.5.5 SALON DE USOS MULTIPLES.

Se deberan identificar y describir las dimensiones, caracteristicas,
especificaciones técnicas y elementos constructivos; de acuerdo a cada una
de las etapas, partidas y sub-partidas de trabajo; desde la obra negra, instalaciones

y acabados, igual que en el apartado de construcciones anterior.
V.5.6 ESTACIONAMIENTO PARA VISITAS.

Se indicara el sistema constructivo, material, formas, dimensiones,
superficie, acabados, revestimientos, ubicacién, estado de conservacioén, detalles y

demas caracteristicas.
V.5.7 JUEGOS INFANTILES.

Se deberan sefialar los materiales, calidad, calibres, si es de tipo
estructural, la clase de los perfiles, acabados, dimensiones, claro que abarca,

detalles y demas caracteristicas. En su caso detallar disefio.
V.5.8 OTROS ELEMENTOS.

Se deberan identificar y describir las dimensiones, caracteristicas,
especificaciones técnicas y elementos constructivos; de acuerdo a cada una de las

etapas, partidas y sub-partidas de trabajo.



V.6 INSPECCION FIiSICA.

Se identificara el inmueble de forma clara y precisa, tanto en la totalidad de
la Lotificacion en Condominio Habitacional como en lo que corresponde al
area privativa a valuar. Analizando cada de las partes, areas y elementos que le

agregan o disminuyen valor.

Se revisara detalladamente el estado de conservaciéon de cada una de las
construcciones comunes y de la construccion del area privativa a valuar, con el fin

de determinar los factores de demérito.

Conjuntamente con un responsable asignado, se efectuara la inspeccién y
se revisara el reglamento interior del condominio, los programas generales de
mantenimiento tanto de la totalidad del Conjunto Habitacional y del area privativa a
valuar, verificando si existen las bitdcoras de mantenimiento correctivo, preventivo

o predictivo.

Se conformaré un reporte fotogréfico de la totalidad del Conjunto Habitacional
y del &rea privativa a valuar, de sus partes mas representativas, tanto del interior

como del exterior.

Se tomard nota de todos los datos fisicos y documentales, que sean

relevantes para la estimacion del valor.
V.7 CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO.

Se deberan indicar los criterios, procedimientos y enfoques de
valuacién a utilizarse de acuerdo con los criterios generales a observar. Por lo
general se deberan aplicar los tres enfoques, en caso de no poder desarrollar

alguno, se tendra que detallar y justificar en el documento.



. OMNMSIDERACIONMES PREWIAS

DECLARMACIONES PAG. 612

EL PRESEMNTE £AWnALIDO ES PARA ESTIMAR EL WALOR DEL INMUEBLE, DE ACUERDO AL OBJETO ¥
PROPOSITO EXPRESADOS EMN LA SECCION DE ANTECEDENTES: POR LO TANTO, NO PODRA SER
UTILIZADS PARS FINES DISTINTOS. CASO CONTRARIO,. DEJARA DE TENER WALIDEZ.

L& INFORMACION v ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EMN EL PRESENTE Awal 0O ES L
CONTEMNIDA EMN L& DOCURMEMNTACION OFICLAL PROPORCIONADA POR EL SOLICITANTE Y/ PROPIETARIO
DEL BIEN A WAL LLAR. LA CUAL SE COMNSIDERA CORRECT.A %Y MNO SE ASUME RESPOMNSABILIDAD FPOR
ERRORES, OMISIONES O DIFERENCIAS CON RESPECTO A OTRAS FUENTES OFICIALES.

ENFOQUE DE INGRESOS O METODO DE CAPITALLZACION DE RENTAS - ES EL PROCESO
TECHNICOD MEDLNTE EL CUAL SE ESTIMAN LOS PROBABLES BEMNEFICIOS FUTUROS EN TERMINOS
MOMNETARIOS DEL WALOR PRESENTE DE La PROPIECAD IUE UMN BIEMN INMUEBLE PODRLA GENERAR ¥ ES
CALCULADO A TRAWES DE LA CAPITALIZACION DE UN INGRESO © RENTA. DE LA INWESTISACION DE
MMERC.ALNCY SE OBTIENEMN LOS WAl ORES DE LOS COMPARABLES ~ DESPUES SE HACE LAy
HOMOLOGACION PARS OBTENER EL WAl OR APLICABLE DE REMNT.AC

Fragmento de una seccién del Avalto del Apéndice A.

Se debera justificar la aplicacion de los valores unitarios, fuentes de
consulta, investigaciones de mercado y demas conceptos que hayan incidido en la
estimacion del valor. En su caso, se hara una descripcién de la totalidad del
desarrollo y del area privativa objeto de valuacién, haciendo énfasis en los aspectos

relevantes propios del inmueble y de los presentes en el contexto.

ENFOQUE DE INGRESOS O METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS - ES EL PROCESO
TECMICO MEDIANTE EL CUAL SE ESTIMAN LOS PROBABLES BENEFICIOS FUTUROS EN TERMINOS
MONETARIOS DEL VALOR PRESEMTE DE LA PROPIEDAD QUE UN BIEN INMUEELE PODRIA GENERAR
¥ ES CALCULADO A TRAVES DE LA CAPITALIZACION DE UN INGRESO O RENTA DE LA
INVESTIGACION DE MERCADC SE OBTIENEN LOS VALORES DE LOS COMPARABLES ¥ DESPUES SE
HACE LA HOMOLOGACION PARA OBTENER EL VALOR APLICABLE DE RENTA.

ENFOQUE DE COSTOS O METODO FISICO DIRECTO - ES EL PROCESO TECNICO MECESARIO
FARA ESTIMAR EL COSTCO DE REPRODUCCION O REEMPLAZO DE UN BIEN SIMILAR AL QUE SE
vAaLUA, AFECTADO POR LA DEPRECIACION ATRIBUIBLE DEBIDA A LA EDAD, ESTADC DE
CONSERVACION ¥ GRADO DE OBSOLESCENCIA, OBSERVADOS TANTO EN SUS ELEMENTOS
COMPONENTES COMOC EN SWU CONJUNTO. EL METODC DE DEPRECIACION UTILIZADD PARA LAS
CONSTRUCCIONES ES EL DE ROSS-HEIDECKE Y FARA LAS INSTALACIONES ESPECIALES EL
METODO LINEAL

ENFOQUE DE MERCADO - ES EL PROCES(O TECNICO QUE SE UTILIZA PARA ESTIMAR EL VALOR
DE UN INMUEELE EN BASE A UNA MUESTRA DE COMPARABLES SIMILARES AL SUJETO, SE BASAEN
EL PRINCIPIO DE SUSTITUCION. DEL ESTUDIO DE MERCADO SE OBTIENEN LOS WALORES DE VENTA
DE LOS COMPARABLES, SE APLICAN FACTORES DE HOMOLOGACION PARA OBTENER EL VALOR
AFLICAELE EN CUANTO A TERREMO Y CONSTRUCCIONES

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

Se deberan incluir las definiciones de valor que vayan a emplearse de
conformidad a los conceptos aplicables para la valuacion y acordes con el objeto y

propésito.

Se incluiran los detalles, suposiciones y circunstancias que hubiesen
afectado los parametros de avallo, De igual manera, se mencionaran las limitantes

para obtener la informacion necesaria: cuando se excluyan algunos bienes del
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avaluo y explicar las razones; cuando haya faltado algiin documento o si hubieron

restricciones de tiempo para la emision del avaluo.

Se presentaran las referencias de mercado utilizadas para estimar el valor
unitario de terreno, con su correspondiente tabla de homologacion, y se indicara el

procedimiento de ajuste para hacer comparables las investigaciones de mercado.

WVALOR COMERCIAL - ES EL VALOR MAS PROBABLE QUE PUEDE TENER EL BIEN INMUEBLE EN UN
MERCADC ABIERTO Y COMPETITIVO, BAJO TODAS LAS CONDICIONES PARA LINAVWVENTA JUSTA, CON
EL COMPRADOR % EL VENDEDOR DEEIDAMENTE INFORMADOS, AMBOS LIBRES DE CUALQUIER TIFO
DE PRESIONES QUE FORZEMN LA COMPRA O LA VENTA. DE LA INVESTIGACION DE MERCADO SE
OBTIEMEM LOS WALORES DE LOS COMPARABLES Y DESPUES SE HACE LA HOMOLOGACION PARA
OBTENER EL VALOR AFPLICABLE.

NO ES OBJETO DEL PRESENTE AVALUJCO VERIFICAR LA PROBABLE EXISTENCIA DE GRAVAMENES,
RESERWVAS DE DOMINIC, ADEUDOS FISCALES O DE CUALQUIER OTRC TIFC QUE FUDIERAN AFECTAR
EL WALOR DEL BIEN QUE SE WVALUA A MENOS QUE EXPRESAMENTE SEAN DECLARADOS POR EL
SOLICITANTE /O PROFPIETARIO DEL MISMO; POR LO QUE NQ SE ASLIME RESFOMNSAEILIDAD ALGUMNA
DEBIDC A LA OMISION DE INFORMACION TANTO EMN LA SOLICITUD Y DOCUMENTACION
PROPORCIOMNADA

EN LA INSPECCION OCULAR DEL BIEN INMUEBLE, MOTIVO DEL PRESENTE AVALUCQ, NO ES POSIBLE
DETECTAR TODOS LOS DEFECTOS OCULTOS QUE FUDIERANM EXISTIR, FOR LO QUE S0LCO SE
COMSIDERAN LOS EXPRESADOS COMO RESULTADD DE LA OBSERVACION CORRESPOMNDIENTE Y
FOR EL INFORME EXFPRESCO DEL SOLICITANTE Y/O PROPIETARIO.

SE ANALIZO LA LOTIFICACION EN CONDOMINIO DE FORMA INTEGRAL, COMN TODOS SUS ELEMENTOS
COMPOMNENTES, CONSIDERANDO LA PROPORCION QUE CORRESPONDE A CADA AREA PRIVATIVAC LA
CUAL, TAMBIEN SE ANALIZO EN CUANTO A TERRENC ¥ CONSTRUCCION, ESPECIFICAS.

PARA RECABAR LA INFORMACION, SE REVISARON: EL PLANC Y EL PROTOCOLD DE AUTORIZACION
DE LA LOTIFICACION DEL CONDOMINIO, ASI COMO EL AMNEXC DE INDIVISOS ¥ DEMAS
ALTORIZACIONES DE COMPETENCIA ESTATAL Y MUNICIPAL.

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

Para efectos de homologacion se tendra que revisar que:

e Los factores de ajuste aplicados sean los pertinentes y contemplen
todos los aspectos relevantes del sujeto (superficie, forma, ubicacion,
zona, fondo, uso de suelo, autorizacién, pendiente, negociacion, etc.).

e Los ajustes deberan derivarse de la investigacion de mercado y
ser consistentes entre los comparables y el sujeto.

e Se dara mayor peso al comparable que menos ajuste requiera.

e Observar que el rango de amplitud de los factores resultantes no
rebase el 30% entre los valores obtenidos para cada comparable.

e Analizar a detalle los resultados de homologacion y sus causas.

105



LOS VALORES UNITARIOS UTILIZADOS PARA EL ENFOQUE DE MERCADO, RESULTARON DEL ANALISIS
DE MUESTRAS DE AL MENOS 6 COMPARABLES PARA VENTAS DE TERRENOS, 6 COMPARABLES DE
VENTAS DE INMUEBLES SIMILARES AL SUJETO EN CUANTQ A TERRENO Y CONSTRUCCION Y 6
COMPARAELES DE RENTA DE INMUEBLES SIMILARES AL SUJETO. LOS COMPARABLES UTILIZADOS
SE PROCURO QUE FORMARAM PARTE DE UNA LOTIFICACION EN CONDOMIMIO HABITACIONAL
HORIZONTAL TIPO MEDIO. EL ANALISIS DE MERCADD CONSISTIO EN ACUDIR A LA ZONA

EL VALOR DEL TERRENO UTILIZADO PARA EL ENFOQUE FISICD ES EL RESULTANTE DEL ESTUDIO DE
MERCADC PARA TERREMOS COMPARABLES SIMILARES.

PARA EL CASC DE LAS CONSTRUCIONES EN CUANTO AL ENFOQUE FISICO SE ESTAELECE UN VALOR
DE REFPOSICION NUEVO BASADO EN EL METODO DE PARAMETRICOS QUE CONSIDERA EL VALOR
POR METRO CUADRADC DE CONSTRUCCION, VARELA[INTERCOST.

[ 1]

PARA EL PROCESO DE ESTIMACION DEL VALOR, SE CONTQO CON LOS DOCUMENTOS REFERENTES A
LAS ESCRITURAS, CUADRO DE INDIVISOS, PLANO Y ACUERDO DE AUTORIZACION DE LOTIFICACION
EN CONDOMINIO, PLANOS DE OBRAS DE URBANIZACION, PLANOS ARGQUITECTONICOS Y
ESTRUCTURALES DEL AREA PRIWVATIVA; DE DONDE SE TOMAROMN LAS MEDIDAS Y
CARACTERISTICAS REFERIDAS EN EL PRESENTE DOCUMENTQ. POR LO QUE SE HIZO EL AMNALISIS
INTEGRAL DE TODAS LAS PARTES COMUNES ¥ DEL AREA ESPECIFICA OBJETO DE ESTUDIO.

Fragmento de una seccién del Avallo del Apéndice A.

V.7.1 FUENTES DE INFORMACION.

Se haréa referencia a las fuentes de informacion actualizadas internas
como externas que permitan las opiniones de valor confiables y soportadas; las
cuales pueden ser: catdlogos, directorios, bases de datos, manuales de
especificaciones, guias y listas de precios, investigaciones de mercado, paginas en
internet de inmobiliarias, criterios de valuacion y todos aquellos conceptos que

incidan en la estimacion confiable de valor.
V.8 ENFOQUES DE VALUACION.

En materia de valuacion se aplican tres enfoques; los cuales para efectos del
presente trabajo, son los que se utilizan para la estimacion de valor de las areas
privativas de una Lotificacion en Condominio; a los enfoques se adicionan
elementos y datos con el propésito de tener informacién confiable e integral para el

analisis correspondiente.
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V.8.1 ENFOQUE FiSICO O DE COSTOS.

Este enfoque se basa en el principio de sustitucion o reemplazo, se
aplicaré por separado para el Terreno y las Construcciones. Deber4 contemplar:

Obras de Urbanizacién (Construccién)

Obras de Infraestructura Primaria, en su caso (Construccion)
Areas y Elementos Comunes (Terreno y Construccion).

Area Privativa (Terreno y Construccion).

Instalaciones Especiales

Obras Complementarias.

Elementos accesorios.

Se debera incluir el impacto que representan, en el monto del pago de los
derechos, las autorizaciones y licencias requeridas, requisitos cumplidos, estudios
y proyectos, obligaciones derivadas y tramites subsecuentes; de tal manera que la
estimacion final del valor sea integral y referenciada de manera proporcional para

cada area privativa.

En la escritura respectiva, legalmente queda establecida la tabla de indivisos
y el porcentaje de areas y elementos comunes que corresponde a cada area

privativa del desarrollo.
V.8.1.1 DEL TERRENO.

Se analizaran todos los datos recabados durante la visita de inspeccion y del
estudio de mercado para la zona, respecto del terreno del area privativa y de la

Lotificacion donde se encuentra.



V.8.1.1.1 LOTE TIPO O PREDOMINANTE.

Se debera considerar el lote tipo que sefiale la clasificacion de zona de
los planes de Desarrollo Urbano Municipales, las autorizaciones respectivas, en su

caso, el predominante en la zona o la calle.

A) DEL TERRENO

Lote tipo o moda 180.00
Investigacién de Mercado 3 2,230.68
Factores de Eficiencia de suelos 1.00

ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO

Factor Motivo del Valor Unitario
3 i6 Area (m2)] Valor Unitari m2 Valor Pareial
SECCISE ea (m2) or Unitario §/ Resultante Coeficiente Resultante $/m2 or Parcial §

Unica 180.00 $2,230.68 1.0 Integro $2,230.68 $401,522.54
Area proporcional Comin 59.67 $2,230.68 1.0 Integro $2,230.68 $133,097.29
Total: 239.67

SUBTOTAL $534,619.83

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

V.8.1.1.2 VALORES DE CALLE O ZONA.

Se asentara el valor por metro cuadrado, que sera el resultado del andlisis
proveniente de una investigacion del mercado inmobiliario en la zona, de bienes
comparables iguales o similares al predio valuado, tomando como muestra al menos
6, que hayan sido vendidos u ofertados recientemente y que seran ponderados con
datos estadisticos comparables. El valor resultante serd afectado por factores
para obtener el valor unitario aplicable al lote en estudio, entre los que se
consideraran: superficie, forma, ubicacion, zona, fondo, uso de suelo, autorizacion,

pendiente, negociacion, etc.
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Avance Obras

Superficie Superficie . e
e 0 o Hombre del L= L= Clasificacion  Autorizacion
Ubicacion, Delegacion, Poblado, Masicipio. Lotificacion & Promedio de
Dezarrolle Urbana Estatal .
Condominio | Area Privatira Urbanizacidn

Pazes Wlatlatasincs # 875, La Terezona, Tolusa “Caza Blanca™ F050.00 100.00 CRU-1ET & 100

1 ||Av. El Rozario # 25, Carmen Totoltepec, Toluca “El zauca™ 450000 150000 H-250 e TO5
2 |[awv. Pacifice 3 56T, Cacalomacin, Toluca “Fra, Mlartha™ 2000,00 12000 H-200 ) g0
3 ||Lage Caimaners $ 300, Muees Oxtakitlin, Talues "Lalzla" 270000 240,00 H-400 k3 a0
4 [[Av A Lepez Mateos #1320, Laguna de Qjucles, Toluca "lbdrica™ 1500L00 120.00 CRU-200 s 002
5
]

La Malinche 3 535, Santa Ana Tlapaltitln, Tolic "Zan Dimas" 2500.00 130.00 H-300 s
SUJETO: | "Ramcho Zam Luiz™

225300

18000 H-300

Factores de Homologacits para el terrena [YENTA)

- = = - L. = - Obras
Unitarie | Zows pz | Ubicacios [Swperficie e - o Megociacion Fondo  Astorizaciés e =
mitaric ona = = opografia reate i FEE = rbamizacien

1 1.500,000( § 255556 1.04 0.35

2 4,500,000( § 2,250.00 120 087 .82 110 1.a7 0.a5 1 1.00 102
3 5500000 £ 2037.04 1.00 100 103 100 1.00 0.35 0948 1.00 1.01
4 3,750,000( § 2500.00 &3 1.00 0.3z 1.00 1.04 0.35 0929 1.00 1M
5 E,100,000( § 200000 1.00 057 0.53 1.00 1.07 035 0985 1.00 1.00
L] S.400,000( ¢ 2160000 lan 100 100 100 1.00 0.35 1 100 1.00

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

V.8.1.2 DE LAS CONSTRUCCIONES.

Tanto del area privativa como en las areas comunes, se deberan analizar las
diferentes construcciones por tipos, sistemas de construccién, materiales,
caracteristicas y demas elementos técnicos que permitan tener informacion y un

criterio mas confiable para la estimacién del valor.
V.8.1.2.1 VALOR DE REPOSICION O DE REPRODUCCION NUEVO.

Se deberan obtener los valores unitarios de reposicidon nuevo o, en su caso,
de reproduccién nuevo para cada uno de los tipos de construcciones observadas.
Se debera justificar la aplicacion de estos valores, las fuentes de consulta y la
metodologia aplicada. Para obtener los valores unitarios se podra por medio del

presupuesto detallado de las obras, por método paramétrico o ensambles.

Cabe precisar que estos métodos tienen sus ventajas y desventajas. El
presupuesto de obras es mas preciso, laborioso y tardado; el método de ensambles,
divide la construccion en piezas completas, tiene menos grado de exactitud y es
mas rapido que el presupuesto. El paramétrico es el mas rapido de los tres; pero

tiene el menor margen de exactitud.
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V.8.1.2.2 VALOR NETO DE REPOSICION O DE REPRODUCCION.

Es el resultado de los factores de deméritos, por edad y estado de
conservacion, aplicados al Valor de Reposicion Nuevo o de Reproduccién
Nuevo; segun los tipos de construccion observada. Se podra aplicar factores de
demérito por obsolescencia funcional o econémica, que afectaran el valor fisico de
construcciones y terreno. Se justificara la aplicacion de los factores, las fuentes de

consulta y la metodologia aplicada.

ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Factor de Demérito Valor Parcial $

2,178,786.15

2,178,786.15

C) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

Descripeion Unidad Cantidad Edad V.R.N $/M2 Factor demérito .N. Indiviso

INSTALACIONES ESPECIALES

TERRAZA ¥ BALCONES. M2 16 3 $  2,200.00 | RH 0.9078 s 1997.22| 100% |8 31,955.53
SIST. HIDRONEUMATIC. PZA 1 3 $ 7,000.00| L 0.7352 $ 514640 | 100% | 8 5,146.40
CISTERNA M3 s 3 $ 2,200.00 | RH 0.9078 $  1997.22| 100% |8 9,986.10
INTERFON PZA 1 3 $ 350000 L 0.6433 $ 2251.55| 100% |8 2,251.55
GAS ESTACIONARIO PZA 1 3 $ 550000 L 0.6893 $ 3790.88| 100% |8 3.790.88
COCINAINTEGRAL PZA 1 3 $ 35,000.00 | L 0.7812 $ 2734025 | 100% | & 27,340.25
BARDAS M2 27 3 $  450.00 | RH 0.9078 S 40852 100% | s 11,030.10
CHIMENEA PZA 1 3 $ 35.000.00 | RH 0.9078 $ 31.773.96| 100% | 8 31,773.96
CALENTADOR SOLAR PZA 1 3 $ 1500000 | L 0.6893 $ 10338.75| 100% |3 10,338.75
SIST. SEGURIDAD PZA 1 3 $ 12,000.00 | L 0.7352 s 882240 100% |3 8,822.40

_—

D) CONSTRUCCIONES COMUNES

OBRAS D RBA ACIC Unidac 10 R M actor De R ndiviso alo

RED DE AGUA POTABLE: ML 70 ] 350.00 0.9078 % 317.74| 11.11% || $ 2,471.06
Incluye tuberia de 27, valvulas, registro, trabajos v pruebas:

TANQUE ALMACEN: | wms | :5 |[¢ sooooo]| osors & 4539.14 | 11.11% [ 8 7,564.47
Incluye sisterma de bombeo, red de conducién

CISTERMNA CONCRETO ARMADO: M3 20 || 2,500.00 0.9078 % 226957 11.11% | % 5,042.98
RED DE DRENAJE SAMITARIO: ML 70 || % 750.00 0.9078 % 68087 11.11% | 8 5,295.13
Incluye tuberia de concreto de 38 cm de dam. Pozos de visita.

PLANTA DE TRATAMIENTO: M3 15 || & =2,700.00 0.9078 % 2,451.13 | 11.11% | $ 4,084.82
RED DE DRENAJE PLUUVIAL ML 70 3 650.00 0.90738 i3 590.09 11.11% £ 4,589.11
Incluye tuberia de concreto de 38 cm de dam. Registros.

CISTERNA CONCRETO ARMADC: M3 10 % 2,500.00 0.9078 i3 2,269.57 11.11% £ 2,521.49
RED DE ENERGIA ELECTRICA: ML 70 || $ 1,500.00 0.9078 % 1,361.74 | 11119 || & 10,590.26
Incluye ductos, registros, cableado
[ALUMBRADO PUBLICO: [ s | 70 | :i.i0000] osore [ s sos6l| 1111% |3 7.766.19
Incluye ductos, registros, cableado, postes y [amparas.
[GUARNICIONES Y BANQUETAS: || w121 |8 sooo0| osors | s 726.26] 1111% |8 11,376.97
Concreto estampado de color
[PAVIMENTACION: [ m2 ] 420 s 65000 09078 | & s90.09] 11.11% |8 27,534.68
Concreto estampado de color
[JARDINERIA Y FORESTACION [ w2 [ 108 s 23000] ooo7e [ = 20880 11.11% [ & 2.505.35

Fragmentos de una seccién del Avalio del Apéndice A.
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V.8.2 ENFOQUE DE CAPITALIZACION O DE INGRESOS.

Se deberd aplicar considerando comparables en renta que estén
desarrollados en régimen de condominio y con las caracteristicas de vivienda segun
la tipologia del sujeto de estudio. Se considera una referencia valida al menos 6

sujetos comparables.

| OFERTA DE INMUEBLES EN RENTA
o . . o Nombre del Clasifi i
Ubicacion. Colonia, Delegacion, Poblado, Municipio. SMBLE o SSTHESEIOn
Dezarrollo Urbana
1 |[Pazeo Coldn # 2002, Toluca "Fesidencial Coldn” H-300 1 185.00 230.00
2 ||Fes=idencial Cipres, Taluza "Reszidencial Cipres" H-250 T 180,00 200,00
3 ||Aw. Ceboruca, Taluca “Los Cedroz" H-300 ] 180000 220,00
4 || Aw. Adalio Lopez Mateos # 2004, San Mateo Outotitlan, Toluca "Ojuelos" H-400 1] 240,00 250,00
5 ||Morelos #124, San Mateo Otzacatipan, Tolusa "Exhda. San José" H-200 4 120000 140.00
E |[Aw Gdmez Farias # 1736, Col. Morelos, Toluza "Fesidencial Marelos" CRLU- 250 1 16000 220,00
o) 20 |
1 15,500 ET 0.3 120 032 100 043 0.35 100
2 13,500 1] 0.495 120 104 100 1.00 0.95 100
3 17.000 T 0Aa7 083 107 100 0.4 0.35 100
4 16,500 EE 100 100 047 100 0.47 0.35 100
g 10,000 T 029 100 101 100 093 0.35 100
g 16,500 Th 047 083 0498 100 100 0.95 100
Area construida delinmueble analizado (sujetal _ M’

Fragmento de una seccidn del Avalto del Apéndice A.

V.8.2.1 METODO TRADICIONAL.

Se obtendran los ingresos brutos anuales que produce o puede producir el
inmueble y una tasa de capitalizacion de acuerdo al riesgo del proyecto

habitacional.
Los componentes de la Tasa de Capitalizacién son:

La Tasa de Riesgo para uso Habitacional es del 2%.

1 L




La Tasa Real se calcula de acuerdo a los instrumentos de inversion y

considera la inflacion. (Certificados de la Tesoreria CETES, tasa promedio de
4.05%; Inflacién en febrero de 2016: 2.87%).

La Tasa de Amortizacion se calcula con el inverso de la vida Gtil remanente

0 econdmica del proyecto.

Para lo cual, se hara un estudio de mercado para determinar la renta bruta

anual. Una vez que se haya obtenido se aplicaran las deducciones:

Porcentaje de desocupacion (vacios).

Impuesto predial.

Derechos por servicios de agua.

Gastos Generales (administracién, mantenimiento, limpieza, vigilancia
y demas servicios comunes del Desarrollo habitacional).

Gastos de conservacién y mantenimiento.

Consumo de energia eléctrica comun (elevador, iluminacion en
pasillos, vestibulos, escaleras).

Impuesto sobre la renta.

Seguros.

Se aplicaréd la tasa de capitalizacion que corresponda, de acuerdo a la edad

y la vida remanente del inmueble, el estado de conservacion, la zona de ubicacioén,

la oferta, la demanda, la calidad del proyecto, la calidad de las construcciones, entre

otros. Se justificara y describira el procedimiento empleado.



Limite Limite Cuota fija
inferior en superior en en pesos

pesos pesos
496.07 o)
4,210.41 9.52 6.40%
4,210.42 7.,399.42 247.24 10.88%
7,399.432 8,601.50 594.21 16.00%
8,601.51 10,298.35 786.54 17.92%
10,298.36 20,770.29 1,090.61 21.36%
20,770.30 32,736.83 3,327.42 23.52%
32,736.84 62,500.00 6,141.95 30.00%
62,500.01 83,333.33 15,070.90 32.00%
83,333.34 250,000.00 21,737.57 34.00%
p LGNS En adelante  78,404.23 35.00% )

Tabla para el céalculo de ISR.

VI. ENFOQUE DEINGRESDOS
PAlS, 32
'Valor parcial §
shitgriong IBODD | 5 EL£ 4l 48,100.=2T
RENTA BRUTA MENSUAL & 1€,100.27
DECUCCIONES APLICAELES AL INMLUEBLE - IMFORTE

Imipusshs pradial base rentes rafarico al mas 1.6% -3 Z250.00

Saerviclo de Sgua Mo se considara
Sashod d2 KManbenimerio 5.55% -3 2585.E1
Sasbos S AdmilnErackn 465 -3 TIr.na

Ensrgla Elecirioa Mo s@ considena
Primas ds Eagura 11.3% = 1.218.EE
Impueshs sobne (@ renta LS R 0.7 -3 105.21
Vaclons 3.3% -3 91.341.E%
EUrNA DE DEDUCCIONES: % -] 6,188 .00

TASA DE CAPITALIZACION:
REMTAL ERUTA MERSUAL (R.E.M) £ 16.100.27
EUMA DE DECUCCIONES (O £ E 1358.00
RENTA META MEMSUALRM.M] (R.E.M. -0O1 £ 10 254,37
REMTA META AMUAL (R.MNA] (RLMNM. x12) £ 139.571.3%
Capialimesco b Menis Fes Al al -.Lhm'n.:rp':q:ﬂ.::ﬂ-n-nlr'tn:h:
| VALOR DE CAPITALIZACION DEHENTA.ﬁclm

Fragmento de una seccién del Avalto del Apéndice A.
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CALCULO DE DEDUCCIONES

INGRESOS BRUTOS MENSUALES (IEM) 5 15,621.02
MENOS vacios [ 1 mes cada afio) H 1,301.75
INGRESOS BRUTOS MENSUALES EFECTIVOS (IBME) 8 14,319.26

DEDUCCIONES FISCALES

IMPUESTO PREDIAL AL MES 3 250,00
SERVICIO DE AGUA No se considera
GASTOS DE MANTENIMIENTO (6% IBME) 3 859.16
GASTOS DE ADMINISTRACION (5% IBME) 3 T15.96
ENERGIA ELECTRICA No se considera
PRIMA DE SEGURO (1% ANUAL DEL VALOR DE LA COZ\'STRUCCI@Z\'] 3 1.815.66
DEPRECIACION FISCAL/MES (3% ANUAL DEL VALCR DE L&

CONSTRUCCION i 5,078.28
SUMA DE DEDUCCIONES FISCALES AUTORIZADAS i 3 12,719.05
|DEDUCC16N OPCIONAL | T 5,261.74
|BASE GRAVAELE | H 1,60021

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.
V.8.3 ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO.

Se deberé identificar una muestra de al menos 6 comparables, iguales o
similares al sujeto, los cuales hayan sido vendidos u ofertados recientemente. Se
distinguiran las caracteristicas que hagan diferentes entre si al predio valuado con
los comparables; asi como efectuar la homologacién y los ajustes
correspondientes.

Para el lote tipo, se deberdn aplicar los factores de eficiencia
correspondientes entre otros a: superficie, forma, ubicacion, zona, fondo, uso de
suelo, autorizacién, pendiente, negociacion, etc. Se justificard y describird el

procedimiento empleado.



I OFERTA DE INMUEBLES EN VENTA I

Mombre del Clasificacid
Mo. Ubicacion, Colonia, Delegacion, Poblado, Municipio. SEBIE O8 ASHIEREIAN

Desarrollo Urbana
1 [|Pasec Coldn # 2002, Toluca "Residencial Coldn” H-300 1 185.00 230,00
2 ||[Residencial Cipres, Taluca "Residencial Cipres" H-250 7 160.00 200,00
3 |[Aw. Ceboruca, Toluca "Los Cedroz" H-300 10 180.00 220,00
4 [lAaw. Adalfo Lépez Mateos # 2004, San Mateo Oistatitian, Toluca "Ojuelos” H-400 0 24000 280,00
5 [[Morelos #124, San Mateo Otzacatipan, Toluca "Exhda. San Jozé" H-200 4 120.00 40.00
E [|Aw. Gomez Farias # 1736, Col. Morelos, Toluca "Residencial Marelos” CRU- 250 1 160.00 220,00

3

Factores de Homologacion [YENTA]

. , . .. Autorizacid
Unitario | Superficie Zona Ubicacion Intensidad Negociacion R
Uso FA
1 2,500,000 10,870 0.8 120 048 1.00 0.33 0.95 1.00
2 2,200,000 11,000 045 120 1.04 1.00 1.00 045 100
3 2,800,000 12,727 0.7 0.83 107 1.00 0.33 0.35 1.00
4 2,700,000 10,200 1.00 1.00 0.3y 1.00 047 0.95 1.00
5 1,500,000 10,714 [UE:E] 1.00 10 1.00 0.3% 0.35 1.00
E 3,000,000 13,636 047 0.83 0.8 1.00 1.00 0.95 1.00
Ares construida delinmueble analizada [zujsta): m M

Fragmento de una seccion del Avalto del Apéndice A.

Se debera aplicar, considerando comparables en venta que estén
desarrollados en régimen de condominio y con las caracteristicas de vivienda segun

la tipologia del sujeto de estudio.
V.9 RESUMEN DE VALORES.

Los diferentes valores obtenidos mediante los tres enfoques de valuacién, se

enunciaran de acuerdo al siguiente orden:

e Valor Comparativo de Mercado.
e Valor Fisico.

e Valor de Capitalizacion de Rentas.

El cual, serd acorde con el formato para la elaboracion del avallo.
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V.10 PREVIO A LA CONCLUSION.

El tipo de valor con el cual se concluira esta en funcion con el propésito
y objeto del avalluo; sefialandose aquellos factores y condiciones particulares que

hubieran influido significativamente a su estimacion.

Se deberan fundamentar a detalle las razones que llevaron a la estimacion

del tipo de valor concluido.
V.11 CONCLUSION DE VALOR.

El valor con que se concluya, se expresara en numeros redondos,
anotando la cantidad con letra, indicando la moneda nacional y la fecha de su

estimacion, que sera la misma de la dltima visita de inspeccion.

En caso de inmuebles ofertados en moneda extranjera, el importe debera
incluir el tipo de cambio, la fecha y la fuente consultada.

V.12 DECLARACIONES Y CERTIFICACION DEL AVALUO.

Se deberd incluir las declaraciones sobre los hechos y circunstancias que
contribuyan al mejor uso del avaluo, sellar y rubricar cada una de las hojas que

conforman el avalto por parte del valuador.
V.13 SOPORTE TECNICO Y MEMORIA DE CALCULO.

Las hojas de trabajo de campo o de gabinete, las consideraciones pertinentes
de la inspeccion fisica, los datos técnicos y econémicos, documentos soporte y
supuestos para la obtencion del valor, se deberan conservar para consultas

futuras o aclaraciones en medios magnéticos o electrénicos.

Se dejara constancia o referencia de las fuentes de informacion,

proveedores, catalogos, manuales, cotizaciones telefonicas, entre otros.



CONCLUSIONES.

El proceso de Valuacion Inmobiliaria, aplicada especificamente para un
Desarrollo de Lotificacion en Condominio Habitacional, debe contener los tres
enfoques técnicos: Fisico o de Costos, Comparativo de Mercado y de
Capitalizacion o de Ingresos; con el propésito de saber cuél es el valor comercial
integral del desarrollo. Se deben considerar cada una de las etapas que intervienen
desde la tramitologia hasta la promocién y venta de las viviendas; ya sea por medio
de créditos o al contado. El grado en que inciden y afectan los pagos de derechos
y obligaciones derivadas de la autorizacion, se reflejan forzosamente en la

estimacioén del valor de la vivienda.

La escritura constitutiva del Condominio, establece y describe cada uno de
los elementos que conforman el desarrollo y el porcentaje que aplica de manera
proporcional a cada lote o vivienda integrante del conjunto. A esta parte se le
conoce como anexo B. El cual, el valuador debe revisar y analizar para
considerarlo en su criterio de valuacioén, junto con el acuerdo y planos de la

autorizacion.

En la medida en que el Valuador conozca todos los elementos
administrativos, técnicos y legales, que intervienen en la conformacion y
autorizacion de los desarrollos en régimen de Lotificacion en Condominio, podra
emitir su dictamen de una forma mas confiable y eficaz; de acuerdo a las
caracteristicas particulares de cada Desarrollo Habitacional, las Areas Privativas y
a la zona donde se encuentre. De ahi la importancia del presente trabajo para
asuntos similares presentes en la vida profesional dentro del campo de la valuacién
inmobiliaria. Para tales efectos, se consideran como documentos minimos a

revisar para efectuar el estudio de estimacion de valor los siguientes:

e Escriturade la Lotificacion en Condominio Habitacional, con los datos
Registrales.
e Acuerdo de Autorizacion y Plano respectivo de Lotificacion en

Condominio.



e Proyectos Autorizados de Obras de Urbanizacién y Equipamiento.
e Documento de Factibilidad de Servicios Publicos.

e Licencia de Uso del Suelo.

e Constancia de Alineamiento y Namero Oficial.

e Actas entrega recepcion de Areas de Donacién.

e Fianzas o Garantia Hipotecaria.

e Permiso de Venta, Promocion y Publicidad.

e Licencia de Construccion para el Area Privativa.

e Licencia de Terminacién de Obras.

e Planos Arquitecténicos y Estructurales.

De igual manera, el Notario Publico quién dara fe de los actos de compra
venta de cada uno de los lotes o viviendas resultantes de la Lotificacion en
Condominio, para protocolizar e inscribir el inmueble que corresponda, tiene la

obligacién de pedir:

e Escritura de la Lotificacion en Condominio Habitacional, con los datos
Registrales.

e Acuerdo de Autorizacion y Plano respectivo de Lotificacion en
Condominio.

e Permiso de Venta, Promocion y Publicidad.

Con lo cual, se estara actuando en apego a derecho y garantizando la

seguridad intereses de todos los involucrados.

En lo concerniente a las instituciones financieras y bancarias, para el
otorgamiento de créditos para adquisicion de vivienda, o construcciéon de la misma;
debera constatar mediante el avalio comercial si la casa esta concluida o el avance
que presenta; asi como de las obras de urbanizacién y equipamiento. También
debera verificar el Permiso de Venta, Promocion y Publicidad, donde se haga
constar que el lote o vivienda, objeto de la operacién, cumpla con las disposiciones

administrativas, para efectuar sin contratiempos y en apego a la norma.



Como podra observarse, el avalto se constituye en el documento oficial de
caracter técnico-legal que, de acuerdo a sus diversos objetos y propésitos, es el que
determina toda la responsabilidad manifiesta para valuador, por ser quien realiza un
estudio para expresar y concluir con la estimacion de valor. Cualquier omision o falta
de informacion para efectuar el estudio, puede conllevar alguna repercusion de tipo

administrativa o juridica.
Entre los propésitos de este trabajo, estan:

e En el aspecto técnico, homologar los criterios, lineamientos e
informacion minima indispensable para la Valuacién de inmuebles
bajo el Régimen de Lotificaciéon en Condominio.

e Proponer un modelo o instrumento que sirva de parametro para la
elaboracion de avaltos en inmuebles bajo el Régimen de Lotificacion
en Condominio, en la zona conurbada de Toluca; cuya aplicacion
también es para la totalidad del Estado de México, ya que las leyes
generales tienen aplicacion para todo el territorio estatal. Solo habréa
de observarse ciertas particularidades normativas, de acuerdo al
municipio donde se establezca el estudio. Lo anterior, en estricto
apego a los procedimientos, metodologias y técnicas.

e Hacer evidente la necesidad de revisar los Planes Municipales de
Desarrollo Urbano, en especifico lo que corresponde a Estructura
Urbana y Usos del Suelo, la Tabla de Usos del Suelo y Vialidades y
Restricciones, de acuerdo al municipio donde se efectle el estudio,
puesto que cada uno tiene ciertas caracteristicas y variaciones
técnicas.

e En el aspecto legal, salvaguardar y proteger al profesional de la
Valuacién, considerando la informacion minima que debe analizar,
procesar y referir en su dictamen.

e En el aspecto administrativo, dar a conocer las etapas,
procedimientos, derechos y obligaciones que intervienen en el

proceso de autorizacion de una Lotificacion en Condominio



Habitacional, en términos de ley y que inciden en la estimacion del

valor comercial.

En este sentido, el valuador debe contribuir al enaltecimiento del servicio
de valuacién actuando con probidad, honestidad, responsabilidad, respeto,
preparacion y profesionalismo. En la medida que se tenga mayor informacion para
hacer el andlisis de la estimacién del valor, se podra ofrecer un mejor servicio de
valuacién para garantizar al usuario uniformidad, certeza y confianza en el

resultado del mismo, de acuerdo a los principios de ética profesional.

En la vida profesional, al momento de la realizacion de los estudios, siempre
el valuador encuentra dificultades o limitaciones presentadas para la investigacion;
sin embargo con el conocimiento del tema especifico se podra subsanar tal situacion

y buscar alternativas para alcanzar los objetivos.

En el caso especifico de inmuebles a valuar bajo el régimen de Lotificacion
en Condominio, se hizo el anédlisis integral contemplando el area privativa en

concreto y las partes comunes integrantes del todo.

Para tales efectos, en el proceso de homologacion: en terrenos en venta,
en inmuebles en venta y renta; se aplicaron una serie de factores, los comunes
utilizados en la valuacion inmobiliaria, y se adicionaron otros: de autorizacion, de
areas comunes, de obras de urbanizacién y de cumplimiento de obligaciones;
los cuales, consideran la afectacion que implica la inversion econdmica, técnica y
administrativa para la constitucion de la Lotificacion en Condominio y que
necesariamente inciden en la estimacion del valor tanto del area privativa y del

conjunto.

Para el enfoque fisico, se consideraron las construcciones del area privativa
y de las construcciones comunes; se hizo el analisis global general y posteriormente
se aplico el porcentaje que correspondia para cada vivienda; area que se sumo a
las construcciones totales del area privativa. Lo mismo, aplicé para las obras de

infraestructura y urbanizacion.



En base a la edad y al estado de conservacion de las construcciones,
apreciables durante la visita de inspeccion y a lo contenido en las documentales
oficiales; se ocup6 el método Ross- Heidecke y el método Lineal para la
depreciacion, el primer caso para las construcciones y el segundo para los equipos,

sistemas y accesorios.

Cabe precisar, que para determinar los Valores de Reposicion Nuevos VRN,
se aplicé como fuentes de informacion los métodos paramétricos, que establecen
los precios de construccion por unidad de medida (M2, M3, ML). Pudiendo aplicarse
también el método de ensambles y el presupuesto detallado. Lo anterior,
depende del grado de confiabilidad, de la experiencia y del tiempo que se disponga

para terminar el trabajo de estimacién de valor.

Al terreno del indiviso, se le adicion la parte proporcional que le corresponde
de la totalidad del desarrollo y se sumo para obtener la superficie real total que le
corresponde; el valor de calle se obtuvo del estudio de mercado, donde se aplicaron

los factores de homologacion citados en parrafos anteriores.

El presente trabajo se constituye como un modelo de referencia a seguir
para aplicarse en la valuacion de este tipo de inmuebles en Lotificacion en
condominio, pues considera los aspectos mas relevantes que inciden en la
estimacion de valor; como todo proyecto, conocimiento y propuesta, el modelo es
perfectible y susceptible de ser modificado y mejorado; sin embargo, de acuerdo a
la complejidad en el procedimiento, para la constitucion, autorizacién y construccion

de este tipo de desarrollos el modelo sienta las bases para homologar criterios.
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ANEXO A.

FORMULAS DE LOS FACTORES DE HOMOLOGACION APLICABLES.

TERRENO

FACTOR DE SUPERFICIE (F5)

0.25* Sup. Terreno Comparable
Fs= 0.75
[ Sup. Terreno Sujeto J +

Aplica si Sup. Terreno Sujeto es MAYOR a Sup. Terreno Comparable.

0.25* Sup. Terreno Comparable
[ Sup. Terreno Sujeto ] + 078

Aplica si Sup. Terreno Sujeto es MENOR a Sup. Terreno Comparable.

FACTOR EXCESO DE FONDO (FEF)

F F
R o +\g —

F=Fondo de lote tipo
X=Fondo de lote del sujeto

FACTOR DE TOPOGRAFIA (FT) O PENDIENTE.

Cada UNIDAD de diferendia entre la pendiente del Sujeto y la pendiente del Comparable= 0.01
Entonces:

Si Sujeto tiene MAS pendiente que comparable , a 1se le RESTAa diferencia

Si Sujeto tiene MENOS pendiente que comparable , a 1 se le SUMA Ia diferencia

FACTOR DE UBICACION (FU)

SUJIETO
1 frente | 2 frentes | 3 frentes
FU= 1 | 15 | 13

En caso de que el o los comparables estén mejor ubicados
se apliacara el inverso, como se muestra:

COMPARABLES
1 frente | 2 frentes | 3 frentes
FU= 1 | 1as | yias

FACTOR DE ZONA (FZ)
7= IGUAL MEJOR MENOR
a 1 1/1.2 12

Para aplicar a comparable.

lgual: Sujeto y comparable estan en zonas similares.
Mejor: Comparable se ubica en mejor zona que el Sujeto.
Menor: Comparable se ubica en menaor zona que el Sujeto.

FACTOR DE FRENTE (FF)

Frente de Comparable

1/6
FF= [ Frente de Sujeto }

Aproximacidn de capacidades de frentes mayores o menores de los
comparables.

Intensidad:

FACTOR DE INTENSIDAD CONSTRUCTIVA (FIC)

Sup. De Terreno

Sup. De Construccion

Se obtiene para los comparables y para el sujeto.

1
FIC=
[’Intensidad de Comparable )
0.9 *
Llntensidad de Sujeto J

FACTOR DE SUPERFICIE DE CONSTRUCCION (FSC)

0.25" Sup. Construcc. Comparable
FSC= P P ]+ 075
Sup. Construcc. Sujeto J

Aplica si Sup. Construcc. Sujeto es MAYOR a Sup. Construcc. Comparable.

FSC=

0.25" Sup. Construcc. Comparable .]+ 075
Sup. Construce. Sujeto J )

Aplica si Sup. Construcc. Sujeto es MENOR a Sup. Construcc. Comparable.
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FACTOR POR AREAS COMUNES (FAC).

0.25" Sup. Area Comiin Comparable
FAC= ks 1 omp ‘]+ 0.75
Sup. Area Comun Sujeto J

FSC= ;
0.25" Sup. Area Comdin Comparable 1 + 0.75
Sup.Area Comiin Sujeto J ’

Aplica si Area Comin. Sujeto es MAYOR a Area Comiin Comparable.

FACTOR POR AUTORIZACION (FA)
IGUAL  MEIOR  MENOR
Fie
1 112 12

Para aplicar a comparable.
Igual: Sujeto y comparable cuentan con autorizaciones
Mejar: Comparable tiene autorizacion, Sujeto no.

Menor: Comparable no tiene autorizacion, Sujeto si.

Aplica si Area Comin Sujeto es MENOR a Area Com(in Comparable.

FACTOR DE OBLIGACIONES (FO)

AVANCE | FACTOR |

100% 1 Entonces:
90% 0.9
80% 0.8
70% 0.7

Menor no seria comparable.

Cada 10% de diferencia entre AVANCE del Sujeto y AVANCE del comparable= 0.01

5i Comparable presenta MAS AVANCE que Sujeto, a 1 se le'RESTA la diferencia
Si Comparable presenta MENOS AVANCE gue sujeto, a 1 s= le SUMA la diferencia

FACTOR DE URBANIZACION (FUR)

AVANCE | FACTOR ]

100% 1 Entonces:
90% 0.9
B80% 0.8
70% 0.7

Menor no seria comparable.

Cada 10% de diferencia entre AVANCE del Sujeto y AVANCE del comparable=0.01

Si Comparable presenta MAS AVANCE que Sujeto, a 1 se le'RESTA la diferencia
Si Comparable presenta MENOS AVANCE que sujeto , a 1 se le SUMA la diferencia

METODOS DE DEPRECIACION

ROSS-HEIDECK
Aplica para las construcciones

14
VNR= VRN® 1- *Q
VuT

e=edad de la construccion.
VUT=Vida Util Total

Q= Factor de Conservacién
VVNR=Valor Neto de Reposicidn

METODO LINEAL
Aplica para maguinaria, 'equipo, instalaciones

De= 1- e
VUT

De= Depreciacién
e= edad de la construccion.
VUT= Vida Util Total
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APENDICE 1. AVALUO.

AVALUO INMOBILIARIO

FECHA DEL AVALUCO: 08 DE FEBRERO DE 2016

2 PAG. 1/25
1 ro'u:nuuu_‘l:uu.

TNt >y

-

Vista General de Lotificacion en Condominio Habitacional
"Rancho San Luis”
Colonia Nueva Oxtotitlan, Municipio de Toluca, Estado de México.

OBJETO DEL AVALUO: Conocer el Valor Comerdal.
PROPOSITO DEL AVALUO: Compra-Venta.

UBICACION DEL INMUEBLE
LOTIFICACION EN CONDOMINIO HABITACIONAL HORIZONTAL
FECHA DE INSPECCION AL INMUEBLE: 08 de febrero de 2016.
ASISTIDO POR: Lic Javier Vegz Corona.
CALLE: Laguna de Gigantes
NUMERO EXTERIOR : 101 INTERIOR: Lot ©
COLONIA: Nueva Oxtostian
CP: E0,100
DELEGACION O MUNICIPI0: Taluca
CIUDAD O POBLACION: Teluca, Zona Conurbada
ESTADO: Meéxico
ORIENTACION DE ACCESO: Al Poriente, scce=o general a & Lotficacian &n Candominio
ENTRE LAS CALLES DE: L=guna de Huapangs f Laguna de s Asuncidn.
GEO-REFERENCIA Latitud Norte 19.23403)
Longitud Oeste 99.63225
Altitud 2,620 msnm
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AVALUS INMOBILIARIO

FECHA DEL AVALUC: 0B DE FEBRERD DE MG
LASFECGTOS GENERALES

PAG. 2035
. AnTECEDENTES |
VALUADOR: Aeq. Franciscs Jesis Oriz Acasta
[CEDULA FROFESIONAL | 3048758

[POSGRADD | bmestris en Valiacd CEDULA En Trimits
|F'F'|:-'- | CIAFTI0L09FRWE  Facukad de Ingeniena BUAP
[CURP; | CLAFTI0L09HMCRCRIS
L : Cameé=ra Toluca-biepan Km. 21.6
Mo, 200, Caol. Sarts bartha
[TELEFOMND ¥ CORRED: | 7223 50 85 49 pacotachigtyahod com. mix
SOLICITANTE DEL ###Lugl Corstructora KOWLA 5.4, da TV
[COMICILIO: | hiortes Urales 1223, Polanco
Méxica, O.F.
[RFC: | Mo proporcicrado
[CURP, | Mo propomicnads
Y ] < =ver og Cares
[COMICILIO : | Lagura de Gigartes Mim. 101, Intedor 5
Col. Mumya Codotithan, Tolucs, Estsdo de baxdco.
[RFC: | VECJT502225L4
ELE | VECJTE022ZHMCSCE0E
[TELEFONMOD ¥ CORRED: | 5565 4 76 00 E1 jvegac 20iFhotmail.com
INMUEBLE QUE 5E VALDA: Temenc f Caza Habitacién EUF. TERREND 1ED MEZ
Regimen =n Cardominio. LOTE 5

EUF. COMETRUCEC. ZECNMZ

|I:IEE.I!..FIF|:E-LLEI- HSEIT ACEIMNAL "Rancha San Lus" BF, EBCRITURA! m
sUP.UTIL. PRI

[TIPOLOGIA | Propiedad privade =n Lotificacion =n Condaminia.
Herizontsl Tips Medic.
W{ Pasea Tolocan
[SECUMDWRIAS: | Lago Caimanern
[REGIMEN DE PROPIEDAD: | Privads an Lotificacién en Condeminia Harizontal
[ACCESD | 4 Fonient= por calle Lagure de Gigantes.
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AVALUO INMOBILIARIO
FECHA DEL AVaLLIC: 0k DE FERRERG DE H01&
LASPECTOS GENERALES

PAG. 335
DATOS DE LOTIFICACION EN CONDOMINIO HORIZONTAL.

DRVT/RLT/ 42-2012

I

[VIVIENDAS O LOTES: | @  Fechade Autorizacidn: 09 d= ene de 2013,
[TIPO DE VIVIENDA: | Modalided: Condominio Horizontal.
|NOMBRE DEL TITULAR: |Constructora KOALAS.A de CV.
|EDAD DE LOTIFICACION: | 3=fos.

CUADRO DE AREAS BUPERFICE
LOTE TIFO: ] 180 1620.00
AREA WVERDE US0O COMUN 15500
CASETA DE CONTROL )
VALIDAD INTERNA 334.00
RESTRICCIONES, 80.00
AFECTACIONES 40.00
ESTACIONAMIENTO VISITAS, 25.00

SLPERFIE TOTAL: 2304, 100 Mz

OBRAS DE URBANIZACION:

RED DE AGUA POTABLE: AVANCE: 100%|Linga de FWVC Hidradlios ROES, 2 Ddmat.
VALVULAS DE SECCIONAMENTO: 1 TARGUE : |Ef. 18 ma
[SISTEMA DE BOMBEQD: [sizwe  [CisTERNA|ST 20 m3
RED DE DRENAJE SANITARICH AWANCE: 100%
POZ0 DE WISITA: pz= [FLARTACE TRATAMIENTO:  |5i, 16 m3
1.E m profundidad
ESPECIFICACION; Linem d= camcretn simple 35 cm de dEmetro.
o ARNE: L,
REL DE DREMAJE PLUNWIAL
{Z pzas) 60 x 60 o [CISTERMA] |0 10 ma
1.00 m profurdidad
[ESFECIFICAGION; |Linea de FYC Sanitario, 5" de dismeira.

RED DE ENERGIA ELECTRICA: AVANCE: | 100%]
TIPC: Subterrames. RECGISTROS: 40 ¥ 40 3 pres

T m profundidad.
|DEMAMDA ESTIMALDA; {40,000 watts

ALUMBRADO PUBLICO: AVANCE: | 100%])

|Lﬂl’mﬁ5: |F'|:ui=|: metalicos con lamparas tpa Lad
eguivalente & 260 watts

[ 128




AVALUOC INMOBILIARIO

LASPECTOS GENERALES

FAG. 41235

SV AMCE: 100%

GUARNICIONES ¥ BANQUETAS:
E0.00 mi {2 pzas)

SECCION: 1.00 mi
| Concreto estampado con colar f refuerzo de malla

PAVIMENTACION: AVANCE: | 100%])

[LONGITUD [50.00 mi SECTION: 6.00 mi
[ESPECIFICACION: | Concreto estampado con colar f refuerzo de malla

JARDINERIA ¥ FORESTACION: ki 100%

ARBOLES: Cedro, jacararda PLANTAS:  Omaic, varizdas  |SETOS: trumnc f arr=dan
JARDCHMERAS: Cancrets f piedra.  PASTO: Dela zona

A AEMCE: 100%

NOMENCLATURA ¥ SERALIZACION:

Pross= metalico wbular con letrers de calles =n placa de [2mina.
Prss= metalico tubular con letrero de Mo Estacionars= placa de Bmina.
Prsse metalics tubular con letrers de Ares Recrestive.

SERALAMIENTD HORIZOMTAL: Pintura amarila d= transiic pesada con microesfera pam camiles.
Firtura blarca de tran=ia pesado con microesfera, & el accesa.

INSTALACIONES EEPECIALES COMUNES;  allsis 1005

SUBESTACION ELECTRICA; Capacidad de 23 KVA SIEMENS
[CISTERNA AGLIA FOTAELE. | Corenedor de concret f blodk
Prefabricada Rotcolas Capacidad 20 m3
[CISTERNA AGUA PLUVIAL. | D= corcreto armada.

Capacidad 10 m3
[PLANTA DE TRAMIENTO |Ci= cancret armada.

Capacidad 16 m3
[TANGUE DE ALMACEMAMIENTO: | D= cancreto armada.

Capacidad 16 m3

Avance: | 100%]|

OBRAS COMPLEMENTARIAS COMUNES.
CAS 4 m2 Black ¥ cancreto.

|F’CHT1::IH DE ACCESD Herreriz, sistema alacivog.

n
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AVALUOOD

INMOBILIARIO

LASPECTOS

FECHA DL AvALLICK 08 DE FERRERG DE 716

GENERALES

FAG. 55

DATOS DEL AREA PRIVATIVA

[LBICACION: |Lzguna de Gigantes Mim. 101, Intzriar B
Cal. Wueva Outotitlan, Toluca, Estada de WMewca.
[LOTE TiPo: |180 M2 FREWTE: 9.00 ML  romoce 20,00 kL
[SUPERFICIE DE CONSTRUCCION; |260.00 w2
[AIVELES DE CONSTRUCCION. 1z
[FORCENTAJE DE INDIVISO: [11.11% [NWo. DE CUENTA DE AGUA: |
|Hn. DE CLUENTA PREDIAL- | 101 1364010000000 2053564
AUTORIZACIONES MUMNICIPALES
LICENCIA DE USO DEL SUELD:  [WIE (s MG FIEGT ! DE FECHA: 01-dic-12
USO AUTOREZADG:, Hakitaciona Tipa kedia,
LT OLI472-2012 DE FECHA 0 -dic-12
SURPERFICIE AUTORIZADMA: 250.00 M2 NIVELES: 2 ALTURA: 8 hiL
COMS TAMCIA DE ALMEARMIERNTO ¥ MLIM
OFIGIAL: CANDITOLMTAR0Z oy DE FECHA: 0l.dic12
SUPERFICIE DE BESTRICO & 06 wid RMOTIVD:  Derecho de vias,
SLUPERFICIE OE AFECTACK S 45 Wi MOTID: Deracho de vis,
TERMINACIGH DE OBRA: TOMTOLM220- 2013 OE FECHA: Wmar-13
SLIPERFICIE TERMINADA: 260,00 w2

AREA DE DOMACION BESTATAL: B4, 0 b2
AREA DE DONACIGON MUNICIFAL: 108,00 2
| TOTAL DE DOMACION: (152 00 w2 |
FECHA DE
OBRAS DE EQUIPAMIENTO:; 10 m2 ENTREGA:
TIPCS: Educacion Easica
FECHA DE
INFRAESTRUCTURA BASICA: L ENTREGL:
TIPCE: Red Agus Potable carmpsc corsTRUIDa:
PERMISO DE VEMTA: 8i DE FECHA:
FIANZA: s BLARANTIA HIPOTECARLA:
MOKTO GARANT o 1.260,000,00 p=scs

OBLIGACIONES DERIVADAS DE LA LOTIFICACION EM CONDOMINIOD,

FECHA DE
EHTREGA: [9-mar-13
FECHA DE
ENTREZA: 10-mar-13
10-mar-13
Apcrimciar scanamica,
C3-mar-13
100 ML PV hidradlica &7
10-ane-14
i mplica.
EETADD ACTLAL: Libmrada = 100%
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AVALUOD INMOEBILIARIOD

FECHA DL AVALTID: Gl OF FERRERD OF 3118

LCARACTERISTICAS URBAMAS

P&G. BG5S

DEL SONTEXTD URBAMD:
T oCarccooe o [ —

Segin Flan Munksisal de Desamdl ko Urtana de Toloea wigenlz (Flano E-Z 4.

NORMAS OFICIALES DE GOUPACION DEL SURLG:

[CERSIOAD DE VIWTERDE ] 300 W h.Fa. g 0%
e [ o e DR
[FRENTE Bl | & mi 0 WiSITAS: 1 paca Sy
AT, TR Eml [EECCTOH HIMA TE VI HTERRS VERCULRR: J& mi
TIRO DE COMS TR N Casas habfaclin, Deseramentos, Comencks v Barvicks, En o mayora de dos
GOMINANTE EM L& ZohA; nheakes constnidos
INDICE DE BATURACKIN EN - INDICE DE SATURACION AL 1005
LA ZOHA INTERICIE DEL SONDOMIMIG;
[MIVEL SOCIOECONOMIC: [rede
[POBLACION: |Permarema v Fioaniz. Semidernsa.
[CONTAMINACION AMBIENTAL: |La procecita por ema i nukdos wehiculanes isin monkorec)

Se consldena de Impacts moderada.
|us0 DE SUELD PERMITIDD: |Fattacional, segon Fien Muridpal de Desarmols Lrbans da Taluss,

LOTIFICACION BN COMDOMINID,

WIAS DE ACCESD AL COMDOMINIC:

[PRIMARLAS: |aamz Tzazzan ARa Imersidad vehicular A 200 mis dad acoeso

[SECUNDARIAS: [y Sr——— Medla Intsnsided vehicukr A 150 s ol acoeso
Lagunm de Gguria Madla Inbansidad vahiculker Frents acoasa.

[LOCALES: [minzt ircarra Baja Imzrsiiad vehicular

CALLES TRAMSVERSALES: Lagasa du Huspangs, ol Herts

Legrare ds la Aeameice, ol Ser
Legrare ds lac Falomes, el Orisnts

CALLE LIMITROFE: Legara du thamstas.

ORIENTACION: Aoeso el Desamdllo al Fonlama

SERVICIOS PUBLIGOS MUNICIPALES:

Faed da distn buckn con suminising al Conjunby Habeckoral v e cada ung de ks
I,
Faed resslacion de agus resicual oon comsddn Qenenal al Sonjunte Hatiadoral

ABASTECIMIENTD DE AGLIA:

LFENAIE EANT ARG ferhvasiones para cadk NG da ks Inmushis.

[ DREMAJE PLUVIAL: |Encaucs por viaikdades Interras.

(ELECTRIFMCAGIOM: |Fad subtemanes ganeral mon accmatida & cacd INmuetiz.

[ALUMERADD PUBLICC: |Cabieads subtemdnen v postes metdlioos con ldmparas de vapor de sodic & baja
prasion.

[TRANSPORTE PUBLICD: | Camicnes v tas.

[RECOLECCION DE BASURA: |Muricipal

[ViILANCIA: |Municipal

[ 131




AVALUO INMOBILIARIO

FECHA DEL AVALUG: of DE FEBRERD DE 2016

LCARACTERISTICAS URBANAS

PAG,
[oTROS SERVICIOS: | Telenisién comvencional y por cable, redes de telefonia & Intemnet
[VIALIDADES: |Wia secundaria de acceso, de pavimento de concreto hidradlice.
izs interna de concreto hidadkoo esampade.
|suarRNICIONES: | D= concraso.
[BAanQUETAS: | De concreso.
[SENALIZACION ¥ NOMENCLATURA: |Flacas metdlicas sobre postes metdlices wisulares y muros.
[EQUIPAMIENTO URBAND: | Considerando un radio de 2,000 metros.
| TIFO | coerTURA | PRoMMIDAD wTs. TIPO: | coeerRTURA | proxiMibas wrs
| IGLESIAS: [Local | 500 ESCUELAS: |[Local y Regional 500
BASICA MEEDHA SUPERIOR
: HOBPITALES! :
MERCADOS ICENTRD Localy Regional 200 Local y Regional 200
COMERCIAL CENTRO DE SALUD
PLAZAS PUBLICAS: Local y Regionzl (S BANCDS: Local 30D
PARGUES ¥ JARDIES: Lo 500 E. DE TRANSPGRTE: (Local 300
GASOLINERA: Locsl L] E. BOMBEROS Local v Regional 450
| GENTRO ADMTVE. Lacal ¥ Ragiona 1000 MOD. POLICIA  [Local 300

| CORREDORES URBANOS,

[&v. Adolfo Lépez Mateos.

AU MES g 13 LOIMS3a0n en Lonaoiming

[Pasec Tollocan

AN mts de |a Lothcaacn en Condomines

[Av. Venustiano Carranza

A.1000 nits de Iz Letificacion en Condominio

|C::man:i-:-, Equipamiento y Senvidios bdsicos v espedalizados.
|C::man:i-:-, Equipamiento y Senvidios bdsicos v espedalizados.

|C::1T-an:i-::-. Equigamienio v Servicios bdsicos v espedalizados.
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AVALUOD INMOBILIARIO
FECHA DEL AVALUCT 86 DE FEBRERD DE 38

NANALIZIS DEL TERREMNOD

PAG, 85
TERREHMHO Imimisetde Habheodonal de Confgunsckin regules, oom pendiente minkma del
%, Tioo wrhana w regimen privado en Lolosoddn en Comdomninko.
NEDIDAS ¥ COLIMDANCIAS Escrttura Poblos Mo, 22553 Vol 143, fecha 11 de mayo da 2003, nsoris an el Raglkin
sEGDN: Pibbza g Toloa, Parfida Z0E, Fojas 82, Libre 1, Tome 218, @n fecha 21 de agochs de
03,

Corfane ¥ whviendas reselanias en modalded Horzonkal v oo Medo, dreas comunes, oores O Uriarloeckin v obnas
cumpbkmentanas.

DATOS GENERALES DE LA LOTIFICACION EN CONDOMIMI,

[SUFERFICIE TOTAL DEL TERREND COMDOMINAL: /308,00 M2
SUPERFIGIE DE AREAS PRIVATIVAS: 1,620.00 K12
SUPERFICIE DF AREAS VERDES DF US50 COMUN: 1EE.00 M2
[EUFERFICAE DF VIBLAD [HTEFRRE PRI, L= ER i Y
SZUPERFYCIE DE RESTRICCION ¥ AFECTACKIN: 144,00 M2
,_-.‘,.::;_,_,w_ MEHDA, COLINDARNCLA Sagin pherd de autorizeskin ¥
HORTE: 3,00 AL Con Propledad Privada afaiuna,
- 4300 ML Con Propledad Privada
=T 2300 ML Con Propledad Privada
CEETE e Ton e Lagure e Goanien

SUPERFHAE TOTAL:

AREs OTIL 2,160 b2
OATOS GEMERALES DEL AREA PRIVATIVA

PO
SnL MEHDA COLIMDAMNCA Segun plerd de autoizecksn ¥
TELA = BLOD RIL [T =R S S T aoriuna.
= OO ML Con Propledad Privada
=T 00 PAL Con Propledad Privada
DT D300 ML oo Livke: &
| IPERE 1 -,
CARACT. PANORAMICAS: Wisha Trontal Feecda &f e verde de usd comun, ueges nfantics.
1 1
CEMSIDAD HABRTACIORAL- 1 wivierda por fole resukanks
INTEMSIRED OE
TO% O 1@ superions holal ol Loz,
CONSTRUGCION;
[coEFicENTE DE oouRAcKs | TO% [rmuma: |2 riveles o B m
[COEFICENTE DE UTIUZAGIGN  |1.4 Veces drea dal termenc.
|SAPACIDAD D CARGA DEL TERREND: [10 Tniwiz |viL FREATICO | iz dex m pronincens

[ZOHAS DE RIESGO  |Mo mcrecwzies, no io cortampia o Afes de Meago Municiosl e Toucn
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AVALUO

INMOBILIARIO

FECHA DEL AVALUO: 08 DE FEBRERO DE 2016

M.ANALISIS DEL TERRENO

CROQUIS DE LOTIFICACION EN CONDOMINIO.

 aldmbrica 200 LOTIFICACION EN CONDOMINO HORIZONTAL.
"RANCHO SAN LUIS"
48 m
. 9m 9m 9m 9m O9m
UJ [
NORTE E ~_ |~ | I8 : 5
5 | §o5 (85 (gl (gl -
-— E
E 8} 9m o9m am 9m E|E :rn
&) £ - E
g &
o am 9m am am am
Sl ]
W | g5l @5 @5 @g| Bg
5 % am am am am am
L

PAG. 9/25
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AVALUO INMOBILIARIO

FECHA DEL AVALUO: 08 DE FEBRERD DE 2018

V.OESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

CROQUAS DE LOCALIZACION DE LOTIFICACION EN CONDOMINIO,

PAG. 10V25

- -

g o ;

-
-

- p——
o tog¥

Lo S mccton o

Cale Laguna oz Gigantas, NCm. Exteriar 101, Intarar 5
Cclonia Nueva oxtotaian, Toluca, Estado de México.

U TR I TR E] Inmuctie obieto da astudio, s constbuye en régimen da Condominia Habitacional
para un %otal de 9 vhviendas tpo Madio; del cual , para afectos ce esta tradajo se

analza & drga privativa NCmaro 5 (larreno y construccidn). En ko que comraspance a la
CAS58 HABITACION, se encuenira una edificacidn ce das nheles, a partls dal
cespanie, que se conforma ¢ FRIMER NIVEL [Cochara-jardin, astancia, comader,
cocing, alacena, sankardo, calic g semvidic) SEGUNDO NIVEL (3 racamaras, bafo).
En cuanto a la Lotificacidn Habitackonal en su conjunto, s& ravisaran los eemantos
comunes consistentes en: Viaddac Interna, dreas vardes, obras og urbantzacidn y
cstacicnamienta. Todes estes clemenias s2 oconstataron durante & viska de
Inspaccidn al nmuabia.

LOTE 5. CASA TIFO

Recdmaras £ Egancia 1
Ba"cs 2 Comacer 1
[Z3tazc-a—arezal 2 Sxcna 1
Estudo 1 Patic && Senvicie 1
CALIDAD DEL PROYECTO: Funcional f Modarna.
CLASE DE INMUEBLE: Madio Altc
EDAD DE LA CONSTRUCCION: 3 sfos. |NIVELES CONSTRUIDOS:
2 niveles
|ESTADO O CONSERVACION: Bueno |ALTURA TOTAL: em
VIDA UTIL TOTAL: 70 afas [ALTURA ENTREPISO: Sm
VIDA UTIL REMANENTE: 67 aros [SISTEMA CONSTRUCTIVO: Tradicional
UNIDADES RENTABLES: 1 |DEFICIENCIAS: [ Ninguna visitle.
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AVALUO INMOBILIARIO

FECHA DEL AVALUD: 0B DE FEBRERD DE 2016

V.DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
PAG, 11/25
PLANO DE PROYECTO ARQUITECTONICO
PLANTA BAJA. PLANTA ALT,
F e | —— ’ o Bl ST T Y —
B » I 1 1 _J. — - 1
_l I B l e 'I_— o
|| o g8 |
E (111 n e
|" L EEE ", i ] [ FES— l;
L [ —]
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
ESTRUCTURA  Se determina derivade de |z revisidn del planc estructural
|[ESTADC DE CONSERVACION: | Bueno [SISTEMACOMSTRUCTIVG: | Tradicional
|[DEFICIENCIAS O FALLAS:  |Minguna apreciable a simple vists.
[ALTURAMAX. ENTREPISOS: |  3M  [CLARO MAX ENTRE EJES: | 55M

|CIMENTACION:

|5E suponen zapatas comidas v aislad

as de concreto armado

Ancho 1.00 m espesor 20 cms, Var, Mo.4 a cada 20 oms.

Fc= 200 Kglom2

|ENTHEF'IEEIE Y TECHOE.

|L-:rsa maciza plana de 10 cm de espesor, de concreto armada.

Losa maciza inclinada de 10 crm de espesor, de concreio armado.
“ar. Mo. 3 a cada 18 cms ambes sentides. Fo= 200 Kglom2

[MURDS

25 v 14 oms de espesor

|TH.F!.EI-EE Y COLUMMAS

Fe= 200 Kglom2

|Elﬁ.l_.ﬂ-5. CADENAS CERFAM.

Fc= 200 Kglom?2

|Ei|la: acabadio aparente, block macizo aplanado.

|C-|:|n|:rE|:cn armado. Secoones y armado vanzbles

|C-|:|n|:rE|:cn ammado. Secoones y armado vanzbles
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AVALUD INMOBILIARIO

FEGH& DEL aaling: o0& DE FEBRERD DE 2018

V.DESCRIPCION GEMERAL DEL INMUEBLE

Pads, 13775
ACABADOGS
| ELEMENTD PISOS MURD PLAFON
PORTICO BCCEED  |Loseis pendmica, buena  |Ellar eparerde v aplanado  |Anlenado de morkeno-anana
calldad, 30 € 30 om dg morler-arene & neghk a misel vy reghs, Tinod planchacdo
ESTANCIA Lossds cerdmlcd, buena | Sllar asansnia v aplanads |Solanads de morlero-arans
calidad, 30 x 320 om de mortero-arena @ regha @ nbvel v reghs, Tnol plenchado
COMEDOR Lossdta cerdmibca, boena  |Slkar apenenls v aplanado |Aotanado de morkno-arams
calldad, 30 € 30 om dg morler-arene & neghk a misel vy reghs, Tinod planchacdo
CIoCINA Lossia candmicd, boena | Ellar epanznia, aplanada Anlanado de morelo-anana
calldad, 30 € 30 om dg morler-arene & neghl, & mised v reghs, ol ntuns vndlies;
nledra aja v azulels de 1a.  [Hene vigoeria de mesdorn.
EﬁﬂES Losssis sendenicad, buena  |Aoulslo de pimerd calldad  |Ssuleie de primera cellfad
calidad, 30 x 30 om 20 x 40, canaia decoraltsa |20 040
ESTLCNC Losssis serdenlca, boena |Slkar eoansnia v aplanado | Solenado de morkedo-ana e
calidad, 30 x 30 om do mortero-aree @ neghks o mbvel v reghs, Tnol plenchado
RECAMARLS Lomda canemibca, Doena  |Slkr eoarerds v aplanads [Aokenado de moreno-Ene N

FLTID DE SERACID

FATID COCHERA

=To. O =TS0

cialldad, 30 ¢ 30 2o

do mortero-arene @ negh

@ mhea  raagks, tred planchacs

Soncneta Simohs
ascohleda

Ellar aoanenis ¥ aplanada
de morterD-erete @ negh

COnenets Simols smoodd-
llmade, dedale en pkedne

Ellar soarenia v aplanado
do morters-arena @ regh

COnenets Simols smoodd-
llada.

anlanado
do morters-arene @ negk

Amplanacs de morsro-are e
a riugl y nagla.

EODEGA Concrato simok eeookd- | Apkanado Aplanado de mortera-anena
lisdo. de morlerd-arena @ negha @ mivel y regla.
Fampa ¥ escalones de conomato @medo de 1.1 m de encfa, de hsslla 30 ord ¥ paeralia

ESCALERAS de 17.E cms. Resubketa con oseta crdmica anddernapants y con bamardal de madara
g mima.

AZOTEA Flana: enoriado & Impsmesbiizans apiesds con brocha.
reddineda: bele d= harmo Too e hoerks.

FaZHADA FROMTAL: Elllkarapanenis v aplanado rugoso de morero-arena & nagha
PFOSTERIOR: Elock mactzo aplanado mugoss de morlero-arans s reghk.

I:.l’-.ﬁ.:'II"-ITEq.FP. Fusiss de fablkene |, vendanas, Closebs v alacena o= madera de pired.
Widrio claro da 2 v & mim d@ GSpemor
. Porones de esinchra de fermo fubular, harendal de cugdmado matkzo
HERRERIA

Caneelks v venianas de 2uminle Banco &n baflos Mica pldstics trasiickda
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AVALUD INMOBILIARIO

V.ODESCRIPCION

INSTALACIONES

HIDRALLICA

SANITARLA

MLUEELES DE EARD:

LLAVESRANERALEE

ELECTRICA

ST, EEGURIOAD

FECHA GEL AWALIG: 0F DE FEBRERD DE 2514

GENERAL DEL INMUEBLE
PG, 135

Ciouita, de ero gavanzado ¥ red de cstribuckn de cobre, diversos cdldmetros.
Qiulta, de FWC sanlano, dhverscs dldmeinos.

D= primsra calldad: Lawaha, WS, Tina hidromasaje. AMERICAN EETANDAR
D& primera calldad, HELWVEX

Clouile wor lubarka ol conlastios, anagadanes ¢ Emparas de buena sallded.
LAlarmia v cerco aldelrice de huene calldad.

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y0
OBRAS COMPLEMENTARIAS,

TSR T AALOOHES.

SIET. HOMOMNEULLATIC.

CISTERMA

INTERFOM

GEAE ESTACIONARIC

COCIRL INTEGRAL

BARDAS

CHIMEMEA

[CALETTADCN SOLSM

RELD OE AGUA POTABLE: BVAMCE: | 100%
ALVIILAS DE EECCIONANMEMTO: |1 pma

Cublarms de vigas de madana v kda, con harandal matdllss vy pleo de oeeis sordmica
anfldemrapants.
Tanows pretorredor de BD s, 1 hp FEDROLLO
Dz poncnedo armade con capeddad da T m3
Buana calided, Infalacddn ooulta. LLDYIDE
Capacidad para 300 Be, con inskalacidn ocula
D2 buenm caldad, de meadera de plno.
Oz Sllar aeabeds aoarenie, Mok madzo ayanade v Dok cara 0o pkedng oone:
Oz Sllar aparente, black madzs aplanads con motero-arena, delales e madara.
150 Ae cap. IUSA SOL

LURBANIZACIGN.

EIETEMA DE E-EI-HB‘FEEIF:EILLEI 2 HF

[TAMOUE ALMACEN:

|I:ln concrelo armade con ceanackdad para 15 m3

Murcs, base v ispa de 15 cms con ref, War. Mo, 3 & oeda 15 cms

Esbruciune sonors di columnes ¥ rabes de concreln, rafuerza kong. var.

Mo, By raf. Transvers. Var. Ma, 3

CEETERMA:

|I:ln concrelo armade con cenackdad para 20 m3

Murcd, Dese v iapa de 15 oms can rel. War. Mo, 2 @ oeda 15 ema

ESPECIFICACION:

|Llnﬂi. de PYE Hidradlloo ROSS, Z°Diamatra.

FED DE DREMAIE SAMITARID:

POID D= WISITA:

Em una longltud d= 28 mi

AVAMICE: | 100%

2 nzas, de habdowe roo aolanado Intericor pellda, brocal con lapa e
conorabe & 1.8 m de profundidad.

PLAMNTA DE THATAMENTD:

D concrals armado con canackded para 15 m3

Murcd, Deses v iapa de 15 oms expesor oon ned War Mo, 3 2 cads 15
T

ESPECIFICACION:

Linea de soncreto simple de 38 om de ddmseino.

Em una longltud d= 28 mi
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AVALUDO INMOBILIARIO

FECHA DEL AWl (6 0 DE FEARERD DE 2318
V.DESCRIPCION GENERAL DEL IMMUEBLE

PG, 1425
EWEMNCE: 100%
RED DE DREMAJE PLUVIAL | |
REQISTRO: Z e Smhlque oo assbado Inberlar puldo de B0k ED om y profundidsd de 1 m
CEETERMA; D& sancreta armado con capadddad pare 10 m3
Fbuncs, Bk w bane de 15 oo oom ned. Vier, Mo, 3 a cada 15 cms
ESPECIFICAZION: |Linza de VS Sanlarc, &5 de didmetro. En una lorgbsd de 48 il
PED DE ERERcs ELECTRICA: AVAMEE: | 1-I]I]'35.|
TIFD: Subiamines. Tubssra plétoss Miedbla de 9 1727, oon cabike de lnea gral. Mo d
4 pras, de abdowes oo apanedo Interkor pelldo 402 40x 1.6 m de
REGQISTROS: srcfundidad.
DEMAMDL ESTIMAD M 40,000 wabs |LDHI3ITI_I|:I: BE. 0O mil
ALUMBRADD PUBLICD:; EWEMNCE: | 1-I:II:I'3£.|
LAMFARSE: Fosbes metdlicos san lamparas Hoo Led squbvalentes @ ZE0 wals. Samiurbana
ESPECIFICACION: | 12 plezas, de alura 2.50m LOMGITUD : HE.00 ml
GUARNICIONES ¥ BANCLUETAS: el Bt
LONGITUD £5.00 ml EECCHIN: 1.00m W‘Inms
EEFECIFICACIIMN: |-'.:'.ur-cr-=l-:| estmmpeds con eolor y refuerze de mala. F'e=2Z00 kglomz
Suamickan &n sacckdn pecho & pakama.
PAVIMENTACION: AVAMNCE: | 100%|
LONGITUD |42.00 mi SECCION: &.00md W‘ls cms
ESPECIFICACIIN: |-'.:'.ur-creln wslEmpeado con oolor y refusrzo de mala. Fo=Z00 kghomZ
JARDINERIA ¥ FORESTACION: ikl Bt
Qrnals,
ARBOLES: Cadrn jacarand T -AMTASS  ogagg  |EETOE rugni ¥ arnayan
JARCINERAS: Canioneta v nkedrg. PAETD: O & 2ona

MOMEMCLATUIRA Y

100%

BERALIZACION:
SERALAMIEMNTO VERTICAL:

Posie meidlcn tubolar con eirerns de calas an placa de Bmibna, sl 148,
Avabado de pinlura esmale, allura 3.E0 m

Posle metalco lubwiar con lelrens de Mo Eslaclanarss plecss da ldmina, cal. 1B.
Avabado de pinlura esmals, slura 2.80 m

Posie metdics ubwlar can keirene de Snes Recreatha, ol 18.

Arvabagdo de pintura esmaie, atura 3.80 m

EEREL AFAIEMTO HORIZOMNTAL: Fintura amanla de irdnsito pesaco con mcroestena para cerm ks,

areho 12 oms v langhud da 48 m
Fimtura blenca diindnske pesads con microesfen, an &l @ooese.

Archo 12 oma v langhud da 48 m
AWVEMCE: | 1-I]I]'35.|

FHETALACIORES EBPECIALES

COMURES
SUEESTACION ELECTRICA:

Capadidasd da 23 VA SIEMENE
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AVALUOC INMOBILIARIO

FECHA DEL AvALO: 08 DE FERBRERD DE 2016

V.DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

FAG. 1525
DBRAS COMPLEMENTARIAS [N = IEDRES
COMUNES,
CASETADE COMTROL ACCESO |4 m2 Elock y concreto.
Moros de block, losa de concreio
Sanitanio

Puerta ¥ ventanas de herreriz twbular.

PORTON DE ACCESO Herreria, sisterna elécirico.
Anchode 3.5m Alura de 3.5 m
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AVALODO IMMOEILIARIO
FECHS DEL AVALLAD; o DE FERRERG DF 2018

WCONSIDERACIONES PREVIAS

DECLARACIONES. FaG. 18625

EL PREESENTE AvALUD EE PARA EETIMAR EL WaLOR: DEL INMUBELE, DE ACUERDO AL OEETO Y
PROFOEITD EXPRESADOE BN LA SECCION DE ANTECEDENTEE; POR: LO TANTO, MO POORA SER UTILZADD
PR FIKES DIETINTOS; CAED CONTRARID, DELaRA DE TENER WaLIDEZ

L& INFORMACIOM ¥ ANTECEDENTEE DE PROFIEDAD ASEMTALDOE EM EL PREEEMTE 4WELOO ES L&
COMTEMIDE EM L& DOCUNMENTACION OFICLAL FROPORIIONALY POR EL EOLICITANTE Y70 PROFIETARID
DEL BIEN A WVaLUaR, La Clal E= CONEIDERS DORFECTA Y ND ZE ASUME RESFORMGAEILIDAD POR
ERROREE, ORIEIONES O DIFERENCIAE CON FREEFECTO A OTRAS FUENTES OFICLALES.

ENFOOUE DE INGRESOS O METODO DE CAMTALIZACION DE RENTAS - ES EL PROCEEO TECHICO
MEDIAMTE EL CIUAL EE ESTIAMN LOE PROEBAELES BEEMEFICIOS FUTUROE EN TERMINIE MOHETARIOE DEL
VALOFR FRESENTE DE L4 PROFEDAD OUE UM BIEM INMUEELE PODRIA GEMERAR ¥ EE COLCULADD &
TRAVES DE LA CAPTALIZACION OE UN BMERESO O RENTA. DE La INVEETISACKIN DE MERCADD EE
OETIEMEN LOE WVALDRES DE LOE DOMPARABLES ¥ DEEPLEE EE HADE Lo HOMOLOEACION PaRs
QETEMER EL WVALOR AFLICAELE DE FENTA

ENFOQUE OE COBTOE O WETODOD FlEslo DIRECTD - ES EL FROCESD TECMICD HECESARIO PaRA
EETIMAR EL COSTD OE REFRIOUCCION O FEEMFLADD DE UK EIEM SIILAR AL DUE SE WaLlla, AFECTADD
POR La DEFRECIACEOM ATRIEUIELE DEEIDA & L& ED&D, ESTADD DOE CONMEERVADIGN ¥ QRODD DE
QESOLERCEMNCIA, OESERNYADDE TANTO EN EUE ELEMENTOS COMPONEMTEE COMRD EN EL COMUILRTOL EL
METOD] OE DEFRECIACION UTILIZADD PARA LAE CONSTRIACCIONES EE EL DE RO&S-HEIDECKE v PaRA
LAS: IMETALACIOMEE EEPECIALES EL WETOIN LINEAL,

ENFOSUE DE MERGALC, - ES EL FROCESD TECHICD DUE SE UTILEZA PARA ESTIMAR EL WaLOR DE UH
IKMUEELE EN BASE A LMA MUESTRA OE COMPARGELEE BIMILARES AL SUJETD, EE BAaSa EN EL PRINMCIFIO
DE SUETITUCION. DEL EETLUDID DE MERCADD SE OETIENEM LS WALDREES DE WENTA DE LOE
CORPARAELEE, EE APLICAN FACTORES DE HOMOLOIACION PARS, DETENER EL WALOR APLICABLE BN
CUAMTO & TERREMO ¥ OOMETRUCTIONEE

WVALDR COMERCIAL .- EE EL VALOR MSS FROBGHLE OUE PUEDE TEMER B EEN BFUEELE EM UM
MERCADD SEERTD Y COMPETITIVD, BAMD TOOAS LAE CORDICIONES FARA LMA WVENTA JUSTE, TON EL
CORFRADOR % EL WENDEDOR DESIDAMENTE INFORMADCS, AMECS LIBRES DE CTULLOUER TIFD CE
PRESIZMEE JLE FORZEM L& COMPRA O LA WVENTA. DE LA INVESTIZACI 0N DE MERCADD SE CETIENEN LOS
VAl DRES OE LOE COMPARAELES ¥ DEEPUES £E HACE LA HOMOLOEACION PARS, OETEMER EL VALOR
APLICAELE.

MO EE OBJETO OEL PREEENTE AvALID WERIFICAR L4 PROEBAELE EXISTENMCLA DE GRENAMEMES,
RESERVAS DE DOMINID, ADEUCOS FECALES O DE CUSALOLIER OTRO TIFD QUE PLDIERAH AFECTAR EL
WAl DR DEL BEIEM OUE BE wALLE, 4 MENDS JUE EXPREEAMERTE EEAN DECLARADDS POR EL E0OLCITANTE
YO FROFIETARIC DEL MIEMI; FOR LD OUE MO BE ASUME RESFOMIAEILOAD ALGUNA DEBIDD A LA
ORAE0M DE IMFORMACION TANTD BM LA SOUCITUD Y DOCUMENTACION PROFDRCIONADS.

EN L& IMEPECCIOM OCULAR DEL BIEM INMUEELE, WMOTHWD DEL PREEENTE &AvALUD, HD ES POEIELE
DETECTAR TODOE LOS DEFECTOE OCULTIE OUE FUDIERAN EXISTIR, FOR LD QUE S0L0 B2 CONEIDERAM
LOE EXFRESAO0S COMD RESULTADD DE La OBEERWVACION CORRESFOMOIENTE Y FOR B BFORME
EFPREED DEL SOLIDITANTE ¥iO FROPETARIC

SE AMALES LA LOTIFICACKON EN COMDIMNID DE FORMA, INTESRAL, COM TODOS EUS ELEMENTDS
COMPOMENTES, COMSIDERAMDOD LA PROPORCION OUE CORREEPOHOE A CADL SRES PRIVETIVEG, L&
ClAL, TAMEIEN SE ANGLES EM CLGNTD A TERREND ¥ COMSTRUCCION, ESFECIFICAE.

PR RECABAR: LA INFORMACION, EE REVIEARON: Bl FLAND % EL FROTOZOL0 DE AUTORZACION OE L&
LOTACACION DEL CONDOMNID, AS| COMD BL AMEXD DE INDMSOE ¥ DEMAS AUTORIZACIONES DE
COMPETEMCIA EETATALY MUNICIFAL
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AVALUD INMOEBILIARID

FECHA DEL AVALUO: 08 DE FEBRERO DE 2018
WMCONSIDERACIONES PREVIAS
DECLARACIONES. PaiE. 1TI2E

LOS VALORES UNITARIOS UTILIZADDS PARA EL ENFOQUE DE MERCADD, RESULTAROM DEL AMALISIS DE
WMUESTRAS OE AL WEMNCS 6 COMPARASLES PARAVENTAS DE TERRENCS, 6 COMPARABLES OE WVENTAS DE
INWMUEELES SIMILARES AL SLJETO EN CUANTO A TERREND ¥ CONSTAUCCIOM ¥ 6 COMPARAELES DE
RENTA DE INWUEBLES SIMILARES AL SUJETO. LOS COWPARAELES UTILIZADOS SE PROCURD QUE
FORMARAN PARTE DE UNA LOTIFICACION EN CONDOMINIO HAETACIONAL HOREZONTAL TIPQ WEDIO. EL
ANALIBIS DE MERCADO CONSISTIO EM ACUDIR. ALAZONA

EL WALOR DEL TERREND UTILIZADD PARA EL ENFOQUE FISICO ES EL RESULTANTE DEL ESTUDIC DE
WMERCADO PARATERRENCSE COMPARASLES SlMILARES.

PARA EL CASD DE LAS CONSTRUCICHES EN CUANTO AL EMFOGQUE FISICD SE ESTASLECE UN WALOR. DE
REPOSICION NUEVD SASADO EM EL METODO DE FARAMETRICOS QUE CONSIDERA EL VALOR POR WETRD

CUADRADO DE CONSTRUCCION, VARELAINTERCOST.

PARA EL PROCESD DE ESTIMACION DEL VALOR, SE CONTO COM LOS DOCUMENTOS REFERENTES A LAS
ESCRITURAS, CUADRD DE INDIVISOS, PLANO ¥ ACUERDD DE AUTORIZACION DE LOTIFICACION EN
CONDOMINIO, PLANOS DE OBRAS OE URSANIZACION, PLANDS ARQUITECTONICOS ¥ ESTRUCTURALES DEL
AREA FRIVATIVA OF DONDE SE TOMARON LAS WEDIDAS ¥ CARACTERISTICAS REFERIDAS EN EL
PRESENTE DOCUMENTO. POR LD QUE SE HIZO EL ANALISIS INTEGHRAL DE TODAS LAS PARTES COMUNES Y
DEL AREA ESPECIFICA OBJETD DE ESTUDID.
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AVALUO INMOBILIARIO

CHA DEL AVALUO: 08 DE FEBRERO DE 2016
VL. ENFOQUE DE MERCADO

PAG. 20/25

Factores de Homologacién (RENTA)

Unitario Superficie Ubicacién Intensidad Negociacién ﬁ.u:rsr:]z:iﬁn
1 15,500 &7 Q.58 1.20 0.38 1.00 0.93 0.85 1.00
2 12,500 3] Q.85 1.20 1.04 1.00 1.00 0.85 1.00
3 17,000 7 0.97 083 1.07 1.00 0.99 0.95 1.00
4 18,500 86 1.00 1.00 0.87 1.00 0.97 0.85 1.00
5 10,000 71 0.28 1.00 1M 1.00 0.98 085 1.00
3 16,500 75 0.87 L1 K-k 0.88 1.00 1.00 0.85 1.00

|Area construida del inmueble analizada (sujeto) - _r..F

PAG. 21/25
Ponderacién
Homologado
Obras Avance de Areas Comunes 2
Resultante $/m Porcentaje
Urbanizacién FUR | Obligaciones FO FAC - P A
1.01 1.00 0.94 1.02| % 69.08 20% $ 13.82
1.00 1.00 0.98 1.10| $ 74.23 25% $ 18.56
1.00 1.00 0.99 0.80| % 61.88 20% $ 12.38
1.01 1.01 0.4 086 % 56.65 10% $ 5.67
1.00 1.00 0.92 077 % 56.32 10% $ 553
1.01 1.01 0.98 075 56.36 15% s 545
Valor homologado: $ 62.25 | H 64.40

Valor / m” mercado aplicado:| H 10,492.54

Superficie de Construccién del su]eto:|
VALOR DE MERCADO: | $ 2,623,135.93
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AVALUO INMOBILIARIO

FECHA DEL AWALIN: 08 DE FEARERD DE 2218

V. ENFOQUE DEINGRESOS

Renta iritata $im’ Valor parcial §
zhlasiong :mopn |3 EL 40 48,100.27
RENTA BRUTA MENSUAL % 16.100.27
DEDUCCIONES APLICABLES AL INMUEBLE % IMFORTE

Impussho predlal hase renktas refarkdo @l mes 1.68% = 250.00

Servicia de LHgua Mo s& consldera
Easiod O Kantsnimierio 5855 = 255,61
Sashos e adminkebrackn 468% -3 Tar.ga

Encrgla Elecirica Mo se conslders
Primas de Exgurd 11.3% E 1.818.EE
Impusshs sobrg 1@ renta L5 R 0.75% = 105.21
Waclos 82.3% = 1341 .EE
SUMA DE DEDUCCIOMNES: 2% 3 8, 136.00

TASA DE CAPITALIZACION:

REMTL BERUTA MENMSLAL (R.E.M) E 1E.100.27
EUMA DE DEDUCCIONES (0N 5 £ 135.00
REMTA NETA MEMSULSL{REN.M) (R.E.M. -0 & 10854 27
REMTL META ANUAL (FR.MA] (RMNM. x12) £ 131.571.2%

Caphalizesciz b Manis e Ancel ol -.Ll:m'n.:rp':q:u::ﬂ-nalr-'tn:h:
VALDR DE CAPITALIZACION DE RENTAS:JLINNFI TP R T

FCONGLUSIONES

Valor Comparalivo de Mercade: 3 2,823,135.83
Walor Fisics o de Coatos: § 2,858,.559.11
Walor de Capitalizaciin de Rentss: § 231251777

VaLOR COMERTIAL £ 2,650, 00000
O0E MILLOMES NOVECIENTOS CINCUENTA MIL PESOS 00/ 00 M.M.
EXTA CANTIDAD MESRESENTA B VALOR COMSRCLAL &L Ol 0F DE mEmeED DE

PEMA LA STENDA TIPD MEDIHD ALTO ER LOTIFFSATION BT GoORDCR N D HOME0N TAL.
=S CORGE.ITE DETERRI kAR, ELVELON COTmCLAL OSL FWMJEELE MESLIANTE EL FESLTADD DETERIDD EM EL
ErDOUE FISIGS O CE COSTOS, CERICO A OUE =5 EL OFE FATON WanGEss 02 Prescrms, PUES BER EL SE HaN HECHT
LO= ARALISTS DE TOOOE LOS ELSWENTOS CORINES COMFOMLLAKNTES OF L& LOTISATION =X COMCOMMNID (Smeas
CONSTUCTIONES, NS TALSTIORTS 7 OEAS DOk URETS) 7 O FOMMWA FROFORCIONAL 52 HAN CONSIDETADD PANA EL
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APENDICE 2:

TRAMITES ADMINISTRATIVOS.

Fuente Cédigo Financiero del estado de México y Municipios.

ESTUDIOS PRELIMINARES.

TRAMITE DESCRIPCION COSTO
Cédula Informativa de Determina los usos y normas

Zonificacion. de ocupacién aplicables. 2.84 nsm
Factibilidad de Servicios Determina la capacidad vy

Publicos Municipales disponibilidad de los servicios 18 nsm

publicos Municipales para el

proyecto.

Factibilidad de energia

eléctrica.

Determina la capacidad vy
disponibilidad de los servicios
de energia eléctrica para el

proyecto.

$1000/4rea privativa

Mecéanica de Suelos

Determina la capacidad de
carga del terreno y el proyecto

a realizar.

$10,000/4 calas

Levantamiento Topografico

Establece la configuracion del
predio, Su altimetria,
planimetria, las medidas,

colindancias y superficie real.

$10,000 /ha.

Anteproyecto

Se realiza en base a los
primeros tramites,
factibilidades y normas de

ocupacion.

$10,000 /hasta 9 viviendas

PROCEDIMIENTO DE AUTORIZACION

Proyecto de Lotificacion en

Condominio

Se elabora, una  vez
confirmada la posibilidad legal,
técnica y administrativa, de
acuerdo las normas de

ocupacion urbanas aplicables.

$15,000/ hasta 9 viviendas




Licencia de Uso del Suelo.

Autorizacion que dicta las
normas de ocupacion urbanas

aplicables.

10 nsm

Alineamiento y Niamero
Oficial.

Autorizacion que establece las
restricciones y afectaciones

gue aplican al terreno

8.39 nsm/ hasta 15 m,
10%/ m excedente

Certificado de Libertad de

Gravamen

Documento que establece que
el terreno esta libre de alguin
gravamen y por consiguiente
puede ser sujeto de tramite

para Condominio.

$865

Apeo y deslinde Catastral o

Judicial.

Se efectla en caso de haber
alguna diferencia entre las
medidas y superficie que estan
referidas en el documento de
propiedad y las reales del

terreno.

$15,000 promedio

Constancia de Viabilidad

Documento que se requiere
cuando el proyecto tiene mas
de 9

resultantes.

areas  privativas

$3,681

O

BLIGACIONES DERIVADAS

Pago de Derechos por

Lotificacion en Condominio

Se establece de acuerdo a la

tipologia de vivienda:

15 nsm/Viv. Media

Pago de Derechos por

Supervision de Obras

Se establece de acuerdo a la
tipologia de vivienda y las
obras establecidas.

1% o0 2% del presupuesto de
las obras de urbanizacion y

equipamiento

Autorizacion y Ejecucion o

Se establece de acuerdo a la

Depende del presupuesto de

Pago de Obras de | tipologia de vivienda: las obras.
Equipamiento
Autorizacion y  Ejecucién | Se establece de acuerdo a la | Depende del presupuesto de

Obras de Urbanizacién.

tipologia de vivienda:

las obras.

Entrega o pago de Areas de

Donacién

Se establece de acuerdo a la

tipologia de vivienda:

Depende de la estimacion del
valor catastral por m2 y de la

superficie a donar.

Protocolizacion e Inscripcion

de autorizacioén

Obligacién derivada  del

acuerdo de autorizacion.

$20,000 promedio




Otorgamiento de Fianza o

Garantia Hipotecaria.

Se establece de acuerdo a la
tipologia de vivienda, a los
volimenes de obra y a un
tabulador de costos.

Depende del presupuesto de
las obras de urbanizacion y
equipamiento, para garantizar
el 100%

Pago de derechos por | Se establece de acuerdo a la

suministr6 de agua potable en | demanda total del Desarrollo | \/griaple dependiendo  de

bloque. Habitacional y por cada area | .aracteristicas particulares.
privativa.

Pago de derechos de conexion | Se establece de acuerdo a la

ared de drenaje. demanda total del Desarrollo | variaple  dependiendo  de
Habitacional y por cada area | caracteristicas particulares.
privativa.

Pago de derechos de conexion | Se contabiliza por cada area

de toma domiciliaria. privativa. Variable  dependiendo  de

caracteristicas particulares.

Pago de derechos de conexion | Se contabiliza por cada area

de descarga de drenaje | privativa. Variable  dependiendo  de

domiciliaria. caracteristicas particulares.

TRAMITES SUBSECUENTES

Licencia de Construccion por

Vivienda

Se establece de acuerdo a la

tipologia de vivienda:

0.4 nsm /m2 de construccion

vivienda Media

Licencia de Terminacién de

Obra por vivienda.

Se establece de acuerdo a la

tipologia de vivienda:

6.48 /100 m2 de

construccioén vivienda Media

nsm

Numero Oficial del desarrollo y

por cada vivienda.

Se establece de acuerdo a la

tipologia de vivienda:

Licencia de Construccién de | No hay tabulador para el cobro | Cada Municipio implementa el
Obras de Urbanizacion de derechos. cobro. Promedio de $30,000.
Licencia de Construccién de | No hay tabulador para el cobro | Cada Municipio implementa el
Obras de Equipamiento de derechos. cobro. Promedio de $15,000.
Licencia de Terminacién de | No hay tabulador para el cobro | Cada Municipio implementa el
Obras de Urbanizacion. de derechos. cobro. Promedio de $5,000.
Licencia de Terminacién de | No hay tabulador para el cobro | Cada Municipio implementa el

Obras de Equipamiento.

de derechos.

cobro. Promedio de $5,000.

Permiso de Prérroga para

cumplimiento de Obligaciones.

De acuerdo a las obligaciones

faltantes.

Aplica en proporcién a lo que

esta pendiente por cumplir.




