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INTRODUCCION

En términos llanos, la muerte es el cese de la existencia, la extincién del tiempo, el
suefio eterno ... para el acaecido; para sus deudos, y si el durmiente ha sabido
legalizar su ultima voluntad, el duelo se desenvuelve mas llevadero, pero si por el
contrario, no ha podido ser de esta manera, la familia, aunado a la recuperacion del
deceso, tendra que emprender la tramitacion correspondiente a la sucesion del
fallecido, es decir, “la sustitucidn de una o varias personas en los bienes, derechos
y obligaciones transmisibles dejados a su muerte por otra.” (Zermefio Infante, 2001,
p. 59).

En el Derecho Mexicano, el Derecho Sucesorio, que es parte del Derecho Civil,
es el que encuadra el proceso sucesorio legitimo, aquel en el que la dltima voluntad
del fallecido es suplida por la ley, el cual, es sustentado en el Estado de Puebla por
el Marco Legal formado por el Codigo Civil y el Codigo de Procedimientos Civiles,

dentro de los que se sefialan los términos y las formas que lo rigen.

Previamente, es el aspecto juridico el que orquesta el proceso sucesorio
legitimo, pues bajo el Marco Legal procederan, o no, las propuestas que emitan los
herederos sobre los bienes, derechos y obligaciones que dej6 el autor de la
herencia, durante las diferentes etapas del proceso; sin embargo, la ley Gnicamente
puede dictaminar si una accion esta dentro del estado de derecho cuando ha sido
planteada por los herederos, evidentemente con base en lo que el mismo Marco
Legal indica, en otras palabras, son los herederos los responsables de proponer la
manera mas adecuada de disponer de la masa hereditaria y corresponde a la ley

sentenciar si esta conforme a derecho.

En consecuencia, la culminacion del proceso puede resultar tortuoso y
extenderse por afos, en tanto que no se tenga presente una herramienta de andlisis
gue permita a los herederos plantear alternativas adecuadas para decidir sobre el

patrimonio de la sucesion, siempre bajo las disposiciones legales vigentes.

Es en este dilema donde entra la valuacion; durante las etapas del proceso

sucesorio legitimo, su utilidad se simplifica como prueba pericial, en la presentacion
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de los avaluos de los bienes que conforman el acervo hereditario para definir un
proyecto de particion que sea justo y equitativo para los herederos, en el mas
sencillo de los casos. Pero el comportamiento del proceso es, en realidad, bastante
mas dindmico en funcion directa con la cantidad y la complejidad de los bienes,
derechos y obligaciones pendientes de la herencia, provocando situaciones en las
que el valor de los bienes, en términos de dinero, seran los que permitan a los
herederos tomar decisiones y crear planteamientos sustentados en datos objetivos

que solo pueden ser obtenidos a través de la valuacion.

Por lo tanto, este documento tendra el propésito de analizar y clasificar las
funciones que tiene la valuacion dentro de las diferentes situaciones dinamicas que
se puedan presentar en el transcurso de las etapas del proceso sucesorio
intestamentario y conocer sus aplicaciones dentro de éste, con base en el contexto
juridico de la sucesion legitima y el contexto valuatorio (normatividad y metodologia
aplicables a esta disciplina) en dicho proceso, a fin de desarrollar criterios generales
que se conglomeren en una guia aplicada disefiada a orientar a los valuadores, a
los abogados, pero principalmente, a los herederos, sobre la realizaciébn de

propuestas congruentes para culminar el proceso sucesorio legitimo.

La relevancia de este proyecto radica en que, a través de esta guia propuesta,
independientemente del tipo de tramitacién de la sucesion legitima que se lleve a
cabo, tanto valuadores como abogados y herederos, tengan los fundamentos para
solucionar diversos escenarios que se puedan presentar durante el proceso,
minimizando las diferencias que puedan llegar a tener los herederos en torno a

estas propuestas y asi agilizar la conclusion del procedimiento.

Hay que recalcar que el alcance de esta guia se constrifie al ambito valuatorio
dentro de un proceso sucesorio legitimo, y que es complementario al ambito juridico,
por lo que su aplicacion debe ser conjuntamente recurrida por herederos,

valuadores y abogados, en aras de lograr el mejor resultado posible.



ANTECEDENTES

En el Estado de Puebla, dentro del informe de la “LI Sesién del Consejo Consultivo
del Registro Nacional de Avisos de Testamento y del Registro Nacional de Avisos
de Poderes Notariales”, llevada a cabo en Abril de 2014, se inform6 que de las
42,556 solicitudes de busqueda de testamentos requeridas tanto de los Juzgados,
como de los Notarios, desde el afio 2004 al 31 de Marzo de 2014, hubo un total de
8,331 coincidencias, por lo tanto, 34,225 familias deberan seguir los procedimientos
intestamentarios pertinentes para dar trdmite a la sucesion de la persona fallecida.
Para el siguiente informe, al 31 de Agosto de 2014, la cifra total de busquedas
ascendié a 45,065 busquedas, con 8,912 coincidencias, aumentando el nimero de

sucesiones legitimas de 34,225 a 36,153.

Por el lado de la perspectiva juridica, a fin de guiar a quienes se encuentren
en una situacion abintestato, existe una amplia literatura que orienta sobre las
diferentes etapas del proceso sucesorio intestamentario, una etapa en especifico,
un procedimiento en particular, sobre las incidencias de las personalidades
nombradas en el proceso, etcétera, siendo un tema trillado, en el sentido de que se

ha escrito sobre el en abundancia.

Por el lado de la valuacién, su funcién dentro del proceso ha sido parcialmente
explorada, Unicamente referenciandola como un requisito dentro del juicio sucesorio
intestamentario, por ejemplo, o estudiada como muestra de prueba pericial en el
conjunto de avaluos judiciales, que se desarrollan en el marco procedimental del

perito valuador en el &mbito legal.

Aunque inicialmente puede resultar obvio el papel de la valuacion en este
procedimiento familiar, y sea indispensable, en el caso de la tramitacion judicial,
para dictar el fallo correspondiente, actualmente parece subyugarse al desarrollo
del proceso, y no se observa como un mecanismo conciliador activo de negociacion,
sobre todo, extrajudicialmente. En consecuencia, para el caso de posicionar a la
valuacion como medio para solucionar diversos escenarios que se pueden causar
dentro del proceso sucesorio intestamentario, hay escasas referencias en torno a

este tema, lo que conlleva a profundizar mas en su estudio para precisar la



multiplicidad de funciones dentro de éste y demostrar su trascendencia como

elemento de analisis para tomar decisiones durante el proceso.

La reduccion del campo de accidn de la valuacion podria ser causante de que
las sucesiones intestamentarias no se inicien por el desconocimiento sobre cémo
abordar las disyuntivas inherentes al proceso, o que, iniciadas, no se culminen,
provocando que los procesos se alarguen, delegando la responsabilidad a las
generaciones siguientes a las de los directamente involucrados, quienes tendran
que finiquitar la situacién de los bienes, derechos y obligaciones de la masa

hereditaria.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En el Estado de Puebla, la tramitacidon de la sucesion intestamentaria puede ser por
la via judicial, a través de un juicio, o por la via Notarial, con un Notario; entre otras,
la principal diferencia entre ambas, es que el proceso judicial lleva implicito la
desavenencia de las partes, que aunado a la propia complejidad de la situacion de
los bienes, derechos y obligaciones de la herencia, hacen dificil la conclusion del

mismo.

En este orden de ideas, hay que enfatizar que el sistema de justicia en el
Estado de Puebla, es ampliamente rebasado por el nUmero de expedientes que se
adicionan cada afio en los diferentes distritos judiciales de la entidad, sin olvidar a
los que se han acumulado de afios anteriores. Para ejemplificar lo anterior, la
estadistica que para el afio 2013 concluye el Departamento de Control y Evaluacién
de Proyectos, del Tribunal Superior de Justicia del Estado de Puebla, estima que el
total acumulado de expedientes y procesos radicados en la entidad fue de 61,726
archivos, de los cuales, 22,987 refieren a los de caracter familiar, dentro de los que

se encuentran los juicios sucesorios legitimos.

Datos del mismo Departamento de Control y Evaluacién de Proyectos, sefalan
gue para el mismo afo 2013, se promovieron en el estado 11,920 nuevos juicios

familiares, de los cuales el 26.57%, es decir 3,167 expedientes correspondieron a



los juicios sucesorios intestamentarios; para el afio 2014 se crearon 9,235

expedientes, 2,347 fueron casos de intestado.

De los datos estadisticos anteriormente expuestos, se observa que, del total
de las busquedas de testamentos registrados en la entidad Poblana, desde el afio
2004 al 31 de Agosto de 2014: 36,153 personas no dejaron sus ultimas
disposiciones asentadas conforme a derecho, dejando a sus familias en la
incertidumbre;del total de intestados, una parte sera llevada por la via notarial, y el
restante, por la via judicial.

Para plasmar una idea de cual es el porcentaje de cada tramitacion sobre el
total de intestados, en el informe citado con anterioridad de la “LI Sesién del Consejo
Consultivo del Registro Nacional de Avisos de Testamento y del Registro Nacional
de Avisos de Poderes Notariales”, se muestra que en el periodo comprendido del
01 de Diciembre de 2013 al 31 de Marzo de 2014, hubieron 1,810 solicitudes de
basqueda de testamentos, de las cuales 1,681 fueron solicitadas por un Juez y 129

por un Notario.

En el siguiente informe del Consejo Consultivo del Registro Nacional de Avisos
de Testamento y del Registro Nacional de Avisos de Poderes Notariales, que
corresponde a la LIl Sesion, en el periodo del 01 de Abril de 2014 al 31 de Agosto
de 2014, de las 2,353 solicitudes de busqueda en el Estado de Puebla 2,152 las
solicité un Juez y 201 un Notario; es decir, que menos de un 10% de las sucesiones
abintestato, se tramitan a través de un Notario, sobrecargando a los juzgados con
el aforo de nuevos expedientes que se afiaden cada afo, sin contar a los rezagados

de afios anteriores.

Por consiguiente, no es de extrafiar que el mismo Cédigo Civil y el Cadigo de
Procedimientos Civiles, vigentes para el Estado de Puebla, contemplen medios
alternativos a la administracion de justicia, como mecanismo para desahogar el
atascado sistema de justicia habitual, siendo el Centro Estatal de Mediacién el mas
representativo, y donde, de acuerdo a su Informe General del mes de Febrero de
2013, un total de 304 expedientes se abrieron, de los que 194 corresponden a

cuestiones familiares, incluyéndose los del tipo sucesorio.



Pero el proceso sucesorio legitimo no estara concluido hasta que se hayan
liquidado todas las obligaciones de la herencia y se hayan transmitido todos los
bienes y derechos a quienes, por ley, hayan sido reconocidos como herederos; en
la practica, para llegar a este punto, se requiere que el proyecto de particion
propuesto contemple cada uno de los aspectos mencionados, que en muchas
ocasiones, los involucrados no tienen una idea precisa de como disefiarlo, aun
cuando no haya conflicto entre las partes. Si existe conflicto, aunque la ley es clara
y concreta sobre el proceso, la jurisprudencia por si sola es incapaz de actuar en

tanto carezca de propuestas sobre las cuales ejercer su campo de accion.

Estas propuestas derivan de cémo consideran los herederos deben darse
solucion a situaciones especificas sobre los bienes, derechos y obligaciones de la
herencia, encuadradas dentro de los méargenes de la legalidad.

En referencia a las diversas circunstancias que pueden presentarse en el
proceso sucesorio legitimo, se encuentran las que atafien al pago de las deudas por
saldar, originadas por la ultima enfermedad del autor de la herencia, por impuesto
predial o impuestos hacendarios no pagados, el célculo de los honorarios de los
abogados, del albacea y del interventor, el calculo de los dafios y perjuicios que se
pudieran causar contra la sucesion, los juicios contra la sucesion que limitan la
posesion inmediata de una o varias propiedades, la estimacién de los frutos
naturales, civiles e industriales para su posterior reparticion, la propia administracion

del proceso, entre otras.

El factor denominador en todos los ejemplos, es el valor monetario de los
bienes de la sucesion, pues a partir de su tasacion, sera posible determinar la
solvencia de la herencia para hacer frente al pasivo y representa una base legitima
para estimar la compensacion de los dafios contra ella. EI Marco Legal vigente
seflala como debe disponerse de los bienes y derechos de la herencia, a fin de
garantizar se liquiden las deudas pendientes, sin embargo, la base de negociacion

y de decision es el estimado por la valuacion.

Consiguientemente es necesario desarrollar planteamientos logicos y

sustentados, en funcién de un nuevo punto de partida, para encontrar soluciones a



las diversas situaciones inherentes a los bienes, derechos y obligaciones que
forman parte de la herencia, objeto del proceso sucesorio; asimismo, la
sistematizacion de estos planteamientos facilitaria a los involucrados acordar sobre
la particién, en una junta extrajudicial o por medio de la mediacion de alguno de los
medios alternativos para la administracion de justicia, a fin de que, tramitados por
cualquiera de ambas vias que contempla la ley para gestionar el proceso sucesorio

intestamentario, se agilice y culmine el proceso.

Por lo tanto, cuales son las situaciones dinamicas que se pueden presentar
dentro de las diferentes etapas del proceso sucesorio intestamentario y cuales son
las funciones de la valuacién dentro de estos escenarios son las cuestiones pre
ambulares que orientan la interrogante principal que es cémo demostrar que la
valuacibn es una herramienta de analisis valida para presentar propuestas

adecuadas que den solucién al proceso sucesorio legitimo.

JUSTIFICACION

A falta de una cultura preventiva, cada afio miles de familias se veran obligadas a
iniciar un proceso sucesorio intestamentario para adjudicarse los bienes de la
herencia, pero iniciarlo sin tener el conocimiento sobre el procedimiento, ni las

complicaciones y complejidades del mismo, es una decision arriesgada.

Cuando el proceso es tramitado por la via Notarial, la transmision de la
herencia resulta méas sencilla, porque supone que los herederos han acordado cémo
disponer de los bienes y derechos entre ellos y han respondido por las obligaciones
de la misma; sin embargo, es importante destacar que si los acuerdos tomados por
los herederos perjudican a terceros, como podrian ser los acreedores de la
sucesion, aun por ignorancia, esta decision no los exime de culpabilidad y de que
estos acuerdos se suspendan, aun girados los documentos que los avalen; el
Notario tendra que detener el procedimiento y los herederos tendran que continuarlo

por la via judicial.

Si el proceso es tramitado por la via judicial, sea porque existe controversia

entre los herederos, cuando no se cumplen los requisitos que por ley se necesitan



para que el tramite sea seguido por la via Notarial, cuando se desconoce la
alternativa extrajudicial, o cuando los involucrados han sido mal asesorados, el
finiguito es mucho méas tardado, precisamente por el argumento citado
anteriormente: la enorme cantidad de expedientes que sobrepasan la capacidad de

los juzgados para ser resueltos.

Por lo tanto, son los involucrados directos a los que concierne la
responsabilidad de informarse de los procedimientos del proceso de la sucesion
legitima, asesorarse con expertos y dialogar entre los implicados, para concluir el
proceso, pues, a fin de cuentas, son los herederos quienes recibiran las
consecuencias de la imposibilidad de disponer de los bienes de la herencia; y con
la finalidad de evitar iniciar el procedimiento con incertidumbre, tergiversaciones o
malas interpretaciones, o para continuarlo en esta lid, se vuelve relevante que las
propuestas para finiquitar el asunto hechas por los herederos, que es el punto
comun de ambas formas de tramitacion de la sucesion, se sustenten en una base
analitica e imparcial que bien puede surgir de pensamientos diferentes al habitual.
En ocasiones, para resolver una problematica, hay que transpolar procedimientos

de una disciplina a otra, ser creativos en el disefio de soluciones.

En consecuencia, el emprendimiento de este proyecto esta motivado por la
necesidad de dotar a los herederos y sus asesores, de medios para abrir la
perspectiva sobre cdmo abordar supuestos comunes que intervienen en el proceso
sucesorio legitimo, a través de la valuacion, ya que si bien el ambito juridico es el
que rige los procedimientos sobre los que se desarrollarda el asunto, serda la
valuacién la que daré informacion de utilidad préactica para tomar acciones sobre

situaciones concretas antes y durante el proceso.

En otras palabras, este trabajo pretende demostrar que el campo de accion de
la valuacion es mas amplio del que se le asigna comiunmente, siendo decisivo
dentro de diferentes supuestos presentes en el proceso sucesorio intestamentario,
pues con base en el estudio y la aplicacion de sus funciones, derivadas del Codigo
Civil y el Cddigo de Procedimientos Civiles vigentes en el Estado de Puebla,

conglomeradas en un sistema ordenado, la valuacién funge como sustento valido



de la particion; significando que esta guia es factible de aplicacién para quienes se

encuentren en una situacion de intestado.

OBJETIVOS

Los propdsitos de la investigacion son los que orientan su desarrollo y son las metas
gue deben alcanzarse al concluir el proyecto; para este caso los objetivos son los

siguientes:

» Exponer el contexto juridico de la sucesion legitima.
o Sefialar el Marco Legal de la sucesion legitima.
o Presentar las disposiciones preliminares de las sucesiones.
o Mencionar el concepto de sucesion.
o Enunciar los elementos generales para generar la
sucesion.
o Mostrar la clasificacion de las sucesiones.
o Presentar las disposiciones de la sucesion legitima.
o Mencionar el concepto de sucesion legitima.
o Enfatizar la finalidad de la sucesion legitima.
. Mostrar los tipos de tramitacion de la sucesion legitima.

o Presentar el proceso de la sucesion legitima.

= Exponer el contexto valuatorio en la sucesion legitima.

o Identificar cuales son las situaciones dinamicas que se pueden
presentar dentro de las diferentes etapas del proceso de la sucesion legitima.

o Analizar las funciones de la valuacion dentro de las situaciones
dindmicas en el proceso de la sucesion legitima.

o Clasificar las funciones de la valuacion dentro de las situaciones
dinamicas en el proceso de la sucesion legitima.

o Referir la normatividad aplicable a la valuacion segun la clasificacion

de sus funciones en la sucesion legitima.



o Referir la metodologia valuatoria segun la clasificacion de sus
funciones en la sucesion legitima.
»Demostrar que la valuacion es una herramienta de analisis valida para
presentar propuestas adecuadas que den solucion al proceso sucesorio legitimo.
o Disefiar una guia que ilustre las funciones de la valuacion en el
proceso sucesorio legitimo.
e Plantear las consideraciones previas al uso de la guia.
e Proyectar las generalidades de la guia.
e Plantear la estructura de la guia.
e Definir los elementos de la guia.
= Definir los elementos analiticos de la guia.
= Definir los elementos argumentativos de la guia.
= Definir los elementos metodoldgicos de la guia.
» Ejemplificar el uso de la guia en un caso practico de intestado.

o Presentar las consideraciones iniciales al caso practico.
o Aplicar la guia disefiada al caso practico.
o Obtener conclusiones de la implementacion de la guia.

MARCO CONCEPTUAL

Para abordar el problema de estudio, es necesario revisar el marco tedrico y
conceptual de referencia, bases para obtener el nuevo conocimiento; la formulacion

del marco teorico y conceptual de referencia requiere de dos niveles de trabajo:

a. El primero concierne a la revision de los conceptos y las teorias que
existen con respecto al problema planteado.

b. El segundo nivel se refiere a la informaciébn obtenida
fundamentalmente del contacto con la realidad del objeto de estudio. (Maya, 2014,
p. 30).

Una de las limitaciones que enfrenta el problema de estudio de este
documento es que no ha sido abordado como un tema suplementario al de origen,

sino como uno supeditado, por lo que el tema de la valuacion como herramienta de
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analisis para presentar propuestas adecuadas que den solucion al proceso
sucesorio legitimo, ha sido explorado escasamente. Para darle confrontacion a esta
dificultad, se enfrentard el problema de estudio desde las dos partes que lo
conforman, el que refiere al &mbito juridico y el que refiere al ambito valuatorio, mas
gue como enfoques tedricos, como elementos de naturaleza legal, normativa y
metodoldgica, para proceder al cruce de informacion, la generacion de nuevos
conocimientos, el postulado de la tesis, su comprobacién y su conclusién. Para el
primer nivel de trabajo, los dos ejes sobre los que gira el desarrollo del problema

son:

= El contexto juridico, sentara los cimientos de la sucesion legitima y generara
las situaciones dindmicas que en él pueden producirse:

o Conceptos:

e Referentes al proceso sucesorio legitimo (Diccionario
juridico).

o Marco Legal:

e Cadigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla.
e Cddigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y
Soberano de Puebla.

» El contexto valuatorio, sentara las bases de la aplicacion de la valuacion
como elemento analitico para sustentar las propuestas que solucionen los diversos
escenarios que se producen en la sucesion legitima:

o Conceptos:

e Referentes al proceso valuatorio (Glosarios de los diferentes organismos que
regulan la valuacién en el pais).

o Normatividad y Metodologia:

e Normas Internacionales de Valuacion.

e Norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015: Servicios — Servicios
de valuacion — Metodologia.

e La Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), en lo que

se refiere a usos y practicas bancarias mercantiles.
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e La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), en lo relativo al crédito
garantizado a la vivienda.

e El Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN), en lo que se refiere a bienes propiedad de la federacion u
ocupados por ella.

e Las Tesorerias de los diferentes Estados o Municipios de la
Republica, en materia impositiva predial.

e La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), en
materia impositiva.

e Los Tribunales Superiores de Justicia, de la Nacién y de las
diferentes Entidades Federativas, a través de sus diferentes juzgados, en

lo que se refiere a pruebas periciales.

Para el segundo nivel de trabajo, se accedera a la informacion de varios casos
de intestado en el Estado de Puebla, lo que facilita poder interactuar con los
elementos que se consideran relevantes para desarrollar y probar la tesis postulada.
La evolucion del proyecto es multidireccional, por lo que habra que ir revisando entre
teoria y practica para ir afinando el progreso del proyecto.

HIPOTESIS

La hipotesis es una propuesta tentativa que se formula con respecto a un problema
gue se pretende investigar. Se apoya en un sistema de conocimientos organizados
y sistematizados (fundamentos tedricos y empiricos), en la que se establece una
relacion entre dos 0 mas variables para explicar y predecir, en la medida de lo
posible, los fenbmenos que le interesan en caso de que se compruebe la relacion
establecida. (Maya, 2014, p. 35). En conclusion, la hipotesis es el medio que permite

la vinculacion entre la teoria y la practica.

Para este caso, la finalidad de iniciar un proceso sucesorio intestamentario es
la adjudicacion de los bienes del autor de la herencia, sin embargo, durante este
proceso, surgen diversas situaciones que influyen en la complejidad de la

transmision de esos bhienes.
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El valor monetario de los bienes es el punto de inflexion para decidir sobre
cuestiones concretas del proceso sucesorio y simplificar su ejecucion, en
consecuencia, serd la identificacion de las situaciones dindmicas que se pueden
presentar dentro de las diferentes etapas del proceso sucesorio intestamentario y la
posterior identificacion de las funciones de la valuacion dentro de estos escenarios,
gue sistematizadas en una guia aplicada permitan demostrar que la valuacion es
una herramienta de anédlisis valida para presentar propuestas adecuadas que
den solucién al proceso sucesorio legitimo, facilitando a los involucrados
concluir el proceso. La hipétesis tiene una importante funcion explicativa del

fendbmeno estudiado (Maya, 2014, p. 31), de ahi que:

» Debe estar apoyada en conocimientos comprobados:

o Marco conceptual del contexto juridico y del contexto valuatorio.

» Debe estar relacionada con el conjunto de conocimientos correspondientes
a los hechos:

o Investigacion de campo de un caso de intestado en el Estado de
Puebla.

» Debe ofrecer una explicacién amplia y profunda de los hechos y conclusiones
gue pretende abarcar:

o Sistematizacion e implementacion de la guia aplicada que demuestre

la hipétesis.

El esquema general de la hipétesis propuesta es el siguiente:

HIPOTESIS La valuacion es una herramienta de analisis valida para
presentar propuestas adecuadas que den solucion al

proceso sucesorio legitimo.

UNIDAD DE ANALISIS La valuacion en la sucesion legitima en el Estado de

Puebla.
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VARIABLE DIMENSIONES
INDEPENDIENTE

Situaciones dindmicas que se | Administrativa
pueden presentar dentro de
las diferentes etapas del
proceso sucesorio

intestamentario.

Impositiva

Juridica

VARIABLE DEPENDIENTE | DIMENSIONES

Funciones de la valuacién | Administrativa

dentro de estos escenarios.

14

INDICADORES
. Deudas mortuorias.
= Créditos alimenticios.
= Gastos de

administracion del proceso sucesorio
legitimo.

" Cargas y obligaciones
de la herencia.

. Créditos activos.

. Frutos y  bienes
hereditarios.

. Proyecto de particion.

" Impuestos pendientes
por pagar por la actividad econémica
de la persona fallecida.

. Impuestos generados
por la adjudicacion de los bienes de la

herencia.

. Defensa de los bienes
del acervo hereditario (juicios de
servidumbres, de division de la
copropiedad, de recuperar la
posesion, etc.).

. Particion judicial de la
herencia (licitacion, remate judicial y

sorteo).
INDICADORES

. Base de negociacion

para venta, renta, permuta, dacion en



Impositiva

Juridica

pago, etc. de los activos de la
herencia para liquidar los pasivos.

" Valores de los frutos
para su reparto entre los herederos.

" Valores de los bienes
del acervo hereditario, de cada
elemento que la conforma y en su
conjunto, para disefar el proyecto de
particion.

. Base de negociacion
de los activos de la herencia para
liquidar los impuestos pendientes por
pagar por la actividad econdmica de la
persona fallecida.

" Valores de los bienes
adjudicados a cada heredero para
estimar los impuestos a cubrir por la

adquisicion de los bienes.

. Prueba pericial en los
juicios que la sucesion promueva y/o
en los que la sucesion deba
defenderse.

. Base de negociacion
para resolverlos extrajudicialmente.

. Pauta para resolver la

particion judicial.

DISENO METODOLOGICO Y TECNICAS DE INVESTIGACION

Tipo, nivel y disefio de la investigacién
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De acuerdo a Esther Maya, en su libro “Métodos y técnicas de investigacion...”, “el
propésito de toda investigacion debe ser buscar respuestas a determinados
interrogantes mediante la aplicacién de procedimientos cientificos” (Maya, 2014, p.
15), por ende, para producir conocimientos que respondan a sucesos especificos
en forma sistematica y que puedan ser verificados por la evidencia empirica, la
|6gica estructura como medio para su adquisicion, el uso de un método cientifico
para obtener informacién confiable, imparcial y relevante que genere un

pensamiento objetivo, racional y sistemético.

El tipo de investigacion que caracteriza a la tesis es el que resefia la aplicacion
inmediata en la solucion de problemas practicos, es decir, la investigacion aplicada;
el nivel al que se ejecutara, sera el predictivo: el que se basa en conocimientos
adquiridos que se podran aplicar para un intervalo de tiempo futuro. Y el tipo de
disefio de la investigacion, dado por una secuencia mixta, sera transversal y

longitudinal.
Delimitacion del area de estudio

El area de estudio es el que corresponde al de la valuacién, especificamente, el
estudio de sus funciones dentro de situaciones comunes que aparecen dentro del
proceso sucesorio legitimo, encuadrado dentro del Marco Legal vigente, a fin de
emplearlas como instrumento sistematico para disefiar propuestas congruentes

para el proyecto de particion.
Poblacién y muestra

Dado que el Marco Legal consultado es el del Estado de Puebla, se consideraran
como poblacion los procesos de intestado que se tramiten dentro de su jurisdiccion.
El caso especificamente seleccionado es el de un proceso de intestado, seguido
por la via judicial, radicado en el Distrito Judicial de Cholula, Puebla.

Técnicas de recoleccion de datos

Los métodos que respaldan las técnicas de recoleccion de datos y que seran

utilizados en este trabajo son los siguientes:

. Métodos empiricos:
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o Observacion.

El seguimiento del caso de estudio especifico, es vital para interactuar con la
realidad que lo envuelve, conocer la practica del proceso sucesorio legitimo y las
dificultades que conllevan su solucion. La observacion permitird extraer, en un
primer momento, los indicadores de las dimensiones de la variable independiente

de la hipétesis y relacionarlos con los de la dependiente.

. Métodos teoricos:

o Analitico. Distingue las partes de un todo y procede a la revisién
ordenada de cada uno de los elementos por separado.

o Sintético. Analiza y sintetiza la informacion recopilada, lo que permite

ir estructurando las ideas. (Maya, 2014, p. 13).

El método analitico se utilizar4 para exponer tanto el contexto juridico de la
sucesion legitima, como el contexto valuatorio en la sucesion legitima; el método
sintético sera de utilidad para identificar las situaciones dinamicas que se pueden
presentar dentro de las diferentes etapas del proceso sucesorio intestamentario e
identificar las funciones de la valuacién dentro de estos escenarios, para
posteriormente, extraer y precisar conceptos legales, normativos y metodoldgicos,
para proceder a demostrar que la valuacién es una herramienta de analisis valida
para presentar propuestas adecuadas que den solucién al proceso sucesorio
legitimo.

o Enfoque en sistema.

La hipétesis de la tesis pretende comprobarse a través de la sistematizacion,
que consiste en probar, o demostrar racionalmente, un nuevo conocimiento con
fundamento en el sistema ya establecido con los conocimientos anteriores, a lo largo
de los cuales se van estableciendo conclusiones generales sobre determinados
conocimientos, es decir, de la construccion de una guia aplicada que relacione las
funciones de la valuacion en el proceso sucesorio legitimo con los diversos

escenarios que pueden aparecer dentro del mismo.

Instrumentos de recoleccidn de datos
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. Investigacion de campo.

o Casos de estudio especificos.
. Investigacion documental.
. Contexto juridico:
o Marco Legal:
o Cdbdigo Civil para el Estado Libre y Soberano de
Puebla.
o Cddigo de Procedimientos Civiles para el Estado

Libre y Soberano de Puebla.

o Libros, articulos y tesis referentes a la sucesion legitima.
. Contexto valuatorio:
o Normatividad valuatoria:

e Normas Internacionales de Valuacion.

e Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015: Servicios —
Servicios de valuacion — Metodologia.

e Normas referentes a la valuacibn que emiten los
diferentes organismos que regulan la actividad en México,
mencionados en el marco conceptual de este documento.

o Metodologia valuatoria:

e Manuales y procedimientos técnicos referentes a la
valuacion comercial, gubernamental, catastral, fiscal y judicial,
para los bienes muebles, inmuebles, negocios en marcha e
intangibles, que emiten los diferentes organismos que regulan la
actividad en México, mencionados anteriormente.

o Material de apoyo en materia valuatoria desarrollado por:

e Colegio de Valuadores de México, A.C. (COVAMEX).

e Federacion de Colegios de Valuadores, A.C.
(FECOVAL).

e Asociacion Nacional de Unidades de Valuacion
(ANUVAC).
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e Asociacion Mexicana de Valuadores de Empresas, A.C.
(AMVE).
¢ Las diferentes sociedades técnicas adheridas a Colegios
de Profesionistas a nivel licenciatura, como la Sociedad de
Ingenieros Civiles Valuadores, A.C. (SICIV), que pertenece al
Colegio de Ingenieros Civiles de México, A.C. o la Sociedad de
Arquitectos Valuadores (SAVAC).
o Libros, articulos y tesis referentes a la valuaciéon en la sucesion
legitima.

Procesamiento y analisis de datos

Las estrategias que se adoptaran para responder al problema planteado, en este

caso, son las siguientes:

» Se mostrara el Marco Legal de la sucesién legitima, a través del estudio del
Libros Sexto: Sucesiones, del Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de
Pueblay el Libro Cuarto: Procedimientos sobre cuestiones familiares del Cédigo de
Procedimientos Civiles para el Estado Libre y Soberano de Puebla.

» Se presentara el proceso de la sucesion legitima, a través de sus diferentes
etapas (Sucesion, Inventario, Avalio, Administraciéon, Liquidacién y Particién), de
acuerdo al Marco Legal vigente para el Estado de Puebla.

= Se identificaran las situaciones dinamicas que pueden presentarse dentro del
proceso sucesorio intestamentario (variable independiente), a partir de la revision
de varios expedientes de casos de intestado, el Marco Legal y la investigacion
documental procedente.

»Se analizaran las funciones de la valuacion dentro de las situaciones
dinamicas en el proceso de la sucesion legitima (variable dependiente), a partir de
la revision de varios expedientes de casos de intestado, el Marco Legal y la
investigaciéon documental procedente.

»Se clasificardn las funciones de la valuacién dentro de las situaciones
dinamicas en el proceso de la sucesion legitima, a partir de su previa identificacion.

» Se mostrara la normatividad y la metodologia valuatoria, de acuerdo a la

clasificacion de sus funciones en la sucesion legitima.
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» Se disefiara una guia que ilustre las funciones de la valuacién en el proceso

sucesorio legitimo.

O

O

Se plantearan las consideraciones previas al uso de la guia.
Se proyectaran las generalidades de la guia.
Se planteara la estructura de la guia.
Se definiran los elementos analiticos de la guia.
e Se identificaran las variables independientes del caso.
e Se identificaran las variables dependientes del caso.
Se definiran los elementos argumentativos de la guia.
Se definiran los elementos metodoldgicos de la guia.
e Se sistematizara el disefio de propuestas con base en las
variables identificadas.

» Se demostrara que la valuacion es una herramienta de analisis valida para

presentar propuestas adecuadas que den solucion al proceso sucesorio legitimo, a

partir de la aplicacion de la guia en un caso practico de intestado.

o

o

o

Se presentaran las consideraciones iniciales al caso practico.
Se aplicaré la guia disefiada al caso practico.

Se obtendran las conclusiones de la implementacion de la guia.

20



1. CONTEXTO JURIDICO DE LA SUCESION LEGITIMA

1.1. Marco Legal de la sucesion legitima

Después del proceso de recuperacion por la pérdida de un familiar, es necesario
atender la situacion en la que han quedado sus bienes, en especial, cuando,
desafortunadamente, no hubo la prevision de realizar un testamento, entre otras
causas, y debe iniciarse el proceso sucesorio intestamentario correspondiente para

gue las propiedades de la persona fallecida pasen a sus herederos.

Sin embargo, la herencia no solo corresponde a la sucesion en todos los
bienes del difunto, sino que también en “todos sus derechos y obligaciones que no
se extinguen por la muerte” (Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla,
1985), por lo tanto, concluir el proceso intestamentario puede ser un camino sinuoso

si no se tiene conocimiento ni de los conceptos ni de los procedimientos del proceso.

En referencia a lo anterior, el papel de la valuacién no solo se limita a estimar
el valor de la masa hereditaria, sino que dado que la sucesion legitima involucra
situaciones dinamicas, en las que el factor denominador es el valor monetario de
los bienes de la sucesion, sera la valuacién la herramienta de analisis que permita
soportar la alternativa mas adecuada para decidir sobre estas circunstancias y

concluir el proceso sucesorio.

Para poder establecer las funciones que tiene la valuacion dentro del proceso
sucesorio intestamentario y conocer sus aplicaciones dentro del mismo, se deben
conocer el Marco Legal que lo rige, los conceptos que lo definen y el procedimiento

que lo guia.

En primera instancia, el concepto de “Derecho” es posible definirlo, en general,
como el sistema que regula la conducta humana, siendo la clasificacién

generalmente aceptada la que se muestra en la figura siguiente:
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Derecho
Constitucional

Derecho
Administrativo
Derecho . -
PUblico /
Derecho Penal
Derecho
Procesal
Derecho de las
Derecho Personas
Derecho
Familiar
( .
) Derecho Civil De’el;‘izz e‘ie los
Derecho ; o . -
Privado r ) [ 1
" Derecho Derecho
Mercantil Sucesorio

Derecho de las
Obligaciones

Figura 1.1 Clasificacién generalmente aceptada del Derecho. Elaboracion propia.

El Cédigo Civil Federal es la reunién de leyes que, entre otros apartados de

esta rama juridica, engloba en su Libro Tercero, las disposiciones que se refieren al

Derecho Sucesorio, siendo los Titulos Primero, Cuarto y Quinto, las bases sobre las

que se asentara el proceso sucesorio intestamentario, desglosandose como sigue:

Coédigo Civil Federal

a Libro Tercero: De las Sucesiones
= Titulo Primero: Disposiciones preliminares
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= Titulo Cuarto: De la sucesion legitima

o Capitulo I: Disposiciones generales

o Capitulo II: De la sucesion de los descendientes

o Capitulo 11I: De la sucesion de los ascendientes

o Capitulo IV: De la sucesion del conyuge

o Capitulo V: De la sucesion de los colaterales

o Capitulo VI: De la sucesion de los concubinos

o Capitulo VII: De la sucesion de la beneficencia publica

» Titulo Quinto: Disposiciones comunes a las sucesiones
testamentaria y legitima
o Capitulo I: De las precauciones que deben adoptarse

cuando la viuda quede encinta

o) Capitulo II: De la apertura y transmision de la herencia

o) Capitulo 1ll: De la aceptacion y de la repudiacion de la
herencia

o Capitulo 1V: De los albaceas

o Capitulo V: Del inventario y de la liquidacion de la
herencia

o Capitulo VI: De la particion

o Capitulo VII: De los efectos de la particion

o) Capitulo VIII: De la rescision y nulidad de las particiones

Dado que este proyecto esta delimitado espacialmente en el Estado de
Puebla, el Codigo Civil para el Estado Librey Soberano de Puebla, que teniendo
sus antecedentes en el Codigo Civil Federal, sera el instrumento regulador que
establezca la codificacion de las sucesiones dentro de la entidad, siendo los

Capitulos I, XI'y XlI del Libro Sexto, los que rigen la sucesion legitima.

Codigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla

a Libro Sexto: Sucesiones
= Capitulo I: Disposiciones preliminares

= Capitulo XI: Sucesion legitima
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o Seccion primera: Disposiciones generales

o Seccion segunda: Derecho de representacion

o Seccibdn tercera: Sucesion de los descendientes

o Seccidn cuarta: Sucesion de los ascendientes

o Seccion quinta: Sucesion del conyuge

o Seccion sexta: Sucesion de los colaterales

o Seccion séptima: Sucesion de la Benemérita Universidad

Auténoma de Puebla y de la asistencia social
= Capitulo XII: Disposiciones comunes a la sucesion
testamentaria y a la legitima
o Seccion primera: Precauciones que deben adoptarse
cuando la supérstite quede encinta

o) Seccion segunda: Derecho de acrecer

o) Seccion tercera: Apertura y transmision de la herencia

o Seccion cuarta: Aceptacion y repudiacion de la herencia
o Seccion quinta: Albaceas

o Seccion sexta: Interventores

o) Seccion séptima: Inventario y liquidacion de la herencia
o Seccion octava: Particion

o Seccion novena: Efectos de la particion

o) Seccion décima: Rescision y nulidad de las particiones

Si el Cdédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, define la
sucesiodn legitima, establece quiénes tienen derecho a la herencia y menciona las
figuras y los pasos del proceso sucesorio, es el Cédigo de Procedimientos Civiles
para el Estado Libre y Soberano de Puebla, el que sefiala la forma de ejecutar lo
regulado en el primero, es decir, determina el como ha de llevarse a cabo el proceso
sucesorio, siendo las secciones siguientes las de interés para la sucesion

intestamentaria.
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Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y Soberano de

Puebla

=| ibro Cuarto: Procedimientos sobre cuestiones familiares

e Capitulo Tercero: Procedimientos hereditarios

o Seccion tercera: Disposiciones generales

o Seccion cuarta: De la administracion, liquidacion vy
particién

o Seccion quinta: Particion

1.2. Disposiciones preliminares de las sucesiones

Una vez que se conoce el Marco Legal que encuadra a la sucesion legitima, hay
que puntualizar tanto los conceptos generales de las sucesiones, como los
conceptos y procedimientos especificos del proceso sucesorio legitimo relevantes
para los objetivos del proyecto, los cuales estan enfocados a determinar las
funciones de la valuacién en la sucesion legitima y su aplicacion en la culminacion

del proceso.

1.2.1. Concepto de sucesion

La sucesién es el medio por el que una persona ocupa en derechos el lugar de otra;
es decir, lleva implicita la sustitucion de una persona, por cuanto a su titularidad de
derechos y obligaciones, por otra que los adquirird a falta de la primera. (Pérez
Contreras, 2010, p. 185).

Es decir, que a la muerte del autor de la herencia, los herederos adquieren
derecho al conjunto de bienes que integran la masa hereditaria como un patrimonio
comun, mientras no se haga la particion; por lo tanto, los herederos no pueden
disponer ni enajenar las cosas que forman la sucesion hereditaria sino hasta que se

haya hecho la particion y adjudicacion de los bienes.

Aunando a lo anterior, los herederos responden de las cargas de la herencia

hasta donde alcance el valor de los bienes que adquieren; en otras palabras, los
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herederos no tienen la obligacién de responder personalmente de las cargas de la
herencia, sino que éstas seran con cargo a la misma herencia hasta el monto total
de los activos que ésta incluye. Los bienes propios del heredero no responden del

pago de las obligaciones del autor de la herencia.

1.2.2. Elementos generales para generar la sucesion

Para que se genere la sucesion, segun lo expresado por Arce y Cervantes (2008)

se requiere la coexistencia de los siguientes elementos:

O Que la persona fisica que encabezaba un conjunto de bienes y
relaciones (cosas, derechos y obligaciones), por su muerte, haya dejado de
ser persona (autor de la sucesion, causante o de cujus).

U Que haya otra persona o personas, que reemplace a la fallecida en
la titularidad del patrimonio acéfalo (sucesor, causahabiente, heredero).

O Que el sucesor o heredero esté llamado a suceder al causante, o

sea, que haya una vocacién hereditaria (llamada a la herencia).

En otras palabras, para que exista sucesion no basta que donde estaba uno
se coloque otro, sino que es necesario que la causa por la que el segundo entra a
reemplazarlo se deba a que el primero haya fallecido y juridicamente le corresponda

reemplazarlo.

O Que haya un conjunto de bienes y relaciones que pertenecian
a una persona fisica, transmisibles por causa de muerte (cosas,
derechos y obligaciones) y que tengan un valor econémico apreciable.
(Citado en Diaz Aguilar, 2014, p. 15).

Es este ultimo punto el que plantea implicitamente el papel de la valuacion en
el proceso sucesorio, ya que menciona que el conjunto de bienes y relaciones
transmisibles a los herederos debe tener un valor econémico con el cual negociar

durante éste.
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1.2.3. Clasificacion de las sucesiones
Las sucesiones pueden clasificarse, de acuerdo a la voluntad del autor, en:

U Testamentaria: Se rige por la manifestacion de la voluntad del
testador, a través de un testamento.

O Legitima: La ley presume la voluntad del autor de la herencia.
También es llamada intestamentaria o ab intestato.

U Mixta: Es en parte testamentaria y en parte intestamentaria, por no
haber dispuesto el testador de todos sus bienes en el testamento.

1.3. Sucesidn legitima

Los conceptos y los procedimientos de la sucesion legitima, que en seguida se
revisaran, son aquellos que se desprenden tanto del Codigo Civil para el Estado
Libre y Soberano de Puebla como del Codigo de Procedimientos Civiles para el
Estado Libre y Soberano de Puebla, siendo prioritarios aquellos que forman
estrecha relacién con el enfoque valuatorio, dentro del contexto juridico en el cual

se desarrollara el proyecto.

1.3.1. Concepto de sucesion legitima

La sucesion legitima es aquella en la cual el de cujus no ha expresado su voluntad
sucesoria en un testamento, por lo que su falta es suplida por la ley (es decir, por el
Cddigo Civil) el cual establece la forma, términos y condiciones, que regiran la
sucesion hereditaria cuando no se dicto testamento. (Zermefio Infante, 2001, p. 62).

1.3.2. Finalidad de la sucesion legitima
El fin basico de la sucesion legitima consiste en:

La determinacion o constitucion del derecho concreto de cada heredero
participe en el acervo hereditario, determinando, asignandole, entregandole
su cuota. (Diaz Aguilar, 2014, p. 11).
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Para lo que es necesario determinar:

O Quiénes son los herederos,
O Qué bienes constituyen el acervo hereditario, y
0 Como deben ser distribuidos esos bienes entre los herederos.

1.3.3. Tramitacion de la sucesion legitima

De acuerdo al procedimiento para la tramitacion de la sucesién legitima, este
puede ser:

Q Extrajudicial o notarial: Es un procedimiento excepcional, en los
casos en los que la ley asi lo autorice.
Q Judicial: Cuando se tramita ante juez.
Independientemente del procedimiento para la tramitacion de la sucesion
legitima, la herencia, de conformidad a la parte del proceso sucesorio en que se

encuentre, puede estar:

O Vacante: a la muerte del de cujus, pero antes de saberse quiénes
son los herederos, o bien cuando identificado o identificados no la aceptan.

O Aceptada: cuando los herederos, expresa o tacitamente, la
aceptan.

O Yacente: es el estado en que se encuentra desde la muerte del de
cujus hasta la adjudicacion de los bienes a los herederos.

O Divisa: cuando ya se ha hecho la particion de los bienes respecto
de los herederos y es posible realizar la adjudicacion tanto del todo, como de
las partes que integran la masa hereditaria a cada uno de ellos, de acuerdo
con lo que dicte la ley. (Pérez Contreras, 2010, p. 186).

1.3.3.1. Procedimiento por la via extrajudicial o notarial

El procedimiento ante Notario es de naturaleza extrajudicial y es ejecutado por el

Notario Publico; procede cuando:
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Q0 Todos los herederos sean mayores de edad, hubieran sido
reconocidos judicialmente como herederos y se declaren aprobados los
inventarios y avaluos, podrdn separarse de la prosecucion judicial, para
aplicar los bienes en los términos que juzguen convenientes.

O Todos los herederos sean mayores de edad, hubieran sido
reconocidos judicialmente como herederos, el procedimiento podra seguirse
tramitando ante notario publico.

Q0 Todos los herederos sean mayores de edad, o siendo menores

estén emancipados con tutor, mientras no hubiere controversia alguna.

Se nombrara al albacea y presentaran al Notario el inventario y avalto de los
bienes que forman el acervo hereditario del autor de la sucesion para que, con la

aprobacion de todos los coherederos, se haga contar en instrumento publico.

Los herederos y albacea otorgaran las escrituras de particion y adjudicacion,
conforme al proyecto particion, previa la rendicion de cuentas por el albacea, lo que
podran hacer constar en el instrumento citado anteriormente. En caso de oposicion
0 controversia, el notario debera de intervenir y el procedimiento se convertira en

judicial.

1.3.3.2. Procedimiento por la via judicial

El juicio sucesorio intestamentario, se formara de cuatro secciones que estaran
integradas por las diversas acciones que van desde la muerte del de cujus hasta la

adjudicacién de los bienes.

O Primera Seccion. De sucesion:
. La denuncia del intestado.
. Las citaciones de los herederos y la convocatoria a
los que se crean con derecho a la herencia.
. Las acciones relativas al nombramiento y remocion
de albacea e interventores, asi como el reconocimiento de derechos

hereditarios.
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. Lo relativo a los incidentes relativos al nombramiento
y remocién de tutores.

. La capacidad legal para heredar y la preferencia de
derechos.

Q Segunda Seccidn. De inventario:

. El inventario provisional del interventor.

. El inventario y avalto que forma el albacea.
. Los incidentes que se promuevan.

. La resolucion sobre el inventario y el avallo.

O Tercera Secciéon. De Administracion:

. Todo lo relativo a la administracion.

. La cuenta, su glosa y calificacion.

. La comprobacion de haberse cubierto el impuesto
fiscal.

O Cuarta seccion. De Particion:
. El proyecto de distribucion provisional de los bienes
de la masa hereditaria.
. El proyecto de particion de los bienes.
. Los incidentes que se promuevan respecto a los

proyectos de particion.

. Los acuerdos sobre ellos.
. Las resoluciones sobre los proyectos de particion.
. Lo relativo a la adjudicacién de los bienes. (Pérez

Contreras, 2010, p. 245).

Con el propésito de profundizar en la tramitacion del proceso sucesorio
legitimo por la via judicial, se desarrollan los siguientes apartados, enfatizando los

conceptos mas relevantes desde la perspectiva valuatoria.

1.4  Proceso sucesorio legitimo

1.4.1 Apertura de la sucesion legitima
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La sucesion legitima se abre siempre que se encuentre en alguno de los supuestos

establecidos por la ley para ello:

I. Sino hay testamento;

Il. Si el testamento otorgado se revoco o es nulo;

lll. Siel testador no dispuso de todos sus bienes;

IV. Sila condicion impuesta al heredero en el testamento no se realiza;
V. Si el heredero repudia la herencia o es incapaz de heredar;

VI. Si el heredero muere antes que el testador, sin que haya substituto

ni quien tenga el derecho de acrecer.

Cuando sea vélido el testamento, pero no asi el nombramiento de heredero,
quedaran vigentes y validas las disposiciones que se establecieron en el Cddigo
Civil, y la sucesion legitima s6lo comprendera los bienes que debian corresponder

al heredero que queda sin derecho a la sucesion.

Cuando el testador sdlo transmita parte de sus bienes a los herederos, la parte
de la que no dispuso constituird el haber de la sucesion legitima. Para todos los
casos anteriores, el Cdodigo Civil explica con mayor detalle cada uno de los

supuestos.

1.4.2 Derecho a heredar en la sucesion legitima
Tienen derecho a heredar en orden de preferencia:

I. Los descendientes nacidos o péstumos?;
II. El conyuge o concubino supérstite;
[ll. Los ascendientes;

IV. Los parientes colaterales hasta el sexto grado;

1 El Caédigo Civil poblano hace mencidon al supuesto que se refiere cuando el de cujus es el marido
de la viuda y ésta crea o esté embarazada, quien lo debera hacer del conocimiento del juez
competente, para que éste lo haga del conocimiento de los que tengan derecho al haber hereditario,
cuando la existencia del no nacido afecta en todo o en parte su derecho a la herencia.

La viuda que quede embarazada tiene derecho al pago de alimentos con cargo al haber hereditario,
aun cuando cuente con bienes propios.
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V. A falta de éstos, heredaran por partes iguales, la Benemérita
Universidad Autonoma de Puebla y el Gobierno del Estado, a través de la
instancia responsable de la administracion del patrimonio inmobiliario estatal,

para destinarlo a la asistencia social publica.

Reglas generales para determinar quiénes y en qué proporcion tienen derecho

a heredar:

U El parentesco por afinidad no da derecho a heredar por este medio.

U Los parientes mas proximos excluyen a los mas remotos salvo el
derecho de representacion.

O Los parientes del mismo grado heredan por partes iguales.

Q Si hubiere varios parientes en un mismo grado, y alguno o algunos
no quisieren o no pudieren heredar y tampoco estuvieren representados, su
parte acrecera por igual a los otros del mismo grado, incluidos aquellos que
hubieran sido llamados si vivieran o hubieren podido heredar, sélo si estan
representados.

Q Si al autor de la herencia no pudieren sucederlo el pariente o
parientes mas cercanos, por repudio, fallecimiento o incapacidad, y si
legalmente carece de representacion, heredaran los del grado siguiente.

O Los hijos y descendientes del incapaz de heredar no seran excluidos
de la sucesion, aun cuando viva ese ascendiente suyo, si ellos mismos fueren
llamados a heredar por la ley, en representacion de éste.

O Las lineas y grados de parentesco se arreglaran por lo dispuesto en
los Articulos 476 a 4852 del Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de

Puebla.

2 Los Articulos 476 a 485, sefalan de manera resumida, que:

U El parentesco es por consanguinidad, afinidad o civil.
O Cada generacion forma un grado, y la serie de grados constituye lo que se llama linea de
parentesco.
O Lalinea es recta o transversal.
= Larecta se compone de la serie de grados entre personas que descienden unas de
otras.
o Lalinearecta es ascendente o descendente.
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El Cddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, contempla el
derecho de representacion y el derecho a acrecer, y cada uno de ellos tiene sus
propias condiciones de aplicacion. El primero se refiere al que corresponde a los
parientes de una persona, para sucederle en todos los derechos que tendria si
viviera o hubiere podido heredar; el segundo, es el que concede la ley al heredero,

para agregar a su porcion hereditaria, la que debia corresponder a otro heredero.

Dentro de los “Elementos generales para generar la sucesion”, se establece
que juridicamente debe haber una correspondencia del heredero a reemplazar al
autor de la sucesioén; dado a que, en algunos casos, las dinamicas familiares suelen
ser bastante complejas, es necesario hacer una revision exhaustiva tanto del Caodigo
Civil, como de bibliografia especializada, para determinar aquellos a quienes
juridicamente les corresponde heredar, sin embargo, corresponderé finalmente al
juez, la responsabilidad de declarar quien o quienes son considerados herederos
dentro del proceso sucesorio; para el proyecto, la declaratoria de herederos permite

conocer con certeza:

Q El nimero de herederos.
O La proporcidén en que heredan.

O Los herederos que tienen derecho a una pensién alimenticia.

1.4.3 La aperturay transmision de la herencia

e Ascendente es la que liga a una persona con su progenitor o tronco
de que procede.
e Descendente es la que liga al progenitor con los que de él proceden.
o La misma linea es ascendente o descendente, segln el punto de partida y
la relacién a que se atiende.
o En lalinea recta los grados se cuentan por el nimero de generaciones, o
por el de las personas, excluyendo al progenitor.

= La transversal, llamada también colateral, se compone de la serie de grados entre
personas que, sin descender unas de otras, proceden de un mismo progenitor.

o En la linea transversal los grados se cuentan por el ndmero de
generaciones, subiendo por una de las lineas y descendiendo por la otra, o
por el nimero de personas que haya de uno a otro de los extremos que se
consideran, exceptuando la del progenitor comin o tronco.
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La sucesion se abre en el momento en que muere el autor de la herencia o cuando
se declara la presuncion de muerte. El derecho a reclamar la herencia prescribe a

los diez aios de la muerte del autor de la herencia y es transmisible a los herederos.

1.4.4 La aceptacion y repudio de la herencia

Tienen derecho a aceptar o repudiar la herencia todos los que tienen la libre
disposicion de sus bienes. Tratdndose de menores o incapaces®, aceptaran la
herencia los tutores o bien la repudiaran, con autorizacion judicial siempre previa
vista al Ministerio Publico. La herencia debe aceptarse o repudiarse en todo o en

nada.

Cuando el heredero muera antes de aceptar la herencia, el derecho a aceptarla
o repudiarla se transmite a sus descendientes. Los efectos de la aceptacion o
repudio de la herencia seran retroactivos a la fecha de la muerte del autor de la

herencia.

Si el heredero repudia la herencia en perjuicio de sus propios acreedores,
pueden éstos pedir al juez que los autorice para aceptarla en nombre de aquel; la
aceptacion solo aprovechara a los acreedores para el pago de sus créditos y si la
herencia excediere del importe de éstos, el exceso pertenecera a quien llame la ley
en lugar de quien repudié. Los acreedores cuyos créditos fueren posteriores a la

repudiacion, no pueden ejercer el derecho citado anteriormente.

8 Las incapacidades a las que se hace referencia en este caso son las establecidas por las leyes
como restricciones al ejercicio de los derechos por el titular de éstos, pero el incapaz puede ejercitar
sus derechos, contraer obligaciones y comparecer en juicio por medio de quien lo represente. Los
incapaces son el menor de edad; el mayor de edad privado de inteligencia por locura, alcoholismo
crénico o cualquier otro trastorno mental, aunque tenga intervalos licidos; el mayor de edad
sordomudo, que no sepa darse a entender por escrito o por intérprete mediante lenguaje mimico y
el mayor de edad que habitualmente hace uso no terapéutico de enervantes, estupefacientes,
psicotrépicos o de cualquiera otra sustancia que altere la conducta y produzca farmaco dependencia.

No debe confundirse con la incapacidad para heredar que también contempla el Cédigo Civil
poblano.
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Toda herencia se entiende aceptada con beneficio de inventario aunque no se
exprese; pero este beneficio no libera al heredero de las obligaciones que

solidariamente hubieren contraido €l y el autor de la herencia.

1.45 El albacea en la sucesion legitima

Los albaceas en la sucesion legitima son 6rganos representativos de la sucesion

para actuar en nombre y por cuenta de ésta, en los siguientes casos:

O Custodia y administracion de los bienes de la herencia;
O Defensa de esos bienes; vy,

O Particion y adjudicacion definitiva de los mismos.

En la sucesioén legitima, los herederos podran elegir al albacea por mayoria de
votos* (albacea legitimo), si la mayoria no resuelve, sera el juez el que la resolvera,
eligiendo de entre los propuestos por los herederos (albacea dativo). Los herederos

podran nombrar dos o mas albaceas solidarios.

El cargo de albacea es remunerado: cobrara el cinco por ciento sobre el
importe liquido y efectivo de la herencia, y el diez por ciento sobre los frutos
industriales de los bienes hereditarios. Si el mismo hiciere la particion, cobrara

ademas los derechos de arancel.®
Son obligaciones del albacea:

U El aseguramiento de los bienes de la herencia;
O La formacion de inventarios; si no lo hiciere eficaz y eficientemente,

sera removido del encargo;

4La mayoria en materia de sucesiones, se calculara por el importe de las porciones y no por el
namero de las personas; pero cuando la porcion mayor exceda de la mitad de la herencia y
pertenezca a una sola persona, el juez, discrecionalmente moderara el ejercicio del derecho anterior,
cuando su titular abuse de él.

5 Si varios albaceas definitivos hubieren desempefiado el cargo sucesivamente, la retribuciéon se
repartird entre todos ellos, en proporcién al tiempo que cada uno haya administrado y al trabajo que
hubiere tenido en la administracion.

El albacea provisional, aquel que designa el juez mientras, declarados los herederos, se hace la

eleccioén de albacea definitiva por ellos o por el juez si estos no se pusieren de acuerdo, de entre los
propuestos, no tendra retribucion.
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O La administracion de los bienes y la rendicion de cuentas del

albaceazgo.

Deber& rendir cuenta de su encargo cada mes, y para confirmarlo como
albacea deberan aprobarse sus cuentas. Cuando estuviere interesada la Hacienda
Publica y/o los herederos fueran incapaces, se dara vista al Ministerio Publico en la

aprobacion de las cuentas.

U El pago de las deudas mortuorias y hereditarias;

O El pago periddico a los herederos, de lo que corresponde a éstos de
los frutos civiles, naturales e industriales y productos de los bienes
hereditarios;

O La particion y adjudicacion de los bienes entre los herederos;

O La defensa, en juicio y fuera de él, de la herencia;

O La de representar a la sucesion en todos los juicios que deban

promoverse en su nombre o que promovieran contra ella.

Solo pueden ejercer las funciones y actos sefialados por la ley y son
responsables de los dafios y perjuicios que por dolo o negligencia causen a los

herederos. La posesion de los bienes hereditarios corresponde:

l. Al cényuge supérstite en el caso del Articulo 3756;

Il. A los herederos o legatarios de bienes
individualmente determinados y respectos a esos bienes;

Il. Al albacea cuando la herencia se distribuya en

partes alicuotas.

En el caso de la fraccion lll, dentro de los treinta dias siguientes, a la

aceptacion del cargo por el albacea, éste y los herederos de comun acuerdo fijaran:

l. La cantidad que haya de emplearse en los gastos de
administracion y el nimero y sueldo de los dependientes;

Il. La forma de pago de las cargas de la herencia; y,

6 Muerto uno de los cényuges, continuara el que sobreviva en la posesion y administraciéon de la
sociedad conyugal, con intervencion del representante de la sucesién mientras se verifica la
particion.
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Il. La suma que a cada heredero debe entregar
periodicamente el albacea, de los frutos del haber hereditario y la fecha

de cada entrega.

Si los herederos en el caso anterior no llegaren a un acuerdo, o si alguno de
ellos es menor, el juez resolvera sobre los tres puntos previstos en las fracciones;

pero con relacion a la fraccion Il se aplicaran las siguientes disposiciones:

l. La liquidacion de los frutos civiles se hara
mensualmente; de su importe se deduciran los gastos de administracion
aprobados, incluyendo honorarios del albacea y el sobrante se pagara a
los herederos conforme a su porcion hereditaria, a mas tardar dentro de
los primeros dias de cada mes;

Il. La liquidacion y pago de los frutos naturales se hara
dentro del mes siguiente al levantamiento de la cosecha;

Il. La liquidacion de los frutos industriales o de los
productos de una industria o negociacion, se haran dentro de los treinta
dias siguientes al vencimiento de cada ejercicio fiscal, sin que esta
disposicion impida que los herederos acuerden el pago de anticipos,

segun la situacién de aquellas.

Mientras no se hace la particién y adjudicacion de los bienes hereditarios,

corresponde:

l. La propiedad de ellos al heredero si éste es Unico;

I. Al heredero o legatario, la propiedad de los bienes
que el testador les haya dejado determinado individualmente cada uno de
dichos bienes; vy,

[l La copropiedad de los bienes hereditarios a los

herederos, cuando deban dividirse esos bienes por partes alicuotas.

Dentro de los treinta dias siguientes, contados desde que el albacea acepte
su nombramiento, debe garantizar su manejo respecto a los bienes que queden en
su posesion y administracion. La garantia se otorgara conforme a las bases

siguientes:
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l. Por el importe de la renta de los bienes raices en el
altimo afio y por los réditos de los capitales impuestos, durante ese mismo
tiempo;

Il. Por el valor de los bienes muebles;

Il. Por el de los productos de las fincas rusticas en un
afo, calculados por peritos o por el término medio de un quinquenio, a
eleccion del juez;

V. En las negociaciones mercantiles o industriales por
el veinte por ciento del importe de las mercancias y demas efectos
muebles, calculados por los libros si estan llevados en debida forma o a
juicio de peritos;

V. Cuando el albacea sea también coheredero y su
porcidn baste para garantizar conforme a lo dispuesto en las fracciones
gue preceden, no estara obligado a prestar garantia especial, mientras
conserve sus derechos hereditarios;

VI. Si la porcion del albacea coheredero no fuere
suficiente para prestar la garantia de que se trata, estara obligado a

garantizar la diferencia.

El albacea no tiene facultades para gravar o hipotecar los bienes de la herencia
por decision suya, para hacerlo debe contar con el consentimiento de los herederos;
tampoco puede, sin el consentimiento de los herederos, transigir o comprometer en

arbitros los negocios de la herencia.

La cuenta de administracion, incluira también, contra la masa hereditaria, los
gastos de administracion, honorarios del albacea, peritos y abogado patrono si lo
hubiere, los que se regularan necesariamente, mediante acuerdo con los herederos
o al tenor de lo que en tal materia dispone el Cdédigo Civil. La resolucién que
remueva al albacea, se encargara también de fijar en su caso el monto de los dafios

y perjuicios.

1.4.6 El interventor en la sucesion legitima
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El interventor es la persona del supervisor, que autoriza y fiscaliza ciertas

actividades u operaciones para que sean realizadas conforme a la ley.

El interventor podra ser nombrado cuando los herederos no hayan estado de
acuerdo, por mayoria de votos, con la designacion del albacea, para que vigile el
desempeiio y manejo del albacea. Si son varios los herederos inconformes, el
nombramiento de interventor se hara por mayoria de votos de los mismos, y si no
hay mayoria, la eleccion del interventor la hard el juez, considerando a los

propuestos por la minoria.

Seran retribuidos de conformidad a lo que acuerden los herederos que lo
nombran; si el que lo nombra es el juez, cobrara por sus servicios conforme a

arancel asimilados a apoderados.

1.4.7 El inventario de la herencia

El inventario es el registro documentado de los bienes y todas las cosas que
pertenecen a una persona, en este caso el de cujus, o a la masa hereditaria, hecho

con orden y precision. Las fases del inventario son:

Q Inicial: se realiza al abrirse la sucesién y nombrarse al albacea.

O Fisica: es el inventario con el que se identifica y ubica real y
fisicamente los bienes, derechos y obligaciones que integran el haber
hereditario; es contar y anotar todos y cada uno de los bienes que se hallen
descritos para ser transmitidos en la sucesion; se realiza a través de una lista
detallada y valorada de la masa hereditaria.

O Observacion: consiste en comprobar contra una ultima lista, la
existencia, ubicacion y condicion de los bienes que integran la masa
hereditaria. (Pérez Contreras, 2010, p. 237).

El inventario debe ser realizado por el albacea, a falta de éste podra hacerse

por un heredero, con expresion de las circunstancias siguientes:

I. Los datos mediante los cuales puedan ser identificados;

[I. Su ubicacion o lugar en que se encuentren;
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lll. Si fueren litigiosos se sefalara la clase de juicio que se siga, el
tribunal que conozca de él, la persona contra quien se litiga y la causa del
pleito;

IV. Se designaran con precision los bienes que fueren propios del
conyuge, o de los hijos del autor de la sucesion, sujetos a patria potestad,;

V. Los bienes ajenos que el autor de la herencia haya tenido en
administracion;

VI. Los bienes pertenecientes a la sociedad conyugal,

VII.Los créditos activos y pasivos;

VIII. Las cargas y obligaciones que pesan sobre la masa
hereditaria, y

IX. El valor de los bienes que conforman el haber hereditario.
El inventario se acompariara con:

O Documentos, testimonios o copias certificadas que justifiquen la
propiedad de los bienes que se atribuyen al autor de la herencia, siempre
que la ley establezca que el dominio de esos bienes se compruebe en esa
forma, y

O El avallto de los bienes listados realizados por perito designado por

el denunciante bajo su responsabilidad.

Dentro del inventario solo se pueden incluir bienes’ que pertenezcan al

patrimonio del de cujus, que puedan ser valorados en dinero y que no se extinguen

con la muerte, susceptibles de ser transmitidos por herencia, como lo son: el dinero,

joyas, bienes muebles e inmuebles, bienes raices, frutos; créditos, acciones, titulos

y cualquier otro efecto del comercio o la industria; automoviles, animales o cualquier

otro documento relevante en términos de su transmisibilidad.

Igualmente, se deben identificar los bienes ajenos que se encuentren en poder

del de cujus en comodato, depdsito, prenda o cualquier otro titulo y la situaciéon que

guardan para poder determinar la forma de disponer de ellos. Hecha y concluida la

7 El Libro Tercero del Cédigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla, determina las
diferentes clases de bienes considerados por la ley.
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formacion del inventario, debera ser aprobado, por los interesados y/o judicialmente,

y de ser asi, el albacea procedera a realizar la particion de los bienes de la herencia.

1.4.8 Liquidacion de la herencia
Respecto al orden en que se dispondra de los bienes objeto del inventario:

O Primero deberan pagarse las deudas mortuorias, relativas a la
atencioén y asistencia del autor de la sucesion, generadas como consecuencia
de la enfermedad o situacion que lo llevo directamente a la muerte y los
gastos de funeral, si no se encontraran liquidadas antes de la realizacion del
inventario. Estas deberan ser pagadas con cargo a la masa hereditaria.

O Después se pagaran los gastos relativos a la conservacion y
administracion de la herencia, asi como los créditos alimenticios, los que de
igual forma pueden ser cubiertos antes de la formacion del inventario.

Si como consecuencia de la realizacion de los pagos anteriores la
herencia se quede sin dinero, el albacea se encuentra facultado para
promover la venta de bienes muebles, y, en su caso, de ser necesario,
incluso de los inmuebles, cumpliendo con los requisitos de ley. Es decir, en
subasta publica, o bien conforme a lo que hayan acordado la mayoria de los
interesados.

O En tercer lugar, se pagara al pago de las deudas contraidas por el
autor de la sucesion, de las cuales es responsable con sus bienes y que son
exigibles, por lo que deben ser liquidadas.

Para el caso de la venta de bienes de la masa hereditaria, con motivo
de liquidar deudas, se debera hacer en subasta publica, salvo que la mayoria
de los interesados dispongan otra cosa. Y seran éstos o de conformidad a la
autorizacioén judicial, en su caso, los que determinardn como se aplicara el

dinero obtenido de la venta de los bienes.

1.4.9 La particion de la herencia
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La particion es el medio por el cual se da término a la comunidad de herederos

mediante la divisidn y reparticion de las cuotas que corresponden a cada uno,

respecto del dinero, bienes y derechos que forman la masa hereditaria.

En la sucesion legitima, dentro del término de treinta dias a partir de que se

haya aprobado el inventario, el albacea debera presentar un proyecto de division y

distribucion de la masa hereditaria entre los beneficiarios, sefialando la parte que

correspondera entregar a cada uno de los herederos, la que se hara en efectivo o

en especie, procurando que cada porcion de los bienes por asignarse a los

herederos sean de la misma especie y valor en cuanto fuere posible. Condiciones

al proyecto de particion:

O El albacea separard en primer lugar, la parte que corresponda al
conyuge supérstite, conforme a las capitulaciones y a las disposiciones que
regulan la sociedad conyugal cuando no las hubiere.

O Cuando se trate de las pensiones alimenticias a que se refiere el
Articulo 31078, se capitalizara conforme al tipo de rédito que sefiale el Banco
de México en la fecha de la capitalizacién, y se separara un capital o fondo
igual de valor, que se invertirdA en una Sociedad Nacional de Crédito,
autorizandola para entregar al heredero los intereses, mientras dure su

derecho.

8 Toda persona tiene derecho de disponer libremente de sus bienes por testamento, a titulo de
herencia o legado; pero el testador debe dejar alimentos a las personas que se mencionan en las
fracciones siguientes:

V.

V.
VI.

VII.

A los descendientes menores de dieciocho afos;

A los descendientes que estén imposibilitados para trabajar cuando fueren mayores de
dieciocho afios;

A los mayores que se encuentren en el supuesto de estar estudiando una carrera, tienen
derecho a recibir alimentos hasta que obtengan el titulo correspondiente, si realizan sus
estudios normalmente y sin interrupcion;

Al conyuge supérstite varon que esté impedido para trabajar;

Al conyuge supérstite mientras no contraiga matrimonio;

A la persona con quien el autor de la herencia haya vivido en concubinato, que se
encuentre, respectivamente, en cualquiera de los casos a que se refieren las dos
fracciones anteriores;

A los ascendientes.
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En el proyecto de particion se expresara la parte que del capital o fondo
afecto a la pension, correspondera a cada uno de los herederos luego que
aquella se extinga.

O Si se trata de una negociacion que forme una unidad agricola,
industrial o comercial, el precio de ésta se fijara por peritos.

O Si se tratare de bienes inmuebles y éstos reportaren gravamenes,
se especificard el modo de redimirlos o de dividirlos entre los herederos.

O Cuando en el inventario se hubieren listado bienes litigiosos cuyo
procedimiento tenga por objeto restituirlos al haber hereditario, si al momento
de proceder a la particibn no existe sentencia firme al respecto, podra
formularse y en su caso aprobarse la particion, excepto de esos bienes, sin
perjuicio de que resuelto aquel procedimiento favorable a la sucesion se
proceda a una particibn complementaria.

O Tratandose de juicios en que sea demandada la sucesion, su
pendiente resolucion impedira la aprobacién del proyecto de particion, la cual
solo podra tener ocasion decididos en definitiva aquellos y con las
modificaciones que en su caso deban hacerse.

O Si los acreedores de la herencia que se apersonaron al juicio,
tuvieren contra aquella créditos vencidos, pero aun no litigiosos 0 no
vencidos, no podra aprobarse el proyecto de particién si no se garantiza
debidamente su pago.

O La particién debera constar en escritura publica, siempre que en la
herencia existan bienes cuya enajenacion deba hacerse cumpliendo con este
requisito.

O Los gastos derivados del proceso de particion seran deducidos del
fondo comun, es decir, del haber hereditario, los que devengan por el interés
particular de alguno de los herederos seran cargados a la parte que le
corresponda a éste de la masa hereditaria.

O Los coherederos deben abonarse reciprocamente los gastos que

cada uno haya hecho por la sucesion, y ademas deberan liquidarse los frutos
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que hubiesen recibido y que no les correspondiesen, asi como los dafios
ocasionados por malicia o negligencia.

O Cuando antes de la particion alguno de los coherederos perdiera en
todo o en parte la porcién que le corresponde, por causas ajenas a Ssu
voluntad o no imputables a su persona, los otros herederos estan obligados
a indemnizarlo de esa pérdida en proporcion a sus derechos hereditarios. El
computo sobre el monto del pago o indemnizacién se hara Unicamente
considerando la parte perdida del total de la herencia.

La obligacién solidaria entre los herederos frente a la pérdida de la
porcidn hereditaria de uno de ellos so6lo se extingue cuando la pérdida
proceda de causa posterior a la particién o fuera ocasionada por culpa del
heredero que la sufre.

Si alguno de los coherederos estuviere insolvente, la cuota con que
debia contribuir se repartird entre los demas, incluso el que perdié su parte
por la privacion. En este caso no se incluyen los créditos incobrables, sobre
los cuales los coherederos no tienen responsabilidad.

Cuando la porcién hereditaria de uno de los herederos sea objeto de
embargo, éste tendra derecho a pedir que sus coherederos caucionen la
responsabilidad que pueda resultarles, y en caso contrario se les prohiba

vender los bienes que recibieron.

En caso de aceptarse el proyecto por los herederos, el juez lo aprobara y

ordenard se abone la porcion hereditaria correspondiente a cada uno de ellos; sin

embargo, en caso de que haya objeciones al proyecto de particion, éstas se

resolveran incidentalmente.

Aunado a las condiciones anteriores, el albacea pedira extrajudicialmente a los

herederos las propuestas, instrucciones y aclaraciones que estimen necesarias,

sobre la forma en que pudieren distribuirse los bienes en la particién, en todo lo que

estén de acuerdo, o de conciliar en lo posible sus pretensiones.

En el caso de que no reciba las propuestas, instrucciones y aclaraciones

mencionadas con antelacién, debera pedir al juzgador que cite a los interesados a
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una junta a la que necesariamente deberan concurrir los herederos o sus
representantes legales, a fin de que en ella fien mediante acuerdo las bases de la
particion. Si existiere consenso en esa junta sobre la forma en que debe efectuarse

la distribucion de los bienes, se tomarad como base de la liquidacion y particion.

Los acuerdos que se tomen en la junta seran por mayoria de los que asistieren
a la misma y vinculan a los que no se presenten; si no hubiere coincidencia en las
propuestas o instrucciones, el juez en esta junta procurara conciliar las diferencias;
de no existir acuerdo sobre las propuestas, instrucciones o0 aclaraciones
relacionadas con la forma de liquidar y partir los bienes de la herencia, se hara en

su orden a través de licitacion, remate judicial o sorteo, observandose lo siguiente:

l. La licitacion debera proponerla el albacea, y si ésta
es aceptada por los herederos a través del voto universal se convocara a
una junta dentro de los ocho dias siguientes, en la que se formularan las
propuestas por escrito, tomando como base el valor del avalto de los
bienes, y nunca serdn menores a éste, aprobandose la propuesta que
resulte mayor a todas; de haber varias iguales, se preferira la que se
presente primero.

A virtud de la licitacién, cualquiera de los herederos podra adquirir
los bienes de la sucesion, pagando su valor en parte con la porcion de los
derechos que le corresponde y en parte abonando a los otros
coherederos el remanente en dinero, para que sea distribuido entre éstos
en la porcién que les corresponda.

Il. En caso de no aceptarse la licitacion, o bien, de
declararse desierta la junta, porque no asistieren los herederos o sus
propuestas no reunieren los requisitos de ley, se decretara el remate de
los bienes en publica almoneda, observandose en lo aplicable, el
procedimiento que para los de su especie regula el Cédigo Civil;

Il. Si verificadas tres almonedas no se lograre la venta
de los bienes, se sortearan entre los herederos, y se adjudicaran por la

mitad de su valor al que designe la suerte, y
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V. Hecha la adjudicacion a un heredero por sorteo, la
parte que exceda a su cuota sera reconocida por éste para ser pagada,
salvo convenio en otro sentido, dentro de un plazo que sea sefialado por
el juez que no exceda de cinco afos, con interés igual al bancario en los
préstamos de interés social y con hipoteca del bien adjudicado, si fuere

raiz, a favor de quien corresponda conforme la particion.

Si hecha la particion aparecieren algunos bienes omitidos en ella, se har4 una
division suplementaria. La particion hecha es rescindible si hubo dolo o mala fe y

procede la apelacion:

l. Contra la resolucion del juez en que, tomando como
base el convenio de los interesado, apruebe la particion ;

Il. Contra el auto que apruebe la licitacion a favor de
uno o varios herederos;

Il. Contra el auto que finque el remate de los bienes
hereditarios, y

V. Contra el auto que adjudique esos bienes por sorteo.
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2. CONTEXTO VALUATORIO EN LA SUCESION LEGITIMA

2.1 Lavaluacion en la sucesion legitima

Ahora que se conoce el contexto juridico de la sucesion legitima, se comprende el
papel que desempefia la valuacién dentro del proceso sucesorio, y es que sin la
estimacion del valor de la masa hereditaria, es imposible concluir el proceso con la

entrega de la fraccion de la herencia que le corresponde a cada heredero.

Tanto por la via Notarial, como por la judicial, dentro de ambos tipos de
tramitacion de la sucesion legitima, deben enlistarse todos los derechos y
obligaciones de la herencia, procediéndose a estimar el valor de todos los bienes
incluidos en el inventario que integran la masa hereditaria, asi como el de la misma

en su totalidad.

El avalio que se presente, consiste en un documento escrito realizado bajo
normativa vigente conforme a una metodologia reconocida y avalada, de acuerdo
al bien que se esté valuando, en el que se estima el valor de dicho bien en una fecha
determinada, realizado por un perito valuador9, designado por el albacea y/o los

herederos.

La valuacion, por tanto, constituye una base legalmente valida para realizar un
proyecto de particién justo y equitativo de los bienes entre los herederos. En
consecuencia, conforme la complejidad de la situaciéon que guarde el inventario y,
derivado de ésta, su administracion, liquidacién y particion, la utilidad de la valuacién
cobrara prioridad entre mas circunstancias se sucedan dentro del proceso sucesorio
legitimo, originado por la necesidad de reducir la incertidumbre en el valor de los

activos para liquidar el pasivo y negociar durante la particion.

9 Conforme lo sefiala el Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y Soberano de Puebla,
en relacién a la Seccién Cuarta: Prueba Pericial, del Capitulo Séptimo: De las pruebas, del Libro
Segundo: Juicio.
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2.2 Andlisis de las funciones de la valuacion en la sucesion legitima

Del estudio previo realizado del capitulo anterior, independientemente del tipo de
tramitacion por la que se opte, se puede resumir el proceso sucesorio legitimo como

se muestra en la figura siguiente:

5 PROCESO SUCESORIO LEGITIMO Y

# QUIENES J 4 CUALES CUANTO '3

BIENES
O HEREDEROS

cninnos ACTIVOS -} BIENES

2 ALBACEA CREDITOS PASIVOS
O INTERVENTOR R0 CARGAS Y OBLGACIONES DE
LA HERENCIA

R CcOMO

J PROYECTO
PARTICION
2 ADJUDICACION

PAGO DE DEUDAS J DEUDAS MORTUORIAS

PAGO DE CREDITOS 1 CREDITOS ALIMENTICIOS
ALIMENTICIOS O GASTOS DE ADMINISTRACION
GASTOS DE Y DEFENSA

ADMINISTRACION J CARGAS Y OBLIGACIONES DE
PAGO DE FRUTOS Y LA HERENCIA

BIENES HEREDITARIOS

Figura 2.1 Proceso sucesorio legitimo. Elaboracién propia.

En primer lugar, la parte de SUCESION define QUIENES son los herederos,
la proporcion de la herencia en la que heredaran y si uno o varios de estos tienen
derecho a percibir una pension alimenticia; igualmente se establece quién o quiénes

seran él o los albaceas y el interventor. En el caso del incapaz, se designara al tutor

que lo represente.
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Aunque esta parte del proceso no esté ligada directamente con la valuacion,
la determinacidn de las personas implicadas en el proceso es indispensable para
disefiar el proyecto de particion, que esta intrinsecamente vinculado con la

valuacion.

En segundo lugar, la parte de INVENTARIO enlista CUALES son los derechos
y obligaciones que forman el acervo hereditario: los bienes, los créditos activos, los

créditos pasivos y las cargas y obligaciones de la herencia.

Para el caso de los bienes a relacionar, es de suma importancia conocer el
tipo de bien que se valuard, si la pertenencia de estos es compartida con la del de
cujus y si alguno presenta algun litigio que limite la transmisibilidad inmediata de la
propiedad del bien; de acuerdo al Libro Tercero, del Codigo Civil para el Estado
Libre y Soberano de Puebla, los bienes son muebles o inmuebles. Son bienes

muebles, por determinacion de la ley:

I.  Los derechos que tienen por objeto bienes muebles corporeos,
o la entrega de éstos o el pago de una cantidad;

II. Las acciones de los socios, o las aportaciones de los asociados,
respectivamente, en las sociedades o0 asociaciones, sean estas 0 no

propietarias de bienes inmuebles.

Cuando se usen los conceptos “muebles” o “bienes muebles de una casa”, se
refiere en exclusivo al ajuar y utensilios que sirvan exclusivamente para el uso
ordinario de una familia, segun las circunstancias de las personas. Excluyendo de
estos el dinero, documentos y papeles, colecciones cientificas y artisticas, libros y
estantes para estos, medallas, armas, instrumentos de artes y oficios, joyas, ropa
de uso, granos, bebidas, mercancias y demas bienes muebles similares. Por su

parte, son bienes inmuebles, por su naturaleza:

I. Los predios;
II. Las plantas, arboles y frutos pendientes mientras estuvieren
unidos a la tierra o formen parte de un inmueble;

I1l. Las construcciones adheridas al suelo;
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IV. Lo gue esté unido a una construccion de manera fija y que no
pueda separarse sin deterioro de la misma construccién o del objeto a ella
unido;

V. La sal de las salinas, mientras no sea separada de estas;

VI. Las aguas a que se refiere el Articulo 1031, mientras no sean
separadas de las fuentes naturales, pozos, estanques, jagueyes, presas

o aljibes en los que se capten o de las cafierias que las conduzcan.

Son bienes inmuebles por disposicion de la ley los derechos reales sobre
inmuebles; asimismo, es de utilidad para el valuador conocer los términos “bienes
principales” y “bienes accesorios”, que contempla la ley. Los segundos son los
destinados permanentemente por su duefio, a la ornamentacién o servicio de otros
bienes, los principales, y ambos deben ser pertenecientes al mismo propietario.

Ejemplos de bienes accesorios son:

I.  Los objetos de ornamentacion construidos exclusivamente para
un inmueble;

II. Los muebles necesarios para la explotacion agricola, industrial,
comercial o civil realizada en un inmueble, siempre y cuando el propietario
de ambos haya destinado de modo duradero aquellos muebles, al servicio
de la explotacion que se realice en el inmueble;

lll. Las especies menores que se crien en el bien principal;

IV. Las cafierias de cualquiera especie, no unidas a la tierra ni a
construcciones, y que sirvan para conducir liquidos o gases;

V. Las maquinas, vehiculos, vasos, instrumentos o utensilios
destinados directa y exclusivamente para la industria o explotacion del
predio;

VI. Los abonos destinados al cultivo, que estén en las tierras donde

haya de utilizarse;

10 De acuerdo al Articulo 1031, del Codigo Civil del Estado Libre y Soberano de Puebla: “El duefio
del inmueble en que haya una fuente natural, o que hubiese perforado un pozo, hecho obras de
captacion de aguas subterraneas o construido aljibe o presa para captar aguas pluviales, puede usar
y disponer de esas aguas.”
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VII. Las semillas necesarias para el cultivo del predio;

VIII. Los animales que formen el pie de cria en los predios ganaderos
o0 agricolas;

IX. Las bestias, tractores y demas utensilios mecanizados,
eléctricos o electronicos usados para la explotacion del predio, mientras
estén destinados a ese objeto;

X. Los diques y casetas que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de

un rio o lago.

Una clasificacion adicional de los bienes es la que se deriva de la accesion, es
decir, cuando la propiedad de los bienes da derecho a todo lo que ellos producen,
0 se les une o incorpora natural o artificialmente. En virtud de este derecho

pertenecen al propietario:

I.  Los frutos naturales, que son las producciones espontaneas de
la tierra; las crias, pieles y demas productos de los animales.

II. Los frutos industriales, que son los que producen los inmuebles
mediante el trabajo realizado en ellos.

lll. Los frutos civiles, que son los alquileres de los bienes muebles;
las rentas de los inmuebles; los réditos de los capitales y los que no siendo
producidos por el mismo bien directamente, vienen de él por contrato, por

altima voluntad o por la ley.

Es importante mencionar que los bienes sefialados con antelacion son
enunciativos y no limitativos. Continuando con la formacion del inventario, y como
parte de éste, se debe especificar la figura de pertenencia de los bienes del autor
de la herencia.

La propiedad es el derecho real que faculta a su titular para usar, gozar y
disponer de un bien, con las limitaciones y modalidades que fijan las leyes, siendo

las formas de adquirir derechos patrimoniales:

I.  Originarias, cuando el derecho adquirido se crea al ingresar en

el patrimonio del adquiriente; o derivadas, cuando hay transmision del
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derecho de un patrimonio a otro, por voluntad de los interesados o por
disposicion de la ley;

[I. A titulo oneroso, cuando el adquiriente da por el derecho que
adquiere una prestacion en bienes o servicios; o a titulo gratuito, cuando
quien adquiere la propiedad no da ninguna prestacion;

[ll. Por acto entre vivos, que se realizan por contrato o por acto
unilateral, en los casos establecidos en el Codigo Civil; o por causa de
muerte, que se verifica en la sucesion testamentaria o en la sucesion
legitima,;

IV. A titulo universal, cuando su objeto lo constituye el patrimonio
del autor de la herencia 0 una parte alicuota de éste; o a titulo particular,
cuando tiene por objeto bienes individualmente determinados.

Aunado a la forma en que se adquirié la propiedad de los bienes, en el caso
de copropiedad, cuando uno o mas bienes pertenecen pro indiviso a dos 0 mas
personas, se debe sefialar la proporcién del bien que le pertenecia a la persona
fallecida y que debe afiadirse al acervo hereditario de la sucesion legitima.

En el caso de que el autor de la herencia se haya matrimoniado, es necesario
puntualizar si el matrimonio se encontraba bajo el régimen de separacion de bienes
o de sociedad conyugal, precisamente para establecer el proceder con los bienes.
El régimen de sociedad conyugal consiste en la formacion y administracién de un
patrimonio comun, diferente de los patrimonios propios de los conyuges; estos

altimos pueden ser:

I.  Los que le pertenecian al celebrarse el matrimonio;

II. Los que adquiera, durante la sociedad, por donacion, herencia
o legado constituido a su favor.

lll. Los comprendidos en la parte sefialada a cada uno de los
conyuges, en la donacion, herencia o legado hecho a ambos con
designacion de partes.

IV. Los adquiridos por titulo anterior al matrimonio, si la adquisicion

se perfecciona durante éste.
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V. Los comprados con dinero obtenido de la venta de bienes
raices que le pertenecian, para adquirir otros también raices, que
sustituyan a los vendidos.

VI. Los inmuebles permutados por otros bienes raices que le eran
propios.

VII. El precio obtenido por la venta de inmuebles propios.

VIII. El inmueble respecto al cual era titular de la nuda propiedad al
celebrarse el matrimonio y que durante éste se consolida con el usufructo.

IX. Los créditos contraidos a su favor, antes del matrimonio, y

pagaderos después de éste.

En el régimen de separacion de bienes, los conyuges conservaran la
propiedad y administracion de los bienes que respectivamente les pertenecen y
todos los frutos y accesiones de dichos bienes no seran comunes, sino del dominio
exclusivo del duefio de ellos; de igual forma, en el inventario de los bienes, deben
sefalarse todas las condiciones de pertenencia que se consideren oportunos dentro

del proceso sucesorio legitimo.

Finalmente, para concluir con el inventario de los bienes, hay que sefialar los
considerados como litigiosos, en otras palabras, aquellos bienes del acervo
hereditario que son objeto de un proceso judicial que adn no tenga sentencia, ya
que, como se ha mencionado anteriormente, no se puede realizar la particién de
ese bien hasta que no haya concluido el juicio y se conozcan los términos del

veredicto que deberan cumplir los herederos.

Existe una multiplicidad de juicios que pueden tener como objeto los bienes de
la herencia, ejemplos de estos son los juicios ejecutivo mercantil y el ejecutivo civil,
los de servidumbres, de division de la copropiedad, de recuperar la posesion, etc.
Asimismo, es recalcable la intervencion del perito valuador en los procesos
mencionados, ya que el propdsito de los mismos es estimar el valor del bien para

enmendar a una de las partes.

En el caso de los créditos activos, éstos comprenderan las cuentas por cobrar

a las que hubiere tenido derecho el de cujus y que ahora se transmiten a la sucesion.
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Para el caso de créditos pasivos, incluyendo las pensiones alimenticias, seran las

cuentas por pagar de las que debe hacerse cargo la sucesion.

Las cargas de la herencia son las obligaciones inherentes al de cujus (como
el pago de impuestos pendientes por el desarrollo de su actividad econdmica), a las
gue se hubieren generado por causa de su deceso (como las deudas mortuorias),
a los vinculados con los bienes del acervo hereditario (como el impuesto predial), y
a las que se originen por la administracion del proceso sucesorio legitimo (como los
honorarios del albacea y del interventor) debiendo ser liquidadas por la sucesion a

cargo de los bienes de la herencia.

La parte del INVENTARIO es el antecedente de la de VALUACION, por lo que
inexactitudes u omisiones en la primera, conllevan a entorpecer el proceso y a
complicar su conclusion. La tercera parte, de VALUACION, trata sobre el monto del
acervo hereditario, es decir, a CUANTO asciende el valor de los bienes, tanto en

sus partes, como en su COI’]jUI’]tO.

Para el caso de las sucesiones, es fundamental tener en cuenta que las partes
de los bienes susceptibles a dividirse fisicamente adquieren un valor diferente que
si permanecieran en un todo, tener en cuenta esta premisa serd muy importante

para la realizacion del proyecto de particion.

En esta parte del proceso, los avalios de los bienes son pruebas periciales
fidedignas que anteceden al proyecto de particion, en adicién, la valuacion servira
para multiples situaciones, conforme se especificaran en la Ultima etapa del proceso
de sucesion. Paralelamente, de la valuacion dependeran varias de las resoluciones

gue se concluyan en los juicios que involucren los activos del inventario.

Por ende, considerando la existencia de varios escenarios que pueden
sucederse en el transcurso del proceso, se emplearan diferentes metodologias en
funcién del propésito del avallo; en otras palabras, dependiendo de las

circunstancias especificas, los bienes pueden tener diferentes tipos de valor.

Es decir, que la valuacion no es una actividad rigida, ya que permite la
inclusion y combinacion de varias técnicas y metodologias, basadas en la

investigaciéon de diversos factores (fisicos, politicos, econémicos, normativos,
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sociales, culturales, etc.), para estimar las variables cualitativas y cuantitativas de
un bien, en términos monetarios, y donde el criterio del valuador es trascendental,

debiendo seleccionar el método mas adecuado para el propésito del avallo.

La cuarta parte, determina el COMO debe realizarse la ADMINISTRACION,
LIQUIDACION Y PARTICION de los bienes que conforman el inventario entre los

herederos, de acuerdo a su valor.

Una vez que la valuacién ha proporcionado el estimado de los bienes de la
herencia, el albacea a cargo de la ADMINISTRACION, junto con los herederos,
utilizaran esa informacion para decidir la forma mas adecuada (venta, permuta,
dacién en pago, etc.) para realizar la LIQUIDACION del pasivo de la sucesion,
conforme el orden que la misma ley sefala: deudas mortuorias, créditos
alimenticios, gastos de administracion y defensa y cargas y obligaciones de la
herencia. Similar procedimiento de consenso se llevara a cabo en los litigios

especificos que tengan que ver con los bienes de la herencia.

La valuacion es trascendental en la ADMINISTRACION del albaceazgo, ya
que el valor de los bienes sera la base para calcular la remuneracién del albacea,
definir la fianza, conforme a lo enunciado en el Cédigo Civil, que debe exhibir el
albacea a fin de garantizar el manejo de los bienes de la herencia y en caso de ser
necesario, es una referencia valida para la estimacién de los dafios y perjuicios que

éste pueda ocasionar a los herederos.

En adicion a lo anterior, al presentarse la disyuntiva de vender o rentar un bien,
es imprescindible contar con los datos que ofrece el avallo para una adecuada
transaccion comercial, minimizando que surjan alevosias y ventajas que favorezcan

a una parte en particular.

Cuando se han garantizado los pagos a los acreedores de la herenciay se han
finiquitado las obligaciones de la misma, como parte del proceso sucesorio legitimo,
se encuentra el reparto de los frutos naturales, industriales y civiles, que deben ser

asignados conforme a la estimacion del valor que se haga de ellos.

La dltima etapa de esta parte, que corresponde a la PARTICION, determina el

la forma en que debe repartirse el saldo de la herencia, siendo la finalidad del
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proceso sucesorio legitimo. El proyecto de particion puede simplificarse en su
division en directa proporcién con el numero de herederos, siempre y cuando los

bienes sean similares en su valor y cuando los bienes permitan su comoda division.

Para el caso de los bienes inmuebles, la valuacion permite conocer el monto
gue debe cubrirse para la escrituracion de la propiedad. Si la particién fuera hecha
judicialmente, cuando los herederos no han podido ponerse de acuerdo en la forma
de concluir el proceso sucesorio legitimo, se proceder a la licitacién, el remate o el
sorteo; para lo cual, la ley contempla el modo de operaciéon de cada supuestoii,
siendo los avaltos de la masa hereditaria los cimientos sobre los que se hara la
particion judicial.

Indudablemente, conforme lo sencillo o complicado del proceso, serad que
algunos elementos que se mencionan en cada parte apliguen o no a las
circunstancias especificas de cada caso, con atencién a que si el proceso se realiza
por la via judicial, aunque la ley permite cierta flexibilidad sobre los acuerdos que
fijen los herederos, es mas riguroso el seguimiento de cada una de las fases del
procedimiento del juicio, precisamente por el conflicto que se pueda generar entre
las partes y para evitar la vulnerabilidad de derechos de alguna de ellas.

En el caso de la via Notarial, a pesar de que se supone la concordancia de
opiniones conforme la particién de la herencia, es crucial que los herederos estén
conscientes sobre todas las partes que conforman el proceso sucesorio legitimo y
de las responsabilidades de concluirlo conforme a derecho, puesto que cualquier
situaciéon que se considere ilegal, produce la suspension del proceso por via
extrajudicial y el afincamiento del reparo de la irregularidad en beneficio de quién
haya resultado desfavorecido. En conclusion, durante el proceso sucesorio legitimo,
ademas de ser requisito para la continuidad de dicho proceso, la valuacion tiene las

funciones siguientes:

11 En el caso del remate, las reglas contenidas en el Capitulo Décimo noveno: Procedimientos para
el remate, del Libro Segundo: Juicio, del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y
Soberano de Puebla, seran las aplicables para este caso.

56



a Estimar el valor el valor de los bienes, ya sea en sus partes,
como en su conjunto, incluyendo las unidades agricolas, comerciales e
industriales.

a Instrumentar la negociacién en la liquidacién del pasivo y
en los juicios en que estén involucrados los bienes de la sucesion.

a Valorar los frutos industriales para establecer la
remuneracion del albacea.

a Sentar el valor de la masa hereditaria para determinar la
garantia que debe cubrir el albacea para administrar los bienes de la
herencia.

a Estimar los dafios y perjuicios que por dolo o negligencia
el albacea haya causado a los herederos.

a Establecer un rango congruente del valor de los bienes
para su posible venta o renta, a fin de transparentar la administracién
del albaceazgo.

a Calcular el valor de los frutos naturales, industriales y
civiles, para su reparto entre los herederos.

O Cimentar el disefio del proyecto de particion.

O Tasar el monto de los bienes, con el prop6sito de cuantificar
los impuestos a cubrir por la adquisicion de los bienes, cuando aplique.

a Solventar las bases de la particion judicial a través de la

licitacion, el remate o el sorteo.

Se debe subrayar que el proceso sucesorio legitimo no es lineal ni estéatico y
esta propenso a ser iterativo y dinamico, acorde a las mismas caracteristicas del

caso.

2.3 Clasificaciéon de las funciones de la valuacién en la sucesién

legitima

Al analizar las funciones de la valuacion en la sucesion legitima, se observa que

éstas pueden clasificarse en relacion directa con la naturaleza del avaluo.
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23.1 Por la naturaleza del avalto

a Avaluos comerciales. Son los que tienen como finalidad
estimar un valor para intervenir en operaciones de mercado, como la venta,
el arrendamiento o el aseguramiento.

a Avaluos gubernamentales. Son los que tienen como finalidad
estimar un valor para intervenir en operaciones que solicite el gobierno
federal, estatal o municipal. En el caso de la sucesion legitima, pueden ser:
la compra, la justipreciacion de rentas o la expropiacion de un bien propiedad
de la sucesion.

a Avaluos catastrales. Son los que tienen como finalidad estimar
el valor de un bien inmueble para calcular el impuesto predial.

a Avaluos fiscales. Son los que tienen como finalidad estimar un
valor para intervenir en el pago de impuestos.

a Avaluos judiciales. Son los que tienen como finalidad estimar
un valor real y justo de un bien objeto de un proceso judicial, a fin de que el

dictamen sustente la sentencia del juez.

En adicion a la clasificacion anterior, los avallos también pueden agruparse

de acuerdo al tipo de bien a tasar.

2.3.2 Por el tipo de bien a valuar

a Valuacién de bienes muebles.
=Valuacion de maquinaria y equipo.
a Valuacién bienes inmuebles.
=Valuacion de terrenos.
=Valuacion de construcciones.
=Valuacion agropecuaria.
=Valuacion de inmuebles catalogados.
a Valuaciéon de unidades agricolas, comerciales, industriales

y de servicios (negocio en marcha) y de intangibles.
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2.4 Normatividad aplicable ala valuacion segun la clasificacion

de sus funciones en la sucesion legitima

De acuerdo a las clasificaciones de los diversos tipos de avallos que se pueden
presentar en el juicio sucesorio intestamentario, expuestas en el inciso anterior, es
primordial dar a conocer la Normatividad, tanto federal como del Estado de Puebla,
que fundamentan la practica de los dictamenes valuatorios. En el Derecho
Mexicano, el orden jerarquico normativo se ejecuta conforme lo sefiala la figura

siguiente.
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El orden jerarquico normativo en el Derecho Mexicano

\

l Constitucion Federal

£

[ Leyes Federales y Tratados

I Reglamentos de leyes federales l

1

Normas individualizadas

Constituciones locales

=

Reglamentos de leyes estatales

=

l
|
l Leyes estatales
|
|

Leyes municipales

l Reglamentos de leyes municipales

l Normas individualizadas

Figura 2.2 El orden jerarquico normativo en el derecho mexicano. Elaboracién propia.

A partir de la cual, en el contexto valuatorio, las “Normas Internacionales de
Valuacién”, en su edicion del afio 2017, desarrolladas por el Consejo Internacional
de Normas de Valuacion (International Valuation Standards Council) y la “Norma
Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015: Servicios — Servicios de valuacion -
Metodologia”, emitida por la Secretaria de Economia, son las normas generales que

regulan la practica valuatoria.

Ambas normas tienen la finalidad de homologar conceptos, principios, y
métodos comunmente usados para valuar diferentes tipos de activos o pasivos,
dentro del ejercicio valuatorio. Es imprescindible aclarar que para avaluos relativos
al crédito garantizado a la vivienda, sera la Sociedad Hipotecaria Federal la
encargada de su regulacién y no la Norma mexicana citada con antelacion. A su

vez, los organismos que regulan la valuacion actualmente son:

60



a La Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), en lo
que se refiere a usos y practicas bancarias mercantiles.

a La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), en lo relativo al
crédito garantizado a la vivienda.

a El Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), en lo que se refiere a bienes propiedad de la
federacion u ocupados por ella.

a Las Tesorerias de los diferentes Estados o Municipios de
la Republica, en materia impositiva (valuacién catastral con fines de
recaudacion del impuesto predial y para efectos de traslado de dominio).

a La Secretaria de Hacienda y Crédito Puablico (SHCP), en
coordinacion con el Sistema de Administracion Tributaria (SAT) regulan los
procesos de adjudicacion y enajenacion de bienes que realiza el Servicio de
Administracion y Enajenacion de Bienes (SAE).

a Los Tribunales Superiores de Justicia, de la Nacién y de las
diferentes Entidades Federativas, a través de sus diferentes juzgados, en
lo que se refiere a pruebas periciales.

a Existen diversas dependencias que regulan esta actividad en
otros ambitos, como la Direcciobn General de Normatividad Mercantil de la
Secretaria de Economia, o la Comision Nacional de Seguros y Fianzas, que
regulan sectores muy especificos de esta actividad.

a Otros organismos que regulan la valuacién, a través de la
emision de normas, desarrollo de técnicas valuatorias e imparticion de
cursos, son las distintas agrupaciones de valuadores que existen en otros
paises y en el nuestro:

=*En el mundo:

o World Association of Valuation Organisations
(WAVO).

o International Valuation Standards Council (IVSC).

o Unibn Panamericana de Asociaciones de

Valuacién (UPAV).
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o American Society of Appraisers.

o Appraisal Institute.
*En México:

o Colegio de Valuadores de México, A.C.
(COVAMEX).

o Federacion de Colegios de Valuadores, A.C.
(FECOVAL).

o Asociacion Nacional de Unidades de Valuacion
(ANUVAC).

o Asociacion Mexicana de Valuadores de
Empresas, A.C. (AMVE).

o Las diferentes sociedades técnicas adheridas a

Colegios de Profesionistas a nivel licenciatura, como la
Sociedad de Ingenieros Civiles Valuadores, A.C. (SICIV), que
pertenece al Colegio de Ingenieros Civiles de México, A.C. o la
Sociedad de Arquitectos Valuadores (SAVAC).

La Normatividad que rige a cada organismo que regula la valuacion, es la

siguiente:
La Comision Nacional Bancariay de Valores (CNBV):

¢ Federal:
e La Ley de Instituciones de Crédito, Articulo 46.

e La Ley de Instituciones de Crédito, Articulo 77.
La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF):

o Federal:
e Ley de Transparencia y Fomento a la Competencia en el

Crédito Garantizado.

El Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales
(INDAABIN):

o) Federal:
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e Ley General de Bienes Nacionales.
e Reglamento del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales (INDAABIN).

Las Tesorerias de los diferentes Estados o Municipios de la Republica,

en este caso, del Estado de Puebla:

o Estatal:
e Ley de Catastro del Estado de Puebla.

e Reglamento de la Ley de Catastro del Estado de Puebla.
La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP):

o Federal:
e Cddigo Fiscal de la Federacion.

e Ley Federal de Correduria Publica.

Los Tribunales Superiores de Justicia, de la Nacion y de las diferentes

Entidades Federativas, a través de sus diferentes juzgados:

o Federal:
e Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
e Codigo Federal de Procedimientos Civiles.
e Cddigo de Comercio.
o Estatal:
e Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla.
e Codigo de Procedimientos Civiles para el Estado Libre y
Soberano de Puebla.
e Ley Orgéanica del Poder Judicial del Estado.
e Ley Organica de la Procuraduria General de Justicia del Estado
de Puebla y su reglamento.
e Leypara el cobro de honorarios profesionales para el Estado de

Puebla.
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En este punto, es trascendente sefialar la responsabilidad de los valuadores
en la practica profesional de su especialidad, quedando enmarcada por los

siguientes lineamientos:

o Federal:
e Cddigo Penal Federal.
o Estatal:

e Codigo Penal del Estado Libre y Soberano de Puebla.

Adicionalmente, se enlista la normatividad para la clasificacion de los avaltos

en relacién al tipo de bien a valuar:

a Valuacion de bienes muebles.
=Valuacion de maquinariay equipo.
o Internacional:
e Normas Internacionales de Valuacion.
o Federal:
e Codigo Fiscal de la Federacion.
e Cddigo Civil Federal.
e Leydel Impuesto sobre la Renta.
e Leydel Impuesto al Valor Agregado.
e Reglamento del Cédigo Fiscal de la Federacion.
e Ley Aduanera.
o Estatal:
e Codigo Civil del Estado Libre y Soberano de Puebla.
e Ley de Adquisiciones, Arrendamientos y Servicios del Sector
Pudblico Estatal y Municipal.
a Valuacion bienes inmuebles.
=Valuacion de terrenos.
o Federal:
e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Articulo
27.

e Ley General de Bienes Nacionales.
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Ley de Expropiacion.

Ley Agraria.

Cddigo Civil Federal.

Plan Nacional de Desarrollo.

Estatal:

Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla.
Ley General de Bienes del Estado de Puebla.

Ley de Expropiacion del Estado de Puebla.

Ley de Fraccionamiento y Acciones Urbanisticas del Estado

Libre y Soberano de Puebla.

Ley para la Regularizacion de la Propiedad Inmobiliaria de

Predios Rusticos en el Estado de Puebla.

Ley para la delimitacion territorial de los municipios del Estado

Libre y Soberano de Puebla.

Cddigo Civil para el Estado Libre y Soberano de Puebla.
Plan Estatal de Desarrollo.
=Valuacion de construcciones.
Federal:
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
Ley General de Asentamientos Humanos.
Ley de Vivienda.
Ley de Obras Publicas y Servicios relacionados con la misma.
Ley Orgénica de la Sociedad Hipotecaria Federal.

Ley de Transparencia y Fomento a la Competencia en el

Crédito Garantizado.

Plan Nacional de Desarrollo.
Estatal:
Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla.

Ley de Fraccionamiento y Acciones Urbanisticas del Estado

Libre y Soberano de Puebla.
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e Ley de Obras Publicas y Servicios relacionados con la misma
para el Estado de Puebla.

e Ley de Desarrollo Urbano Sustentable del Estado de Puebla.

e Ley de Construcciones del Estado de Puebla.

e Reglamento de Construcciones para el Estado de Puebla.

e Leyde Vivienda para el Estado de Puebla y su reglamento.

e Ley del Registro Publico de la Propiedad del Estado de Puebla
y su reglamento.

e Ley que regula el régimen de propiedad en condominio para el
Estado de Puebla.

e Plan Estatal de Desarrollo.

=Valuacion agropecuaria.
o Federal:

e  Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Articulo
27.

e LeyAgraria.

e Leyde Aguas Nacionales.

e Ley de Bioseguridad de Organismos Genéticamente
Modificados.

e Ley de Capitalizacién del Procampo.

e Leyde Desarrollo Sustentable de la cafia de azUcar.

e Leyde Desarrollo Rural Sustentable.

e Leyde Energia para el Campo.

e Leyde Fondos de Aseguramiento Agropecuario y Rural.

e Ley General del Desarrollo Forestal Sustentable.

e Ley de Organizaciones Ganaderas.

e Ley de Productos Orgéanicos.

e Leyde Promocion y Desarrollo de los Bioenergéticos.

e Ley Federal de Produccién, Certificacion y Comercio de

Semillas.
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e Ley Federal de Sanidad Animal.

e Ley Federal de Sanidad Vegetal.

e Ley Federal de Variedades Vegetales.

e Ley General de Vida Silvestre.

e Ley General de Pesca y Acuacultura Sustentables.

e Ley sobre Asociaciones Agricolas.

e Ley Organica de la Financiera Nacional de Desarrollo
Agropecuario, Rural, Forestal y Pesquero.

e Ley que crea el Fondo de Garantia y Fomento para la
Agricultura, Ganaderia y Avicultura.

o Estatal:

e Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla,
Articulo 123.

e Leyde Agricultura Urbana para el Estado de Puebla.

e Ley de Desarrollo Rural Sustentable del Estado de Puebla.

e Ley para la Regularizaciéon de la Propiedad Inmobiliaria de
Predios Rusticos en el Estado de Puebla.

e Ley del Desarrollo Forestal Sustentable del Estado de Puebla.

e Ley de Proteccién a los Animales para el Estado Libre y
Soberano de Puebla.

e Ley Ganadera para el Estado de Puebla.

e Leyde Sanidad Vegetal del Estado de Puebla.

e Leyde Agua para el Estado de Puebla.

=Valuacion de inmuebles catalogados.
o Federal:

e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
Articulos 4, 27, 73 fracciones XXV y XXIX-N.

e Ley General de Bienes Nacionales.

e Leyde Asociaciones Religiosas y Culto Publico.
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e Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos,
Artisticos e Historicos.
e Reglamento de la Ley Federal sobre Monumentos ZAAH.
o Estatal:
e  Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla.
e Ley General de Bienes del Estado de Puebla.
e Ley sobre proteccién y conservacion de poblaciones tipicas y
de bellezas naturales del Estado de Puebla.
e Ley de Cultura del Estado de Puebla.
e Ley que crea el Consejo Estatal para la Cultura y las Artes en
Puebla.
a Valuacién de unidades agricolas, comerciales, industriales
y de servicios (negocio en marcha) y de intangibles.
o Federal:

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Articulo
28.

e Leyde la Propiedad Industrial.

e Ley Federal del Derecho de Autor.

e Reglamento de la Ley de la Propiedad Industrial.

e Reglamento de la Ley Federal del Derecho de Autor.

° Normas de Informacién Financiera.

2.5 Metodologia valuatoria segun la clasificacion de sus

funciones en la sucesion legitima

Al definirse la Normatividad que regula la practica valuatoria de la naturaleza
de los diferentes dictamenes que pueden presentarse en la sucesion legitima, se

debe conocer la metodologia que aplica en cada caso.

a Avallos comerciales.
= Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015: Servicios — Servicios

de valuacion — Metodologia.
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=  Manual de procedimientos y lineamientos técnicos de:
o La Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV).
e Lineamientos Generales para la Valuacion

Bancatria.

Practicas y Procedimientos.
e Inmuebles.
e Maquinaria y Equipo.
e Agropecuarios.
o La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF).

e Reglas de caracter general que establecen la
metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de
créditos garantizados a la vivienda y sus modificaciones
subsecuentes.

o El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT).

o Céamara Mexicana de la Industria de la Construccion

(CMIC).
o Bancos.
a Avaluos gubernamentales.

= |nstituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales
(INDAABIN):
o Normatividad.

e Acuerdo por el que se establecen las normas
conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y
Avaluos de Bienes Nacionales.

o Normatividad Técnica.

e Procedimiento administrativo que regula la
emision de avallos vy justipreciaciones de rentas a que se
refieren los Articulos 143 y 144 de la Ley General de Bienes

Nacionales.
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o Metodologia de Caracter Técnico.
o Procedimientos de Caracter Teécnico del Marco
Normativo del Instituto.
o Criterios emitidos del Comité del Patrimonio Inmobiliario
Federal y Paraestatal del Marco Normativo del Instituto.
e Circular mediante la cual se da a conocer a las
Dependencias, Procuraduria General de la Republica y
Unidades Administrativas de la Presidencia de la Republica,
el procedimiento encaminado a la ocupacion administrativa
de los inmuebles propiedad privada que sean objeto de
expropiacion.
a Avallos catastrales.
= Manual de valuacion catastral para el Estado de Puebla.
=  Zonificacion catastral y las tablas de valores unitarios de suelos
urbanos vy rusticos, asi como los valores catastrales de construccion por
m? para los diferentes municipios de la entidad Poblana.
a Avaluos fiscales.
=  Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015: Servicios — Servicios
de valuacion — Metodologia.
a Avaluos judiciales.
=  Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015: Servicios — Servicios
de valuacion — Metodologia.
o Normativa sobre el informe de la valuacion.
o Normativa aplicable segun el tipo de bien o activo que
valla
e Normativa complementaria para valuacion de
empresas e intereses empresariales.
e Normativa complementaria para la valuacion de
bienes o activos incorpdreos o intangibles.
e Normativa complementaria para la valuacion de

planta, maquinaria y equipo.
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e Normativa complementaria para la valuacion de
derechos inmobiliarios.

e Normativa complementaria para la valuacion de
derechos sobre inmuebles del patrimonio histérico,
arquitectonico y cultural.

e Normativa complementaria para la valuacion de
derechos sobre inmuebles rurales.

e Normativa complementaria para la valuacion de
inmuebles de inversion en proceso de construccion.

o Normativa aplicable en funcién del proposito de la
valuacion.

e Valuaciones para informacion financiera.

e Valuacion de propiedad inmobiliaria para

préstamos garantizados.

En el supuesto de ser necesario, el valuador puede recurrir a las Normas

Internacionales de Valuacién para complementar su dictamen.

= Normas Internacionales de Valuacion.
o Normas Generales.
e NIV 101 Alcance del Trabajo.
e NIV 102 Investigacion y Cumplimiento.
e NIV 103 Informes.
e NIV 104 Bases de Valor.
e NIV 105 Enfoques y Métodos de Valuacion.
o Normas sobre Activos.
e NIV 200 Empresas Yy Participaciones en
Empresas.
e NIV 210 Activos Intangibles.
e NIV 300 Planta y Equipo.
e NIV 400 Derechos Inmobiliarios.
e NIV 410 Propiedades de Desarrollo.
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e NIV 500 Instrumentos Financieros.
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3. DISENO DE LA GUIA APLICADA DE LA VALUACION EN
LA SUCESION LEGITIMA

3.1 Generalidades

La guia estd disefiada para facilitar la conclusion del proceso sucesorio legitimo,
mediante la orientacion en el disefio de propuestas congruentes sobre la disposicion
de los bienes, los derechos y las obligaciones del acervo hereditario, a partir de la
relacion de las variables independientes inherentes a las condiciones especificas
del caso de intestado con las variables dependientes que se generan de las
primeras, dentro del Marco Legal vigente para el Estado de Puebla, siendo el valor
monetario de los bienes, el determinante para decidir sobre cuestiones concretas

del proceso sucesorio legitimo y simplificar su ejecucion.

En este punto del proyecto, se ha expuesto tanto el contexto juridico de la
sucesion legitima, como el contexto valuatorio dentro de ésta, en consecuencia, se
han identificado las situaciones dinamicas que se pueden presentar dentro de las
diferentes etapas del proceso sucesorio intestamentario (variable independiente),
como las funciones de la valuacion dentro de estos escenarios (variable

dependiente).

En el capitulo se procedera a sentar las bases para demostrar que la valuacién
es un medio de andlisis valido para presentar propuestas adecuadas que den
solucién al proceso sucesorio legitimo, a partir de la relacion de ambas variables
dentro de un esquema procedimental estructurado de elementos analiticos,

argumentativos y metodoldgicos.

3.2 Consideraciones previas al uso de la guia

La diversidad de escenarios que pueden aparecer en el proceso sucesorio legitimo,
ha sido tratada de ser simplificada en el desarrollo de este proyecto. Como se ha

indicado en capitulos anteriores, el trabajo es enunciativo, mas no limitativo en todas
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y cada una de las partes que lo conforman, por lo tanto, puede ser adaptado y

modificado, de acuerdo a las necesidades del caso en especifico del que se trate.

3.3 Estructura de la guia

En general, la estructura de la guia esta dada de la siguiente forma:

| 1 [ 1

Situaciones
N Independientes dindmicas
especificas
Elementos ~
analiticos [ 1 " Funciones dela
" valuacién dentro
Dependientes de las situaciones
especificas
. Cadigo Civil
Contexto juridico +
Cédigo de
- " Procedimientos
Civiles
Proceso sucesorio Elementos
legitimo argumentativos ™
- Normatividad
Contexto
valuatorio i
Metodologia
- - Medio de pago
Valuacioén
Elementos (Proyecciony
metodologicos Verificacién) 1
Forma de
particion

Figura 3.1 Estructura de la guia aplicada de la valuacion en la sucesién legitima.

Elaboracién propia.

En particular, los diagramas siguientes disponen la organizacion general de la
guia, en funcién del proceso sucesorio legitimo y son la base sobre la que se
desarrollaran los elementos que la conforman y que se exponen a lo largo de este

capitulo.

74



Dentro de cada una de las etapas del proceso, se identifican las dimensiones
principales de cada una, que a su vez, estan integradas por indicadores primarios y

secundarios, conforme se observa en cada esquema.
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3.4 Elementos de la guia

El proceso sucesorio legitimo estd compuesto por cuatro etapas que se han
denominado: 1) SUCESION, 2) INVENTARIO, 3) AVALUO Y 4) ADMINISTRACION,
LIQUIDACION Y PARTICION.

En primer lugar, dentro de cada una de las etapas, se observan diferentes
variables independientes que estan ensambladas por varios indicadores que la
sustentan, los que derivan de las cualidades especificas del caso. Enseguida, en
relacion con los indicadores de cada una de las variables independientes de cada
etapa, se generan las variables dependientes que permitiran orientar a los
involucrados sobre la disposicion de los bienes; tanto las variables independientes

como las dependientes, forman los elementos analiticos del sistema.

El marco legal, normativo y metodoldgico que sustentan esta guia, seran
conjuntados dentro de los elementos argumentativos; son principalmente de soporte
y consulta. Finalmente, los elementos metodolégicos, se refieren a las
consideraciones que deben tomarse en cuenta al optar por uno u otro medio de
pago del pasivo de la herencia y a aquellas a atenderse al definir la forma de

particion del saldo que quede de la masa hereditaria.

3.4.1 Elementos analiticos

Los elementos analiticos de esta guia corresponden a los relacionados con la
recopilacion, el procesamiento, la clasificacién y el andlisis de las condiciones
especificas del caso de intestado, es decir, de las variables independientes y

dependientes, conforme a las etapas del proceso sucesorio legitimo.

Los elementos analiticos independientes los conforman las diferentes
condiciones en las que han quedado los derechos y obligaciones del autor de la

herencia respecto a sus bienes, es decir, las situaciones dinamicas.
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LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGINMO

SUCESION
VARIABLE INDEPENDIENTE
DIMENSIONES INDICADORES INDICADORES
HEREDEROS
CANTIDAD NUMERO
PORCION HEREDITARIA PORCENTAJE
MENOR
PENSION ALIMENTICIA Al
EMBARAIADA
ASCENDIENTE
ALBACEA
- ALBACEA COHEREDERO
ALBACEA NO COHEREDERO
UNICO
FORMA NUMERC
SERSRION PORCENTAJE INDIVIDUAL
INTERVENTOR
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CUALES

o

PERTENENCIA

UMGIOSOS

MVMACMN“WN“GM“EWDEWWGU’AW
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

BIENES MUEBLES

BIENES INMUEBLES

UNIDADES

FRUTOS

'INTANGIBLES
OTROS
PROPIOS
COPROPIEDAD
OTROS

JUICIO EJECUTIVO
SERVIDUMBRE

blvn:nén DE LA COPROPIEDAD
RECUPERAR LA POSESION

OTROS

"|PREDIOS

" |NATURALES -

INVENTARIO

MONTO
"|BIENES MUEBLES DE LA CASA

[AUTOMOVILES

[MAGUINARIA Y EQUIPC

JOYERIA
F@Z&é{:ﬁé@ﬁé{ag&ﬁriék
[COLECCIONES ARTISTICAS

LAS ACCIONES DE LOS SOCIOS, O LAS
APORTACIONES DE LOS ASOCIADOS,
RESPECTIVAMENTE. EN LAS SOCIEDADES O
ASOCIACIONES

[OTROS

[CONSTRUCCIONES

:LAS PLANTAS, ARBOLES Y FRUTOS

LA SAL DE LAS SALINAS

POIOS, OBRAS DE CAPTACION DE AGUAS
SUBTERRANEAS. ALJIBES Y PRESAS PARA

CAPTAR AGUAS PLUVIALES
QTROS

|AGRICOLAS
[GANADERAS
[COMERCIALES
SERVICIOS
;Mﬁsim}itﬁs

QTROS

[INDUSTRIALES
[CIVILES
[OTROS

B

PORCENTAJE

EN TRAMITE
[SENTENCIA A FAVOR O EN CONTRA
[EN TRAMITE
ISENTENCIA A FAVOR O EN CONTRA
|EN TRAMITE
ISENTENCIA A FAVOR O EN CONTRA
|EN TRAMITE
[SENTENCIA A FAVOR O EN CONTRA
|EN TRAMITE
SENTENCIA A FAVOR O EN CONTRA
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CUENTAS POR COBRAR

DEUDORES VARIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
DEVOLUCION DE IMPUESTOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
OTROS

CARGAS Y OBUGACIONES DE LA HERENCIA

CUENTAS POR PAGAR
DEUDAS MORTUORIAS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
CREDITOS ALIMENTICIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
GRAVAMENES MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
ACREEDORES VARIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
OTROS
REMUNERACION HONORARIOS MONTD EN TERMINOS MONETARIOS
*PROYECTO DE PARTICION 'HONORARIOS [MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
[*SOLO EN CASO DE QUE EL MISMO ALBACEA HICIERE LA PARTICION
REMUNERACION HONORARIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
PERSONAL DE APOYO

ABOGADO PATRONO HONORARIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
ARQUITECTO HONORARIOS MONTO EN TERMINOS MONETARICS
INGENIERO HONORARIOS MONTO EN TERMINDS MONETARIO!
CONTADOR HONORARIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
OTROS
AGUA MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
wz MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
MANTENIMIENTO MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
OTROS
(T
IMPUESTOS PREDIALES MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
IMPUESTO SOBRE LA RENTA MONTO EN TERMINDS MONETARIOS
IMPUESTO AL VALOR AGREGADO MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
IMPUESTOS HACENDARIOS
IMPUESTO ESPECIAL SOBRE PRODUCCION Y R TN RO AR ETAROE
SERVICIOS
Anscmos DE OFICINA MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
COPIAS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
OTROS
GASTOS DE DEFENSA . :
ABOGADOS HONORARIOS
JUICIO 'PERITOS |HoNORARIOS
'OTROS ‘
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LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

CUANTO AVALUO
VARIABLE INDEPENDIENTE
DIMENSIONES INDICADORES INDICADORES
BIENES
BIENES MUEBLES DE LA CASA MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
'AUTOMOVILES [ MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
[MAQUINARIA Y EQUIPO [ MONTO EN TERM MONETARIOS
JOYERIA | MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
COLECCIONES CIENTIFICAS | MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
BIENES MUEBLES COLECCIONES ARTISTICAS | MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
LAS ACCIONES DE LOS SOCIOS, O LAS
APORTACIONES DE LOS ASOCIADOS, e
MONITO EN TERMINOS MONETARIOS
RESPECTIVAMENTE. EN LAS SOCIEDADES O
ASOCIACIONES
OTROS MONTO EN TERMINDS MONETARIOS
PREDIOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
CONSTRUCCIONES MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
LAS PLANTAS, ARBOLES Y FRUTOS MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
LA SAL DE LAS SALINAS MONTO EN TERMINOS MONETARIO!
BIENES INMUEBLES POZOS, OBRAS DE CAPTACION DE AGUAS
SUBTERRANEAS, ALJNBES Y PRESAS PARA MONITO EN TERMINGS MONETARIOS
CAPTAR AGUAS PLUVIALES
OTROS MONTD EN TERMINOS MONETARIOS
AGRICOLAS MONTO EN TERMINCS MO RIOS
'GANADERAS | MONTO EN TERMINGS MO
COMERCIALES |MONTO EN TERMIN
UVDADES SERVICIOS 'e.‘.r:m’::" EN TERMINCS MONETARICS
INDUSTRIALES [MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
OTROS '.‘.‘.O).";. EN TERMINDOS MONETARICS
NATURALES MONTO EN TERMINCS MONETARIOS
INDUSTRIALES MONTO EN TERMINCS MONETARIOS
FRUTOS £
CIVILES MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
OTROS MONTO EN TERMINGS MO
INTANGIBLES
OTROS
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LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
cCOMO ADMINISTRACION

|BASE L.
\BASE I,
[BASE N,
[BASE IV.

GARANTIA MONTO EN TERMINOS MONETARIOS

EFECTIVO
, [ VENTA DE UN BIEN
DEUDAS MORTUORIAS |MEDIO DE PAGO RENTA DE UN BIEN
[DACION EN PAGO
|OTROS
EFECTIVO
VENTA DE UN BIEN
CREDITOS ALIMENTICIOS MEDIO DE PAGO RENTA DE UN BEN
DACION EN PAGO
QTROS
[EFECTVO
| VENTA DE UN BIEN
GRAVAMENES MEDIO DE PAGO |RENTA DE UN BIEN
[DACION EN PAGO
|OTRCS
EFECTIVO
VENTA DE UN BIEN
SENTENCIAS EN CONTRA MEDIO DE PAGO RENTA DE UN BIEN
DACION EN PAGQO
OTROS
|EFECTIVO
| VENTA DE UN BIEN
ACREEDORES VARIOS |MEDIO DE PAGO |RENTA DE UN BiEN
DACION EN PAGO.
|OTROS

NO>»0 ~cc£0 =™

Zz 0~

O-N>»o~cpP — ™

=

EFECTIVO
| VENTA DE UN BIEN
REMUNERACION 'MEDIO DE PAGO IRENTA DE UN BIEN
|DACION EN PAGO
|OTROS
EFECTIVO
VENTA DE UN BIEN
*PROYECTO DE PARTICION MEDIO DE PAGO RENTA DE UN BIEN
DACION EN PAGO
OTROS
*SOLO EN CASO DE QUE EL MISMO ALBACEA HICIERE LA PARTICION [

RV
VIERVEIVIVE

Z0-0>»0~-~-cpP - r

|EFECTIVO__
| VENTA DE UN BIEN
REMUNERACION |MEDIO DE PAGO RENTA DE UN BIEN
L IDACION EN PAGO
I |OTROS
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Z20~-D>»0 -0

ZO0O~-0O0>»0~-cCD -~

Z0-0>»0 -0 -~

Z0-0>»0-c0 —r

-y
- CIO

PERSONAL DE APOYO

ASTOS " -.‘n‘ I
Aendvumthn vy

ABOGADO PATRONO

ARQUITECTO

INGENIERO

CONTADOR

MANTENIMIENTO

AGUA
wr
MANTENIMIENTO
OTROS

IMPUESTOS
IMPUESTOS PREDIALES

IMPUESTOS HACENDARIOS

GASTOS VARIOS

ARTICULOS DE OFICINA
COPIAS
OIROS

JUICIO

PAGO DE FRUTOS Y BIENES HEREDITARIOS

NATURALES

INDUSTRIALES

CIVILES

OTROS

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

SERVICIOS

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

MEDIO DE PAGO

MEDIO DEPAGO

MEDIO DE PAGO

IMPUESTO SOBRE LA RENTA
IMPUESTO AL VALOR AGREGADO
IMPUESTO ESPECIAL SOBRE PRODUCCION Y

[ezeCTIvVO
[VENTA DE UN BIEN
:PE‘.’YA DE UN BIEN
DACION EN PAGO
[omRos

EFECTIVO

VENTA DE UN BEN
RENTA DE UN BIEN
DACION EN PAGO
OTROS

EFECTIVO

[VENTA DE UN BIEN
[RENTA DE UN BIEN
[DACION EN PAGO
[o1ROs

EFECTIVO

VENTA DE UN BEN
RENTA DE UM BIEN
DACION EN PAGO
CIRQS

FFECTIVO
|VENTA DE UN BiEN
[RENTA DE UM BIEN
'DACIL‘:‘; EN PAGO
loTROS

EFECTIVO
|EN ESPECIE
lomRos
EFECTIVO
EN ESPECIE
OTROS
|FecTvO
|EN ESPECIE

OTROS




PARNICION

PARTE PROPORCIONAL A LA PORCION
HEREDITARIA

ADJUDICACION DIRECTA A UNO O VARIOS

EFECTIVO 'FORMA DE PARTICION HEREDEROS

SORTED

{PEE&&U?A
|OTROS
PARTE PROPORCIONAL A LA FORCION
HEREDITARIA
ADJUDICACION DIRECTA A UNO O VARIOS

BIENES MUEBLES FORMA DE PARTICION HEREDEROS

SORTEQ

PERMUTA

OTROS

|PARTE PROPORCIONAL A LA PORCION

HEREDITARIA

ADJUDICACION DIRECTA A UNO O VARIOS|

BIENES INMUEBLES 'FORMA DE PARTICION HEREDEROS

PARTE PROPORCIONAL A LA PORCION
HEREDITARIA
ADJUDICACION DIRECTA A UNO O VARIOS|
UNIDADES FORMA DE PARTICION HEREDEROS
SORTED
PERMUTA
OTROS
PARTE PROPORCIONAL A LA PORCION
HEREDITARIA
ADJUDICACION DIRECTA A UNO O VARIOS|
FRUTOS FORMA DE PARTICION HEREDEROS
SORTED
PERMUTA
OTROS
PARTE PROPORCIONAL A LA PORCION
HEREDITARIA
ADJUDICACION DIRECTA A UNO O VARIOS
INTANGIBLES FORMA DE PARTICION HEREDEROS
SORTEQ
PERMUTA
OTROS
OTROS i
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JUDICIAL
LICITACION
REMATE JUDICIAL
SORTEO
ADJUDICACION
BIENES

EFECTIVO GASTOS DE ADJUDICACION
BIENES MUEBLES GASTOS DE ADJUDICACION
BIENES INMUEBLES GASTOS DE ADJUDICACION f
Ut
UNIDADES GASTOS DE ADJUDICACION
FRUTOS GASTOS DE ADJUDICACION
) MPLE
INTANGIBLES GASTOS DE ADJUDICACION .

OTROS
Las decisiones que hayan tomado los herederos respecto a los diferentes
aspectos que integran las etapas del proceso sucesorio, y que se reflejan en los
elementos analiticos independientes de la guia, exclusivamente pueden ser
comprobadas a través de una base analitica que permita verificar la congruencia de

los acuerdos.

La valuacion es, precisamente, la herramienta que corroborara o no, si las
propuestas para concluir el proceso son adecuadas. Al conjunto de funciones de la
valuacién dentro del proceso sucesorio legitimo, se le clasificard como elementos

analiticos dependientes.
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LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

QUIENES SUCESION

HEREDEROS
CANTIDAD
PORCION HEREDITARIA
PENSION ALIMENTICIA
ALBACEA
neo
FORMA
INTERVENTOR

BIENES
nro
PERTENENCIA

uso PRUEBA PERICIAL
ESTIMAR EL VALOR GUE SE SOUCITE EN LA

PROPOSITO PRUEBA PERICIAL

, ESTIMAR EL VALOR QUE SE SOLICITE EN LA
ANG0S08 AVALUO JUDICIAL PRUEBLA PERCIAL DE LOS BIENES DEL

ACERVO HEREDITARIO EN UTIGIO QUE LA

resacecness LEGITIMA  REQUIERA PARA
EFECTOS DE GQUE EL JUEZ SENTENCIE EL
PROCESO
CUENTAS POR COBRAR
uso VENTA. RENTA © DACION EN FAGO
PROPOSITO t MAR EL VALOR CC

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS

DEUDORES VARIOS AVALUO COMERCIAL BIENES DEL DEUDOR QUE LA SUCESION
LEGITIMA REQUIERA PARA DECIDIR EL

ANAUDAD MEDIO DE PAGO MAS A O PARA LA
LIGUIDACION DE LOS ADEUDOS A FAVOR
DE LA SUCESION
DEVOLUCION DE IMPUESTOS
uso COMPRA. RENTA O EXPRCPIACION
PROPOSITO STIMAR EL VALOR COMERCIAL
y ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
OTROS AVALUO GUBERNAMENTAL BIENES DE LA HERENCIA QUE EL NIVEL
FINAUDAD MUNICIFAL ESTATAL O FEDERAL REQUIERAN

CUANDO ESTEN INTERESADOS SOBRE UN
BIEN DE LA SUCESION

CARGAS Y OBLUGACIONES
DE LA HERENCIA
CUENTAS POR PAGAR
DEUDAS MORTUORIAS
CREDITOS ALIMENTICIOS
GRAVAMENES
ACREEDORES VARIOS
OTROS
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uso DETERMINAR HONORARIQS
PROPOSITO STIMAR EL VALOR COMERCIAL
REMUNERACION AVALUO COMERCIAL ESTIMAR B VALOR DE LOS FRUTOS

¥ ISTR DE LOS BIENES >S
FINALDAD NDUSTRIALES DE LO ENES HEREDITARICS

PARA EFECTOS DE CALCULAR LA
RETRIBUCION DEL ALBACEA

REMUNERACION
PERSONAL DE APOYO
uso DETERMINAR HONORARIOS
PROPOSITO |ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
AVALUO COMERCIAL ESTMAR EL VALOR DE LOS BIENES

HEREDITARIOS PARA EFECTOS DE CALCULAR

TOALIRAD LA RETRIBUCION DEL ABOGADQ PATRONO.
SEGUN EL PORCENTAJE ACORDADO
ABOGADO PATRONO t t
uso DETERMINAR HONORARIOS
PROPOSITO |ESTIMAR EL VALOR CATASTRAL
AVALUO CATASTRAL ESTMAR EL VALOR DE LOS BIENES
HEREDITARIOS PARA EFECTOS DE CALCULAR
AL LA RETRIBUCION DEL ABOGADO PATRONO
SEGUN EL PORCENTAJE ACORDADO
ARQUITECTO
INGENIERO
CONTADOR
uso DETERMINAR HONORARIOS
PROPOSITO |ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
OTROS AVALUO COMERCIAL ESTIMAR EL VALOR DE LOS BIENES
FINALDAD HEREDITARIOS PARA EFECTOS DE CALCULAR

LA RETRIBUCION DEL PERITO VALUADCOR
SEGUN EL PORCENTAJE ACORDADO

AGUA
114
MANTENIMIENTO
OTROS

IMPUESTOS PREDIALES
IMPUESTOS HACENDARIOS
GASTOS VARIOS
ARTICULOS DE OFICINA

COPIAS
OTROS
' GASTOS DE DEFENSA
ABOGADOS
wicio PERITOS
OTROS
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DIMENSIONES
BIENES
BIENES MUEBLES
BIENES INMUEBLES
UNIDADES
FRUTOS

INTANGIBLES

OTROS

cOMO

DIMENSIONES -
ALBACEA

GARANTIA

CARGAS Y OBLIGACIONES
DE LA HERENCIA

CUENTAS POR PAGAR

DEUDAS MORTUORIAS

CREDITOS ALIMENTICIOS

GRAVAMENES

VARIABLE DEPENDIENTE

INDICADORES

INDICADORES

uso
PROPOSITO
AVALUO JUDICIAL
FINALIDAD
ADMINISTRACION

VARIABLE DEPENDIENTE
INDICADORES

AVALUO COMERCIAL

AVALUO COMERCIAL

AVALUQ COMERCIAL

AVALUO COMERCIAL

INDICADORES

uso
PROPOSITO

FINALIDAD

uso
PROPOSITO

FINALIDAD

uso
PROPOSITO

FINALIDAD

uso

PROPOSITO

FINALIDAD

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

INDICADORES

PRUEBA PERICIAL

ESTIMAR El, VALOR COMERCIAL

BIENES O

L ACERVO HEREDITARIO QUE LA
LEGITIMA ERA PARA
REALIZAR EL OYECTO Dt

DETERMINAR FIANZA

ESTIMAR EL VALOR
BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO
N LEGITIMA  REQINERA
ER LA GARANTIA QUE )
2 EL/LA ALBACEA PARA EL MANEJO
S BIENES DE LA HERENCIA

COMERCIAL

VENTA, RENTA O DACION EN PAGO
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

STIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS

D HEREDITARIO QUE LA
SUCESION WA REQINERA PARA
DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS
UADO PARA LA LIQUIDACION DE LAS
DEUDAS MORTUORIAS

VENTA, RENTA © DACION EN PAGO
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA
SUCESSON REQUIERA PARA
DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS
ADECUADD PARA CUMPLIR CON EL PAGO
DE LOS CREDITOS ALIMENTICIOS A LOS GQUE
5€ OBUGA LA SUCESION

NTA, RENTA O DACION EN PAGO

ESTIMAR EL VALOR COMERCTIAL

OR COMERCIAL DE LOS§

e O HEREDITARIO QUE LA
LEGITIMA  REQUIERA PARA
EL  MEDIO MAS
ADECUADO PARA LA LIQUIDACION DE LOS
GRAVAMENES

L ACERY
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N uso VENTA RENTA O DACION EN PAGO
PROPOSITO ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS

SENTENCIAS EN CONTRA AVALUO COMERCIAL BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA

{ HNAUDAD SUCESION  LEGITIMA  REQUIERA PARA
DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS

ADECUADO PARA CUMPLIE CTON LA{S)
SENTENCIALS] EN CONTRA DE LA SUCESION

| uso | VENTA. RENTA O DACION EN PAGO
Q [PROPOSITO |ESTIMAR £L VALOR COMERCIAL

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
ACREEDORES VARIOS AVALUO COMERCIAL BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA
v ANALDAD SUCESION  LEGITIMA  REQUIERA PARA
DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS
ADECUADD PARA LA LGUIDACION DE LOS
ACREEDORES DE LA SUCESION

| uso DACION EN PAGO
D PROPOSITO ESTIMAR £l VALOR COMERCIAL

" ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
OTROS AVALUO FISCAL BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA
A FINAUDAD SUCESION LEGITIMA REQUIERA PARA LA
UGUIDACION DE LOS CREDITOS FISCALES
DE LA SUCESION

e (ABACEA = =
! uso VENTA. RENTA O DACION EN PAGO
(o] PROPOSITO |ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
REMUNERACION AVALUO COMERCIAL BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA
SUCESION  LEGITIMA  REQUIERA  PARA
\ AMIDAD DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS
ADECUADD PARA CUMPLIR CON LA

RETRIBUCION AL ALBACEA

Rt . L v L St _i) N
! uso | VENTA. RENTA O DACION EN PAGO
Q [PROPOSITO _|ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
REMUNERACION AVALUO COMERCIAL BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA
SUCESION  LEGITIMA  REQUIERA  PARA
i et DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS
ADECUADO PARA CUMPLUR CON LA

RETRIBUCION AL INTERVENTOR

uso
PROPOSITO

PERSONAL DE APOYO AVALUO COMERCIAL

FINAUDAD

| ABOGADO PATRONO
0o ARQUITECTO
N INGENIERO
CONTADOR
L OTROS
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uso
PROPOSITO

MANTENIMIENTO AVALUO COMERCIAL
FINAUDAD

AGUA
104
MANTENIMIENTO
OTROS
uso
PROPOSITO

IMPUESTOS AVALUO COMERCIAL
FINALIDAD

uso
FROPOSITO

GASTOS VARIOS AVALUO COMERCIAL
FINAUDAD

! ARTICULOS DE OFICINA

4} COPIAS

A OTROS

d  casosoeommsa o

' uso | VENTA, RENTA © DACION EN PAGO

o PROPOSITO |ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO QUE LA

JUICIO AVALUO COMERCIAL SUCESION  LEGITIMA  REQUIERA  PARA

DECIDIR EL MEDIO DE PAGO MAS

N FNALDAD ADECUADO PARA CUMPLR CON LOS
GASTOS DE ALGUN JUICIO QUE A
SUCESION SE VEA EN LA NECESIDAD DE
REALIZAR
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PAGO DE FRUTOS Y BIENES

FRUTOS

AVALUO COMERCIAL

DETERMINAR LA REPARTICION DE FRUTCS

uso

NATURALES, INDUSTRIALES Y CIVILES
PROPOSITO __|ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS|

FRUTOS NATURALES INDUSTRIALES Y CIVILES|
AMALIDAD QUE LA SUCESION LEGITIMA REQUIERA|

PARTICION

PARA DETERMINAR SU REPARTICION ENTRE
LOS HEREDEROS, YA SEA EN EFECTIVO O EN
ESPECIE

BIENES MUEBLES
BIENES INMUEBLES
UNIDADES
FRUTOS

INTANGIBLES

OTROS

UCITACION

REMATE JUDICIAL

SORTEQC

AVALUO COMERCIAL

AVALUO JUDICIAL

AVALUO JUDICIAL

AVALUO JUDICIAL

uso DISENAR EL PROYECTO DE PARTICION

PROPOSITO ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
BIENES DEL ACERVO HEREDITARIC QUE LAl

FINAUDAD SUCESION  LEGITIMA  REQUIERA  PARA
EFECTOS DE REALZAR EL PROYECTO DE]
PARTICION

- LICITAR LOS BIENES DEL  ACERVO
HEREDITARIO

PROPOSITO ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS
BIENES DEL ACERVO HEREDITARIC PARA

PRALDAD LICITARLOS ¥ REPARTIR EL DINERQ ENTRE]
LOS HEREDEROS

5 REMATAR LOS BIENES DEL  ACERVO)
HEREDITARIO

PROPOSITO ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS|
| VO H ARA

PEEAY. BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO P
REMATARLOS Y REFARTIR EL DINERO ENTRE
LOS HEREDEROS

oo SORTEAR LOS BIENES DEL ACERVO
HEREDITARIO

PROPOSMO ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL DE LOS

FINAUDAD BIENES DEL ACERVO HEREDITARIO PARA

SORTEARLOS ENTRE LOS HEREDEROS
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ADJUDICACION
BIENES
EFECTIVO
BIENES MUEBLES

uso

PROPOSTTO ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL
AVALIO COMERCIAL

FINALIDAD BIENES EL ACERVO HEREDITARIO PARA
SIENES INMUEBLES
uso

PROPOSITO ESTIMAR E
AVALUO CATASTRAL

FINALUDAD

UNIDADES
FRUTOS
INTANGIBLES
OTROS

3.4.2 Elementos argumentativos

Los elementos argumentativos de esta guia se refieren a las condiciones juridicas
(Marco Legal) y valuatorias (Normatividad y Metodologia) que explican,
fundamentan, justifican e influyen, directa o indirectamente, en el disefio de las
propuestas del proyecto de particion en la disposicion de los bienes, los derechos y

las obligaciones del acervo hereditario, dentro del proceso sucesorio legitimo.
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PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

SUCESION

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO

DE PUEBLA
UBRO SEXTO

SUCESIONES

3020 3021 3022 3023 3024 3025 3028 3320
3321 3322 3380 3383 3384 3385 3386 3387
3388 3392 3393 3394 3395 3394 3397 3399
3402 3403 3404 3405 3406 3407 3408 3409
3410 3411 3412 3413 3457 3458

PROCEDIMIENTOS SOBRE CUESTIONES FAMILIARES

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO LIBRE Y

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA SOBERANO DE PUEBLA

ESTADO UBRE Y SOBERANO DE PUEBLA
UBRO CUARTO

UBRO SEGUNDO; JUICIO: CAPITULO VIGESIMO: PROCEDIMIENTOS
ESPECIALES PARA LA EXCEPCION DE CONEXIDAD. LIBRO CUARIO:
PROCEDIMIENTOS SOBRE CUESTIONES FAMILIARES: CAPITULO SEGUNDO:
PROCEDIMIENTOS ESPECIALES. LIBRO SEXTO: MEDIOS ALTERNATIVOS A LA
ADMINISTRACION DE JUSTICIA

;:; 189 760270773 JRY, 782,085,/ 104 785 LIBRO PRIMERO: PERSONAS, LIBRO SEGUNDO: FAMILIA,

QUIENES

HEREDEROS

CANTIDAD

PORCION HEREDITARIA

PENSION ALIMENTICIA

ALBACEA

[ ge]

FORMA

INTERVENTOR

NUMERO

PORCENTAJE

MENOR
INCAPAT

EMBARAZADA

ASCENDIENTE

ALBACEA COHEREDERO

ALBACEA NO COHEREDERO

UNICO
SCUDARIOS

ART,

ART.

ART

ART.

ART,

ART,

ART.
ART.

ART,

3029 3323 3324 3325 3324 3329 3330 3331
3332 3333 3334 3337 3338 3339 3340 3418
3398 3400 3414 3415 3414 3417 3418 3419

3420
3327 3328 3335 33346 3341 3342 3343 3345

3347 3348 3349 3350 3351 3352 3353 3355
3356 3357 3358 3359 3360 3361 3373 3377
3378 3379 3382

3523 3524

3362 3363 3364 3365 3346 3367 3348 3349
3370 3371 3372 3029 3348 3523 3524

13344 3346 3354 3523 3524

3421 3422 3423 3426 3427 3429 3430 3431
3432 3433 3434 3435 3438 3440 3442 3443
3453 3454 3455 3466 3474 3476 3477 3478
3479 3487

3428

3424 3425

3487 3490 3491 3492 3493 3494 3495 3496
3497 3498

ART.

ART.

ART.

ART.

775776777 778 779 780 789

774
LUBRQO CUARTQ: PROCEDIMIENTOS SOBRE CUESTIONES FAMILIARES:
UBRO SEGUNDO: FAMIUIA; CAPITULO Vii: ALIMENTOS CAPITULO SEGUNDO: PROCEDIMIENTOS ESPECIALES, SECCION PRIMERA
792 JUICIOS DE ALIMENTOS

772794 795 800 801
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PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

CUALES

neo

PERTENENCIA

LUNGIOSOS

INVENTARIO

EFECTIVO

BIENES MUEBLES
BIENES INMUEBLES
UNIDADES

FRUTOS

\INTANGIBLES
|OTROS

PROPMOS

COPROPIEDAD

OTROS

JUICIO EJECUTIVO

SERVIDUMBRE

DIVISION DE LA COPROPIEDAD

RECUPERAR LA POSESION

OTROS

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO

ART,

ART,

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

DE PUEBLA ESTADO UBRE Y SOBERANO DE PUEBLA
LIBRO SEXTO | LIBRO CUARTO
SUCESIONES PROCEDIMIENTOS SOBRE CUESTIONES FAMILIARES

3442 3499 3500 3501 3502 ART. 764765766747 769788

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA

LUBRO TERCERQ: BIENES: CAPITULO I: DISPOSICIONES PRELIMINARES:

|CAPITULO Il: DIFERENTES CLASES DE BIENES, SECCION PRIMERA: BIENES
|MUEBLES, SECCION SEGUNDA: BIENES INMUEBLES, SECCION TERCERA:
[BIENES PRINCIPALES Y ACCESORIOS. SECCION QUINTA: BIENES
|MOSTRENCOS ¥ BIENES VACANTES, SECCION SEXTA: BIENES FUNGIBLES
INO FUNGIBLES, CONSUMIBLES Y NO CONSUMIBLES: CAPITULO Wi/

DOMINIO DE LAS AGUAS; CAPITULO VIIli: ACCESION

UBRO PRIMERO: PERSONAS: CAPITULO VI: SOCIEDADES. LIBRO SEGUNDO:
FAMILUA; CAPITULO Ill: RELACIONES PATRIMONIALES ENTRE LOS
CONYUGES; CAPITULO X: PATRIA POTESTAD, SECCION SEGUNDA:
EFECTOS DE LA PATRIA POTESTAD RESPECTO DE LOS BIENES DEL HILIO:
CAPITULO XI: PATRIMONIO DE FAMILIA. UBRQ TERGERO: BIENES:
CAPITULO 1I: DIFERENTES CLASES DE BIENES, SECCION CUARTA: BIENES
CONSIDERADOS SEGUN LAS PERSONAS A QUIENES PERTENECEN;
CAPITULO Iil: PROPIEDAD; CAPITULO IV: FORMAS DE ADQUIRIR DERECHOS
PATRIMONIALES; CAPITULO V: APROPIACION DE ANIMALES: CAPITULO VI
TESOROS; CAPITULO IX: COPROPIEDAD; CAPITULO X: REGIMEN DE
PROPIEDAD Y CONDOMINIO: CAPITULO Xi: DERECHO REAL DE
USUFRUCTO; CAPITULO XIV: POSESION

UBRO TERCERO: BIENES: CAPITULO XII: SERVIDUMBRES

[UBRO TERCERO: BIENES: CAPITULO XIIi: DERECHO DE SUPERFICIE;

CAPITULO XV: USUCAPION

CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO LIBRE Y
SOBERANO DE PUEBLA

UBRO TERCERO: DIVERSAS CLASES DE PROCEDIMIENTOS: CAPITULO
PRIMERO: JUICIO EJECUTIVO: CAPITULO TERCERO: PROCEDIMIENTOS

SOBRE DERECHOS REALES, SECCION PRIMERA: DIVISION DE LA COSA
COMUN, SECCION TERCERA: JUICIO DE USUCAPION, SECCION CUARTA

[JUICIO REIVINDICATORIO, SECCION QUINTA: JUICIOS DE POSESION

CAPITULO CUARTO: JUICIOS SOBRE RESPONSABILDAD CIVIL: CAPITULO
QUINTO:  DISPOSICIONES  ESPECIICAS DE LOS JUICIOS DE
DESOCUPACION
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CUENTAS POR COBRAR

DEUDORES VARIOS

DEVOLUCION DE IMPUESTOS

OTROS

CARGAS Y OBLIGACIONES DE LA HERENCIA

Ul 'AS POR PAG,
CUENTAS POR P

DEUDAS MORTUORIAS

CREDITOS ALIMENTICIOS

GRAVAMENES

ACREEDORES VARIOS

OTROS

REMUNERACION
.. AR,
*SOLO EN CASO DE QUE EL MISMO ALBACEA HICIERE LA PARTICION

REMUNERACION

ART, 3503 3504 3505

3448 3506 3507 3508 3509 3510 3511 3512

AR 35132514

GRADUACION DE ACREEDORES ‘

| ART. 3450 3483 3485 3484

!um CUARTO: OBLIGACIONES; CAPITULO 1@ HECHOS JURIDICOS:
ic»hmo Il ACTO JURIDICO: CAPITULO Ill: FUENTES DE LAS
|OBUGACIONES; CAPITULO IV: CONTRATOS; CAPITULO V: DECLARACION
‘umumm DE VOLUNTAD; CAPITULO VI: ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA;
|CAPITULO VI CONDICION PLAZO; CAPITULO VIIl: OBUGACIONES
‘ucumnvu. CONJUNTIVAS ¥  ALTERNATIVAS: CAPITULO  IX:
[MANCOMUNIDAD Y SOUDARIDAD; CAPITULO XI: PRESTACION DE BIENES;
CAPITULO XII: OBLIGACIONES DE HACER O DE NO HACER; CAPTULO Xili:
TRANSMISION DE DERECHOS DE CREDITO Y DE DERECHOS REALES. UBRO
QUINTO: DIVERSAS ESPECIES DE CONIRATOS; CAPITULO I: PROMESA DE
CONTRATAR: CAPITULO Il: COMPRAVENTA; CAPITULO Iil: PERMUTA: |18RO TERCERO: DIVERSAS CLASES DE PROCEDIMIENTOS; CAPiTuLO|
CAPITULO IV: DONACION: CAPITULO V: MUTUO: CAPITULO Vi: SEXTO: CONCURSO DE ACREEDORES
ARRENDAMIENTO; CAPITULO VII: COMODATO: CAPITULO VIIl: DEPOSITO;

CAPITULO IX: SECUESTRO: CAPITULO X: MANDATO: CAPITULO Xi:

PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES: CAPITULO XIi: CONTRATO DE

OBRAS A PRECIO ALZADO: CAPITULO XIll: PORTEADORES Y

‘Au:muoones: CAPITULO XIV: CONTRATO DE HOSPEDAJE; CAPITULO XV:

APARCERIA; CAPITULO XVI: CENSO ENFITEUTICO; CAPITULO XVII: RENTA

VITAUCIA; CAPITULO XVII: COMPRA DE ESPERANIA: CAPITULO XIX:

TRANSACCION; CAPITULO XX: FIANZA: CAPITULO XXI: PRENDA: CAPITULO

XXI: ANTICRESIS; CAPITULO XXlI: HIPOTECA: CAPITULO  XXIV:

|GRADUACION DE ACREEDORES

UBRO OBUGACIONES: CAPITULO I: HECHOS JURIDICOS:
!cmnuo I ACTO JURIDICO; CAPITULO Ill: FUENTES DE LAS
'osucAcronss; CAPITULO 1V: CONTRATOS; CAPITULO V: DECLARACION
UNILATERAL DE VOLUNTAD; CAPITULO VI; ENRIQUECIMIENTO SIN CAUSA;
CAPITULO VII: CONDICION PLAZO; CAPITULO VIll: OBUGACIONES
FACULTATIVAS, CONJUNTIVAS Y ALTERNATIVAS; CAPITULO  IX:
MANCOMUNIDAD Y SOLIDARIDAD: CAPITULO XI: PRESTACION DE BIENES:
CAPITULO XII: OBUGACIONES DE HACER O DE NO HACER: CAPITULO XIli:
TRANSMISION DE DERECHOS DE CREDITO Y DE DERECHOS REALES. UBRO,
!SMN!Q; DIVERSAS ESPECIES DE CONTRATOS: CAPITULO I: PROMESA DE
iconmml; CAPITULO Il: COMPRAVENTA: CAPITULO IIl: PERMUTA: (g0 DIVERSAS CLASES
'CAPITULO IV: DONACION; CAPITULO V: MUTUO; CAPITULO Vi: SEXTO: CONCURSO DE ACREEDORES

ARRENDAMIENTO; CAPITULO VII: COMODATO; CAPITULO VIIl: DEPOSITO;

CAPITULO IX: SECUESTRO: CAPITULO X: MANDATO; CAPITULO Xi:

PRESTACION DE SERVICIOS PROFESIONALES; CAPITULO XII: CONTRATO DE

OBRAS A PRECIO ALZADO:; CAPITULO XIll: PORTEADORES Y

ALQUILADORES; CAPITULO XIV: CONTRATO DE HOSPEDAJE; CAPITULO XV:

APARCERIA: CAPITULO XVI: CENSO ENFITEUTICO: CAPITULO XVIl: RENTA

VITAUCIA: CAPITULO XVIll: COMPRA DE ESPERANZIA: CAPITULO XIX:

TRANSACCION; CAPITULO XX: FIANZA; CAPITULO XXI: PRENDA; CAPITULO

XXI:  ANTICRESIS: CAPITULO XXill: HIPOTECA: CAPITULO  XXIV:

DE PROCEDIMIENTOS; CAPfTULO|

|

ART. 3498
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GASTOS DE ADMINISTRAGION
FERSONAL DE APOYO
ABOGADO PATRONO
ARQUITECTO
INGENIERO
CONTADOR
OTROS
AGUA
wz
MANTENIMIENTO
OIROs ART, 3449 3450 3481
IMPUESTOS PREDIALES
IMPUESTOS HACENDARIOS

GASTOS VARIOS

ARTICULOS DE OFICINA

COPIAS
OTROS
ABOGADOS
|LIBRO SEGUNDO: JUICIO: CAPITULO SEPTIMO: DE LAS PRUEBAS, SECCION
Juicio PERITOS CUARTA: PRUEBA PERICIAL
'OTROS
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CUANTO

BIENES

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

AVALlO

lo Comisibn Nacionol Bancorda y de
Valores (CNBV):
o Federol;

Normatividod que rige o coda orgonismo « Lo Ley de Instfuciones de Crédito,

que regula la valuacién

Articulo 46.
* lo Ley de Insfituciones de Crédito,
Articulo 77,

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO UBRE Y SOBERANO

DE PUEBLA
LIBRO SEXTO

SUCESIONES

ART, 3520

Lo Sociedad Hipolecaria Federal (SHF)

o Federak:

* Ley de Transparencia y Fomenlo a la
Competencia en el Crédito Garantizado.

ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA

UBRO CUARTO

PROCEDIMIENTOS SOBRE CUESTIONES FAMILIARES

ART

770

£l Instituto de Administracion y Avalios de
Blenes Naclonales (INDAABIN):

o Federal:

* Ley General de Bienes Noclonales,

. Reglamento del Instituto de
Administracion y Avolios de Bienes
Naclonales (INDAABIN).

Los Tesorerios de los diferentes Estados o
Municipios de lo Republica, en este caso,
del Estado de Puebla:

o Estolal:

* Ley de Calasko del Estado de Pueblo.

* Reglomento de lo Lley de Colasho del
Eslado de Puebla,

lo Secrelariac de Haclenda y Crédito
PGblico (SHCP):

o Federak

+ Cédigo Fiscol de la Federacion.,

+ Ley Federal de Cotredurio Publica.

Los Trib les Superi de ticio, de la
Nocién y de las diferentes Enlidades
federafivas, a ftravés de sus diferentes
juzgodos:

o Federal:

« Constitucion Pollica de los Estados Unidos)
Mexicanos,

* Codigo Ffederal de Procedimienfos
Civiles.

* Cédigo de Comercio.

© Estatal

+ Constitucién Politica del Estado Libre y
Soberono de Puebla,

* Cédigo de Procedimientos Civiles pora el
Estodo Libre y Soberano de Pueblo.

* ley Orgdnica del Poder Judicial del
Estado.

* Lley Organica de la Procuraduria General
de Justicio del Estodo de Pueblo y su
reglomento.

* ley pora el cobro de honorarios
profesionales para el Estado de Pueblo.
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Normatividad para la clasificacién de los
aval(os en relocion al fipo de bien a valuar

Valuacién de blenes bl
Valuacién de magquinaria y equip
o Internacionak
*N Int ionales de Valvacion
o Federal:
* Cédigo Fiscal de la Federacion,

* Cédigo Civil Federal.
« Ley del Impuesto sobee la Renfa,
* Loy del Impuesto al Valor Agregado.

* Reglomento del Cédigo Fiscal de la

Federacion.
* Ley Aduanera,

o Estatal
* Cédigo Civil del Estado Libre y Sob.
de Puebla.

+ ley de Adquisich A damlentos y.

Servicios del Seclor Piblico Eslatal y
Municipal.

Valvacién bi - L.
Valuacién de terrenos,
o Federat:

+ Constitucién Polifica de los Estados Unidos|

Mexicanos, Articulo 27,

+ Loy General de Blenes Noclonoles.

* Loy de Exproplacion.
« ley Agraria,

|+ Cédigo Civil Federal.

« Plan Nacional de Desarrolio.

o Estatal:
+ Constitucién Polica del Estodo Libre y

‘Soberano de Puebla,

+ ley General de Bienes del Estodo dcf
Puebla.

* loy de Exproplacién del Estado do
Puebla.

« ley de Fracch jento y Acci
Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de‘
Puebla.

* ley pora lo Regulardzacion de tt:l1
Propledad Inmobiliaric de Predios lul“cos

‘en el Estado de Puebla.

+ Ley pora lo delimilacion lerritorial de los|
municiplos del Estado Libre y Sob de/|
Puebla. ‘

+ Cédigo Civil para el Estodo Llbre ¥/

‘Soberano de Puebla,

+ Plan Estofal de Desarrollo.

Valvacién de strucch
o Federal:
» Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos,
cleyG | de Asentamientos H

« ley de Obms Poblicas y Serviclos
lacionados con la mi

* Loy Organicao de lo Sociedad Hipolecaria

Federal.

+ ley de Transparencio y F to a la

Competencia en el Crédito Garantizado.

+ Plan Naclonal de Desamollo,

o Estatol:

* Comstitucién Politica del Estado Ubre y
Soberano de Puebla.

* ley de Fracch o y A
Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de
Pueblo.

+ ley de Obras Piblicos y Servicios
relaci dos con lo mi para el Estad
de Puebla,

* Ley de Desarollo Urbano Sustenlable del
Estodo de Puebla.

* ley de Conshucciones del Estado de
Puebla.

* Reglomento de Conshucciones pora el
Estodo de Puebla.

+ Ley de Vivienda para el Estado de Pueblo
y su reglomenio,

+ Loy del Registro Piblico de la Propledad
del Estado de Puebla y su ngk'mnn’o

+ Loy que regula el régk de propiedad
en condominio pora el Eslodo de Puebl

* Plan Estatal do Desarrolio.

Valuacién agropecuaria,
o Federal:
* Constitucion Polica de los Estados Unidos
Mexicanes, Adiculo 27.
* Ley Agraria,
* Ley de Aguas Nacionales,
* ley de Bioseguridad de Orgoni
Genéticomente Modificados.
* Loy de Copltalizacion del Procampo.
* Ley de Desamollo Sustentable de lo cana
de axicar,
* ley de D llo Rural Sustentabi
* ley de Energio pora el Campo,

* ley de Ffondos de Aseguramiento

Agropecuorio y Rural.
* ley G | del D o Forestal
|Sustentable.

* Ley de Organizaciones Ganaderos,
* ley de Producios Organicos,

* Loy de Promocion y Desarmolio de los

Bioenergéticos.

* Ley Federol de Produccién, Cerfificacion
y Comercio de Semilios.

* Ley Federal de Sanidad Animal,

* Ley Federal de Sanidad Vegelal.

* Ley Federal de Variedades Vegelol

* Ley General de Vida Silvestre.

* ley General de Pesca y Acuccultura
Sustentables.

* Loy sobre Asociaciones Agricolos.

* Ley Orgdnica de la Financiera Naclonal
de Desarrollo Agropecuario, Rural, Forestal
y Pesquero.

* ley que crec el Fondo de ch'umc y
F to pora la Agricultura. G y

Avicultura,

o Estotal:

« Conshtucién Polifica del Estado Ubve y
Soberano de Puebla, Arficuto 123,

* Lley de Agricultura Urbana pora el Estado
de Puebla.

* Loy de De o Rural Sustentable del
Estado de Puebla,

* ley para la Regularizacién de la
Propledad Inmobiliaria de Predios Risticos
on el Estado de Puebla.

* Loy del De llo Forestal Sustentable del

|Estado de Puebla,

* Ley de Proteccién a los Animales paro el
Estado Libre y Soberano de Puebla.

* Ley Ganodero para el Eslado de Puebla,

* Loy do Sonidod Vegetal del Estodo de
Puebla.

* Ley de Agua para el Eslado de Puebla,

Valvacén de in ) tologad
o Federok

* Constitucion Polilica de los Estados Unidos
Mexicanos, Arficulos 4, 27. 73 hacciones
XXV y XXIX-N.

* ley Generol de Blenes Nacionales.

* ley de Asoclaciones Religiosas y Culto
Pablico, |
* Ley Federal sobre Monumenlos y Zonas,
Arqueoclégicos, Arfisticos e Histéricos.

* Reglamenio de lo ley Federal sobre
Monumentos TAAH.

o Estolal:

+ Constitucion Poltica del Estado Libre y!
Soberane de Puebla.

« ley General de Bienes del Estado de
Puebla.

* ley sobre proteccion y conservocion de
poblaciones fipicas y de bellezas naturales
del Estado de Puebla.

* Ley de Cultura del Estado de Puebla,

* Lley que crea el Consejo Estalal para la
Cultura y las Artes en Pueblo.

Vaoluacién de agricolas,
comercioles, industriales y de serviclos
(negocio en marcha) y de infangibles.
o Federal:

* Consfitucion Poltica de los Estados Unidos,
Mexicanos, Articulo 28.

+ Ley de la Propledad Industrial.

* Ley Federol del Derecho de Autor.
* Reglomenio de la ley de la Propledad,
Industrial.

+ Reglomenio de lo ley Federal de!
Derecho de Autor.

* Normas de Informocion Finonclera.
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BIENES

Metodologia  vaoluatorla  segin I
closificacion de sus funciones en lo
sucesién legitima

Avaldos comerciales.

Norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015:
Servicios - Serviclos de volvackén -
Metodologia.

Manuel de procedimientos vy
lineamientos técnicos de:
o Lo Comisidn Nocional Boncaro y de
Valores (CNBV),
*  lneamientos
Valuocion Bancoria.
* Préclicas y Procedimientos.
* Inmuebles,
* Maquinarda y Equipo.
« Agropecuarios,
o la Socledad Hipotecario Federal (SHF).
* Reglos de cardcler generol que
esiablecen lo metodologia pora lo
valuacién de inmuebles objeto de créditos
goranfizados a la vivienda y sus
modificociones subsecuentes,
o El Instituto del Fondo Naclonal de lo
Vivienda para los Trobojodores
(INFONAVIT),
o la Cdmara Mexicana de la Industia de
la Construccion (CMIC).
o Bancos.

Generales pora o

Avalios gubermamentales.

Instituto de Administracion y Avaluos de
Bienes Nacionales (INDAABIN):
o Normotividod,
* Acverdo por el que se eslablecen las
normas conforme a los cuales se Bevorén a
cabo los serviclos valuatorios regulados por
ol Instituto de Administracion y Avalvos de
Bienes Nacionales.
o Normafividod Técnica,
* Procedimiento administralivo que regula
la emision de avollos y justipreciociones
de renfas a que se refieren los Atticulos 143
y 144 de ko Lley General de Bienes
Naclonales,
© Metodologia de Cardcler Técnico.
o Procedimientos de Carécter Técnico del
Maorco Normativo del Instituto,
o Criterios eomitidos del Comité del
Patimonio Inmobilario Federal Yy
Paraesiatol del Marco Normalive del
Instifuio.
* Cikculor medionte lo cual se do a
conocer a las dependencios, Procuraduri
General de lo Repiblica y unidades
administrativas de la Presidencia de la
Republica, el procedimiento encaminado
o la ocupacién administrative de los
inmuebles de propledad privada que sean
objeto de expropiocion.

Avallos catastrales,

Manvol de voluacidn catastral pora el
Estado de Puebla.

Ionificacién catastral y las lablas de
valores unilarios de suvelos urbanos y
rusticos, asi como los valores colostrales de
construccion por m2 para los diferentes
municiplos de la entidad poblana.

Avalbos fiscales.
Norma mexicana NMX-R-081.SCFi-2015:

Servicios -
Metodologio.

Servicios

de valvacion

Avalios judicioles.

Norma mexicana NMX-R-081-SCFI-2015:
Servicios =~ Servicios de voluacion -
Metodologia.

o Nommafiva sobre el Informe de la
valvacién,

o Normativa aplicable segin el fipo de
blen o activo que se valio,

. Normaliva complementario para
valuacidon de empresas e  Infereses
empresariales.

« Normativa complementaria para la
valvacién de blenes o aclivos incorporeos
o intongibles.

* Normmafiva complementaria para la
valvacién de planta, maquinaria y equipo.
+ Normafiva complementaria para la
valvacién de derechos inmobiliarios.

* Normativa complementaria para la
valvocion de derechos sobre inmuebies
del pakimonio histérico, erquitecténico y
cultural.

* Normafiva complementaria para la
valvacion de derechos sobre Inmuebles
rurales.

* Nommafiva complementaria pora la
valvoclon de Inmuebles de Inversidon en
proceso de construccion,

o Normafiva aplicable en funcién del
proposito de la valuacion.

* Valuaciones pora informacion financiera.
* Valuvacion de propledod inmoblaria
paro préstamos garantizados.

Normas Internacionales de Valuacion,
© Normas Generoles.
* NIV 101 Alcance del Trabajo.
* NIV 102 Investigacion y Cumplimiento.
* NIV 103 Informes.
* NIV 104 Bases de Valor,
« NIV 105 Enfoques y Métodos de
Valuacién,
© Normas sobre Aclivos.
* NIV 200 Empresas y Parlicipaciones en)
Empresos.
* NIV 210 Activos Intangibles.
= NIV 300 Planta y Equipo.
* NIV 400 Derechos inmobiliarios.
* NIV 410 Propiedades de De llo.
« NIV 500 Instrumentos Financleros.
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LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO = CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL ESTADO LIBRE Y
DE PUEBLA ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA CODIGO CIVIL PARA EL ESTADO LIBRE Y SOBERANO DE PUEBLA SOBERANO DE PUEBLA

LIBRO SEXTO | LIBRO CUARTO

SUCESIONES PROCEDIMIENTOS SOBRE CUESTIONES FAMILIARES

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

3370 3450 3467 3468 3449 3470 2471 3472
3480 3481

T,
ADMINISTRACION ART. 772796797 798 802

ALBACEA
GARANTIA ART, 3459 3460 3461

CARGAS Y OBUGACIONES DE LA HERENCIA ART. 3449
DEUDAS MORTUORIAS ART, 3503 3504 3505
CREDITOS AUMENTICIOS

LUBRO CUARTO; OBUGACIONES: CAPITULO XIV: CUMPLIMIENTO DE LAS
OBLIGACIONES; CAPITULO XV: EXTINCION DE LAS OBLIGACIONES;

GRAVAMENES

SENTENCIAS EN CONTRA 3448 3506 3507 3508 3509 3510 3511 3512 CAPITULO XVI: DACION EN PAGO: CAPITULO XVil: PRESCRIPCION;

35133514 CAPITULO XVIIl: INEXISTENCIA Y NUUDAD DE LOS ACTOS JURIDICOS;
ACREEDORES VARIOS CAPTULO XIX: RESCISION; CAPITULO XX: REPARACION DEL DARO

CAUSADO POR HECHO ILICITO; CAPITULO XX): REPARACION DEL DARO
OTROS

REMUNERACION ART. 3450 3483 3485 3484
*PROYECTO DE PARTICION
*SOLO EN CASO DE QUE EL MISMO ALBACEA HICIERE LA PARTICION
REMUNERACION ART. 3498
‘GASTOS DE ADMINISTRACION ‘
PERSONAL DE APOYO
ABOGADO PATRONO
ARQUITECTO
INGENIERO
CONTADOR
OTROS
MANTENIMIENTO
AGUA
wz
MANTENIMIENTO ART, 3449 3450 3481
OTROS
IMPUESTOS
IMPUESTOS PREDIALES
IMPUESTOS HACENDARIOS
GASTOS VARIOS
ARTICULOS DE OFICINA
COPIAS
OTROS
GASTOS DE DEFENSA
JUICIo

CAUSADO POR HECHOS LICITOS

Z0-0>»0~-~-cCcpP ~r

Z0-N0>»0~c0 - r—

PAGO DE FRUTOS Y BIENES HEREDITARIOS
NATURALES
INDUSTRIALES
FRUTOS 'CIVILES ART. 3449 3450 ART. 803

|OTROS
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3026 3027 3401 3447 345) 3515 3514 3517
3519 3520 3521 3522 3523 3524 3525 3524

790 791 793 799 805 804 807 808 807 810

3527 3528 3529 3530 3531 3532 3533 3534 ARL. 811814

3535 3534 3537 3538 3539 3540 3541 3542
como PARTICION 3543 3544 3545 3545 347 3548 3549 3550

PROYECTO DE PARTICION
ACUERDO
S S eeeeS—S—_ —~———y

EFECTIVO
BIENES MUEBLES
BIENES INMUEBLES
UNIDADES ART, 3030 3389 3390 3391 3444 3452
FRUTOS
INTANGIBLES
OTROS
oI
UCITACION
UBRO SEGUNDO: JUICIO; CAPITULO DECIMONOVENO: PROCEDIMIENTOS
PARA EL REMATE

REMATE JUDICIAL ART, 812

SORTEQ
ADJUDICACION
EFECTIVO
BIENES MUEBLES
BIENES INMUEBLES
UNIDADES ART. 813814815
FRUTOS
INTANGIBLES
OTROS
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3.4.3 Elementos metodoldgicos

Los elementos metodologicos de esta guia son aquellos procedimientos logicos,
organizados y sistematicos, que permiten desarrollar las propuestas del proyecto de
particion en el proceso de intestado. Se refieren principalmente al conjunto de
acciones mas convenientes para pagar el pasivo de la sucesién y al modo mas
adecuado de repartir el saldo restante después de la liquidacion.

La valuacién tomard dos pautas en el proceso: la primera como instrumento
proyectivo que determinarda la elecciéon del medio de pago y la posterior forma de

particion; y la segunda como verificativo de ambas.
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4. CASO PRACTICO

4.1 Consideraciones iniciales al caso practico

El caso de intestado que se expone para ejemplificar el uso de la guia aplicada, esta
basado en diferentes situaciones que se han presentado en intestados reales; en el
ejemplo se supondra que el caso esta siendo tramitado por la via judicial en el
Distrito Judicial de Cholula, Estado de Puebla.

4.2 Uso de la guia aplicada

Después de denunciar el intestado y de acuerdo con las etapas del proceso
sucesorio legitimo, en consecuencia al tipo de tramitacion por el que se sigue el
intestado, la ley ha declarado siete herederos de la persona fallecida (H1, H2, H3,
H4, H5, H6 y H7), que heredaran en iguales proporciones.

Ninguno de los herederos es menor, incapaz, o0 se encuentra, presuntamente,
embarazada de la persona fallecida, por lo tanto, el juez no ha decretado pension
alimenticia para alguno.

El albacea serd uno de los herederos (H1) y no habra interventor. Los datos
que conocemos pertenecen a la etapa de SUCESION, por lo que se procede a

completar el cuadro de la guia con los datos correspondientes.
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LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESO®IO LEGITMO

QUIENES SUCESION
VARABLE INDEPENDIENTE
DIMENSIONES INDICADOALS INDICADORES
HEREDEROS
w
W2
H3
CANTIDAD NUMERO WA
"
ne
wr
M1 14.29%
e 14295
" 14.29%
PORCION HEREDITARIA PORCINTAR i favise
33 14.29%
He 14.29%
W 14.29%
1OTAL 100.00%
MENOR NO APUCA
PENSION ALMENTICIA CAPAL N ATCN
EMBARAZADA NO APUCA
ASCENDIENTE NO APUCA
ALBACEA
mo ALBACEA COHEREDERD W1
ALBACEA NO COHEREDERO NO APUCA
wco 1
e SOLDARIOS Qg sy
! NO APUCA
INTERVENTOR MO APUICA

Una vez que se han identificado los datos de la primera etapa del proceso
sucesorio legitimo, se procede a iniciar la etapa siguiente, la de INVENTARIO. Para
el caso en cuestidn, se suponen cuatro bienes inmuebles: tres predios, que se
identificardn como PREDIO A, PREDIO B y PREDIO C y una Casa Habitacion, que
se identificard como CONSTRUCCION A.

Junto con los bienes inmuebles, hay frutos civiles, originados por la renta de
una fraccion del PREDIO A, que completan los activos de la sucesion. Todas las
propiedades estan al 100% de participacion en el acervo hereditario, es decir, que
todos los bienes pertenecieron exclusivamente al autor de la herencia.

Igualmente, el inventario hace referencia a las deudas que pudo haber dejado
la persona fallecida, que deben ser saldadas por la sucesion, en el orden en el que
la ley marca. Para este proyecto, dentro del inventario, también se incluye la
estimacion de los gastos necesarios para liquidar el proceso sucesorio legitimo, con

el propésito de facilitar la visualizacion de la liquidacién de la herencia.
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TA VALUACION TN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DR PUEBLA; UNA GUIA APLCADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
INVENTARSD

WIS
tHCTIVO O] NO APUCA
[BIENES MUESLES DE LA CASA | wo APUCA |
| NOAPUCA |
MAGLUNARIA Y EQUIF | NO AMICA |
=Y | NOAPUCA |
CCIONES CIENTIFC AS | NO AFUCA |
BIENES MUEBLES LECCIONES ARTETICAS | woarca |

ASOCIACIONSS NO APUCA
i ROG NO APUCA

VER TABLA

FREDIOA o veNTATIO 1

VER TABLA

RO R INVENTARID 2

VER TABLA

- INVENTARO 3

BUENES INMURBLES

nro TR C IO CONSTRUCCIO  VERTABLA

NA INVENTARIO 4

LAS PLANTAS, ARBCAES ¥ FRUICH NO APLCA
LASAL DF LAS SALINAS NO AMICA

CAFTAF AGUAS PLUVIALES NO APUCA
RO | NOAPUCA |
AGRICOUA NO APUCA |
ARADERAS | NOo APUCA |
ALE | Woaruca |

ERVCIO NO APUCA
STRALE | mOAPUCA |
{OTROY | NOarucA |

NATURALES NO APUCA
DUSTRIALES | wo aruca |

UNIDADES

FRUTOS ) VER TABLA
iy SIS venTAD §
NO APUCA
INTANGSLES | | NO APUCA |
OIROS | | NO APUCA |
FROMOS 100%
PERTININGIA COPROPIEDAD FORCENTAJE NO APUCA
omos NO APUCA
EN TRAMI! NO APUCA
T=A TNO APUCA |
| woAruCA |
R O EN CONTRA NO APUCA
| NO APUCA |
EN CONTRA | NO APUCA
WO APUCA |
EM CONIRA | NO APUCA |
| NOAPUCA |
NTERCIA A FAVOR O BN NIRA | NO APUCA |

JUCIO LICunvo

SERVIDUMARE

UMGIOsS0s DIVISION DE LA COPROPIEDAD

RICUPERAR LA POSESION

Oomnmos

A fin de complementar la informacién del inventario, se han agrupado los
elementos de individualizacion de los bienes que forman el acervo hereditario, como
los datos de pertenencia de la propiedad del autor de la herencia (Escrituras
inscritas en el Registro Publico de la Propiedad, en este caso), la superficie,
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medidas, colindancias, segregaciones, afectaciones, restricciones y observaciones,
entre otros, en las tablas INVENTARIO 1, INVENTARIO 2, INVENTARIO 3 e
INVENTARIO 4, correspondientes al PREDIO A, PREDIO B, PREDIO C Y
CONSTRUCCION A, respectivamente.

Es de vital importancia sefalar que las medidas y la superficie que marcan la
escritura sean las mismas a las que se encuentran en la boleta predial y a las que
se compaginan en sitio. En caso de que haya discrepancia, sera necesario realizar
los procedimientos pertinentes para alinear los documentos a los levantamientos, a

fin de evitar discordancias en la particion de los bienes de la herencia.

En el caso de las construcciones, es comun que en la escritura de la propiedad
no esté declarada la ereccion; es posible realizar la declaratoria al tiempo de la
escrituracion de la adjudicacion de la propiedad, sin embargo, cuando existe

conflicto entre las partes, sera primordial tener, por lo menos, el plano.

Para los predios, hay que enfatizar todas y cada una de las segregaciones,
afectaciones, restricciones y observaciones que se tengan de ellos; en el caso de
las segregaciones, aun cuando no hayan sido oficializadas, pero sobre las que se
tengan compromisos adquiridos, de igual forma, deben ser tomadas en cuenta.
Como en el caso en que el autor de la herencia haya vendido una fraccion de terreno
en plazos y el comprador no termind de liquidarle al vendedor, debido al
fallecimiento de éste, lo tendra que hacer a la sucesién, a fin de que el albacea
pueda escriturarle a su favor; en este caso, se sefialaran como CUENTAS POR
COBRAR.

En el hipotético de las afectaciones y las restricciones, éstas deberan ser
amparadas por documentos oficiales; como ejemplo: Alineamiento y Numero Oficial
del municipio, para casos de afectaciones por vialidades, los dictamenes de
Proteccion Civil y Comision Nacional del Agua (CONAGUA), en caso de especificar
las restricciones por colindancia con rio, canal o similar. Complementariamente, se
debera acomparfiar cada una de las propiedades con un plano que represente la

situacion actual de cada bien inmueble.
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Es importante tomar en consideracion las observaciones planteadas, pues el
avallo gue se realice de cada uno de los bienes estara supeditado a la informacion
con la que cuente el valuador, quien no asumira responsabilidad por omisiones en
los datos proporcionados por el solicitante (normalmente el albacea) del avaluo,

quien a su vez, puede ser sancionado por dafios y perjuicios contra la sucesion.
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CUALES

BIENES
TIPO

TABLA INVENTARIO 1

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
INVENTARIO

BIENES INMUEBLES
PREDIO

XXXXX
NUMERC XXXXX
NOTARIA XXXXX
FECHA 'DD/MM/AAAA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
PARTIDA XXXXX
FOJAS XXXXX
|LBRO XXXXX
TOMO XXXXX
|[FeCHA DD/MM/AAAA
[COPIA AGREGADA
|roJAs XXXXX
LIBRO XXXXX
VOLUMEN XXXXX
[FECHA |DD/MM/AAAA

AL NORTE:

EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE PONIENTE A ORIENTE, EN 12.12 m: EL
SEGUNDO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN 14.43 m; EL TERCERO, QUIEBRA
DE PONIENTE A ORIENTE, EN 17.95 m; EL CUARTO. QUIEBRA DE SUR A
NORTE, EN 13.45 m; Y EL QUINTO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN
128.81 m. TODOS COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.

AL SUR:

EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE PONIENTE A ORIENTE, EN 6.00 m; EL
SEGUNDO, QUIEBRA DE SUR A NORTE, EN 1.00 m; EL TERCERO, QUIEBRA DE
PONIENTE A ORIENTE. EN 31.62 m; EL CUARTO, QUIEBRA DE NORTE A SUR,
EN 49.00 m; Y EL QUINTO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 108.39 m,
TODOS COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.
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AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

SEGREGACIONES
SEGREGACION 1

|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:
AFECTACIONES
AFECTACION 1

|MEDIDAS Y COLINDANCIAS

AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

RESTRICCIONES
RESTRICCION 1

[MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

RESTRICCION 2

|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

EN LINEA QUEBRADA DE CINCO TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO,
EN 9.79 m; EL SEGUNDO, EN 4.18 m; EL TERCERO, EN 14.12 m; EL CUARTO,
EN 32,75 m; Y EL QUINTO, EN 15.50 m, TODOS COLINDAN CON CANAL Y

CALLE.

EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN 16.29 m; EL SEGUNDO,
QUIEBRA DE ORIENTE A PONIENTE, EN 0.75 m: Y EL TERCERO, QUIEBRA DE
NORTE A SUR, EN 7.91 m. TODOS COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA Y

CALLE.
NO APLICA

1,492.77 m*

EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE PONIENfE A ORIENTE, EN 0.75 m; EL
SEGUNDO, QUIEBRA DE SUR A NORTE, EN 1.20 m: EL TERCERO, QUIEBRA DE
PONIENTE A ORIENTE, EN 30.04 m; EL CUARTO, QUIEBRA DE SUR A NORTE,
EN 1.00 m; Y EL QUINTO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 127.11 m.

TODOS COLINDAN CON RESTO DEL PREDIO Y PROPIEDAD PRIVADA.
EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE PONIENTE A ORIENTE, EN 6.00 m: EL

SEGUNDO, QUIEBRA DE SUR A NORTE, EN 1.00 m; EL TERCERO, QUIEBRA DE
PONIENTE A ORIENTE, EN 31.62 m; EL CUARTO, QUIEBRA DE NORTE A SUR,
EN 1.00 m; Y EL QUINTO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 11544 m.

TODOS COLINDAN CON RESTO DEL PREDIO Y PROPIEDAD PRIVADA.
EN LINEA QUEBRADA DE TRES TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN

3.96 m; EL SEGUNDO, EN 4.18 m; Y EL TERCERO, EN 3.45 m. TODOS

'COLINDAN CON CALLE.

EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR. EN 1.20 m: EL SEGUNDO,
QUIEBRA DE ORIENTE A PONIENTE, EN 0.75 m; Y EL TERCERO, QUIEBRA DE

NORTE A SUR, EN 7,91 m. TODOS COLINDAN CON CALLE.

29.94 m*

EN 5.29 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

'EN 5.40 m, COLINDA CON CALLE,

EN 5.82 m, COLINDA CON CANAL.

'EN 6.14 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.

293.11 m*

EN 5.66 m, COLINDA CON CALLE.

'EN 5.09 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN LINEA QUEBRADA DE TRES TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN
10.67 m; EL SEGUNDO, EN 32.75 m; Y EL TERCERO, EN 15.50 m, TODOS
COLINDAN CON CANAL
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AL PONIENTE:

SUPERFICIE RESTANTE
FRACCION 1

|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

FRACCION 2

[MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

FRACCION 3

[MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:
OBSERVACIONES

:EN 14.43 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
EN 15.09 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN 121.71 m, COLINDA CON CALLE.
EN 6.14 m, COLINDA CON RESTRICCION 1.

EN LINEA QUEBRADA DE TRES TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN
9.04 m; EL SEGUNDO, EN 33.29 m; Y EL TERCERO, EN 1599 m. TODOS
COLINDAN CON RESTO DEL PREDIO.

178.54 m*

EN 12,12 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
EN 12.09 m, COLINDA CON CALLE.

111512 m*

EN 123.52 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN 12.45 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
5,558.67 m*

EN 109.78 m, COLINDA CON CALLE.

EN 103.30 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN LINEA QUEBRADA DE TRES TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN
9.04 m; EL SEGUNDO, EN 33.29 m: Y EL TERCERO, EN 15.99 m. TODOS

COLINDAN CON RESTRICCION 2.
EN 47.99 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

AFECTACION DENTRO DEL PREDIO POR VIALIDAD MUNICIPAL, CON BASE|
EN EL ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL EXPEDIDO POR EL H.

AYUNTAMIENTO DE SAN ANDRES CHOLULA, PUE.
RESTRICCION EN LA COLINDANCIA ORIENTE DEL PREDIO, POR SU|

PROXIMIDAD CON CANAL, CORRESPONDIENTE A 5.00 m, A PARTIR DEL
NIVEL DE AGUAS MAXIMAS ORDINARIAS, DE ACUERDO A LA COMISION|
NACIONAL DEL AGUA (CONAGUA), (FRACCION XLVII, ARYICULO 3,

CAPITULO UNICO, TITULO PRIMERO, DE LA LEY DE AGUAS NACIONALES).
FRACCION 1 EN RENTA
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BIENES
TIPO

% DENTRO DE LA SUCESION
LMGIOSO

GRAVAMEN

ESCRITURA

INSTRUMENTO

NUMERO

NOTARIA

FECHA

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
PARTIDA

FOJAS

LIBRO

TOMO

FECHA

COPIA AGREGADA

FOJAS

LIBRO

VOLUMEN

FECHA

BOLETA PREDIAL
BOLETA AGUA

SUPERFICIE ORIGINAL
|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

SEGREGACIONES
SEGREGACION 1

[MEDIDAS Y COUNDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

TABLA INVENTARIO 2

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

INVENTARIO

BIENES INMUEBLES

__

PREDIO B
100%

NO APLICA

NO APLICA

SAN ANDRES CHOLULA, PUE.

XXXXX
XXXXX

XXXXX
DD/MM/AAAA

XXXXX
XXXXX
XXXXX
XXXXX
'DD/MM/AAAA

XXXXX
XXXXX
XXXXX
'DD/MM/AAAA

17,991.25 m*

EN 112.39 m, COLINDA CON CALLE,

'EN 96.95 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

'EN 162.87 m, COLINDA CON CALLE.

'EN LINEA QUEBRADA DE DOCE TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN

4.18 m; EL SEGUNDO, EN 14,12 m; EL TERCERO, EN 32.75 m; EL CUARTO, EN
15.50 m; EL QUINTO, EN 4.56 m; EL SEXTO, EN 16.41 m; EL SEPTIMO, EN
24.62 m; EL OCTAVO, EN 22.93 m; EL NOVENO, EN 9.42 m; EL DECIMO, EN
8.09 m; EL ONCEAVO, EN 5.06 m; Y EL DOCEAVO, EN 14.57 m. TODOS
COLINDAN CON CANAL.

246.00 m*

:EN 12.00 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR,
EN 12.00 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
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AL ORIENTE:
AL PONIENTE:
SEGREGACION 2

[MEDIDAS Y COLINDANCIAS

AL NORTE:

AL SUR:
AL ORIENTE:

AL PONIENTE:
AFECTACIONES
AFECTACION 1

[MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SURESTE:

AL PONIENTE:

AFECTACION 2

|MEDIDAS Y COUNDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

CALLE INTERIOR
[MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR;

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

RESTRICCIONES
RESTRICCION 1

[MEDIDAS ¥ COUNDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

EN 20.50 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.

'EN 20.50 m, COLINDA CON ANDADOR,

420.00 m*

EN 20.00 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA Y RESTO DEL PREDIO.

EN 20.00 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR.

'EN 21.00 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.

EN 21.00 m, COLINDA CON ANDADOR.

26523 m*

EN 79.41 m, COLINDA CON CALLE.

iEN 83.36 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.
EN LINEA QUEBRADA DE DOS TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN

4.18 m; Y EL SEGUNDO, EN 3.45 m. AMBOS COLINDAN CON CANAL.
1,27429 m*

EN 8.00 m, COLINDA CON CALLE.

'EN 8.00 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN 162.87 m, COLINDA CON CALLE,

'EN 162.94 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO Y CALLE INTERIOR.

2,089.25 m*

EN 101.90 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.
EN 91.39 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.

EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN 9.62 m: EL

SEGUNDO, QUIEBRA DE ORIENTE A PONIENTE, EN 75.62 m: EL TERCERO,
QUIEBRA DE NORTE A SUR. EN 41.50 m: EL CUARTO, QUIEBRA DE PONIENTE
A ORIENTE, EN 66.54 m: Y EL QUINTO, QUIEBRA DE NORTE A SUR. EN 9.62
m. TODOS COLINDAN CON AFECTACION 2. RESTO DEL PREDIO Y

PROPIEDAD PRIVADA.

EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN LINEA QUEBRADA
DE DOS TRAMOS, EN 5.13 m Y 6.16 m: EL SEGUNDO, QUIEBRA DE PONIENTE
A ORIENTE, EN 24.47 m: EL TERCERO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN 41.50
m; EL CUARTO, QUIEBRA DE ORIENTE A PONIENTE, EN 2000 m; Y EL
QUINTO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN 9.48 m. TODOS COLINDAN CON
RESTRICCION Y RESTO DEL PREDIO.

B824.62 m*

EN 5.66 m, COLINDA CON CALLE.

'EN 5.08 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
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AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

SUPERFICIE RESTANTE
FRACCION 1
[MEDIDAS Y COLINDANCIAS

AL NORTE:

AL SUR:
AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

FRACCION 2

|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

FRACCION 3

[mepiDas Y counpancias
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

FRACCION 4

|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

EN LINEA QUEBRADA DE ONCE TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN
12.30 m; EL SEGUNDO, EN 32.21 m; EL TERCERO, EN 15.55 m; EL CUARTO,
EN 5.85 m; EL QUINTO, EN 17.59 m; EL SEXTO, EN 22.11 m; EL SEPTIMO, EN
19.92 m; EL OCTAVO, EN 10.46 m; EL NOVENO, EN 9.60 m; EL DECIMO, EN
434 m; Y EL QUINTO, EN 15.32 m. TODOS COLINDAN CON RESTO DEL

'PREDIO Y CALLE INTERIOR.

EN LINEA QUEBRADA DE ONCE TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN
10.67 m; EL SEGUNDO, EN 32.75 m; EL TERCERO, EN 15.50 m; EL CUARTO,
EN 4.56 m; EL QUINTO, EN 16.41 m; EL SEXTO, EN 24.62 m; EL SEPTIMO, EN
22.93 m; EL OCTAVO, EN 9.42 m; EL NOVENO, EN 8.09 m: EL DECIMO, EN
5.06 m: Y EL QUINTO, EN 14.57 m. TODOS COLINDAN CON CANAL

7,727.88 m*

EN LINEA QUEBRADA DE DOS TRAMOS. DE PONIENTE A ORIENTE, EL
PRIMERO, EN 77.70 m; EL SEGUNDO, EN 24.98 m. AMBOS COLINDAN CON

CALLE.

EN 101.90 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR,

EN 81.25 m, COLINDA CON AFECTACION 2.
EN LINEA QUEBRADA DE CINCO TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO,

EN 12.30 m; EL SEGUNDO, EN 32.21 m; EL TERCERO, EN 15.55 m; EL
CUARTO, EN 5.85 m; EL QUINTO, EN 17.59 m; EL SEXTO, EN 22.11 m; EL
SEPTIMO, EN 19.92 m; EL OCTAVO, EN 10.46 m; EL NOVENO, EN 9.60 m; EL
DECIMO, EN 4.3 m; Y EL QUINTO, EN 12.46 m. TODOS COLINDAN CON

CANAL
1,148.98 m*

EN 24.47 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR.

'EN 20.00 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR.

EN 41.50 m, COLINDA CON ANDADOR.

'EN LINEA QUEBRADA DE CUATRO TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO,

EN 1595 m: EL SEGUNDO, EN 19.92 m; EL TERCERO, EN 10.46 m: Y EL

CUARTO, EN 0.03 m. TODOS COLINDAN CON CANAL.
2,283.73 m*

EN 63.62 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR.

:EN 46.54 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR.
(EN 42.48 m, COLINDA CON AFECTACION 2.
EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN 20.50 m; EL SEGUNDO,

QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 8.00 m; Y EL TERCERO, QUIEBRA DE

NORTE A SUR, EN 21.00 m, TODOS COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.
1,711.28 m*

EN 91.39 m, COLINDA CON CALLE INTERIOR.
EN 83.87 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

'EN 19.96 m, COLINDA CON AFECTACION 2.
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AL PONIENTE:

OBSERVACIONES

EN LINEA QUEBRADA DE TRES TRAMOS. DE NORTE A SUR, EL PRIMERO, EN
0.12 m; EL SEGUNDO, EN 434 m; Y EL TERCERO, EN 15.32 m. TODOS
COLINDAN CON RESTRICCION.

SEGREGACION 1 Y SEGREGACION 2, CON BASE EN LAS INSCRIPCIONES
EN EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD DEL DISTRITO JUDICIAL DE|

CHOLULA, PUE., DE LAS VENTAS CORRESPONDIENTES.
AFECTACION DENTRO DEL PREDIO POR VIALIDAD MUNICIPAL, CON BASE

EN EL ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL EXPEDIDO POR EL H.

AYUNTAMIENTO DE SAN ANDRES CHOLULA, PUE,
RESTRICCION EN LA COLINDANCIA PONIENTE DEL PREDIO, POR SU|

PROXIMIDAD CON CANAL, CORRESPONDIENTE A 5.00 m, A PARTIR DEL
NIVEL DE AGUAS MAXIMAS ORDINARIAS, DE ACUERDO A LA COMISION|
NACIONAL DEL AGUA (CONAGUA), (FRACCION XLVII, ARTICULO 3,
CAPITULO UNICO, TITULO PRIMERO, DE LA LEY DE AGUAS NACIONALES).
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TABLA INVENTARIO 3 -
LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

INVENTARIO

'BIENES INMUEBLES
PREDIO

XXXXX
NOTARIA XXXXX
FECHA 'DD/MM/AAAA
REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
PARTIDA | XXXXX
FOJAS XXXXX
LIBRO XXXXX
TOMO XXXXX
[Fecra DD/MM/AAAA
COPIA AGREGADA [ o
FOIAS = XXXXX 5
LBRO XXXXX
VOLUMEN XXXXX
FECHA DD/MM/AAAA

AL NORTE:
AI. Slll

Al. OII!N'I!:
Al. PONIENT!‘

AL NORTE:

(EN 180.63 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA,

en 180.27 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
m 53.52 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
'EN 53.74 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
NO APLICA

AL SUR:
AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

428.17 m*

'EN 8.00 m, COLINDA CON SERVIDUMBRE DE PASO.
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AL SUR:
AL ORIENTE;

AL PONIENTE:
RESTRICCIONES
RESTRICCION 1
|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

SUPERFICIE RESTANTE
FRACCION 1
MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE;

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:
OBSERVACIONES

EN 8.00 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

'EN 53.52 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN 53.53 m, COLINDA CON RESTO DEL PREDIO.

NO APLICA

9,248.86 m*

EN 172.63 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

:EN 172.27 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
EN 53.53 m, COLINDA CON PRIVADA.

EN 53.74 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

AFECTACION DENTRO DEL PREDIO POR VIALIDAD MUNICIPAL, CON BASE
EN EL ALINEAMIENTO Y NUOMERO OFICIAL EXPEDIDO POR EL H,
AYUNTAMIENTO DE SAN ANDRES CHOLULA, PUE.
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BIENES
TIPO

% DENTRO DE LA SUCESION
LITNGIOSO

GRAVAMEN

UBICACION

ESCRITURA

INSTRUMENTO

NUMERO

NOTARIA

FECHA

REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD
PARTIDA

FOJAS

LIBRO

TOMO

FECHA

COPIA AGREGADA

FOJAS

LIBRO

VOLUMEN

FECHA

BOLETA PREDIAL
BOLETA AGUA

SUPERFICIE TERRENO
|MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE:

AL SUR:

AL ORIENTE:

AL PONIENTE:

SUPERFICIE CONSTRUCCION
OBSERVACIONES

TABLA INVENTARIO 4

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

INVENTARIO

BIENES INMUEBLES

—EE_

CASA HABITACION
100%
NO APLICA
NO APLICA
SAN ANDRES CHOLULA, PUE.

XXXXX

XXXXX

XXXXX

'DD/MM/AAAA

XXXXX

IXXXXX
XXXXX

XXXXX

'DD/MM/AAAA

XXXXX

XXXXX
XXXXX
DD/MM/AAAA

XXXXX

XXXXX
955.92 m*

EN 18.66 m, COLUINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

:EN 23.00 m, COLINDA CON CALLE.
EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN 25.78 m; EL SEGUNDO,

QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 11.00 m; Y EL TERCERO, QUIEBRA DE

'NORTE A SUR, EN 20.80 m, TODOS COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.

EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN 246.00 m; EL SEGUNDO,
QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 8.50 m; Y EL TERCERO, QUIEBRA DE

NORTE A SUR, EN 19.50 m, TODOS COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.
569.04 m*

NINGUNA
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Continuando con el inventario de los activos de la sucesion, se tienen los
FRUTOS CIVILES, producidos por la renta de la FRACCION 1, del PREDIO A,
sefialada en las observaciones de la TABLA INVENTARIO 1 y en el plano

correspondiente al predio en cuestion.

El Contrato de Arrendamiento es el documento que da certeza juridica sobre
el acto celebrado entre las partes involucradas. En el contrato se establece el monto
por el pago de la renta, donde debe especificarse si éste ya incluye los traslados y
retenciones de impuestos (en caso de aplicar), la fecha del pago de la renta
conforme la periodicidad acordada, y el porcentaje o factor de aumento,
habitualmente de acuerdo al indice Nacional de Precios al Consumidor (INPC) que

se realizard en un periodo determinado, cominmente anual.

En el ejemplo el arrendatario es una persona moral que ha venido realizando
pagos de forma irregular, de acuerdo al estado de cuenta que muestra la TABLA
INVENTARIO 5, dando un acumulado a Agosto de 2018 de $ 979,790.53; la
situacion de los pagos irregulares conlleva a tener una contabilidad de iguales
caracteristicas, originando que los grandes pagos depositados en una sola
exhibicién, generen una cantidad considerable de impuestos, como se vera reflejado
en las CUENTAS POR PAGAR.

Para efectos de valuacion, es indispensable determinar cudl es el importe de
los ingresos netos mensuales, pues es la base sobre la que se estimara el valor por
capitalizacion de la FRACCION 1.
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TABLA INVENTARIO 5

uvméumuuMuamuwmm'MW

FROCESC JRIO LEGITIMO

CUALES INVENTARIO
nPo FRUTOS | i

FRUTOS CIVILES

PREDIO A. FRACCION 1, RENTA

201

LE | 211 EneRO | ‘ $0.00/ $0.00 $0.00 $0.00/ $0.00
2 | 2011 [FeBRERO | i $0.00| $0.00 $0.00 $000] $0.00
3 | W11 MARIO | | [ $0.00 3000, 3000 $0.00| $0.00
4 i ARl | . ' $0.00) 9000 3000, $0.00| $0.00
5 [ 2011 [MAYS . | $0.00] 3000/ $0.00/ $0.00| 30,00
s 2011 |JUNG | % %000 $000 3000 3000
7 200 o $0.00 $0.00 $0.00 $0.00! $0.00
L [ @1 |aasi0 | - [ w0 s w0 s %
Y | [0 [seeremsRe | | $0.00 $0.00, 3000 "$000/ " $0.00
10 | 19/09/2014] 2011 [OCTUBRE | "09/12/2014] | $0.00| 3000 $0.00/ $0,00/ $0.00
11| Ti9/09/2014] 2011 |NOVIEMSRE | 09/12/2014 [ $0.00| $0.00 30.00/ $0.00| $0.00
12| 19/09/2014 2011 |DICEMBRE | 09/12/2014 [ $0.00| 5000 $0.00/ $0.00] $0.00

TOTAL $0.00 $0.00 50.00 $0.00 $0.00

2012

13| 19/0%/2014 2012 [ENERO | O09/12/2014] .00 $0.00 $0.00 .00/ $0.00
14| 19/09/2014] 2012 |FEBRERG | O9/12/2014 ‘ 56.661 3000 $0.00 3000,  $0.00
15 | 19/09/2014] 2012 |MARIO | owiz/0i4 $0.00| $0.00, $0.00 $0.00| $0.00
16 | 19/09/2014, 2012 |ABRIL | 22014 ' $0.00| $000] $0.00] $0.00| $0.00
17 | 19/09/2014 2012 |MAYO | o9/i2/2014] | $0.00 $0.00) $0.00 $0.00 $0.00
18 | 19/09/2014] 2012 [JUNIO 09/12/2014 | $0.00| $0.00, $0.00/ $0.00! $0.00
0 | /R D12 [0 | ORliaia WO WO 000 90 %0
N [IWOR014 012 1400 | [ty $0.00] $0.00 3000/ '$000| 3000
2| 19/05/2014 2012 |SEFTIEMBRE | 09/12/2014] 1 $0.00 3000 $000 $0.00 0,00
22| 19/07/0)4] 2012 [OCIUBRE | 09/12/2014, [ $0.00 3000 $0.00/ $0.00 $0.00
23| 19/09/2014] 2012 [NOVIEMSRE | 09/12/2014] [ $0.00 30.00, 1000/ $0.00| $0.00
24| 19/09/2014; 2012 |DICIEMBRE | 09/12/2014 | $0.00| $0.00/ $0.00/ $0.00! $0.00

TOTAL $0.00 $0.00 $0.00 $0,00 $0.00

2013

26 | 19/9/2014] 013 ENERO | 0R/12/20141 | ‘°'°°i $0.00 $0.00 $0.00| $0.00
2 | 19/07/2014] 2013 ‘;rgaagnp | osrizi014] $0.00| 3000 $0.00/ $000| %000
27 | 192014 013 [MARIG | o9/12/2014] | $0.00/ $0.00, 1000/ $0.00] $0.00
28 | 19/09/2014] 2013 |ABRIL | o9r12r2014] [ $0.00/ $0.00! $0.00/ $0.00/ $0.00
29 [ 19/09/2014] 2013 [MAYO | 09/12/2014] | %m0l soo0] %000 3000/ 8000
% | 190R/014 2013 [UNIO | oR/iar01 %000 3000 %000 %000 3000
31 | 19/0972014 2013 IO | oo/1aiml] %000 000 %00 3000 3000
(32| 19/9/014] 013 IAGOSTO | OP/12/2014] $0.00] $0.00] $0.00, 000 %00
33| 19/05/2014] 2013 [SEPTEMBRE | 09/12/2014] $0.00/ 30,00 $0.00 $000|  $0.00
3| 1970972014 2013 }ocruaks | o9/12/2014 | $0.00| 30.00, 10,00/ $0.00] $0.00
35 | 19/09/2014] 2013 [NOVIEMBRE | 09/12/2014] [ $0.00| $0.00 $0.00/ sooc{ $0.00
36| 19/09/2014] 2013 |DICIEMBRE | 09/12/2014 $0.00] $0.00/ $000 sbfo'O? $0.00

TOTAL $0.00 $0.00 50.00 $0.00 50,00
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2014
37 | 19/09/2014| 2014 [ENERO 09/12/2014 | 30.00 $0.00 $0.00 $0.00] $0.00
38 | 19/09/2014] 2014 |FEBRERO 09/12/2014 | $0.00] $0.00 $0.00 $0.00/ 30.00
39 | 15/09/2014] 2014 |MARIO 09/12/2014 $0.00/ $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
40 | 19/09/2014] 2014 |ABRIL 09/12/2014 $0.00| $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
41 | 19/07/2014] 2014 |MAYO 09/12/2014 $0.00| $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
42| 190014 14 | JUNO 09/12/2014 [ $0.00. $000 $0.00 $0.00 $0.00
43 | 19/09/2014] 2014 |G 09/12/2014 [ 30.00) $0.00 $0.00 $0.00] $0.00
44| 19/09/2014] 2014 |AGOSTO 09/12/2014| | $0.00" $0.00 $0.00 $0.00! $0.00
45| 19/09/2014] 2014 |SEPTEMBRE | 09/12/2014| $427.44571] 36839131 $42744.57| 34559421 uonvazd $407.498.24
46 | 20/10/2014, 2014 |OCTUBRE | 09/12/2014] $12.465.28  $199444]  $1.24653]  $1.329.63 $1188357 $419.381 81
47 | 15/12/2014] 2014 NOVIEMBRE | 21/01/2015, $12.46528] 3199444  $1246.53  $1329.63] $11883.57 $431,26538
48| 15/12/2014] 2014 |DICIEMBRE | 21/D1/2015| $1244528]  §1.994.44] $1.24653 $§1.325.63| §1188357| 344314894
TOTAL $444.841.55 $74,374.65 54648416  549,583.10 5443,148.94
2015
49 | 12/02/2015 2015 |ENERO 25/04/2015|  $1246528|  $1.99444]  $1.24653|  $1.39.63) $1188357 345603251
50 | 06/03/2015! 2015 |FEBRERO 25/04/2015|  §$1246528.  §).99444]  §124653] $132.63| §1188357 346691608
51 | 06/D4/2015 2015 |MARIO 25/04/2015]  $12.465.28,  $1.994.44  $1.246.53)  $1.329.63) $11.883.57 $478.799.65]
52 | 1011072016 2015 |ABRIL 20/10/2016 | $0.00! $0.00 $0.00 $0.00| $478.799.65
53 | 10/10/2016, 2015 |MAYO 20/10/2016 | $0.00] 3000 $0.00 $000 $478.797.65
S| lanopoial WS LMD | Jo/iormie ) I
88 | 10/10/2016 2015 |JULIO 20/10/2014 [ , 30.00 $0.00 $0.00 $478.799.55)
86| 10/10/2016] 2015 AGOSTQ | 20/10/2014 [ $000] $0.00 $0.00 somfws.m 551
57 | 10/10/2016] 2015 |SEPTEMBRE | 20/10/2016 [ $0.00) $0.00 $0.00 $0.00] $478.799.65]
58 | 10/10/2016, 2015 |OCIUBRE 20/10/2018 | $0.00/ $0.00 $0.00 $0.00| $478.799.65
59 | 10/10/2016] 2015 INOVIEMBRE | 20/10/2016 | $0.00 $0.00 $0.00 $0.00] $478.799.65
60 | 10/10/2016 2015 |DICIEMBRE | 20/10/2016 | $0.00] $0.00 $0.00 $0.00 $478.799.65
TOTAL $37,395.84  $5983.33  $3739.58  $3.988.89  $35,650.70
2016
81 | 10/10/2016] 2016 |ENERO 20/10/2016| | $0.00/ 3000 $0.00 $0.00! $478.799,45)
62| 10/10/2016] 2016 |FEBRERO 20/10/2018, | $0.00) $0.00 $0.00 $0.00] $478.799.65)
83 | 10/10/2016] 2016 |MARIO 20/10/2016] | $0.00/ $000 $0.00 $0.00| $478.799.65)
64 | 10/10/2016] 2016 |ABRIL 20/16/2016| | $0.00) $0.00 $0.00 $0.00] $478.799.85
65 | 10/10/2016, 2016 |MAYO " 20/10/2016] | 3000, 30.00 $0.00 000 $478799.65
6 | 10/10/2016] 2016 |JUNIO 20110/2016.* 1 3000 $0.00 $0.00] $478799.65
&7 | 10/10/2016 2016 |JULIO 20/10/2016] . 30.00, 3000 $0.00 $0.00 $478.799.45
68 | 10/10/2014] 2016 |AGOSIQ 20/10/20164 | $0.00 $0.00 $0.00 $000, $478.799 .45
69 | 10/10/2016] 2016 |SEPTIEMBRE 20/10/2016 [ $0.00) $0.00 $0.00 $0.00, $478.799.65]
70 | 10/10/2016 2016 |OCTUBRE 20/10/2016] $228249.28] $36.51988  $2282493) $2434659| $217.597.45) $696.397.29
n| 10/11/2016] 2016 [NOVIEMBRE | 24!]]/20|6l m:aus 521019 $131373]  §1.40131) $12.524.18/ $708921.47
72| 15122016, 2016 |DICIEMBRE | 24/05/2017 $13.137.25  $210196  $1.31373] $1401.31| $I12524.18] $721.44565
TOTAL $25452378 $40,72380 $2545238  $27,149.20 $242,646.00
2017
73| 11/0172017] 2017 |ENERO 24/05/2017]  $13)37.25.  $2101.94]  $1.31373|  $1.40131| $12524,18] $733949.89)
74 | OO W17 [FEBERD | a4SIOD| $I3NS  S210196  $LI7 LAY $izseais L)
75 | 15/03/2017] 2017 |MARIO 24/05/2017] $13137.25.  $210196  $1,31373]  $1.401.31] $12524.18] $759.018.18
76 | 06/04/2017| 2017 |ABRIL © 24/05/2017 iiéii?is $210196,  $1.31373| $1401.31| $12524.18] $771.542.36
77| 27042017 2017 IMAYD 24M5/2017|  $13.13725,  $210196  $131373  $1,401.31| $12524.18] $784,066.54
78 | 30/05/2017| 2017 |JUNIO 05/06/2017| $13.137.25  $2.10196 8131373 3140131 $12524.18 $796.59%0.72
79 | 03/07/2017, 2017 |JULIO 0a/09/2017 stsunsL $2.101.96) $1.31373 3140131 $1252418 $809.114.90]
8 | 0I/0&72017] 2017 |AGOSIO 03/09/2017) $13.137.25  $2,10194,  $131373]  $1.401.31| $12.524.18] $821,639.08
81 | 04/09/2017| 2017 [SEFTIEMBRE | 09/0/2017| $1313725]  $210194]  $131373)  $1401.31) $12524.18] $834.16325
82 | 07/05/2018 2017 |OCTUBRE zalosmls}' 813,886.90! ‘3222190, §1,38869  $1.481.27| 31323884 $847.402.10
83 | 07/05/2018/ 2017 INOVIEMBRE | 23/05/2018 m,saam $222190  §1.38869  §1.481.27| $1323884 $840.640.94
84 | 07/05/2018, 2017 |DICIEMBRE | 23/05/2018, $1388690  $222190, $1.38849  $1.48127, $1323884) $873879.7
TOTAL $159,895.95 $25583.35 $15989.59 $17,055.57 $152.43413 Bl
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2018
85 2

87 | 07/05/2018| 2018 |MARI 3/05/2018]  $13586.91 $1.385.49  $1.4

92 07/08/2018 2018 AGOSIO 20/08/2018 $13,884.90 52.221.90 $1.388.69 $1.481.27 51323884 $979.790.53
93 y IREDTYEL AR . ~egp h O 5 £070 700 ¢
74

95 { NOVIEMBRS $0 $0.X $0.0C 30.0( 30.0¢

96 y

£

TOTAL S111.095.1% $25,583.35 $15,989.59 S17.055.57 $152,434.13

El inventario concluye con la relacion del pasivo de la sucesion, en otras
palabras, de las deudas pendientes de pago y, como se menciond con anterioridad,
para este proyecto, la estimacion de gastos para la administracion de la sucesion,
a fin de concluirla en los mejores términos. El ejemplo tiene las siguientes

consideraciones, mismas que se detallan en la TABLA INVENTARIO 6:

a Deudas mortuorias por atencion médica y hospitalaria dada al
autor de la herencia.
a Honorarios de la albacea, que corresponden al 5% del
acumulado de los frutos civiles, conforme lo establece la ley.
a Honorarios de abogado patrono.
=Cuando hay conflicto entre las partes, los abogados tienen la
obligacion de conciliarlas, antes de acrecentar el juicio.
»Es preferible que, para la asignacion de abogado patrono, éste
deba ser acordada por todos los coherederos.
=La Ley para el cobro de honorarios profesionales vigente para
el Estado de Puebla, es la que regula la estimacion de los aranceles
de los abogados, entre otras profesiones; sin embargo, dado que no
ha sido actualizada desde su promulgacion en 1934, la gran mayoria
de los abogados optan por un contrato de servicios profesionales, que
tiene mayor peso en caso de conflicto con el cliente.
»El cobro de honorarios debe estar en funcion de la complejidad

del proceso sucesorio intestamentario.
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»El calculo de los honorarios normalmente esta basado en un
porcentaje del valor comercial bruto de la masa hereditaria (antes del
pago de deudas), sin embargo, cualquier acuerdo al que lleguen los
coherederos y el abogado patrono (una cantidad fija, un porcentaje
sobre el valor comercial neto de la masa hereditaria, un porcentaje
sobre el valor catastral de la masa hereditaria), que esté avalado por
un contrato, es valido; lo anterior con el fin de evitar abusos en el cobro
de honorarios.

*Hay que puntualizar que, en caso de que el abogado patrono
cobre con un porcentaje, éste se corresponda con el valor de la parte
proporcional de los bienes de la sucesion a la que representa; por
ejemplo, en el caso de que uno de los cényuges de la sociedad
conyugal muera, el abogado patrono unicamente defiende el 50% del
monto total de los bienes, por lo que no podra cobrar un porcentaje
sobre el 100%.

=El avallo es primordial en el caso de negociar los honorarios de
los abogados; un avalio comercial con una estimacién menor al
rango, puede disminuir el porcentaje de honorarios del abogado por
pagar, pero puede ser contraproducente cuando el juicio obligue a
llevar una particion judicial, pues la base de ésta son los avallos; los
cuales, pueden actualizarse conforme los herederos consideren
prudente, pero deben tomar en cuenta las inconformidades que
puedan suscitarse con el abogado. Un avalio comercial con una
estimacion mayor al rango, conlleva a un porcentaje de honorarios por

cubrir por encima de lo que realmente valen los bienes de la herencia.

Para este caso, suponemos que el abogado patrono se encargara de

regularizar la superficie y las medidas de los bienes inmuebles a las escrituras y de

negociar el pago de la deuda mortuoria con el acreedor, por lo que se ha establecido

el 5% del valor catastral de los bienes inmuebles que forman el acervo hereditario

como el monto de sus honorarios, que se ejemplifica en la TABLA INVENTARIO
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Hay que recordar que, ya que todos los bienes inmuebles eran propiedad
Unica de la persona fallecida, el porcentaje dentro de la sucesion de estos bienes,

es del 100%. Siguiendo con las cargas y obligaciones de la herencia, se tienen:

a Honorarios de arquitecto, ingeniero, contador y perito valuador.
Los honorarios para el perito valuador, se calculan con base al 1 al millar del
valor comercial del avaluo.

a Gastos de mantenimiento, que se refieren al servicio de
electricidad del bimestre que se cobra en Agosto de 2018 de la
CONSTRUCCION A.

a Impuestos prediales del afio 2018, de los bienes inmuebles que
conforman la herencia.

a Impuestos hacendarios, que se deben de los ingresos
obtenidos por la renta de la FRACCION 1 del PREDIO A.

=Como se observo en la TABLA INVENTARIO 5, los recibos de
arrendamiento (que todavia se siguen emitiendo a nombre de la
persona fallecida) se dieron al arrendatario en fechas diferentes a la
fecha de depdsito y de manera irregular, por lo que habra que tener
precaucion al momento de realizar las declaraciones necesarias a
Hacienda.

=La TABLA INVENTARIO 6.2, muestra los impuestos a pagar
para los meses en que se emitieron los diferentes recibos de
arrendamiento, asi como las actualizaciones y los recargos que se
acumulan a la deuda principal.

a Gastos varios, como articulos de oficina, copias y traslados,

necesarios para la administracion de la sucesion.

Todos los gastos que se requieran para concluir el proceso sucesorio
deberan ser acordados, presupuestados y autorizados por los herederos antes de
su erogacion; después de su erogacion, deben ser comprobados por el albacea,

con el fin de transparentar la administracion de los recursos.
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Como se observa, algunos de los conceptos dentro del inventario, como los
honorarios del abogado patrono, requieren conocer el valor de la masa hereditaria
para poder calcularse; sin embargo, estos datos pueden completarse al tener el
valor de la herencia, conforme a la guia que de ellos se ha expuesto en parrafos

anteriores.

Hay que recalcar que, tanto el inventario de activos, como de pasivos, estan
dados a una fecha determinada y van a cambiar conforme lo hagan las condiciones

de los mismos elementos.
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CULNTAS POR CORMRAR
DEUDORES VARIOS
DEVOLUCION DE IMPUESTOS
oTROS
DEUDAS MORTUORIAS
CREDITOS ALIMENICIOS
GRAVAMENES
ACREEDORES VARIOS
OIRO3
ALBACER
REMUNERACION

"FROYECTO DE PARTICION

REMUNERACION
PERSONAL DE APOYO

ADOGADO PAIRONO

ARGUITECTO

INGENIERO

CONTADOR

OIRCS

AGUA
wi
MANTENIMIENTO

OTROS

IMPUESTOS PREDIALES

IMPUESTOS HACENDARIOS

ARTICULOS DE ORCINA

COPIAS
OTROS
| GASIOS DE DEFENSA

ico

CARGASL Y OBUGACIONES DE LA WERENCIA

,E

MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
MONTO EN TERMINOS MONETARIOS

MONTO EN TERMINDS MONETARIOS
MONTO EN TERMINGS MONETARIOS

MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
MONTO EN TERMINOS MONETARIOS

HONORARIOY

[ ' HONORARIOS
*SOLO EN CASO D GUE B MISMO ALBACEA HICIERE LA PARTICION

HONORAKIOS

HONORARIOS

HONOZARIOS

HONORARIOY

HONORARIOS

MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
MONTO EN TERMINGS MONETARIOS
MONTO EN TERMINOS MONETARIOS
IMPOESTO SOBRE LA RENTA

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO

IMPUESTO ESPECIAL SOBRE PRODUCCION Y
SERVICION

MONTO EN TERMINOS MONETARIOS

MONTO EN TERMINOS MONETARIOS

ASOGADOS
PERITOS
QIROS

MONTO N RS MONETARY

MONTO B TERMNGS MONETARIOS
MONIO BN TERMNDS MONETARCS
MONTO EN TERMNOS MONETAROS

MONTO M TERMNCS MONETARSDS

MOMNTO B TERMNGS MONETAROS

MONTO BN TERMINDS MONETAROS

MONTO BN TERMNDS MONETAROS

MONIO BN TERMNOS MONETAROS

MONTO EN TERMINGTS MONETARIOS

ORARCS

HONORAROS

NO APUCA
HO APUCA
NO AFUCA

54,211,000.00

NO AFUCA
NO AFUCA
NO AFUCA
NO APUCA

48,909 53

NO APUCA

NO AFUCA

5456,007.15

938,901 .30

$42,150.26

$11.400,00

$93.582.00

NO AFUCA

$1.050.00

NO AFUCA
NO APUCA

$12,207.00

$124.895.00

$81.529.00

NO APUCA

NO AFUCA
NO APUCA
NO AFUCA

VER TAMA
INVENTARIO ¢

VERTARA
INVENTARIO §

VER TAMA
INVENTARIO &

VER TASLA
INVENTARIO &

VER TAMLA
INVEINTARIO &

VER TARLA
INVENTARIO &

VER TARLA
INVENTARIO &

VER TAMA
INVENTARIO ¢

VER TARLA
INVENTARIO &

VER TARLA
INVENTARIO ¢

VER TABLA
INVINTARIO 4

VER TAMLA
INVENTARIO ¢

VER TAMA
INVENTARIO &

VER TABLA
INVENTARIO $
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TABLA INVENTARIO 6

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

INVENTARIO

CARGAS Y OBLUGACIONES DE LA HERENCIA
Al .DEUDAS MORTUORIAS

Al |HOSPITALZACION | "$4.211,000.00/
8.1  REMUNERACION | |
B.l.I |HONORARIOS $48,989.53
C. GASIOS DE ADMINISTRACION :

C.1  PERSONALDE APOYO
C.1.1 | ABOGADO PATRONO

C.1L11 |HONORARIOS $656.087.15 VERTABLA INVENTARIO 5.1

C.1.2 ARQUITECTO
C.1.2.1  LEVANTAMIENTO ARQUITECTONICO CONSTRUCCION A $9.901.30
C.1.22 PROYECTO DE PARRCION $29.000,00
C.1.3 | INGENIERO
G131 |LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO PREDIO A | $1008507|
C.13.2 |LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO PREDIO 8 | $20.869.85)
C.133 |LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO PREDIO C [ $11.22534|
C.14 CONTADOR
C.1.4.1 CONTABILIDAD FISCAL FRUTOS CIVILES $11,600.00
C.1.5 |PERITO VALUADOR
C.151 |AVALUO INMOBILIARIO PREDIO A | $20771.00|
C.152 |AVALUO INMOBILARIO PREDIO B | $40.856,00]
C.1.53 |AVALUO INMORILIARIC PREDIO C ' 25.035.00!
C.154 |AVALUO INMOBILIARIO CONSTRUCCION A | $6.920.00
c21 Lz
C.21.1 CONSTRUCCION A AGOSTO 2018 $1.080.00

C.3.1 IMPUESTOS PREDIALES

C3.1.] |PREDIOA2018 [ $6,983.00|
C.3.12 |PREDIOB 2018 [ $324.00|
C313 |PREDIOC 2018 ' $256.00
C.A14 |CONSTRUCCION A 2018 | $4.64400
C.32 IMPUESTOS HACENDARIOS
C.3.21 IMPUESTO SOBRE LA RENTA $124,895.00 VER TABLA INVENTARIO 4.2
C.322 IMPUESTO AL VALOR AGREGADO $81.529.00 VERTABLA INVENTARIO 6.2
C.A4.1 | ARTICULOS DE OFICINA $5.000.00
C42 COPIAS $5,000.00
ca43 OTROS
C.43.1 |GASOLINA TRANSPORIE Y ESTACIONAMIENTO [ $5.000.00]
TOTAL: $5,336,991.23
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TABLA INVENTARIO 6.1 -
LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
INVENTARIO

CUALES

| CARGASYOBUGACIONESDELAHERENCIA

C:I PERSONAL DE APOYO
C.1.1 ABOGADO PATRONO
C.1.1.1 |HONORARIOS

1.1 |PREDIO A 100.00% $7,176,550.00

12 |PREDIOB 100.00% $370,615.00

1.3 PREDIOC 100.00% '$199,352.00

14 CONSIRUCCION A 100.00% © $5,375226.00
% ABOGADO PATRONO 5%

HONORARIOS $656,087.15
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TABLA INVENTARIO 6.2

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
CUALES INVENTARIO

CARGAS Y OBLIGACIONES DE LA HERENCIA

S GASTOS DE ADMINISTRACION
c.32 IMPUESTOS HACENDARIOS
ca21 IMPUESTO SOBRE LA RENTA
€322 IMPUESTO AL VALOR AGREGADO
IMPUESTO
0S. ISR VA
SEPTIEMBRE $439,910.99 $83,361.00  $41,620.00
SUBTOTAL $439.910.99 $83.361.00 $41,620.00
ENERO $24,930.56 $0.00 $2.249.00
AGOSIO $37.395.84 $668.00 $3.180.00
$42,326.40 $668.00 $5,429.00
OCTUBRE $228,249 28 $28.58500)  $16,553.00
NOVIEMBRE $13.137.25. $0.00| $937.00
SUBTOTAL $241,386.53 $28.585.00 $17,490.00
MAYO $78,823.50 $4,762.00 $5.256.00
JUNIO $13.137.25 $0.00/ $845.00
SEPTIEMBRE $39.411.75. $625.00| $2.491.00

MAYO
AGOSTO

TOTAL ISR
TOTAL IVA

TOTAL IMPUESTOS HACENDARIOS

$131.372.50

$111,095.20
$41,660.70

$152,755.90
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55,387.00

$6,507.00
$387.00!
56,894.00

$124,895.00

$6.156.00
$2.222.00

$8,378.00

$81,529.00
$206.424.00



La siguiente etapa del proceso sucesorio intestamentario es la del AVALUO;
la cual es fundamental para conocer el valor comercial de cada uno de los bienes
que conforman la masa hereditaria, permitiendo saber si el total de los activos sera
suficiente para responder por el pasivo, ademas son la base de negociacion de los
honorarios del abogado patrono y de la particion judicial, y son el preambulo del

proyecto de particion.

Para este proyecto, el objetivo de los avallos sera estimar el valor comercial
de los bienes inmuebles.

LA VALUATION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESQO SUCESO®IO LEGITWMO

CUANIO AVALlio
VARIABLE INDEPENDIENTE
DIMENSIONES INDICADORES INDICADORES
BIENES

BIENES MUEBLES DE LA CASA (V) IO EN TERM 5 MONETARIOS NO APLCA
AUTOMOVILES MAOINTO EN TERME MONETARIOS NO AFUCA
MAQUANARIA Y EQUIFROQ M IO EN TERMINGS MONETARIOS NO APUCA
JOYERIA MONTO EN TERAMMNOS MONETAR NO AFLUCA
COLECCIONES CHNTINCAS WAONTO EX TERMINGS MONETAR NO APUCA |

DIENES MUEBLES COLECCIONES ARTISTICAS MONTO EN TERAMMNOS MONETAR NO AFUCA

LAS ACCIONES DE LOS SOCIOS. O LAS
APORTACIONES DE 1OS ASOCIADOS. .

, NETARI NO APUCA
RESPECTIVAMENTE. EN LAS SOCIEDADES ©
ASOCIACIONES
OTROS MONTD EN 1ERME MONETAR NO APUCA

$20.771,00000 VER AVALO 1

PREDIOS MONTO EN TERAUNOS MONETARIC £40 884.00000 VER AVALIO 2
N AR 52503500000 VER AVALUO 3
CONSTRUCCIONES e Rl e
BIENES INMUEBLES T 4692000000 VER AVALIO 4
LAS PLANTAS, ARBOLES ¥ FRUTOS MONTE EN TERMINGS MONETARIC NO APUCA
LA SAL DE LAS SALINAS MONTO EN TERMINGS MONETARICS NO APUCA

POIOS. OBRAS DE CAPTACION D AGUAS
SUBTERRANEAS, ALNBES Y PRESAS FARA WMONTO BN TERMS MONETARIDS NO APOCA

CAFTAR AGUAS PLUVIALES

OIROS § MONETARIDS NO APUCA

AGRICOLAS NO APLICA

GANADERAS MONTO EN TERMINGS MONETARIOS NO APUCA

DA COMERCIALES WMONTO EN TERMINDS MONETAS NO APLCA
SERVICIOS WMONTO EN TERMINGS MONEIARIDS NO APUCA

INDUSTRIALES MONTD EN TERMINOS MONETAS NO APUCA

OTROS MONTO EN TERMINGS MONETARIOS NO APUCA

NATURALES MONET NO APUCA

RS INDUSTRIALES WONTO § WINGS MONETARIO! NO APUCA
CIViLES MAOINTE EN IERAINDS MONETARIOS NO APLCA

OIROS MONTO EN TERMINGS MONETAR) NO APUCA

INTANGABLES WMOINTE EN TERMINGS MONETARID! NO APUCA
OIS NO APUCA
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AVALUO INMOBILIARIO

Solicitante del avaluo:

Sucesion intestamentaria de Maria Herndndez Herndandez.

Valuador:

Arq. Aurora Vazquez Gregorio.

Lugar y fecha del dictomen:

Puebla, Pue. a 03 de Agosto de 2018.

inmuebie valuado:

Predio urbano.

Régimen de propiedad:

Propiedad Particular,

Propietario del inmueble:

Maria Hernandez Herndandez.

Objeto del avallo: Propasito del avalto:

Estimar el valor comercial del inmueble. Conocer el valor comercial del inmueble.

Ubicacion del inmueble:

San Andrés Cholula, Pue,

Base de datos: No, de cuenta predial;
O INSTRUMENTO NOTARIAL. No presenta.
»  NUMERD: XXXXX.
O INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD DEL DISTRITO JUDICIAL DE

XXXXX, PUE,

PARTIDA NUMERO: XXXXX,

A FOJAS; XXXXX.

LIBRO: XXXXX.

TOMO NUMERO: XXXXX,

COPIA COTEJADA AGREGADA.

A FOJAS: XXXXX,

VOLUMEN NUMERO: XXXXX.

LUBRO: XXXXX.

FECHA: DD/MM/AAAA.

PLANO TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO.

D'.-UI.'.

Clasificacion de la zona: Tipo de construccion; Uso de suslo:

Mixta: Habitacional, Comercial Caosas habitacién de uno y dos Habitacional Medio (H-4)
y Servicios niveles

indice de saturacion: Poblocion: Nivel sacicecondmico:
60% Normal Medio

Contaminacién ambiental:

Contaminacién minima por ruido y humeo vehicular (minimos).

142



[ Fouc  [ipoer™

ARG a0

Vias de acceso e importancia de las mismaos:
Calle XXXXX (Primaria).

Calle XXXXX (Vialidad Secundaria).

Servicios publicos y equipamiento urban:

Abastecimiento de Agua Polable: Red de distribucion con suministro mediante tomas
domiciliarias (en desarrollo).

Drenaje y Alcantarillado: Redes de recoleccién de aguas residuales en sistemas mixtos para
aguas negras y pluviales (en desarrolio).

Red de Electrificacion: Suministro a fravés de redes aéreas.

Alumbrado Piblico: Sistema de cableado aéreo con posteria de concreto en alta y baja
tensidn y sistema de alumbrado piblico con postes metdlicos.

Banquetas y aceras: En desarrollo.

Vialidades: Vialidades Primarias de 24.00 m de ancho, de dos senfidos con camellén,
Vialidades Secundarias de 10.00 m de ancho.

Pavimentos: De ferraceria.

Red Telefonica Aérea.

Gas Natural: Distribucidn para tanques estacionarios y cilindros individuales,

Recoleccion Municipal de desechos solidos.

Transportes Urbanos y Suburbanos: Servicios de Transporte Colectivo proximos.

Equipamiento y Mobiliario Urbano: Marcados, Plazas Civicas, Parques y Jardines, Escuelos,
Ceniros Comerciales, Templos, Gasolineras, Canchas Deportivas, Hospitales a 500 m
Nomenclatura de calles y Sefalizacion,

lramo de calle, calles fransversales, limitrofes y orentacion:
Predio urbano de uso habitacional, ubicado sobre la Calle XXXXX, con franjas con frente al Norte y
con franjas con frente al Sur.

CROQUIS DE LOCALIZACION
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Medidaos y Colindancias:

AL NORTE: EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO. DE PONIENTE A
QRIENTE, EN 12.12 m; EL SEGUNDQO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN
14.43 m; EL TERCERO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 17.95
m: EL CUARTO, QUIEBRA DE SUR A NORTE, EN 13.45 m; Y EL QUINTO,
GUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE. EN 128.81 m. TODOS COLINDAN
CON PROPIEDAD PRIVADA,

AL SUR: EN CINCO TRAMOS. EL PRIMERO, DE PONIENTE A ORIENTE,
EN 6.00 m; EL SEGUNDO, QUIEBRA DE SUR A NORTE, EN 1.00 m; EL
TERCERO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 31.62 m; EL
CUARTO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN 4900 m; Y EL QUINTO,
QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE. EN 108.39 m. TODOS COLINDAN
CON PROPIEDAD PRIVADA,

AL ORIENTE; EN LINEA QUEBRADA DE CINCO TRAMOS. DE NORTE A
SUR, EL PRIMERO, EN 9.79 m; EL SEGUNDO, EN 4.18 m; EL TERCERO,
EN 14.12 m; EL CUARTO, EN 32.75 m; Y EL QUINTO, EN 15.50 m.
TODOS COLINDAN CON CANAL Y CALLE.

AL PONIENTE: EN TRES TRAMOS. EL PRIMERC, DE NORTE A SUR, EN
16.29 m; EL SEGUNDO, QUIEBRA DE ORIENTE A PONIENTE, EN 0.75
m: Y EL TERCERO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN 7.91 m, TODOS
COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA Y CALLE,

Superficie sequn total medida:

8,668.16 m*
Afectaciones:

Calle ] 1,492.77 m?
Restricciones:

Co0@d 323.05 m?
Superficie después de segregaciones y afectaciones:
7,175.39 m*
Configuracion y topografia:

Predio Urbano de uso habitacional, plano y de forma iiregular.
Caracteristicas panoramicas:
Casas Habitacién de uno y dos niveles y predios urbanos.
Densidad habitacional permifida;
H-4 = 225 HAB./HA.
Intensidad de consfruccion permitido:
H-4 = 50 VIV./HA.
Servidumbres, afectaciones y restricciones:
O Afectacién dentro del predio, por vialidad municipal.
O Restriccidén en la colindancia oriente del predio, por su proximidad con canal, comrespondiente a
5.00 m, a partir del nivel de aguas maximas ordinarias, de acuerdo a la Comision Nacional del
Agua (CONAGUA). (FRACCION XLVII, ARTICULO 3, CAPITULO UNICO, TITULO PRIMERO, DE LA LEY DE
AGUAS NACIONALES).

S =3-16

144



VYP

Vaustde v mREYRETRE

Uso actual:

Predio Urbano de uso habitacional.

Descripcion a detalie;

Se frata de un Predio Urbano de uso habitacional, plano y de forma irregular, con fres segregaciones,
una afectacién por vialidad municipal y una restriccién por su proximidad con canal,

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avallo, es la contenida en la
documentacion proporcionada por el solicitante del bien a valuar, la cual se asume como correcta.
No es objeto del presente avallo verificar la probable existencia de gravémenes, reservas de
dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro fipe que pudieran afectar el valor del bien que se valiag,
por lo que el valuador no asume responsabilidad alguna, debida a informacién omitida en la solicitud
y/o documentacién proporcionada.

Debido o que objeto del presente avalio no es constatar o verificar deslindes de propledad, de
ocupacién irregular o cualquier ofra restriccion de indole legal, el valor comercial estimado con el
que se concluye el presente avallo solo considerada las expresadas en el mismo, ya sea porque
fueron observadas o porque fueron incluidas en la documentacion proporcionada.

Quienes intervenimos en el presente avalio, declaramos bojo protesta de decir verdad, que no
fenemos lrnerés ol . uno en el blen ob de esie uvaluo

Los valores unllarlos del |eneno quo se emploaon en esle uvoluo son los quo se dotedoron en Ia zonQ
para predios de caracteristicas similares,

Los valores unitarios de los Tipos consiructivos empleados en el presente dictamen valuatorio son los
que se obtuvieron para construcciones nuevas de caracteristicas similares, en base a su respectivo
andlisis de precios unitarios.

El procedimiento empleado para la obtencién del valor nefo de reposicion de los Tipos constructivos
detectados, consiste en parfir del valor de reposicion nuevo de cada uno de ellos y afectarlo por los
deméritos comespondientes a edad, estado de conservacion, funcionalidad del proyecto y
obsolescenclo tes pe to ol resfo de Ios consfrucclones en su caso.

El 6roo con:ldorodo pcru ol ancllsli do os'o onfoquo. wpone un!ccmonio Io luporﬂclo de la
FRACCION 1, actualmente rentada a la empresa XXXXX, excluyendo, por tfanto, las Greas
cormrespondientes a las demas fracciones, por considerar que este enfoque no es relevante para el
valor comercial que se concluye, en relacion con éstas.

Denfro de las deducciones mensuales, se consideran el impuesto predial segun la legisiacion vigente,
un porcentaje de adminisiracion del 3% y un pocconlojo de impuestos del 19.47%.

La tasa de copnollzaclon oplicuble al caso, segun la toso libre de riesgo y las sobrefasas de riesgo,

Para efectos del presente dictamen son volldos lcs slgulenios definiciones:

V.N.R. Valor Neto de Reposicion o Valor Fisico Directo: se entiende como el valor que fienen las

. [ 16
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instalaciones a la fecha del diclamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a
su edad, estado de conservacion y grado de obsolescencia respecto a otras similares mas modernas
disponibles en el mercado edificadas en base a nuevas técnicas constructivas o bien, debido al
empleo de ofros materiales que ofrezcan mejores resulfados de acuerdo al uso al cual éstas se
destinan.

V.C.R. Valor de Capitalizacion de Rentas: se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la
fecha del dictamen, tomando como base de referencia el ingreso potencial maximo (real o
esfimado) que se puede obiener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacion con ofro
fipo de Inversiones posibles efectuacdas en diferentes bienes o insfrumentos financieros; fomado en
cuenta la deduccién de los gastos fijos y de operacién generados por su posesion y arrendamiento
respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita establecer comparaciones
razonables con ofro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M, Se entendera por Valor de Meicado a la cantidad expresada en términos monetarios a una
fecha determinada, en lo que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas
particulares y principales de un bien, asi como las condiciones del mercado que lo rodean, estarian
dispuestos a intercambiarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la operacion de
intercambio en un tiempo razonable.

Valor Comercial, es el valor que se concluye para el inmueble en andlisis, partiendo de los indices
estimados por cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado).
Razonando los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcién del tipo de inmueble y
del objeto del avalio; afectan al bien en su conjunto, ademas de consideror su exposicion en el
mercado en un periodo razonable de tiempo.
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VI.  ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FISICO DIRECTO
(APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO,
SACH

|
2 |SAN JOSE ACTIPAN, SACH

SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO,
SACH

4 RADIAL ZAPATA, SACH

5 |SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

[SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO,
SACH

7 |CENIRO, SACH

REFERENCIA

https/ /toreno mercodolione,.comumx /M LM 832630201 -5a-v ence-terenc

ensn-andms-chelula-_JMm

| PROLNM SERVICIOS INMORILIARIOS INTERNET
hittpsi/ Aiwww casacompara.com.mx/propladad/detalia¥id=c8as) ) 1 d-

aYee-4480-03el-av240 | s0eels

[VIEYRA Y ASGCIADOS BIENES RAICES INTERNET

httpsy/ iwww casacomparn commy/propledad/datalia®id=%ebbésode-

cf24-4165-8405-0 620017 6620

MARIA CATALINA MEDINA INTERNET
hitp/linmmuediaspuetiay entayrent o,.com/propedades/v enta-tenreno-

san-andres-choluio-pustia/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET
hHtps/icentuy?2 i maxico.com/tamenc/v enta/Pusbia/San- Anch S CAN A%s-
Cholula/Santa-MarfCINADa Tonantzintia/226553_Tereno.excolente
ublcocion

CENTURY 21 INTERNET
hnp'//-nvvucbiu;puubbv m’uyrcn'n,cbrv\lprmeda::m.‘v enta-terenc

an-llaxcaloncingo-san-andres-<holula-2/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

hitpy/ fmruebispuebiay enlayrento comyprogedades/1areno-en

v enta-en-san-andres-cholulo-4/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION REFERENCIA 7 |
L |sAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH
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SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

4 |RADIAL ZAPATA, SACH

5 | SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

SAN BERNARDINC
TLAXCALANCINGO

7 | CENTRO. SACH

S =7 -14
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

PRECIO DE , .
No. UBICACION VENTA ($)  TERRENO (m’) [PRECIO POR m*
SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO.
| ISACH $7.174.800.00 1,993.00 | $3.600.00
2 SAN JOSE ACTIPAN, SACH $7.145,600.00 2,552.00 | %$2,800.00
SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO,
3 [SACH $4,6562.500.00 1,861.00 | $2,500.00
4 RADIAL IAPATA. SACH $15,200,000.00 3,800.00 ‘ $4.000.00
5 ISANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH $13,414,537.00 4,127.00 | $3.250,43,
SAN  BERNARDING  TLAXCALANCINGO,
& SACH $19,748.250.00 4,389.00 . $4,499.49
7 |CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA - $15.232.500.00 4,353.00! | $3,499.31
'LOTE TIPO: 3,296.43
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No, UBICACION. SERVICIOS FRENTE (m) FORMA  No. DE FRENTES
SAN  BERNARDING  TLAXCALANCINGO,
1 ISACH INCOMPLETOS 17.76  REGULAR 1
2 |SAN JOSE ACTIPAN. SACH COMPLETOS 2600  REGULAR 1
'SAN  BERNARDINO  TLAXCALANCINGO.
3 SACH INCOMPLETOS 14.00  REGULAR ]
4 RADIAL ZAPATA. SACH COMPLETOS 3500 REGULAR 1
5 SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH COMPLETOS 26,00 IRREGULAR !
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO,
& SACH INCOMPLETOS 53.19  REGULAR 1
7 | CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA COMPLETOS 50.00 REGULAR 1
FRENTE LOTE TIPO: | 317 |
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES |
~__FACTORES DE HOMOLOGACION == l________
|UBICACIO | |O.C., LE. Y FACTOR
' No. ZONA' N FRENTE FORMA _;urgn_ncls__ugc;se_mcloa E.A. | PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
110! 1.00 L1000 09 100 100 1.00 100 | 099 | $3.572.90
2 .00 1.00 .03 1.00 0.94 .00 095 1.00 100 | 093 | $259404
3 | 110 1.00 115 1.00 0.89 .00 1.00 1.00 100 | 112 |$2808.30
4 083 1.00 098 100 102 100 095 1.00 100 | 079 [$3168.01
5 083 1.00 1.03 1,05 103 100 095 1.00 100 | o088 szassoo_
é 083 1.00 092 .00 103 100 100 1.00 100 | 079
7 0.95 1.00 160 | 076

1.00 0.93 1.00 1.03 1.00

OC !.E YEA OBRAS COMPLEMENTARIAS. INSTALACIONES ESF!CIA[ESVEL!MENTOS ACCESORIOS
APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (-) AFECTACIONES:

| AREA DEL PREDIO: | 7.175.39 m?
[ INVESTIGACION DE MERCADO: ____ —
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: | $3.030.00

——
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VALOR
VALOR FACTOR UNITARIO

|SUPERFICIE UNITARIO RESULTA RESULTANT  VALOR DE
() ($m7) COEFICIENTE  NTE E  FRACCION
 AREA IRR FONDO ZONA UB FRENTE OTROS
178.54 $303000 | 100 | 1.00 | 100 | 100 100 | 1.00 1.00 1,00  $3030.00  $540.977.11|

111512 $3.030.00 | 100 | 080 | 1.00 | 100 | 100 | 100 | 1.00 | 080 | 3241089  $2.686,42525
1.489.88| $3.030.00  1.00 | 098 | 1.00 ' 100 100 | 100 =100 098 & $297509  $5027,529.39
1.802.50, $3.030.00 | 1,00 | 099 | 100 | 100 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 099 | $2987.22  $5.384,484.02|
206629 $3080.00 | 1.00 | 095 | 100 ' 100 | 1.00 | 1.00 | 1.00 = 095 | $2.869.62  35929.469.64

32305 $302000 1.00 | 100 | 100 | 100 | 100 | 1.00 020 | 020 $40600 = $195770.85

$19.766,656.25
$19.766,656.25

FRACCION 1

A.- ESTIMACION DE LA RENTA BRUTA MENSUAL:
‘ VALOR UNITARIO DE
. TIPODESECTOR  CANTIDAD (m’) MERCADO | VALOR PARCIAL
\ SERVICIOS 178.54 | $77.78 \ $13,885.90/
ISUMA: | $13,886.90

—

151



[ Fouc  NEpeoEN
VYP e —

Vauste v AT -

B.- DEDUCCIONES MENSUALES:

DEDUCCION
CONCEPTO , PORCENTUAL . IMPORTE
_ PREDIAL | 0.08% | _$11.67
_ADMINISTRACION ! 3.00% ! $416.61
IMPUESTOS ; 19.47% | $2.704.45
SUMA: 22.56% $3,132.72
INGRESOS BRUTOS MENSUALES $13.884.90
DEDUCCIONES _
PREDIAL PREDIAL ANUAL 2018 $140.00
PREDIAL MENSUAL 2018 $11.67
ADMINISTRACION
% ADMINISTRACION 3.00%
$ ADMINISTRACION $416.61
IMPUESTOS
% DEDUCCIONES CIEGAS 35.00%
$ DEDUCCIONES CIEGAS $4.840.42
PREDIAL MENSUAL 2018 $11.67
BASE GRAVABLE $9.014.82
% IMPUESTOS 30.00%
$ IMPUESTOS $2.704.45
DEDUCCIONES $3,132.72
C.- 'ESTIMACION DE LA RENTA NETA MENSUAL:
RENTA BRUTA MENSUAL: | $13,885.90
DEDUCCIONES MENSUALES: $3,132.72

RENTA NETA MENSUAL: - ' | $10,754.18

D.- ESTIMACION DE LA RENTA NETA ANUAL:

RENTA BRUTA MENSUAL: ; $13,886.90
DEDUCCIONES MENSUALES: | $3,132.72
RENTA NETA MENSUAL: $10.754.18

RENTA NETA ANUAL: - . $129,050.16

. =11 -16
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E.- TASA DE CAPITALIZACION:
VARIABLES FINANCIERAS Y ECONOMICAS
TASA CETES A 28 DIAS (NOMINAL) 1CET 7.00%
TASA DE INFLACION HISTORICA A 5 ANOS TINFL 4.00%
TIEMPO DE VENTA ESTIMADO TVEN 12.00 MESES
GASTOS DE VENTA ESTIMADOS GVEN 5.00%

TASA DE RENDIMIENTO GLOBAL
TASA LIBRE DE RIESGO

TASA CETES A 28 DIAS (EFECTIVA) TLRN 7.23%
TASA CETES A 28 DIAS (REAL) TLRr 3.11%
SOBRETASAS DE RIESGO

LIQUIDEZ

LIQUIDEZ Q 3.32%
OTRO TIPO DE RIESGO

OTRO TIPO DE RIESGO TVAR 0.00%
RIESGO POR TIPO DE PROPIEDAD

FACTOR DE RIESGO DEL SECTOR Frs 1.30
RIESGO POR TIPO DE SECTOR TSECT 1.93%
TASA DE RENDIMIENTO GLOBAL

TASA DE RENDIMENTO GLOBAL RG . BasHm
TASA DE CAPITALIZACION GLOBAL

TASA DE CAPITALIZACION GLOBAL TG

~

A.- ESTIMACION DE LA RENTA BRUTA MENSUAL: $13,886.90

B.- ESTIMACION DE LAS DEDUCCIONES

MENSUALES:; $3.132.72
C.- ESTIMACION DE LA RENTA NETA MENSUAL: $10,754.18
D.- ESTIMACION DE LA RENTA NETA ANUAL: $129,050.16
E.- TASA DE CAPITALIZACION: 8.35%

&qmnmﬁun:mms

$1.545,430.30

. =12 -16
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A.- ESTIMACION

IX.  RESUMEN DE VALORES

DEL VALOR DEL TERRENO:

FRACCION 1  $540.977.11

FRACCION 2 $2,688,425.25
FRACCION 3 $5.027.529.39
FRACCION 4 $5,384,484.02
FRACCION 5 $5.929.469.64
FRACCION 6 $195,770.85
VALOR FiSICO DIRECTO: $19,766,656.25

VALE: (DECINUEVE MRLLONES, SETECENTOSSESENTAYSES MIL, SESCIENTOSCINCUENTAYSES PESOS 25/100 M.N.)

FRACCION 1 $540.977.11

FRACCION 2 | $2.688,425.25
FRACCION 3 $5.027.529.39

FRACCION 4 | $5.384,484.02
FRACCION 5 $5,929,469.64
FRACCION 6 $195.770.85
VALOR DE MERCADO: $19.766,656.25

FRACCION 2
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &

FRACCION 1
FRACCION 2
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &

VALE: (DECINUEVE MELONES, SETECENTOSSESENTAYSES MIL, SESCIENTOSCINCUENTAYSES PESOS 25/100 MN.)

FRACCION 1

IR POR C > e 3 5 o . 1. El

$1,545,430.30

NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NGO APLICA
NO APLICA
PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR
POR CONCEPTO DE VALOR DE MERCADO POR CAPITALZACION DE
(APLICACION DEL
FEICO (APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVG RENTAS (APUCACION DEL

ENFOQUE DE COSTOS): DE MERCADO): ENFOQUE DE NGRESOS);

% $ % S % S TOTAL
$0.C0 0% $0.00 100%  $1.545,430.30 $1,545,430.30
$0.00 100% $2.688,425.25 0% $0.00 $2.688,425.25
$0.00 100% $5.027.529.39 0% $0.00 $5.027,529.39
$0.00 100% $5,384,484.02 0% $0.00 $5,384,484.02
$0.00 100% $5.929,469.644 0% $0.00 $5,929.469.64
$0.00 100% $195,770.85 % $0.00

$195,770.85
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Con base en los andlisis desarrollados previamente, y de acuerdo a los resultados obtenidos, se decidio
que para estimar el valor comercial del inmueble se tomaran en consideracion los factores externos e
internos que podrian incidir sobre el valor del inmueble analizado, llegando a la conclusion de que el
mas aceptable es el que se obtuvo del andlisis ponderado por el método de MERCADO y de INGRESOS,
de acuverdo a la fraccion que se estime, ya que se frofa de un inmueble con caracteristicas singulares,
ubicado en una zona de alta plusvalia del municipio de San Andrés Cholula, con buenas vias de
comunicacién; por lo que se concluird con esta cantidad expresada en nimeros redondos.

La cantidad que representa el valor comercial del inmueble ubicado en XXXXX, de San
Andrés Cholula, Pue., comprendiendo el valor del terreno y las instalaciones especiales
en el existentes; a la fecha es de:

VALOR COMERCIAL:
$20,771,000.00
) [ e

==-VEINTE MILLONES, SETECIENTOSSETENTAYUN MIL PESOS 00/100 M.N.---
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 03 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTE AVALUO: 6 MESES.

ATENTAMENTE:
VYPSA S.A. DE C.V.

155




Ve

Yaustde v saavIET

[ Fouo  [eeer

—=

ANO [ZOIEW

ANEXO 1
TABLA CETES 28 DIAS (TASA DE RENDIMIENTO NOMINAL ANUAL), 1982-2018
México: Cote s’ (lose de iendimiento nomincl anual), 1982-2018
(faxa naminal, promeda mmmvunug‘,
Pedodo  Eneo | Felvwe Moo Abd Maye Junle  Julle | Agodo  Sepfiembie  Och lomtxe  Diclemibes  PROMEDIO
2 | nd | nd [ nd ind | nd (nd |nd | ad | S3X2 | 3423 | BN | 40 | e
1983 | 5386 | 5692 | 6195 5949 4019 5918 40| nd | na nd | na | nd | aan
1984 | nd | nd | nd nd | nd | nd | ad | nd | nd. nd | ned - nd.
185 | nd | 6826 | 3529 (ST77) 5608 6198|4554 4931 | 4535 | 4193 | 643 | 7ies | ALY
1986 | 725 | 249 | 7250 0050 | 8050 | BA6Y (SO08 | 35N7 | 100BF | Wes | 9541 | W 8747
1987 | va74 | ATI | 9555 V297 | VIS0 944 |9i28| W2 | @ve | %000 | (0390 | 12204 76.08
1908 | 16707 | 13352 9448 6330 5312 4041 |4033| 4134 | 4188 | wSl | 000 | 12X S
8% | 078 | 4915 477V 5007 | 5183 | S668 4703 M7s 5435 w9 3859 055 e
1990 :7]‘5:' 4520 | 4885 :J&: 55.35: Jiiriur ii:": 04 | = T am ' 798 | 4%
1 |z | 2o | L1907 [1z2e imar) 1671 | 1788 | ZA? | 1AAY | eS| e
w92 | 153 ' 14,56 | 1340 [ 1503 | 1623| 1849 | 1734 1wW_| 1815 1682 1542
1990 | 1a22 | 77 [ 7504 | 15z iass| e | ot 313 | 1am | om 149
W | 1082 | 945 | 973 (1879 |1a8s!latn | 1r07) tass | 13re. | e | 1an UL . 8 1)
1995 | 025 | Ale9 | 4954 [ Ja73| SNV 4225 |4094) 3804 | Mas | 0 | 5316 | w2 | 6
1996 | @055 | 3858 4145 3501 2845 78 (3135 M5 2350 2575 29.57 7.3 n»
W97 | 3| 1930 | 76 2135 1842 2017 | 180 1893 | 800 | 1792 | 2is | Inas | 180
1 [ i79s | iaze [ iems [19m | 1791|1930 M08 244 | M0 | s | 23 | D | M
199 | 3233 | 374 | D47 | N029) WWEY | 2108 | 1978| W | 197 \7.87 1696 | 16445 | 214
2000 | 1407 | 158! | 1168 1293|1418 1565 1373) 1533 | 1508 | is8& | 1786 | 1708 1524
(2001 | 1749 | |754 | |S80 (1496|1095 941 | 90| S | YR | Bl | &y | e | NI
W02 | 697 | 79 | 72 (A76 | 441 |70 | 738 AMB | 7M | e | TN | 4B | 70
2000 | 82 | 904 | wi7 | 7#6 | %25 520 |4y | aas | am | su [ 4w | s | am
W04 | 498 | 36 | &M 598 | e |68 (aB | M | 7% | e | am | ew (¥
005 | B4D | 9I5| 94l 943 | 975 | 963 | 941 | 94D 9.2 891 87 &R .20
3006 | 738 | 740 | 737 | 747 | 702 | 702 | 703 | 20 | 706 | DS | o4 | o4 | 7ay
307 | 708 | o4 | 708 | 701 | 734 | 2N | 70v| T |y | 7 | res | a4 | %8
008 | 740 | TA) | 7AY [ FAa | VA4 | 786|793 BN | B | Y | YA | B8R | 7A8
o000 7w | T 700 | 605 | 579 | 498 | 450 | a4y 8 | 451 | 451 | 40 @ 5o
W10 | b5 | 4w run'_iu"i.s'::iﬁ:n'sv. a2 | 48 | 4w | 3w | 4w 440
W 4 408 | 427 A | 421 | 437 (44 4D 423 | 4% | ax | 4 | AaM
2002 | 427 | 432 | 42 429 | 438 | 434 | 415 4T3 | 417 | 431 | 423 | 405 | AM
2013 | 418 | 4(9 | 398  sa2 372 | a7E 38| 3 se4 | aw 2% [T 178
3004 | 3%a | 314 | 317 a3 |3 | 302 | 288 17 F3 | 2% | 288 | am | 30
2005 | 247 | 281 | J04 (297 | 298 | 296 | 297 304 | 30 | 3o | 02 L S
(300 | 308 | 336 | 380 |37¢ |38 | IA) | 43| & 48 | 48y | sis 6 | 4
00 | 5B 608 | &3  AND | A8 | &M £9% | A% L9 | T | 102 PAH) a4t
08 | 725 | 240 | 747 Tek | 750 | 744 | 773 | | | |
|- Cerfificadaos de la fmamria de o Federacdn a 28 Sar #3 Una fosm de inferts pasvo “milfucones de anomo no bancanoe: en Méwco.
Thudos de crécifo ol portodor denorminados an monsda nocionat a cago del Gobiemo Federal. B Dacreto medanie & cuol ko Secre ool
de MacEnaa y Oédio Fibico e aultrtoda o emift Celes aporecd pubicoso en o Diona Oficial de 10 fedemocon del 28 oe
avimitue o 1977, &l cual e abeagodo por ¢l Dedieto pltiicodo on o Diardo Olicks de g Fadeasion o B de lo de 1993 nat No
g No dhponitia I | |
Fuente Baborado por & Canva de Eshudios de o3 Fnanzm Puolicos de In Céamon oe Diputndos con datos del Banca de Mésico
Banco de México. (2018). CETES 28 DIAS. Recuperado de:
/[ www.banxico.org.mx/In nsult ntos.action

R

=15-16
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ANEXO 2 )
TABLA INFLACION HISTORICA MEXICO (IPC) - POR ANO

Tabla — infiacién histbrica México (IPC) - por afio

BC México 2017 6,77 % [PC México 2007 376 %
BC México 2018 336% PC México 2005 405%
BC Maaco 2019 213% FC Mexico 2005 333%
BC Méxco 2014 408% L Mixco 2004 519%
BC México 2013 387 % PC México 2003 388%
BC Wiéxico 2012 357 % PC México 2002 S70%
BC Moo 2011 3E2% PG Maxico 2001 440%
BC Méaco 2010 440 % PC Méxco 2000 3% %
BC Méxwo 2009 357 % PC México 1999 1232%
BC Méxeo 2003 653% P México 1908 1561 %

Worldee Inflation Dota, (2018). Inflacion histérica México - Inflacién IPC. Recuperado de:
htips://es.inflotion. eu/tasas-de-Inflacion/mexico/inflacion-historica/ipc-inflacion-mexico.aspx

ANEXO 3
TABLA TIEMPOS MAXIMOS DE VENTA RECOMENDABLES TVEN (MESES)

Tiempos maximos de venta recomendables TVEN (meses)
Tasade riesgo | Habitacional | Servicios Comercial Industrial
18.00 24.00 24.00 30.00

Instituto de Administracion de Adminishrociéon y Avalios de Bienes Nacionales, (2009),

PROCEDIMIENTO Técnico PT-TC para la oblencién de tasas de coplifalizacién pora la valuacién de

bienes inmuebles. Recuperado de:
nxico.o0rg. 1 or nsulta en io

ANEXO 4
TABLA FACTORES DE RIESGO POR SECTOR (FRS)

WSl LRy RV

Instituio de Administracién de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales. (2009).
PROCEDIMIENTO Técnico PT-TC para la obtencién de tasas de capilalizacion para la valuacion de
bienes inmuebles. Recuperodo de:
““- » C 3 »
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AVALUO INMOBILIARIO

Seficitante del avallo:
Sucesion intestamentaria de Maria Herndndez Herndndez.
Valvador:
Arq. Aurora Vazquez Gregorio.
Lugor y fecha del dictamen:
Puebla, Pue. a 03 de Agosto de 2018.
Inmuebie valucdo:
Predio urbano.
Régimen de propiedod:
Propiedad Particular.
Propietario del inmueble;
Maria Herndndez Herndndez
Objeto del avalbo: Propdsito del avalio:
Estimar el valor comercial del inmueble. Conocer el valor comercial del inmueble,
Ubicacion del inmueble:
San Andrés Cholula, Pue.
Base de datos: No. de cuenta predial:
O INSTRUMENTO NOTARIAL. No presenta.
= NUMERO: XXXXX.
U INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE
LA PROPIEDAD DEL DISTRITO JUDICIAL DE
XXXXX, PUE.
PARTIDA NUMERQ; XXXXX.

s AFQJAS: XXXXX,

= LIBRO: XXXXX,

*  TOMO NUMERO: XXXXX.

0 COPIA COTEJADA AGREGADA.

s A FQJAS: XXXXX.

»  VOLUMEN NUMERO: XXXXX.

s LIBRO; XXXXX,

»  FECHA: DD/MM/AAAA.

O PLANO TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO.
Clasificacién de la zona: Tipo de construccion: Use de suelo:
Mixta: Habitacional, Comercial Casas habitacién de uno y dos Habitacional Medio (H-4)
y Servicios niveles
indice de saturacion: Poblacidén: Nivel socioecondmico:
60% Normal Medio

Contaminacion ambiental:
Contaminacion minima por ruvido y humo vehicular (minimos).

— ASEr.
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Vias de acceso e importancia de las mismas:
Calle XXXXX (Primaria).

Calle XXXXX (Vialidad Secundaria).

Servicios publicos y equipamiento urbano:

Abastecimiento de Agua Potable: Red de distribucién con suministro mediante tomas
domiciliarias (en desarrollo).

Drenaje y Alcantarilado: Redes de recoleccion de aguas residuales en sistemas mixtos para
aguas negras y pluviales (en desarrollo).

Red de Elechrificacion: Suministro a través de redes aéreas.

Alumbrado Piblico: Sistema de cableado aéreo con posteria de concreto en alta y baja
tension y sistema de alumbrado publico con postes metalicos.

Banquetas y aceras: En desarrollo.

Vialidades: Vialidades Primarias de 24.00 m de ancho, de dos senlidos con camellén.
Vialidades Secundarias de 10.00 m de ancho.

Pavimentos: De terraceria.

Red Telefonica Aérea.

Gas Natural: Distribucién para tanques estacionarios y cilindros individuales.

Recoleccién Municipal de desechos sdlidos.

Transportes Urbanos y Suburbanos: Servicios de Transporte Colectivo préoximos.

Equipamiento y Mobiliarlo Urbano: Marcados, Plazas Civicas, Parques y Jardines, Escuelas,
Centros Comerciales, Templos, Gasolineras, Canchas Deporfivas, Hospitales a 500 m
Nomenciatura de calles y Senalizacion,

Trameo de calie, calles transversales, imitrofes y orientacion:
Predio urbano de uso habitacional, ubicado sobre la Calle XXXXX, con franjas con frente al Norte y
con franjas con frente al Oriente.

CROQUIS DE LOCALIZACION
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Medidas y Colindancias:

AL NORTE: EN 112.39 m, COLINDA CON CALLE.
AL SUR: EN 96.95 m, COLUNDA CON PROPIEDAD FRIVADA.

AL ORIENTE: EN 162,87 m, COLINDA CON CALLE.

AL PONIENTE: EN LINEA QUEBRADA DE DOCE TRAMOS. DE NORTE A
SUR, EL PRIMERO, EN 4,18 my; EL SEGUNDO, EN 14.12 m; EL TERCERO,
EN 32.75 m; EL CUARTO, EN 15.50 m: EL QUINTO, EN 4.56 m; EL
SEXTO. EN 16.41 m; EL SEPTIMO, EN 24.42 m; EL OCTAVO, EN 22.93
m; EL NOVENO, EN 9.42 m: EL DECIMO, EN 8.09 m; EL ONCEAVO.
EN 5.06 m; Y EL DOCEAVO, EN 14.57 m. TODOS COLINDAN CON

CANAL
Superficie segun fofal medida:
17,991.25 m?
Segregaciones:
Segregacion | 246.00 m¢?
Segregacion 2 420,00 m?2
Afeclaciones.
Calle XXXXX | 26523 m?
Catlle XXXXX | 1,274,293 m?
Caile interior 2,089.25 m?

Restricciones:

Canal , 824.62 m*
Superficie después de segregociones y afectaciones:
1369649 m*
Configuracion y topografia:
Predio Urbano de uso habitacional, plano y de forma irregular.
Caracteristicas panoramicas:
Casas Habitacion de uno y dos niveles y predios urbanos.
Densidad habitocional permitida:
H-4 = 225 HAB./HA.
Intensidad de construccion permitida:
H-4 = 50 VIV./HA.
Servidumbres, afectaciones y restricciones:
0 Afectacion en la colindancia norfe del predio, por vialidad municipal.
0 Afectacién en la colindancia oriente del predio, por vialidad municipal.
0 Restriccion en la colindancia poniente del predio, por su proximidad con canal, comespondiente a
5.00 m, a portir del nivel de oguas maximas ordinarias, de acuerdo a la Comisién Nacional del
Agua (CONAGUA). (FRACCION XLVII, ARTICULO 3, CAPITULO UNICO, TITULO PRIMERO, DE LA LEY DE

AGUAS NACIONALES).
Uso actual;
T 3 .12
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Predio Urbano de uso habitacional.

Descripcion a detalle:

Se trata de un Predio Urbano de uso habitacional, plano y de forma irregular, con dos segregaciones,
dos afectaciones por vialidad municipal y una restriccion por su proximidad con canal.

la ln'ocmaclén y on’ecederdes de propiedad osen!odos en el ptesen!e avuluo es la conienido en la
documentacién proporcionada por el solicitante del bien a valuar, la cual se asume como correcta.
No es objeto del presente avalio verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de
dominio, adeudos fiscales o de cualquier ofro tipo que pudieran afectar el valor del bien que se valia,
por lo que el valuador no asume responsabilidad alguna, debida a informacién omitida en la solicitud
y/o documentacién proporcionada. |
Debido o que objeto del presente avalio no es constatar o verificar deslindes de propiedad, de
ocupacion irregular o cualquier ofra restriccion de indole legal, el valor comercial estimado con el
que se concluye el presente avallo solo considerada las expresadas en el mismo, ya sea porque
fueron observadas o porque fueron incluidas en la documentacion proporcionada.

Quienes intervenimos en el presente avallo, declaramos bajo protesta de decir verdad, que no
fenemos IMetés aiguno en el blen obj elo de este ovuo

l.o: voloms unnuﬂos dol fcnono quc se emploaon en eﬁe avaluo son Ios que se doloclmon en la xono
para predios de caracteristicas similares.

Los valores unitarios de los Tipos constructivos empleados en el presente dictamen valuatorio son los
que se obluvieron para construcciones nuevas de caracleristicas similares, en base a su respectivo
andlisis de precios unitarios.

El procedimiento empleado para la obtencién del valor neto de reposicion de los Tipos constructivos
detectados, consiste en partir del valor de reposicion nuevo de cada uno de ellos y afectarlo por los
deméritos comespondientes a edad, estoado de conservacion, funcionalidad del proyecto y
obsolosccn respe clo al resto de las construcciones en su caso

Para efecios del presente dictamen son vdldas Ios :lgulonhs definiciones: |
V.N.R. Valor Neto de Reposicion o Valor Fisico Directo; se entiende como el valor que fienen las
instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a
su edad, estado de conservacién y grado de obsolescencla respecto o otras similares mas modernas
disponibles en el mercado edificadas en base a nuevas técnicas constructivas o bien, debido al
empleo de ofros materiales que ofrezcan mejores resultados de acuerdo al uso al cual éstas se
destinan.

¥ 5 : se entiende como el valor que tienen las instalaciones a la
fecha del dictamen, tomando como base de referencia el ingreso potencial maximo (real o
estimado) que se puede obtener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacién con otro
fipo de inversiones posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomado en

— L 12 ]
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cuenta la deduccion de los gastos fijos y de operacion generados por su posesion y arrendamiento
respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita eslablecer comparaciones
razonables con ofro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M. Se entenderd por Valor de Mercado a la cantidad expresada en términos monetarios a una
fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas
particulares y principales de un bien, asi como las condiciones del mercado que lo rodean, estarian
dispuestos a intercambiarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la operacién de
intercambio en un tiempo razonable,

Valor Comercial, es el valor que se concluye para el inmueble en andlisis, partiendo de los indices
estimados por cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado).
Razonando los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcion del tipo de inmueble y
del objeto del avalio: afectan al bien en su conjunto, ademas de considerar su exposicion en el
mercado en un periodo razonable de tiempo.
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V.  ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FISICO DIRECTO
(APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION REFERENCIA .
| SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, httpsi//tameno mercadolions commu/MIM-432680201 -58-v ande-temano-
SACH en-san-ondms-cholula-_IM
| FROLNM SERVICIOS INMOBILIARIOS INTERNET

https://www casccompara.comum /propiedad /detole? a=cball | 1d

2 |SAN JOSE ACTIPAN, SACH afee-4480.0le2 .a%2460| taee?s

VIEYRA Y ASOCIADOS BIENES RAICES INTERNET
3 SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, https//www. casacompara.commx/propiedad/delalefid=%ebédade- ‘
SACH c124-4 1 07-8406-a 69007 6424
MARIA CATALINA M EDINA INTERNET

htp:/ frmuetieipueblay entayrenia.com/propliedades/y enia-lerenco

4 |RADIAL ZAPATA, SACH san-andres-cholula-puedila/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET
."-"Ds://cemuw'ilrr-axn:o comiareno/v anta/Puabla/San-AndriECI%ARs-
5 |SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH Cholulo/Santa-MarkC3%aDa-Tonantzntka /236553 Terenc-axceente:
ubicaoon
CENTURY 21 INTERNET
4 4$AN BERNARDING TLAXCALANCINGO, hitpyinmueblespueblay entayrenia.com/propiedades/v enfa-terenc
SACH an-haxcolancngo-wan-andres-chokia-2/
CAMACHD BIENES RAICES INTERNET

K finmueblespuebiav entayrania,com/propiedades / fersn o-en-
v enta-en-san-ondras-cholula-67
CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

7 |CENTRO, SATH

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. UBICACIQN REFERENCIA

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH
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SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

4 |RADIALZAPATA, SACH

5 | SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

| SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO

7 | CENTRO., SACH

164
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

PRECIO DE
. No. UBICACION  VENTA (S)  TERRENO (m?) _PRECIO POR m*
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO,
|  SACH $7,174.800.00 1,993.00. $3,600.00
2 SAN JOSE ACTIPAN. SACH $7.145,600.00 2,552.00, | $2.800.00
SAN  BERNARDING TAXCALANCINGOD,
3 SACH $4,652,500.00 1.841.00! | $2.500.00
4 RADIAL ZAPATA, SACH $15,200,000.00 3.800.00 ' $4,000.00
5 SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH $13,414,537.00 4,127.00 ! $3,250.43
SAN  BERNARDINO TAXCALANCINGO,
6 SACH $19,748,250.00 4,389,00) | $4,499.49 |
7 CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA  $15.232,500.00 4,353.00/ | $3,499.31
LOTE TIPO: | 3,296.43
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES - - o
' No. UBICACION ~ SERVICIOS  FRENTE(m) = FORMA  No, DE FRENTES
SAN  BERNARDING NAXCALANCINGO,
1 SACH INCOMPLETOS 17.76  REGULAR 1
2 SAN JOSE ACTIPAN, SACH COMPLETOS 2600 REGULAR 1
SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO.
3 SACH INCOMPLETOS 14.00 REGULAR |
4 RADIAL ZAPATA, SACH COMPLETOS 3500 REGULAR
5 SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH COMPLETOS 26,00 IRREGULAR 1
SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO.
6 SACH INCOMPLETOS 53,19  REGULAR |
7 | CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA COMPLETOS 50.00 REGULAR 1
'FRENTE LOTE TIPO: o | ' | 371 ]
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
_ FACTORES DE HOMOLOGACION ) | {— J—
usicacid ‘ O.C.ILE Y FACTOR
No. ZONA N FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS  E.A.  PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
| 1.00 1,00 1.10 1.00 0,90 1.00 1.00 1,00 100 059 3357250
2 | 100 1.00 1.03 1.00 0.94 .00 095 1,00 1.00 0.93 |32,594.04
3 | 110 1.00 1.15 1.00 0.8% 1.00 1.00 1.00 1.00 .12 |.$2,808.30
4 083 1.00 0.98 1.00 1.02 1,00 095 1.00 100 079 3316801
5 | 083 1.00 1,03 1.05 1.03 1.00 095 1.00 100 | 088 | $2865.40
6 083 1.00 0.92 1.00 1.03 1.00 1.00 1.00 1.00 0.79 $3,552.00
7

1.00 0.93 1.00 1.03 .00 095 1.00 1.00 0.76 | $2.649.44

O.C.. LE. Y E.A.: OBRAS COMPLEMENTARIAS, INSTALACIONES ESPECIALES Y emos ACCESORIOS
APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (-) AFECTACIONES:

| AREA DEL PREDIO: | 13,696.49 m? |
| INVESTIGACION DE MERCADO:
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: l $3.030.00

- 28 -12
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VALOR

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

|SUPERFICIE UNITARIO
(m?) (s/m’) COEFICIENTE
- ~ AREA IRR FONDO IONA
252048 $303000 100 090 100 105
262369 $303000 100 098 100  1.05
25837)| $303000 100 097 100 108
1.148.98 $3030.00 100 @ 085 100 105
228373 $303000 100 @ 092 100  1.05
1.711.28 $303000 | 100 | 098 100 | 105
824.642 3303000 100  1.00 100 100

FACTOR
| RESULTA
| NTE

| 105 | 100 | 100 | 099

100 | 1.00 | 1.00 | 1.03
|.05 | l.m | 1.00 | |07
105 | 100 | 100 | 094
.10 | 100 | 100 | 106
105 | 100 | 100 | 108
1.00 1.00 0.20 0.20

| VALOR

UNITARIO
| RESULTANT
‘ E

‘ SaDIlBl ‘
531&44 \
$3.232 16 |
$283925 \
$3.218.26 |

$606.00

$3.265.72 |

VALOR DE
FRACCION

$759l 19955
5&21329023
$8,350,950.22
3326224549
5734963736
$5.588,563.97

 $499.719,42
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Y/\.V

FRACCION 1
FRACCION 2
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &
FRACCION 7

FRACCION 2
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &
FRACCION 7

A.- ESTIMACIO

VALE: (CUARENTA MILLONES, OCHOCIENTOSCIN CUENTAYCINCO MIL, SESCENTOSSEIS PESOS 25/100 MN.)

SN

VI

RESUMEN DEVALORES

YR CONC

VALOR DEL TERRENO:

N DEL

VALOR DE MERCADO:

VALE

FRACCION 2
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &
FRACCION 7

FRACCION 1
FRACCION 2
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &

'ALC

< (CUARENTA MILLONES, OCHOCIENT

FRACCION 7

OSCINCUENTAYCINCO MIL. SEISCENTOSSES

ON LU A 1.-'-""'

PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR

POR CONCEPTO DE VALOR DE MERCADO POR CAPTALZACION DE
fsico CION (e i CION
F (APLICA DEL  cnrOQUE COMPARATIVO RENTAS (APLICA DEL

ENFOQUE DE COSTOS): DE MERCADO): ENFOQUE DE INGRESOS):

k] S * S % 5
$0.00 100% $7.591,199.56 0% $0.00
$0.00 1007 $8,213,290.23 0% $0.00
$0.00 100% $8,350,950.22 O% $0.00
$0.00 100% $3.262,245.49 O% $0.C0
$0.00 100% - §7.349.637.36 0% $0.C0
§0.00 100% . $5,588,563.97 0% $0.00
$0.00 100%  3499,719.42 0% $0.00

168

€505 25/100MN)

" NO APLICA

$499.719.42

$7.591,199.56|
$8,213,290.23
$6,350,950.22
$3,262.245.49
$7.349.637.36.
$5.588,563.97.
_ $499.719.42)
$40,855,606.25

$7,591,199.56)
$8,213.290.23
$8,350.950.22,
$3,262.245.49 |
$7.349,637.36/
$5.588.563.97
$499,719.42!
$40,855,606.25

NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA

TOTAL
$7.591,199.56
$8,213,290.23
$8,350,950.22
$3.262.245.49
$7.349,637.36
$5.588.563.97
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Con base en los andlisis desarrollados previomente, y de acuerdo a los resultados obtenidos, se decidié
que para estimar el valor comercial del inmueble se tomardn en consideracion los factores externos e
internos que podrian Incidir sobre el valor del inmueble analizado, llegando a la conclusion de que el
mas aceptable es el que se obtuvo del andlisis ponderado por el método de MERCADO, de acuerdo a la
fraccién que se estime. El inmueble se encuentra ubicado en una zona de alta plusvalia del municipio de
San Andrés Cholula, con buenas vias de comunicacion; por lo que se concluird con esta cantidad
expresada en numeros redondos.

La cantidad que representa el valor comercial del inmueble ubicado en Calle XXXXX,
de San Andrés Cholula, Pue. a la fecha es de:

VALOR COMERCIAL:
856,000.00
ENTA MILLONES CIENTOSCINCUEN IS MIL
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 03 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTE AVALUO: § MESES.
ATENTAMENTE:
VYPSA S.A. DEC.V.

—
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AVALUO INMOBILIARIO

Solicitante del avalio:
Sucesion intestamentaria de Maria Herndndez Herndandez.
Valuvador:
Arq. Aurora Vazquez Gregorlo.
Lugar y fecha del dictamen:
Puebla, Pue. a 03 de Agosto de 2018.
inmueble valvado:
Predio suburbano.
Régimen de propiedad:
Propiedad Particular,
Propietario del inmueble:
Maria Hernandez Herndndez.
Objeto del avallo: Propasito del avalto:
Estimar el valor comercial del inmueble. Conocer el valor comercial del inmueble.
Ubicacion del inmueble:
San Andrés Cholula, Pue,
Base de datos: No, de cuenta predial:

O INSTRUMENTO NOTARIAL. No presenta,

»  NUMERD: XXXXX.

O INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD DEL DISTRITO JUDICIAL DE
XXXXX, PUE,

*  PARTIDA NUMERO: XXXXX,

» A FOCIAS; XXXXX.

s LIBRO: XXXXX.

»  TOMO NUMERO: XXXXX,

O COPIA COTEJADA AGREGADA.

s AFOJAS: XXXXX,

»  VOLUMEN NUMERO: XXXXX.

»  LUBRO: XXXXX.

*  FECHA: DD/MM/AAAA.

»  PLANO TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO.
Clasificacion de la zona: Tipo de construccion,; Uso de suelo;
Habitacional Caosas habitacion de uno y dos Habitacional Medio (H-4)

niveles

Indice de saturacion: Poblociéon: Nivel saciceconomico:
60% Normal Medio

Contaminacion ambiental:
Contaminacién minima por ruido y humeo vehicular (minimos).

170




fouo  [pogd

ARG (R

Vias de acceso e importancia de las mismaos:
Calle XXXXX (Primaria).

Calle XXXXX (Primaria).

Calle XXXXX (Secundaria).

Servicios publicos y equipamiento urbano:

Abastecimiento de Agua Potable: Red de dislribucion con suministro mediante tomas
domiciliarias (en desarrollo).

Drenaje y Alcantarillado: Redes de recoleccion de aguas residuales en sistemas mixtos para
aguas negras y pluviales (en desarmollo).

Red de Electrificacién: Suministro a través de redes aéreas,

Alumbrado Pdblico: Sistema de cableado aéreo con posteria de concreto en alta y baja
tension y sistema de alumbrado publico con postes metalicos.

Banquetas y aceras: En desarrollo,

Vialidades: Vialidades Primarios de 24.00 m de ancho, de dos sentidos con camellén.
Vialidades Secundarias de 10.00 m de ancho.

Pavimentos: De terraceria.

Red Telefénica Aérea.

Gas Natural: Distribucion para tanques estacionarios y cllindros individuales.

Recoleccion Municipal de desechos sélidos.

Transportes Urbanos y Suburbanos: Servicios de Transporte Colectivo proximos.

Equipamiento y Mobiliario Urbano: Marcados, Plazas Civicas, Parques y Jardines, Escuelas,
Centros Comerciales, Templos, Gasolineras, Canchas Deportivas, Hospitales a 500 m
Nomenclatura de calles y Senalizacion.

Tramo de calle, calles fransversales, limitrofes y orientacion:
Predio suburbono de uso habitacional, ubicado sobre la Privada XXXXX (actuaimente poso de
servidumbre), con frente al Oriente.

CROQUIS DE LOCALIZACION
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Medidas y Colindancias:

'MEDIDAS Y COLINDANCIAS
AL NORTE: EN 180.63 m, C DA CON PROPIECAD PRIVADA,

OLIN
AL SUR: EN 180.27 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.
AL ORIENTE: EN 53.52 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA,
AL PONIENTE: EN 53.74 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

Superficie total segun medidos:

9.677.02 m?

Segregaciones;

Ninguna.

Afectaciones: B _
Privada 428.17 m?

Superficie después de segregaciones y afeciociones:;

9.248.86 m?

Configuracion y topografia:

Predio suburbano de uso habitacional, plano y de forma regular.

Caracteristicas panorémicos:

Casas habitacién de uno y dos niveles y predios suburbanos.

Densidad habitacional pemitida:

H-4 = 225 HAB./HA.,

Intensidad de construccion permitida:

H-4 = 50 VIV./HA.

Servidumbres, afectaciones y restricciones:

0 Afectacién en la colindancia oriente del predio, por vialidad municipal,

Uso actual:

Predio suburbano de uso habitacional.

Descripcion a detalle:

Se trata de un predio suburbano de uso habitacional, plano y de forma regular, con una afectacién
por paso de servidumbre.

La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalto, es la contenida en la
documentacién proporcionada por el solicitante del bien a valuar, la cual se asume como correcta.
No es objeto del presente avallo verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de
dominio, adeudos fiscales o de cualquier ofro tipo que pudieran afectar el valor del bien que se valiag,
por lo que el valuador no asume responsabilidad alguna, debida a informacién omitida en la solicitud
y/o documentacion proporcionada.

Debido a que objeto del presente avalio no es constatar o verificar deslindes de propiedad, de
ocupacion iregular o cualquier ofra restriccion de indole legal, el valor comercial estimado con el
que se concluye el presente avalio solo considerada las expresadas en el mismo, ya sea porque
fueron observadas o porque fueron incluidas en la documentacion proporcionada.

Quienes intervenimos en el presente avallo, declaramos bajo protesta de decir verdad, que no

-
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tenemos interés al

Los valores un!lotlos del terreno que se empleaon en este ovoluo son Ios qoe se detectomn en la zono
para predios de caracteristicas similares.

Los valores unitarios de los Tipos construclivos empleados en el presente dictlamen valuatorio son los
que se obtuvieron para construcciones nuevas de caracteristicas similares, en base a su respectivo
andlisis de precios unitarios.

El procedimiento empleado para la obtencién del valor neto de reposicidn de los Tipos constructivos
detectados, consiste en partir del valor de reposicion nuevo de cada uno de ellos y afectarlo por los
deméritos comespondientes a edad, estado de conservacion, funcionalidad del proyecto y
obsoloscenclo ros pe to al res’o de lcs com!mcclom en su ccso ‘ . ) _

Pum e!ecfos del presente dldomen son vélidos Im slguientes deﬂniciones

I fo: se enliende como el valor que tienen las
instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a
su edad, estado de conservacién y grado de obsolescencia respecto a otras similares mds modernas
disponibles en el mercado edificadas en base a nuevas técnicas constructivas o bien, debido al
empleo de oftros materiales que ofrezcan mejores resulfados de acuerdo al uso al cual éstas se
destinan.

-

V.C.R. Valor de Capitalizacion de Rentas: se enfiende como el valor que tienen las instalaciones a la
fecha del dictamen, tomando como base de referencia el ingreso polencial maximo (real o
eslimado) que se puede oblener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacién con ofro
tipo de inversiones posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomado en
cuenta la deduccion de los gastos fijos y de operaciéon generados por su posesion y arendamiento
respectivamente, asi como la lasa de riesgo adecuada que permita establecer comparaciones
razonables con ofro tipo de inversiones disponibles en el mercado,

V.M. Se entenderd por Valor de Mercado a la cantidad expresada en términos monelarios a una
fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas
particulares y principales de un bien, asi como las condiciones del mercado que lo rodean, estarian
dispuestos a infercamblarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la operacién de
intercambio en un fiempo razonable.

Valor Comercial, es el valor que se concluye para el inmueble en andlisis, partiendo de los indices
estimados por cada uno de los enfoques de valuacion aplicados (costo, ingreso y mercado).
Razonando los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcion del tipo de inmueble y
del objeto del avallo; afectan al bien en su conjunto, ademds de considerar su exposicién en el
mercado en un periodo razonable de tiempo.
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V.  ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FISICO DIRECTO
(APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION | REFERENCIA
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, hittps//terenc mercodoliom.com mx/MLM 632630201 -sa-v ende-temrenc.
I SACH en-wn-andms-cholula-_JM
’ [ PROLNM SERVICIOS INMOBILIARIOS INTERNET

https/ iwww caosacomparg.com.mx/propladad/detalla?id=c8as! | 1d-

2 |SAN JOSE ACTIPAN. SACH aYee-4480-03el-0v240 | s00e’s

|VIEYRA Y ASGCIADOS BIENES RAICES INTERNET
YSAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, https/iwww casacompar commy/propledad/detalietid=%ebsisode-
3 lsacH 2441 65-84056-06c9001 6620
| ' MARIA CATALINA MEDINA INTERNET

hitp/finrmuediaspuetiay entayrento,.comy/propedades/v enta-temreno-

4 RADIAL ZAPATA, SACH san-andres-cholulo-pusbia/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET
hHtps/icentuy? imaxico.cam/tamenc/v anta/Pusbia/San- Anch B CAN ASs-
5  SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH Cholulo/Santa-MarRCINADo- Tonantzintia/2346553_Tereno-excolente
ublcacion
CENTURY 2! INTERNET
; .SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, .th’/fm'vunh'lusvpueblcxv m’uyrcmu.c.mv;"cnedu:xmlv enta-lerenc
SACH anlaxcaloncingo-san-andres-<holula-2/
| CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

.hllpzlfmnmwm;:uab\av enlayrento.comyprogedades/1areno-en
7 |CENIRO, SACH

venta-en-san-andres-choluio-4/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES _
No. |7 UBICACION : REFERENCIA 7 i

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH

—
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SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

4 |RADIAL ZAPATA, SACH

5 | SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

SAN BERNARDINC
TLAXCALANCINGO

7 | CENTRO, SACH
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

PRECIO DE ‘
No. UBICACION VENTA (S)  TERRENO (m’) [PRECIO POR m*
SAN  BERNARDINO  TLAXCALANCINGO.
| SACH $7,174.800.00 1,993.00 | $3.600.00
2 SAN JOSE ACTIPAN, SACH $7,145,600.00 2,552,000 | $2,800.00
'SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO,
3 SACH $4,652.500.00 1,861.00; , $2,500,00
4 RADIAL IAPATA, SACH $15,200.000.00 3.800.00 | $4.000,00
5 |SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH $13,414,537.00 4,127.00 | $3.250,43,
ISAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO.
4 SACH $19,748,250.00 4,389.00 ' $4,499.49
7 |CENTRO. S5AN ANDRES CHOLULA ~ $15,232,500.00 4,353.00 | $3,499.31
'LOTE TIPO: I | 3.296.43 |
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. UBICACION SERVICIOS = FRENTE(m) = FORMA  No. DE FRENTES
SAN  BERNARDING  TLAXCALANCINGO,
1 SACH INCOMPLETOS 17.76  REGULAR ]
2 |SAN JOSE ACTIPAN, SACH COMPLETOS 2600  REGULAR 1
SAN  BERNARDINO TLAXCALANCINGO,
3 |SACH INCOMPLETOS 1400  REGULAR )
4 RADIAL JAPATA. SACH COMPLETOS 3500 REGULAR |
5 SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH COMPLETOS 26.00 IRREGULAR ]
ISAN  BERNARDING  TLAXCALANCINGO,
6 |SACH INCOMPLETOS 5319  REGULAR 1
7 CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA _ COMPLETOS 5000  REGULAR 1
[FRENTE LOTE TIPO: I 1 n7n |
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES }
FACTORES DE HOMOLOGACION [ . [ ]
uBICACIO 0.C.. LE Y FACTOR |
No, ZONA N  |FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS  E.A, | PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
1 1.0 1.00 110 1.00 0%0 100 100 1.00 100 | 099 |$3.572.90
2 100 1,00 103 1.00 0.94 .00 095 1.00 100 | 093 |$259404
3 110 1.00 15 1,00 0.89 1,00 1.00 1.00 100 | 112 3280830
4 083 1.00 098 1.00 1,02 1.00 095 1.00 100 | 079 [33,163.01
5 083 1.00 .03 105 1.03 .00  0.95 1.00 100 | 088 | $2865.60
6 083 1.00 092 100 1.03 .00 1.00 1.00 100 | 077
7 83 1,00 093  1.00 1.03 .00 0.95 1.00 100 | 0.7

0. C L E. Y EA.: OBRAS COMPLEMENTARIAS. INSTALACIONES ESPECIALES Y ElEMENTOS ACCESORIOS
APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (-) AFECTACIONES:

| AREA DEL PREDIO: [o gag g(_, m?
| INVESTIGACION DE MERCADO: ,
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: [ '$3.030.00

— 711
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VALOR

VALOR FACTOR UNITARIO
FRACC! SUPERFAICIE UNITARIO RESULTA RESULTANT  VALOR DE ‘
~ ON (m?) ($/m?) COEFICIENTE NTE E FRACCION

_AREA IRR FONDO IONA UB  FRENTE OTROS

1 | 278227/ $3,03000 | 100 | 100 | 100 095 | 100 | 1.00 | 100 095 @ 3287830 7_s§9c_§m_?§|
2 2,788.95 $3,030.00 | 100 | 100 | 1.00 | 095 | 1.00 | 1.00 1.00 | 095 | $2878.50 $8,027,995.17|
3 183543‘ $303000 | 100 | 100 | 085 095 100 | 100 100 081  $244673  $4,490,784,68)
4 1.842.20| $3.030.00 | 1.00 | 1.00 | 085 | 095 100 | 1.00 @ 1.00 081  $2.44673  $4,507,367.56

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
VALOR HSICO DIRECTO:

$25,034,921.59
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” Esnmcu‘mon vm.oum TERRENO:

FRACCION 1 $8.008,773.98
FRACCION 2 $6,027.995.17
FRACCION 3 $4.490,784.88
FRACCION 4 $4,507.367.56

$25,034,921.59

VAL! (V!N‘I:NCO MM.ON!S TR!NTA\'CUM‘RO Ml.. NOV!C!NIOSV!NII)N P!SOS 59/1@ M N )

FRACCIONT " $8,008,773.98

FRACCION 2 ss 027, 995 17
FRACCION 3 $4,490,784.88
FRACCION 4 $4,507,347.56
VALOR DE MERCADO: $25,034,921.59

VALE: (V!NVCNCO MI.I.ON!S m!NYAYCUATIO Ml. NOV!C!N!OSV!N!I)N PESOS S'I 100 M, N )

FRACCI ON 1

3 APLICA

FRACCION 2 NO APLICA
FRACCION 3 NO APLICA
FRACCION 4 NO APLICA
PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR
POR CONCEPTO DE VALOR (A‘:t ::::z‘::a POR CAPTALZACION DE
FSICO (APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATVO RENTAS (APLICACION DEL
ENFOQUE DE COSTOS): DE MERCADO): ENFOQUE DE INGRESOS):
% S % s % S TOTAL
FRACCION 1 $0.00 100% $8.008,77398 0% $0.00 $8,008,773.98
FRACCION 2 $0.00 100% $8.027,995.17 O% $0.00 $8.027.995.17
FRACCION 3 $0.00 100% $4.490,78488 O% $0.00 $4,490,784.88
FRACCION 4 $0.00 100% $4.507.367.56 0%

$0.00 $4,507.367.56

Con base en los andlisis desarrollodos previamente, y de acuerdo a los resultados obtenidos, se decidio
que para estimar el valor comercial del inmueble se tomaran en consideracién los factores externos e
internos que podrian incidir sobre el valor del inmueble analizado, llegando a la conclusion de que el
mas aceptable es el que se obtuvo del andlisis ponderado por el método de MERCADO, de acuerdo a la
fraccién que se estime. El inmueble se encuentra ubicado en una zona de alta plusvalia del municipio de

San Andrés Cholula, con buenas vias de comunicacién; por lo que se concluird con esta cantidad
expresada en nimeros redondos.
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La cantidad que representa el valor comercial del inmueble ubicado en Privada
XXXXX, de San Andrés Cholula, Pue. a la fecha es de:

VALOR COMERCIAL:
$25,035,000.00

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 03 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTE AVALUO: 6 MESES.
ATENTAMENTE:
VYPSA S.A. DE C.V.
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AVALUO INMOBILIARIO

Soficitonte del avaluo:

Sucesion intestamentaria de Maria Herndndez Herndndez.
Valvador:

Arq. Aurora Vazquez Gregorio.

Lugor y fecha del dictamen:

Puebla, Pue. a 03 de Agosto de 2018.
Inmueble valuado:

Casa habilacién.

Régimen de propiedad:

Propiedad Particular.

Propietario del inmueble;

Maria Herndndez Herndndez.
Objeto del avalvo: Propdsiic del avalbo:
Estimar el valor comercial del inmueble. Conocer el valor comercial del inmueble.

Ubicacion del inmueble:

San Andrés Cholula, Pue.

Base de datos: No. de cuenta predial:
O INSTRUMENTO NOTARIAL. No presenta.
+  NUMERO: XXXXX.
0 INSCRIPCION EN EL REGISTRO PUBLICO DE

LA PROPIEDAD DEL DISTRITO JUDICIAL DE

XXXXX, PUE.

PARTIDA NUMERQ; XXXXX.

s AFQJAS: XXXXX,

s LIBRO: XXXXX.

*  TOMO NUMERO; XXXXX.

O COPIA COTEJADA AGREGADA.

s A FQJAS: XXXXX,

»  VOLUMEN NUMERO: XXXXX,

*  LIBRO: XXXXX.

»  FECHA: DD/MM/AAAA.

0 PLANO TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO.
Clasificacién de la zona: Tipo de construccion: Uso de suelo:
Mixta: Habitacional, Comercial Casas habitacién de uno y dos Habitacional Medio (H-4)
y Servicios niveles
indice de soturacion: Poblacidn: Nivel sacioecondmico:
807% Normal Medio

Contaminacion ambiental:
Contaminacién minima por ruido y humo vehicular,

T 5 -24

181




VOANe ¢ maRTYITEA

Vias de acceso e importancia de las mismas:
Calle XXXXX (Vialidad Primaria).
Servicios pubiicos y equipamiento urbano:
» Abastecimiento de Agua Potable: Red de distribucion con suminisiro mediante tomas
domiciliarias (en desarrollo).
» Drenaje y Alcantarillado: Redes de recolecciéon de aguas residuales en sistemas mixtos para
aguas negras y pluviales.
* Red de Elechificacion: Suministro a través de redes aéreas.
» Alumbrado Piblico: Sistema de cableado aéreo con posteria de concreto en alta y baja
tensién y sistema de alumbrado piblico con postes metdlicos,
« Banquetas y aceras: De concretfo.
Vialidades: Vialidades Primarias de 24.00 m de ancho, de dos sentidos con camelidn.
Vialidades Secundarias de 10.00 m de ancho.
Pavimentos: De adoquin.
Red Telefonica Aérea.
Gas Natural: Distribucion para tanques estacionarios y cilindros individuales.
Recoleccién Municipal de desechos sélidos.
Transportes Urbanos y Suburbanos: Servicios de Transporie Colectivo proximos.
Equipamiento y Mobiliario Urbano: Marcados, Plazas Civicas, Parques y Jardines, Escuelas,
Centros Comerciales, Templos, Gasolineras, Canchas Deportivas, Hospitales a 500 m
Nomenclatura de calles y Senalizacion.

Tramo de calle, calles transversales, imitrofes y arientacion:
Terreno urbano de uso habitacional, ubicado sobre la Calle XXXXX, con frente al Sur.

CROQUIS DE LOCALIZACION

AL NORTE: EN.66 m, COLINDA CON PROPIEDAD PRIVADA.

—— Ammmmmmmm——mE
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AL SUR: EN 23.00 m, COLINDA CON CALLE.

AL ORIENTE: EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN
25.78 m; EL SEGUNDO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE, EN 11.00
m; Y EL TERCERO, QUIEBRA DE NORTE A SUR. EN 20.80 m, TODOS
COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.

AL PONIENTE: EN TRES TRAMOS. EL PRIMERO, DE NORTE A SUR, EN
26.00 m; EL SEGUNDO, QUIEBRA DE PONIENTE A ORIENTE. EN 8.50
m: Y EL TERCERO, QUIEBRA DE NORTE A SUR, EN 19.50 m, TODOS
COLINDAN CON PROPIEDAD PRIVADA.

Superficie:

955.92 m?

Configuracion y topografia:

Terreno Urbano de uso habitacional, plano y de forma irregular.
Caracteristicas panoramicas:

Casas Habitacién de uno y dos niveles,
Densidad habitacional permifida:

H-4 = 225 HAB./HA,

Intensidad de construccién permitida:
H-4 = 50 VIV./HA.

Servidumbres y restricciones:

Ninguna.

Uso actualk

Casa habitacion,

Descripcidon a detalle:

Se trata de una casa habitacién de dos niveles.

En planta baja, consta de; pértico, patio central, sala, comedor, desayunador, cocina, patfio de
servicio, 'z baio, estancias, tres recémaras, dos bafios completos y drea de escalera.

Anexo en planta baja: bodegas.

En planta alta, consta de: recamara principal con bano completo, cuatro recdmaras y area de
escalera a azotea.

En azotea, bodega.

CALIDAD Y VIDA UTIL AVANCE
wo SUP(E:;)C! CLASIFICACION DE 70::?:::5) (Pl:)DMA!DDD) REMANENTE EDO. DE ACTUAL DE
| LA CONSTRUCCION | ! . (ANOS) | CONS. = OBRA(%)
INTERES MEDIO
|| 469.41 | HABITACIONAL | 80 | 40 [ 40 | REGULAR | 100%
INTERES SOCIAL
1l 99.63 | HABITACIONAL | &0 | 40 | 20 | REGULAR | 100%

TOTAL  569.04
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NUmero de niveles;
Dos niveles.

Calidad del proyecto:
Adecuado a su uso.

Aspecto estructural del inmueble:

Estable.

[ Fouc  Figooe™
[ ARG Waew

Cimientos:

Estructura:

Muros:

Techos:
Azoteas:
Bardas:

Aplanados Interiores:
Aplanados Exteriores:
Platones:

Lambrines:

Pisos:

loclos:

Pavimentos Péireos:

Escaleras:

Cimentacién coride de piedra brazo, asentada con
mortero cemento-arena.

Muros de carga de tabique de baro rojo recocido de 28
cm de espesor con elementos verticales y horizontales de
concreto omado con varnlla.

De corgo, de tablque de borro rojo rececido de 7 cm x
l14cmx 28 cm

Losa maciza plana de concreto amado con varilla, de
25 cm de espesor y losa de vigueta y bovedilla.

Losa maciza piana de concrelo armado con varilla, de
25 em de espesor y losa de vigueta y bovedilia.
Impermeachbilizadas,

Aparentes, de tabigque de barro rojo recocido de 7 cm x
14 cm x 28 cm, de 3.00 m de altura.

De mortero a regla y plomo con ocabade pulido,

De mortero a regla y plomo con acabado pulido,
Aplanados de mortero aregla y reventon.

Azulejo nacional de medionc caolidod, colocado en los
muros perimetrales de dreas de regadera.

De marmol y loseta vidiado en dreas de sala, comedor,
cocina y recamaras. De loseta antiderapante en areas
de banos,

De marmol y loseta vidriaoda en areas de sala, comedor,
cocina y recamaras, De loseta antiderrapaonte en dreas
de barnos.

Firme de concreto simple de 5 cm de espesor, en las
areas de circulocion exteriores,

Rampa de concreto armado con escalones forfjados de
tabique.

Viniica de buena calidad en muros y plafones interiores y
exteriores. Esmalie en muros de banfos. Esmalte
anticorosivo en herreria,
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Puertas: Puertas de intercomunicacion de tambor de triploy de
pino de 6 mm
Guardarropa: En recamara principal y en una recémara secundaria.
Complementos: No se aprecian,

Ramales: De tuberia de cobre en diometros variables, segun
calculo, con ramales de alimentacion de las mismas
caracteristicas,

Calentadores outomaticos de gas de 38 Its,

Muebles de bano: Muebles naocionales de buena calidad bloncos con
acabado porcelanizade y accesorios de caracteristicas
simitares,

Muebles de cocina: Estufas de gos.

Drenajes: Albafiales de cemento con registros de tabique,

aplanadoes Interiormente, con tapa de sobreponer de
concreto armado y conexidon a la red municipal,

Acometida: Acometida monefdsica exterior de acuerdo a las normas
vigentes de C.F.E.

Linea y Ductos: Ocultas, con ductos conduit y cables de cobre con forro
plastico en calibre 12

Accesorios; Placas, apogadores y contactos de mediona calidad.

lluminacién: A base de salidos de centro convencionales y focos
fluorescentes.

F.Hemeriay Aluminle

Puertas: Exteriores, de fiemo estructurai.

Ventanas: De fierro estructural y aluminio.

Rejas: De fierro estructural,

Filtrasol, de 3 mm de espesor,

De boton en puertas de Intercomunicacion y de
sobreponer en puertas exteriores.

Con lineas rectos sencillas de tabigue rojo recocido,
aplanode con mortero cemento-arena, a regia y
terminacion con pintura vinllica de buena calided.

Fuente omamental.

Bardas perimefrales.
Marquesing,

[T 0% -24
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La lnfocmaclon y antecedenies de pfoplodcd osontodos en el ptmnh avuluo es la confenidc enla
documentacién proporcionada por el solicitante del bien a valuar, la cual se asume como comecta.
No es objeto del presenie avalio verificar la probable existencia de gravamenes, reservas de
dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran alectar el valor del bien que se valla,
por lo que el valuador no asume responsabilidad alguna, debida a informacién omitida en la solicitud
y/o documentacion proporcionada,

Debido a que objeto del presente avallo no es constatar o verificar deslindes de propiedad, de
ocupacion irregular o cualquier ofra restriccion de indole legal, el valor comercial estimado con el
que se concluye el presente avalio solo considerada las expresadas en el mismo, ya sea porque
fueron observadas o porque fueron incluidas en la documentacién proporcionada. _
Quienes intervenimos en el presente avalUo, declaramos bajo protesta de decir verdad, que no
tenemos interés alguno en ol blen objeto do osh ovcluo
l.os vo!oves uni'oclos del terreno que se emp!eoton en este ovaluo son los que se detedaron en la zona
para predios de caracteristicas similares.

Los valores unitarios de los Tipos constructivos empleados en el presente dictamen valuatorio son los
que se obluvieron para construcciones nuevas de caracteristicas similares, en base a su respectivo
andlisis de precios unitarios.

El procedimiento empleado para la obtencién del valor neto de reposicion de los Tipos constructivos
detectados, consiste en parlir del valor de reposicion nuevo de cada uno de ellos y afectarlo por los
deméritos correspondientes a edad, estado de conservacién, funcionalidad del proyecto y
obsoiescencio respe

Se fomuron mueshos del mercado obeﬂo |nmoblllcﬂo octuul de !os zonos queseon simllores B

Para efectos del presente dictamen son validas las siguientes definiciones:

V.N.R. Valor Neto de Reposicion o Valor Fisico Directo: se entiende como el valor que tienen las
instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se encuentren de acuerdo a
su edad, estado de conservacion y grado de obsolescencia respecto a ofras similares mas modernas
disponibles en el mercado edificadas en bose a nuevas técnicas constructivas o bien, debido al
emplec de ofros materiales que ofrezcan mejores resultados de acuerdo al uso al cual éstas se

destinan.
V.C.R. Valor de Capltalizacién de Rentas: se entiende como el valor que tienen las Instalaciones a la

fecha del dictamen, tomando como base de referencia el ingreso potencial méximo (real o
estimado) que se puede obtener a través del arrendamiento de las mismas, en comparacion con ofro
fipo de Inversiones posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomado en
cuenta la deduccién de los gastos fijos y de operaciéon generados por su posesion y arrendamiento
respectivamente, asi como la tasa de riesgo adecuada que permita establecer comparaciones
razonables con ofro tipo de inversiones disponibles en el mercado.

V.M. Se entenderé por Valor de Mercado a la cantidad expresada en términos monetarios a una

—
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fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor enterados de las caracteristicas
particulares y principales de un bien, asi como las condiciones del mercado que lo rodean, estarian
dispuestos a infercambiarlo, estando ombos libres de presiones externas y realizando la operacion de
intercambio en un tiempo razonable.

Valor Comercial, es el valor que se concluye para el iInmueble en analisis, partiendo de los indices
estimados por cada uno de los enfoques de valuocién aplicados (costo, ingreso y mercado).
Razonando los resultados obtenidos y analizando los factores, que en funcién del tipo de inmueble y
del objeto del avalio; afectan al bien en su conjunto, ademds de considerar su exposicion en el
mercado en un periodo razonable de tiempo.

V.  ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FiSICO DIRECTO
(APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. | UBICACION [ REFERENCIA
htps/ fwww calacompara.comamx/progeedad/delale? kd=87tadias-
1 33UR No. 1590, CENTRO, SACH 10030 49c9-9 et 0BIDI0CBCTA
| OK INMOBILARIA ESTRADA Y

INTERNET
ASQCIADOS
hpsd/cantury2imexice.com/terenc/v enta/Puetia S an-AndrRC 3R AP
2 CENTRO, SACH Chokila/Cantrof 280577 VENTA-DE-TERRENCQ-EN-ES QU INA-CENTRD-5 AN-
ANDRES-CHOLULA
‘ CENTURY 21 INTERNET
3 6SUR, CENTRO, SACH |hitps:/ fweww remax, com.mx/propledad /37 1842
REMAX INMOBILIARIA INTERNET
4 4 SUR, CENTRO, SACH lhttp/ finmeobliadainy e comyHome/Detalleinmueble?idinmueble=2309
GRUPD INVERMOBILIARIA INTERNET
5 3 PONIENTE No. 324, SANTA  MARIA hitpi//www kinkanab,com/property/v enta-lote-excelente-ubicackon-o-
CUACO, SACH l-cuadro-de-zecalo-de-san-andres-cholsio
| | KIN KANAB BENES RAICES INTERNET

'hﬂpx:llmnnno mercadoibre.comuma /MM 432481 602.v ento-tereno-san
andnes-cholula-o-5-mn-de-a-pramide- 1M
' MACARAM INTERNET

6 7 PONIENTE. CENTRO, SACH

;hHps'/Hevmna.mcodoibm.ccrrm/MLM 42438472) v enia-de-lereno
en-san-andnes-cholsia-op!-0122-_ M
| CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

7 CAMNO REAL, SACH

_—
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' INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. UBICACION REFERENCIA

] 3 SUR No. 15%0, CENTRO, SACH

2 | CENTRO, SACH

3 |4 5UR, CENTRO, SACH

4 |4 5UR, CENTRO, SACH

3 PONIENTE No. 324, SANTA MARIA
CUACQ, SACH

6 | 7 PONIENTE, CENTRO, SACH
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7 | CAMINO REAL, SACH

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

PRECIO DE
No. | UBICACION | VENTA(S)  TERRENO (m?) PRECIO POR m*
I 3SUR No. 1590, CENTRO, SACH $5.028.000.00 1,676.00 [ ~$3.000.00
2 |CENTRQ, SACH $1,750,000.00 283,00/ . $6,076.39
3 |6SUR, CENTRO, SACH $2,490,000.00 731.00| . $3,406.29
4 |4 SUR, CENTRO, SACH $2.616,300.00 668.50/ . $3,800.00
{3 PONIENTE No. 324, SANTA MARIA
3 \cuaco, sacH $3.159,000.00 371.70, | ¥aemm
6 |7 PONIENTE, CENTRO, SACH $5.000,000.00 1.000.00| . $5.000.00
7 | CAMINO REAL SACH | $13,087.750.00. 2.013.00| | $6.501.61
[LOTE TIPO: | 966,89
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES - , i N
No. | UBICACION | SERVICIOS  FRENTE(m) = FORMA  No. DE FRENTES
1 |3SUR No. 1590, CENTRO, SACH COMPLETOS 23.00 REGULAR ]
2 |CENTRO, SACH COMPLETOS 2400 REGULAR 2
3 |6 SUR, CENTRO, SACH COMPLETOS 4211 REGULAR 1
4 |4 SUR, CENTRO. SACH COMPLETOS 9.00 REGULAR 1
|3 PONIENTE No. 324, SANTA MARIA
5 CUACO, SACH COMPLETOS 2005 REGULAR 1
6 |7 PONIENTE. CENTRO, SACH COMPLETOS 20,00 REGULAR 1
7 _|CAMING REAL. SACH __COMPLETCS 1600 REGULAR 1
[FRENTE LOTE TIPO: | ! 22.02
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES - , ) ‘
FACTORES DE HOMOLOGACION | | A ;
UBICACIO | ‘ O.C. LE Y FACTOR
No. ZONA| N FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS  E.A.  PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
1 120 1.00 .00 0.50 106 100 .00 1.00 100 | 114 | $3.429.54
2 100 0.95 099 050 083 100 100 1.00 100 | 070 |$4,257.25
3 | 1.2 1.00 09 050 094 100 100 1.00 100 | 092 [3313043
4 120 1.c0 .17 090 053 100 1.00 1.00 100 | 117 | $4.463.37
5 | 083 1.00 1.02 D50 085 100 100 1.00 100 | 0.5 | $5524.87
& 100 1.00 1.02 050 1.01 .00 1.00 1.00 1.00 0.93  $4.631.99
7

083 1.00 1.06 050 1.07 | 1.00 .00 1.00 1.00 | 085 |$5558.14

O.C.. LE. Y E.A.: OBRAS COMPLEMENTARIAS, INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS

=
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APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (-) AFECTACIONES:

| AREA DEL PREDIO: [ 955.92 m?
| INVESTIGACION DE MERCADO:
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: [ $4,430.00

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

VALOR
SUPERFICIE UNITARIO
FRACCION (m?) ($/m?) COEFICIENTE *VUR VALOR
BASE
[ 955920 | $4,43000 | 1.00 BASE | $4,430.00 $4,234,725.60
VALOR '
SUPERFICIE UNITARIO
FRACCION (m?) ($/m”)  COEFICIENTE *VUR VALOR
, ~ FACTOR OBTENIDO - B - ,
I 955920 |  $4.430.00 1.00 $4.430,00 = $4,234,725.60
SUMA: 725.60

234

> S B
OS 60/100 »

VA

B.- ESTIMACION DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION:

VALOR UNITARIO VALOR UNITARIO

TPO CANTIDAD (m?) 2 AVANCE DE OBRA  ($/m?) SEGUN
, I bl ' AVANCE DE OBRA
| 4940 . $9.45051 100%  $9.450.51
i 1 99.63  sea0115 | 100% | 3630115
FACTORES DE DEPRECIACION APLICADOS:
EDAD _ CONSERVACION FACTOR OBTENIDO,  **VUNR
0.38 ‘ 0.05 ! . 57%  $5.428.73
0.56 | 0.04 | 41% $2,573.95
*VALOR NETO DE REPOSICION PROMEDIO:
TIPO  CANTIDAD (m®) | **VUNR ‘ ***VNR
| | 469.4] ' $5.428.73 | $2.548,322.95
I 99.43 $2.573.95 | $256,432.34
SUMA: $2,804,755.29

* VALOR UNITARIO RESULTANTE
** VALOR UNITARIO NETO DE REPOSICION
*** VALOR NETO DE REPOSICION

T 23] -24
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C.- ESTIMACION DEL VALOR DE INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

| FACTOR
CONCEPTO | UNIDAD ECANTIDAD; PRECIO ' EDAD  CONs, _OBY!NIDO. **VUNR ***VNR
CISTERNA | m' | 1500 | $419608 038 | 005 | 57% $2410.38  $36155.75
| BARDAS | m’ | 21583 | 386044 038 | 005 | S7% | 347427 $106,676.09
|  MARQUESNA | m? | 2893 | 5185367 038 | 005 | 7% | 5106482  $30.809.53
$7.065,58

ENTE | PZA | 100 | 312300000 038 | 005 | &% | $7.04558  $7.06558
n $180,706.96

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

B.- ESTIMACION DEL VALOR DE LA

CONSTRUCCION: $2,804,755.29
C.- ESTIMACION DEL VALOR DE INSTALACIONES

ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS

COMPLEMENTARIAS:

—
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VI ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR DE MERCADO
(APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. UBICACION REFERENCIA
| BARRIC) SAN PEDRO, SACH hv!?v. Ilv\zw».v COsQ0 on"‘prvn com,mx/propadod/aetaledid=edbesdql-
763405367 50-08c0021 902
ROSARIO RODRIGUEI MARQUEL INTERNET
2 ANTIGUO CAMINO A MORILLOTLA, SACH  |h!1pi//coldw elbanker com mx/iInnuebie) ¥ ms=HCV-L025-02558
COLDWELL BANKER MEXICO BIENES

TERNET
RAICES iy
3 SAN ANTONIO CACALOTEPEC, SACH https://www remax. commx/propledad /40807 |
REMAX INMOBILIARIA INTERNET
4 SAN JOSE ACTIPAN, SACH s/ fwww remax, com.ma/ propiedod /3344584
[ REMAX INMOBILIARIA INTERNET
5 EMILIANO ZAPATA SACH https Ilwww.mnk‘u.ccw mu/propiedod /406537
REMAX INMOBUARIA INTERNET
6  EMILIANO IAPATA. SACH hHp://coldw ellbanker. comumx /inmueble /2 ms=HCV-025- 16227
| COLOWELL BANKER MEXICO BIENES
INTERMNET
RAICES
N RNARDIN ALANCIN A
7 A oe DING TEAKCALANCINGD hitp:/ /coldw elbanker comum finmuable/ T ms=HC V02502479
SACH {
COLDWELL BANKER MEXICCO BIENES
INTERNET
RAICES
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. | UBICACION REFERENCIA
| BARRIO SAN PEDRQO, SACH q
- —~——— |
ANTIGH AMIN A
5 GUO  CAMINO -

MORILLOTLA, SACH

——
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SAN ANTONIO CACALOTEPEC
SACH

4 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH

5 | EMILUAND ZAPATA, SACH

6 EMILIANG ZAPATA, SACH

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
PRECIO DE CONSTRUCCIO
No.  UBICACION _VENTA ($)  TERRENO (m?)  N(m®)  PRECIO POR m’
| BARRIO SAN PEDRO, SACH $3,850.000.00 250.00 345.00 $11,159.42
2 | ANTIGUO CAMIND A MORILLOTLA, SACH $4,500,000.00 450.00 585.00 $11.111.01
3 SAN ANTONIO CACALOTEPEC, SACH §3,300,000.00 450.00 317.00 $10,410.09
4 SAN JOSE ACTIPAN, SACH $3,750.000.00 610.00 250.00 $15,000.00
5 EMILIANO ZAPATA, SACH $9.500,000.00 766.00 464.00 $20.386.27
& EMILIANO ZAPATA, SACH $4,000,000.00 00,00 327.00 $18.348.62
7 SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, SACH $3.000.000.00 497.00 200.00 $15.000.00
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES !
VALOR INTENSIDAD
VALOR UNITARIO DE
PRECIO SUPERFICIE  DIFERENCIA HOMOLOGAD HOMOLOGAD CONSTRUCCI
No. NEG AJUSTADO  NECESARIA  TERRENO  DIFERENCIA o o ON
1 1.00 $3.850,000.00 579.559 329.559 $1.607.481.32 $5.457.481.32  $15818.79 1.418
2 1,00 $4.500.000.00 962.73 532.731 $2,598.485.62 $9.098.485.62  $15552.97 1.400
3 L00  $3.300.000.00 532.523 82523  $402.517.84 $3702.517.84  %11,679.87 1122
4 1.00 $3.750.000.00 419.970 190.030.  -§926.901.3]1 $2.823,098.69  $11.262.39 0.753
S 1.00  $9,500.000.00 782.825 16.825  $82066.644 $9.582.066.64  $20,562.37 1.009
6 1.00 $5,000,000.00 549.321 -50.679 -$247,193.57 $5752,806.43  $17.592.68 0.959
7 1.00  $3,000,000.00 335.976 -161.024'  -$785420.08 $2.214,579.92  $11.072.90 0.738
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
INTENSIDAD
DE
CONSTRUCCI CONSERVACI
No. NEG ON EDAD ON ZONA  UBICACION  SERVICIOS INST
1| 1Loo 1.418 30 ANOS BUENO IGUAL PO COMPLETOS ~ SIMILAR
2 1.00 1.400 30 ANOS BUENO PEOR TIPO INCOMPLETOS = SIMILAR
3 1,00 1.122 30 ANOS  REGLLAR MEJOR TPO INCOMPLETOS = SIMILAR
4 1.00 0.753 30 ANOS = REGULAR MEJOR PO COMPLETOS  SIMILAR
5 1.00 1.009 25 ANOS BUENO PEOR PO COMPLETOS  SIMILAR
6 1.00 0.959 25 ANOS BUENO PEOR PO COMPLETOS  SIMILAR
7 1.00 0.738 30 ANOS REGULAR MEJOR ESQUINA  INCOMPLETOS  SIMILAR
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES [ | ] \
INTENSIDAD
DE ESTADO DE UBICACION
CONSTRUCCI CONSERVAC! ZONA DEL DEL INSTALACIO
No. NEG ON EDAD ON INMUEBLE  INMUEBLE  SERVICIOS NES _
1 w0 1.418 0.742 0.975 1.000 1,000 1.000 1.050
2 | 1.00 1.400 0.742 0.975 1100 1.000 0.950 1.050
3 | 1.00 1122 0.742 0.919 0.833 1.000 0.950 1.050
4 1.00 0.753 0,742 0919 0.833 1.000 1.000 1.050
5| 1.00 1.009 0.795 0.975 1.100 1,000 1.000 1.050
4 1.00 0.959 0,795 0,975 1.100 1,000 1.000 1.050
7 1.00 0738 0742 0919 0.833 1.050 0,950 1.050
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES = = - !
[ FACTORES DE HOMOLOGACION . (—— }
‘ | CONSERV ‘ FACTOR
. No.  NEG INTCONST EDAD  ACION IONA  UBICACION = SERVICIOS  INST  OBTENIDO  *VUR
3 I 100 1418 0842 = 0943 1.000 1.000 1.000 1.000 1.126 | $12,560.13,
1 2 1.00  1.400 0.842 0.943 0.909 1.000 1.053 1.000 1.064 | $11.817.44
; 3 100 122 0.842 | 1.000 1.200 1,000 1,053 1.000 1193 | $12.423.84
; 4 100 0753 0.842 1.000 1.200 1,000 1.000 1.000 0.761 | $11.410.79,
1 5 1000 1.009 0.786 0.943 0.909 1.000 1.000 1.000 0.480 | $13.856.79
L6 1100 0.959 0.786 0.943 0.909 1,000 1.000 1.000 0.646 | $11.85598
\ 7 .00 0738 0.842 1.000 1.200 0,952 1.053 1.000 0.748 | $11.217.42

B.- ESTIMACION DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION: :
VALOR UNITARIO DE |
CANTIDAD (m’)  MERCADO

569.04 $12.160.00 g

OR DE MERCADO

$6.919.526.40

$6.919,526.40

——
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_VIIl.  RESUMEN DE VALORES

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO: $4,234,725.60

B.- ESTIMACION DEL VALOR DE LA

CONSTRUCCION: $2,804,755.29

C.- ESTIMACION DEL VALOR DE INSTALACIONES

ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS

COMPLEMENTARIAS: $180,706.96

VALOR FiSICO DIRECTO: $7,220,187.85
VALE: (SIETE MILLONES, DOSCIENTOSVEINTE MIL CIENTOOCHENTAYSIETE PESOS 85/100 M.N.)

VALOR DE MERCADO: - $6,919.526.40
LE: (SEIS MILLONES, NOVEQENTOEC'NUM MIL QUINI ENTOSVEINTISEIS PESOS 40/100 M.N.

PONDERACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE
VALOR FISICO (APLICACION DEL ENFOQUE DE
COSTOS): 0% $0.00
PONDERACION DEL VALOR DE MERCADO
(APLUCACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE
MERCADO): 100% $6,919,526.40
PONDERACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE
CAPITALIZACION DE RENTAS (APLICACION DEL
INGRESOS): 0% $0.00

Con base en los andlisis desarrollados previamente, y de acuerdo a los resultados obtenidos, se
decidié que para estimar el valor comercial del inmueble se tomaran en consideracion los factores
externos e internos que podrian incidir sobre el valor del inmueble analizado, llegando a la conclusién
de que el mas aceptable es el promedio que se obluvo del andlisis por el método de COSTOS y de
MERCADO, ya que se frata de un inmueble con varios tipos constructivos, ubicado en una zona de
alta plusvalia del municipio de San Andrés Cholula, con buenas vias de comunicacion; por lo que se
concluird con esta cantidad expresada en numeros redondos.
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La cantidad que representa el valor comercial del inmueble ubicado en Calle
XXXXX, de San Andrés Cholula, Pue., comprendiendo el valor del terreno, las
construcciones e instalaciones especiales en el existentes; a la fecha es de:

VALOR COMERCIAL:

---SEIS MILL ECI VEINTE MIL PE M.N.---
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 03 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTE AVALUO: 6 MESES.

ATENTAMENTE:
VYPSA S.A. DEC.V.
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ANEXO 1
COSTO POR m? DE CONSTRUCCION

@ i DELEGACION PUEBLA

Costos por m? de Construccion

©

M)
VIVIENDA UNIFAMILIAR
Intarés Socisl 4700 AT Aol 4565 510
Interds Madic M0 . A s
Sameuio 30537 0708 30008 J09M 1N
Lujo WYY 1007 15027 1M

@ & DELEGACION PUEBLA

. P

INDRECTOS ¥ UNLGAD DE CONTRATISTAL © 20.00%
WPUESTD AL VALOR AGREGADO No intivye

Fvonte: INSTTUTD MEOCAND DE NOBMER A DE COSTDY

Camara Mexicana de la Industria de la Construccion. (2017), Costos por m2 de Construccion.

Recuperado de:
//www.cmi la.org. stor lones/descargables/archivos/491COSTOSM2IMIC pdf
ANEXO 2
TABLA INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR (INPC)
[ wo | ww [ ww | ww [ aw | mw | mv | wm
°ro 100226000 | 104284000 | 107676000 | 112505000 [ 116954000 | 118964000 | 124 998000 || 131508000
100604000 | 104206000 | 108208000 | 112790000 | 196174000 | 110505000 | 125318000 || 1 i
100707000 | 104586000 | 100002000 | 113090000 | 136647000 | moesio00 | 12sosroco || 132435006

100780000 | 104228000 | 100074000 | 112880000 | 156345000 | 110362000 | 126242000 |l 131687000
100085000 | 10300¢000 | 108711000 | 112527000 | 115764000 | ne770000 | 126001000 || varvrsoce

100041000 | 104378000 | 108645000 | 112722000 | 115956000 | 116901000 | 126308000 || 132282000 !
[ 100221000 | toavesoo0 | voseooopo | wraosaooo | vieazsoon | wegwooo | 1zesssccn || 132001000

100660000 | 105276000 | 108018000 | 113436000 | 116373000 | 119547000 | 127513000

100927000 | 108743000 | 100326000 | 113030000 | 116800000 | 120277000 | 127912000

101600000 | 106278000 | 100848000 | 114860000 | 117430000 | 121002000 | 128717000

102707000 | 107000000 | 110872000 | 115403000 | 118051000 | 121953000 | 130044000

103 551000 107 248000 111 508000 118 059000 118 532000 $22 515000 130 813000

Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. (2018). Indice Nacional de Precios al Consumidor
(INPC). Recuperado de: hiip://www.bela.inegl.org.mx/proyectos/precios/inpc/

—
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ANEXO 3
TABLA VIDA ESTIMADA DE LAS EDIFICACIONES (EN ANOS)

VIDA ESTIMADA DE LAS EDIFICACIONES (EN
ANOS)

Gonzalez Meléndez, Raul. (2014). Costos Paramétricos. México: Institute Mexicano de Ingenieria de
Costos,

200




FOLIO

AND

TABLA DE FACTOR DE VNR PARA UNA VIDA UTIL DE 680 ANOS
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(2000). Criterios Mefodolégicos para la Valuacion de Inmuebles

Marqués Tapia, Mario Rafael.

Urbanos. México: Valuaciéon Organizada.
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Las etapas de ADMINISTRACION, LIQUIDACION Y PARTICION, van
ligadas entre si, pues definen el medio y la forma de disposicion de los activos para
saldar el pasivo y disefar el proyecto de particion.

Pero antes de cualquier movimiento de los activos, en la etapa de
ADMINISTRACION, para asegurar el manejo de los bienes de la herencia, el
albacea debe afianzarlos, en funcion de las Bases consideradas en el Marco Legal
de la sucesion legitima.

La Base I. es la que aplica para la garantia de los bienes para este ejemplo;
en la TABLA ADMINISTRACION 1, se desglosa el monto total que debe cubrir el
albacea para garantizar el buen manejo de los bienes de la sucesion.

Como el albacea de la sucesion es coheredero, la garantia puede ser
respaldada con la parte proporcional que le corresponda de la herencia. En este
caso, la valuacion también es sumamente (til para conocer el monto a garantizar
por el albacea, como asi lo demuestran la TABLA ADMINISTRACION 1.1y la
TABLA ADMINISTRACION 1.2.

LA VALUACION IN LA SUCESION LEGITIMA EN £ ESTADO DF PUEBLA: UNA GUIA APLICADA
PROCESO SUCESORIO LEGITIMO

VANIASLE INDEFENDIENTE
DIMENSIONES INDICADORES INDICADORES
ALDACEA
VER TAMA
$5,029,108.52  ADMINISTRAC!
] [
GARANTIA MONTIO EN TERMINGS MONETARIOS
NO APUCA
NO AMUCA
NO AFUCA
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TABLA ADMINISTRACION 1

uvmmé«uummm]mmnmmummasmma

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
cOMO ADMINISTRACION

‘
|GARANTIA |

BASE I. POR EL IMPORTE DE LA RENTA DE LOS BIENES RAICES EN EL ULTIMO ANO Y POR LOS REDITOS DE
LOS CAPITALES IMPUESTOS, DURANTE ESE MISMO TIEMPO.

1.1 |PREDIO A

1.2 |PREDIO B
1.3 |PREDIOC
1.4 |CONSTRUCCION A

$1,180,721.01  VER TABLA ADMINISTRACION 1.1
$2,152,100.69  VER TABLA ADMINISTRACION 1.1
$1,335.063.51  VER TABLA ADMINISTRACION 1.1
$361,223.31  VER TABLA ADMINISTRACION 1.2

SUBTOTAL: $5.029,108.52

2.1 |NO APLICA $0.00

SUBTOTAL: $0.00
GARANTIA $5,029,108.52
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TABLA ADMINISTRACION 1.1

ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA RENTA DE LOS PREDIOS A, B Y C, DE SEPTIEMBRE DE
2017 A AGOSTO DE 2018:

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. UBICACION REFERENCIA
hitps//century2 imesico . com/temana/mnta/Fuebla/San- AndrifhCINASs-
ChollafSan-gamardino-Tlaxcalancingo /254020 _Excelente-lereno-pars-
negocio-a-plo-de-canretera®2C-totalmante-bardeadofIC plano-y

CARREIERA FEDERAL PUEBLA-ATLIXCO,
| SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, !
SACH

estocionamientio.en-p

' CENTURY 21 INTERMET
inllo:/lw ww faan.com. me/propledod /rento-de-teneno-en-radial
ropata/

| RAJUAN GRUPO INMOBILIARIO INTERMNET

2 |RADIAL EMILUANO ZAPATA. SACH

nito//inmuablespuablay antayrenta.com/prapiedades/v enta-renia-

3 SANTIAGO MOMOXPAN, SPCH temeno-en-san-pedro-chokka/

CAMACHO B/ENES RAICES INTERNET
4 CAMNO REAL A SAN ANDRES CHOLULA, nHe/www remax, comur/propledod /3931 53
SACH
REMAX INMOBILIARIA INTERMNET
5 .SAN BERNARDINO ILAXCALANCINGO.vhHD://www.voiuun.com.rrﬁ/propiednd/«enOu-de-van:rva-en-
SACH Haxcalancingo/
' | RAJUAN GRUPO INMOBILIARIO INTERNET

' INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION . REFERENCIA
, UREAWION | =

¢

CARRETERA FEDERAL PUEBLA-
1 | ATLIXCO, SAN BERNARDINC
TLAXCALANCINGO. SACH

2 |RADIAL EMILIANO ZAPATA, SACH

207



L R TR

3 | SANTIAGO MOMOXPAN, SPCH

CAMINC REAL A SAN ANDRES
CHOLULA, SACH

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

PRECIO DE
No. UBICACION  RENTA(S)  TERRENO (m?) 'PRECIO POR m®
CARRETERA FEDERAL PUEBLA-ATLIXCO.
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO,
| [SACH $55.000.00 2.139.00 $25.71
2 |RADIAL EMILIANO ZAPATA. SACH $30,000.00 1.500.00 | $20.00
3 |SANTIAGO MOMOXPAN, SPCH $15,000.00 1,102.00 | $13.61
CAMING REAL A SAN ANDRES CTHOLULA
4 |SACH $28.000.00 1.450,00 | $19.31
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.
5 |SACH $45.000.00 3,000,00 $15.00

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION | SERVICIOS  FRENTE(m)  FORMA  No. DE FRENTES
CARRETERA FEDERAL PUEBLA-ATLIXCO.

SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO,

1 ISACH COMPLETOS 120,00 REGULAR 1

2  RADIAL EMILIANO ZAPATA. SACH COMPLETOS 30,00 REGULAR ]

3 [SANTIAGO MOMOXFAN, SPCH COMPLETOS 13.00 REGULAR 1
CAMINO REAL A SAN ANDRES CHOLULA

4 [SACH INCOMPLETOS 30.00 REGULAR |
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO,

5 SACH COMPLETOS 4500 IRREGULAR |

_— £2-9
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
FACTORES DE HOMOLOGACION

UBICACIO O.C.ILEY
No. ZONA N FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS EA.
I .00 1.00 0.80 1.00 091 100 0.95 0.95
2 | 091 1.00 1.01 1.00 0.86 1.00 095 1.00
3 1.00 1.16 1.00 0.83 100 095 1,00
4 1.00 1.01 1.00 0.84 1.00 1.00 1.00
5 1.00 0.94 1.00 0.98 .00  0.95 0.95

PREDIO A

1.00
1.00
1,00
1.00
1,00

Fouo INIA
FOTel T
FACTOR |
PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
0,66 $16.96
0.75 $15.06
0.77 $10.42
072 | 31397
0.83 | $12.48

APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN SUPERFICIE UTIL:

AREA DEL PREDIO: 685233 m?
INVESTIGACION DE MERCADO: _
RENTA DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: $14.00
A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
N
§ PROPIEDAD PRIVADA /
g ACCION 23 % 111812 "
g ey TREDIO A
%‘.::” 3 % 1.487.08 :r :’-'ﬁnaz.::w s'- 206620 :f —
'IO!"IDAD PHVADA —

-
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Ve

FANME T T

‘ VALOR
ERACC! SUPERFICIE UNITARIO
ON | (m) | (/mh) _COEFICIENTE
) - _AREA IRR FONDO IONA  UB
a 178.54] $77.78 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00
2 | L1512 $1400 .00 | 080 | 100 100 | 100 |
3 | 1esv8al $l400 1.00 | 098 100 | 100 | 100 |
4 | 180250, $14.00 100 | 099 | 1.00 | 100 | 1.00 |
5 206629 $14.00 1.00 | 095 | 1.00 | 1.00 | 1.00

INPC SEPTIEMBRE 2017

FRENTE OTROS
1.00  1.00
1.00 | 1.00
100 | 1.00
100 | 1.00
1.00 | 1.00

[Fouc [N
ARG (N

VALOR
FACTOR UNITARIO

RESULTA RESULTANT VALOR DE
NE  E FRACCION |
1.00 $77.78 $13.884,90
080 §11.14 $12,421.77
| 098 | $13.78 $23.229.51
097 | 51380 $24,878.80,
0.95 $13.2%6 $27,3946.89|

127.912
INPC JULIO 2018 132.991
ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA RENTA DE LAS
FRACCIONES 2-5 DEL PREDIO A, REFERIDO A
SEPTIEMBRE DE 2017: 584,568.99
2017 FRACCION 1 FRACCIONES 2-5 TOTAL
SEPTIEMBRE $13,137.25 $64,568.99 $97,706.24
OCTUBRE $13,686,90 584, 568,99 $98,455.89
NOVIEMBRE $13,886.90 $84,568.95 498, 455,89
DICIEMBRE $13.886.90) $84,568.99 $98,455,89
$393,073.91
2018 FRACCION 1 FRACCIONES 2-5 TOTAL
ENERO $13.886.90 $84,568.99]  $98.455,89
FEBRERO $13.886.90 $84,568.9% §98,455,89
MARZO $13.886.90| $84,568.99 $98,455.89
ABRIL $13,886.90( $84,568.99 $98.455,89
MAYO $13,886.90) $84,568.99 $98,455.89
JUNIO $13.886.90 $84,568.99 $98,455.89
JULIO $13,886.90 $84,568.99 $98.455.89
AGOSTO $13,886.90) $84,568.99 $98,455.89
$787,647.12
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, Fouc A

VYP 50— I
PREDIO B
APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN SUPERFICIE UTIL:
AREA.DEL PREDIO: = 12,871 87 m?
INVESTIGACION DE M_ERCADO: _
VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: $14.00

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:

VALOR
VALOR FACTOR UNITARIO
[FRACCI  SUPERFICIE UNITARIO RESULTA RESULTANT  VALOR DE
ON (m?) ($/m?) COEFICIENTE NTE E FRACCION
AREA IRR FONDO IONA UB  FRENTE OTROS
1 252048 $1400 1.00 | 050 1.00 | 1.05 1.05 1.00  1.00 099 $13.92 $35.074.85
2 242369  $1400 1.00 | o098 1.00 1.05 100 | 1,00 1.00 1.03 $14,46 $37,949.20
a 258371 $i4.00 .00 | 097 1,00 1.05 1.05 .00 1.00 1.07 $14.93 $38,.585,25
4 I.148.98] $14.00 .00 | 085 1.00 1.05 1.08 1.00 1.00 094 $13.12 $15,073.08
5 228373 $14.00 1.00 | 092 1.00 | 105 1,10 | 1.00 1.00 1.06 $14.87 $33.958.72
6 1,711.28]  $14.00 .00 | 0.98 .00 | 1.08 1.08 1.00 1.00 1.08 315.09 $25,821.75

—— . 59
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INPC SEPTIEMBRE 2017
INPC JULIO 2018
ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA RENTA DEL

CU0

=

[TANG

PREDIO B, REFERIDO A SEPTIEMBRE DE 2017: $179.341.72

2017 FRACCIONES 1-6 TOTAL
SEPTIEMBRE $179.,341.72 $179.341.72
OCTUBRE $179.341.72 $179.341.72
NOVIEMBRE $179.341.72 $179.341.72
DICIEMBRE $179,341.72 $179.341.72
$717,366.88

2018 FRACCIONES 1-6 TOTAL
ENERO $179.341.72 $179.341.72
FEBRERO $179,341.72 $179.341.72
MARZO $179.341.72 $179.341.72
ABRIL $179.341.72 $179.341.72
MAYO $179.341.72 $179.341.72
JUNIO $179.341.72 $179.341.72
JULIO $179.341.72 $179.341.72
AGOSTO $179.341.72 $179.341.72
$1,434,733.77




»

Fouc ITNIET
vyp ARG Z5IEN
PREDIO C
APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN SUPERFICIE UTIL:
AREA DEL PREDIO: 9,248.85 m¢
INVESTIGACION DE MERCADO: _
VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: $14.00
A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
PROMEDAD PRVADA
ACTHIN ) RacCm ) \
; VAMA M e t
= ~
H =
g g
WACTION S TRACCION 2 lad
LT AN
FROPEDAD PRIVADA
VALOR
VALOR FACTOR UNITARIO
FRACCI  SUPERFICIE UNITARIO RESULTA RESULTANT  VALOR DE
ON (m?) (5/m%) COEFICIENTE NTE E FRACCION
AREA IRR FONDO IONA ua FRENTE OTROS
1 278227 $14.00 1.00 1.00 1.00 0.95 1.00 1.00 1.00 0.95 $1330 $37.004.24
2 2,788.95 $14.00 1.00 1.00 1.00 0.95 1,00 1.00 1.00 095 £13.30 $37.093.05
3 1.835,43 $14.00 1,00 1.00 0.85 0.95 1.00 1.00 1.00 0.81 $11.31 $20.749.50
4 184220 $1400 100 100 085 095 100 100 100 081  $11.31 __$20.826.12
_—— ~7-9
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INPC SEPTIEMBRE 2017
INPC JULIO 2018

ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA RENTA DEL

127.912
132.991

[ Fouo NN
[Tano ZoEEW

PREDIO C. REFERIDO A SEPTIEMBRE DE 2017: $111.255.30

2017 FRACCIONES 1-4 | TOTAL
SEPTIEMBRE $111,255.30| $111,255.30
OCTUBRE $111,255.30] $111,255.30
NOVIEMBRE $111,255.30] $111,255.30
DICIEMBRE $111,255.30 $111.255.30
$445,021.19

2018 FRACCIONES 1-4 TOTAL
ENERO $111,255.30 $111,255.30
FEBRERO $111,255.30] b111,255.30
MARZIO $111,255.30 $111,255.30
ABRIL $111,255.30 $111,255.30
MAYO $111,255.30| $111,255.30
JUNIO $111,255.30 $111,255.30
JULIO $111,255.30 $111,255,30
AGOSTO $111,255.30 $111,255.30
$890,042.38
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Vaustde v saEvIETE

RESUMEN DE VALORES

TREDRA AT
PREDIO B i $2 |52 ‘més
'RE|° < $1.335.063.57

La cantidad que representa la estimacion del importe de la renta de los Predios A, B y
C, de Septiembre de 2017 a Agosto de 2018, en numeros redondos, es de:

668,000.00
---CUATRO MILLONES, SEISCIENTOSSESENTAYOCHO MIL PESOS 00/100 M.N.---

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 17 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTA ESTIMACION: AL 31 DE AGOSTO DE 2018.
ATENTAMENTE:

VYPSA S.A.DEC.V,
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TABLA ADMINISTRACION 1.2

ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA CONSTRUCCION A, DE SEPTIEMBRE DE 2017 A
AGOSTO DE 2018:

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. UllCACléN REFERENCIA
FRACCIONAMENTO SAN BEENARDINO LA hitps//casamercadoibore comma/MLULM-6304 | 4947 residencia-grande-
TRINIDAD., SACH en-10n-andres-cholsa-_ M
INMOBILIARIA COBIAN INTERNET

CAMINO A CUAYANTLA, SAN BERNARDINO

2 hitps//caosa.mercadoibre.com.mm/MLM-626499940-casa-an-renta-_JM
TLAXCALANCINGO, SACH
REMAX INMOBLIARIA INTERNET
y . http://www sleramichalenc . comme/es/casa-an-v enia-y.ranta-on-3an-.
3 MORILLOTLA, SACH

andres-cholula-coionio-modiotio/d 5389 itmi

GRUPO INMOBILIARIO SIERRA
INTERNET
MICHELENA
BN = g httosy/cosa.mercodaibre. comumm/MLUM-634813927-ranto-cowa-hob-
4  SAN ANTONIO CACALOTEPEC, SACH 2
nstico-ge-4-hab-y-amrplias-oreos-v erdes M
PARTICULAR INTERNET

" ) s htto.//www iokanobknayocss com/propertias/v enfiomenia-froccaincon-
5 RINCON DE SAN ANDRES, SACH

da-3an-onanes/
[ ROIAND BIENES RAICES INTERNET
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. UBICACION i REFERENCIA

FRACCIONAMIENTO
| SAN BERNARDINO LA
TRINIDAD, SACH

CAMINO A CUAYANILA,

7 SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO,
SACH
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3 | MORILLOTLA, SACH

4 |SAN ANTONIO
CACALOTEPEC, SACH
5 RINCON DE SAN

ANDRES, SACH

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

PRECIO DE CONSTRUCCIO

No. UBICACION RENTA ($) N (m?) PRECIO POR m”
FRACCIONAMENTO SAN  BERNARDING LA

I TRINIDAD, SACH $17.000.00 250.00 $68.00
CAMINO A CUAYANTLA SAN BERNARDING

2 TLAXCALANCINGO, SACH $12.500.00 217.00 $57.40

3 MORILLOTLA. SACH $16.000.00 200.00 $80.00

4 SAN ANTONIO CACALOTEPEC, SACH $10.000.00 180.00 $55.56

5 RINCON DE SAN ANDRES, SACH $15,000.00 198.00 $75.76

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

INTENSIDAD
DE
CONSTRUCCH CONSERVACI
No. NEG ON EDAD ON IONA UBICACION SERVICIOS INST

| 1.00 1.00 15 ANOS MEDIO PEOR nPo COMPLETOS SIMILAR
2 1,00 1.00 20 ANOS REGULAR PEOR nPo INCONMPLETOS SIMILAR
3 1,00 1.00 20 ANOS MEDIO MEJOR PO COMPLETOS SIMILAR
4 1.00 1.00 30 ANOS REGULAR PEOR ESQUINA  INCOMPLETOS SIMILAR
5 1.00 1.00 30 ANOS REGULAR MEJCR PO COMPLETCS SIMILAR
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
INTENSIDAD
DE ESTADO DE UBICACION
CONSTRUCCI CONSERVAC! ZONA DEL DEL INSTALACIO
No. NEG ON EDAD ON INMUEBLE  INMUEBLE  SERVICIOS NES
gk il | 1.00 1.00 0,889 0.975 0.833 1,000 1.000 1.080
2 1.00 1.00 0.844 0919 0.833 1.000 0.950 1.050
3 1.00 1.00 0.844 0.975 1.100 1,000 1,000 1.050
4 1.00 1.00 0,742 0919 0833 1.050 0,950 1.050
5 1.00 1.00 0.742 0919 1.100 1,000 1,000 1.050
INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
\ FACTORES DE HOMOLOGACION |
CONSERV FACTOR
| No.  NEG INTCONST EDAD ACION IONA 'usmcm“ seRvicOs  INST  OBTENIDO  *VUR
| I 100 1.00 0.703 0,943 1.200 1,000 1.000 1.000 0796 | $54.11
2 ' 1.00 1.00 0.741 1.000 1.200 1.000 1.053 1.000 0.934 $53.89
3 R 1.00 0,741 0,943 0.909 1.000 1.000 1.000 0.635 $50.79
4 100 1.00 0.842 1.000 1.200 0.952 1.053 1.000 1.013 $56.28
- 1.00 1.00 0.842 1.000 0.509 1,000 1,000 1.000 0.766 $58.00

ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA CONSTRUC
TirPO CANTIDAD (m?)
I 569.04

SUMA:

CION A AGOSTO DE 2018:
VALOR UNITARIO DE ‘
MERCADO | VALOR DE MERCADO
$55.00 | $31,297.20
| $31,297.20
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INPC SEPTIEMBRE 2017

[Fouc  NIAS
[ ANO  Haom

127.912
INPC JULIO 2018 132.991
ESTIMACION DEL IMPORTE DE LA RENTA DEL
PREDIO C, REFERIDO A SEPTIEMBRE DE 2017: $30,101.94
2017 FRACCIONES 1-4 TOTAL
SEPTIEMBRE §30.101.54 $30,101.94
OCTUBRE $30,101.94 $30,101.94
NOVIEMBRE $20.101.94 $30.101.94
DICIEMBRE $30,101.94 $30.101.94
$120,407.77
2018 FRACCIONES 1-4 TOTAL _
ENERO $30.101.94 $30.101.94
FEBRERO $30,101.94 $30,101.94
MARZO $30,101.94 $30,101.94
ABRIL $30.101.94 $30,101.94
MAYO $30.101.94 $30.101.94
JUNIO $30,101.94 $30,101.94
JULIO $30,101.94 $30.101.94
AGOSTO $30.101.94 $30.101.94
$240,815.54
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RESUMEN DE VALORES

La cantidad que representa la estimacion del importe de la renta de la Construccion A,
de Septiembre de 2017 a Agosto de 2018, en numeros redondos, es de:
$361,000.00

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DiA: 17 DE AGOSTO DE 2018.

VIGENCIA DE ESTA ESTIMACION: AL 31 DE AGOSTO DE 2018,
ATENTAMENTE:

VYPSA S.A. DE C.V.
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El proceso sucesorio legitimo continta con la LIQUIDACION de las deudas
pendientes; una vez que se tiene conocimiento tanto del valor de los bienes, como
de las deudas por pagar, es posible definir el medio de pago mas adecuado para
finiquitarlas.

Las deudas mortuorias y los honorarios del abogado son los gastos mas
significativos que tiene la sucesion, por lo tanto seran saldados a través de la dacion

en pago de fracciones con valores suficientes para pagarlas.

El avalto permite conocer cuales son los valores de los predios y permite a
los herederos poder decidir cual de ellos subdividir para hacer el pago. Por facilidad

en la subdivisidn, se ha elegido el PREDIO C para realizar esta operacion.

Otros gastos como los impuestos prediales, no permiten otro medio de pago
mas que el efectivo, por lo tanto, evidentemente seran liquidados con el dinero de
la renta de la FRACCION 1 del PREDIO A.

Se recalca que no se puede disponer de los bienes sin antes liquidar las
deudas pendientes, hacer lo contrario puede conllevar a la reparacion del dafio, aun
cuando ya se hayan escriturado los bienes a favor de los herederos.

Dentro de la parte administrativa del proceso sucesorio legitimo, se encuentra
el pago de los frutos civiles, que asi como los bienes inmuebles, solo se podra
disponer de ellos salvo la liquidacion de los gastos que hayan acordado los
herederos o los que haya sefialado el juez, si hubiere conflicto.

Para la situacion de la particion, es importante establecer la administracion
de las rentas futuras y la situacion fiscal; en otras palabras, un punto es la forma de
particion de la FRACCION 1 del PREDIO A, que se propone en copropiedad, y otro
punto es el anteriormente citado. Por ejemplo, pueden asignarse anualmente a un
heredero ambas funciones, aunque la reparticion de los frutos se haga a razén de

un mes por heredero.

De manera similar, hay que identificar quién o quiénes de los herederos
firmaran el nuevo contrato de arrendamiento y como se cumplird con las

obligaciones fiscales (como se indico con anterioridad, a nombre del autor de la
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herencia aun se siguen emitiendo los comprobantes fiscales), pues hay diferentes
figuras que conllevan responsabilidades especificas para cada heredero, de

acuerdo a la opcién que se elija.

Estas figuras son arrendamiento por cuenta propia, como representado de
copropiedad que pagard por cuenta propia, a través de un fideicomiso, como
representante de copropiedad y como representado de copropiedad que cumplira a

través de representante.

Latentemente, puede darse el caso de que uno o varios de los herederos
prefieran evitarse tanto la copropiedad, como las implicaciones que conlleva la
administracion y la contabilidad de los frutos civiles, decidiendo permutar entre los
demas herederos interesados, sus derechos sobre este bien; es aqui donde una
valuacion adecuada de la fraccion toma mayor relevancia, pues al ser un bien

productivo, debe ser valuado con la metodologia correcta.
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DEUDAS MORTUORIAS | MEDIO DE PAGO
CREDITOS AUMENTICIOS MEDIO DE PAGO
GRAVAMENES MEDIO DE PAGO
SENTENCIAS EN CONTRA MEDIO DE PAGO
ACREEDORES VARIOS MEDIO DE PAGO
OTROS
REMUNERACION MEDIO DE PAGO
*PROYECTO DE PARHICION MIDIO DE PAGO

*SOLO EN CASO DE GUE EL MISMO ALBACEA NICIERE LA PARTICION

REMUNIRACION |MIDIO DE PAGO

EFECTIVO

|DACION BN PAGO

]

|OTROS

EFECTIVO

VENTA DE UN BIEN
RENTA DE UN BEN
DACION £ FAGO
QRas

|EFECTVO

;'gEM’A DE UM BIEN
{RENTA DE UN BIER
IDACICH BN FAGO
1ORQOE

EFECIVO

VENTA DE UN BIEN
RENTA DE UN BiEN
CACION BN PAGD
QTROS

[EFECTIVO

[VENTA O UM BIEH

{RENTA OF UN BIEN

IDACTON EN PAGD

QRO

IEFECTIVD

:'VEMA DE UM BIEN
[RENTA DE UNBIEN
IDACION BN PAGO

PAGO

NO APUCA

OTRGS
EFECTIVG

VENTA DE LN BIEN
RENTA DEUN BIEN
DACION BNFAGD
QTRGES

IEFECTIVO

IVENTA DE UN BIEN

[RENTA DE UN BEN
[DACION 21 FAGO
|OTROS
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- otk At i
FIRSONAL DE APOYO

ABOGADO PATRONO MEDIO DE PAGO
ARGUITECTO MEDIQ DEPAGO
INGENIERO MIDIO DE PAGO
CONTADOR MEDIO DEPAGD
OTROS

EFECTIVO )
VENTA DE UN BIEN
REMTA OE UN BiEN

DACION BN PAGO
[OTROS
EFECTIVO

VENTA DE UN BIEM
FENTA DEUN BEN
CACION ENFAGO
QRS

RV

|VENTA DE UM BIEN

EFECTIVO

VENTA DE UN BIEN
RENTA DE UN MEN
DACION BN FAGO
OTROS

DACION EN
PAGO

HECIVO

NO APLICA

ve
PROYECTO DE
PARNICION
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MANTENIMIENTO

AGUA
Lz
MANTENIMIENTO
OTROs

IMFUESTOS

IMPUESTOS PRECIALES

IMPUESTOS HACENDARIOS

GASICS vARIOS

MEDIO DE PAGO

MEDIO DEPAGO

IMPUESTO SOBRE LA RENTA

IMPUESTO AL VALOR AGREGADO

IMPUESTO EAPECIAL SORRE PRODUCCION ¥
SERVICIOE

MEDIO DE PAGO

L
|
Q
] ARTICULOS DE OACINA
| CcOomMAs
] OTROS
A  GASIOS D DEFINSA : = i
c |BFECHVO -
' .f':'}'i ,-dhrv:r.'
[} NICIO MEDIO DE PAGO {FENIA DE UN BIEN NO APUCA
N DACKIN EN PAGO
SIROS
PAGO DE FRUTOS ¥ BIENES HEREDITARION
NATURALES MEDIO DE PAGO NO AFUCA
INDUSTRIALES MEDIO DE PAGO NO AFUCA
vix
FECTVO recnvo  PROYECTIO DEY
L7
Civiies MEDIO DE PAGO P
CiviLes
QTROS NO APUCA
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Una vez que se han definido los elementos de las etapas anteriores, se
prosigue con el proyecto de particion de cada uno de los bienes. Como lo marca la
etapa de SUCESION, la herencia se repartira en partes iguales entre cada uno de
los herederos declarados, del saldo que quede después de pagar las cargas y
obligaciones; sin embargo, la ley permite los acuerdos extraoficiales a los que
lleguen los herederos, siempre y cuando no se contrapongan a lo que la propia ley

sefala.

En la etapa de PARTICION, se debe exponer la forma en la que cada uno de
los bienes sera repartido entre los herederos; para este caso, el PREDIO Ay el
PREDIO B seran divididos entre los herederos de forma que, en la medida en que
las caracteristicas de los mismos predios permitan, las superficies Utiles

(descontando afectaciones y restricciones), sean similares para cada uno de ellos.

La CONSTRUCCION A se ha decidido repartirla entre tres de los siete
herederos, quienes pagaran a los cuatro herederos restantes, el valor de la
propiedad con parte de terreno al que tienen derecho del PREDIO C. Por lo tanto,
el PREDIO C se destinara para pagar esta permuta, asi como las deudas mortuorias

y los honorarios del abogado patrono.

En ultima instancia, los FRUTOS CIVILES, seran abonados en partes iguales
alos herederos, una vez que se hayan liquidado las deudas que se acordaron saldar

con estos recursos.
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EFECTIVO

FORMA DE PARTICION

FORMA DE PARNICION

FORMA DE PARTICION

FARNCION

eamt va
[PARIE PROPORLIONAL A LA PORCION "5 LAt morecrooe|
HERELYTARIA FORCION PARTICION
MEREDITARIA FRUTOE
ADJUDIEACIGN ORECTA A UND O YAROS|
|HERELERTIS
{SORIEQ-
IPEMUTA f
TGS [
PARIE PROPORCIONAL A LA PORCION
HEREDITARIA
ADJUDICACION DRECTA A UNG O VARKS
HEREDERQS NO APLICA
SORTEQ
PERMUTA
OTROS
MY:cv.bu
PREDIO A PARTICION
PREDIO A
FARTE PROPORCIONAL A LA PORCION '
HEREDITARIA
Ve
: sl
FREDIOR parncion
PHE0I0 0
VER
reoyecro oe|
PERMUTA PREDIO C PARTICION
PREDIO C
ADJUDIEAOIGN DRECTA A LND O YARKS|
|HERECERTS
ISORIEC [
o
wstRucclg TROYECTO DE
PEMUTA ‘m. % PARTICION
ON A
OTROS |
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UNSDADES FORMA DE PARTICION i NO AFUICA

vis
FANRT e CION A LA PO ic
KTE OPORCIONAL L ORCION FRUTOS CIVILES PROYECIO DE
MEREDITARIA PARTICION
FRAUTOS
FRUTos FORMA DE PARTICION Civiues

INTANGISLES FORMA DE PARTICION e NO AFUCA

OIRCS NO APUCA
JVDICIAL
UCITACION
REMATE JUDICIAL
SORTEO

Cuando el bien permite la comoda division y los herederos perciben en partes
alicuotas, el proyecto se simplifica en gran medida. Los FRUTOS CIVILES, por
ejemplo, dada su naturaleza, se pueden repartir con mayor celeridad que otro tipo
de bien.

Los PREDIOS Ay B, también parecen ser susceptibles a dividirse con relativa
facilidad, sin embargo, es en extremo relevante contar con sapiencias sobre el
Marco Legal vigente para el Estado de Puebla, en relaciébn al mismo proceso
sucesorio, asi como la Ley de Aguas Nacionales (restricciones por proximidad a
canal), Ley de Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y
Soberano de Puebla (maximo numero de divisiones dentro de un predio y ancho de
vialidades) y la informacion contenida en los Alineamientos expedidos por la
Secretaria de Desarrollo Urbano Sustentable del Municipio (afectaciones por
vialidad municipal); en complemento a lo anterior, es imprescindible contar con
conocimientos valuatorios, como se demostrara mas adelante, a fin de disefiar un
proyecto de particion balanceado.

Como muestra sobre los estragos que pueden ocasionar la falta de los

conocimientos mencionados, se muestran dos anteproyectos para cada uno de los
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predios de la masa hereditaria, realizados por uno de los coherederos, que revelan

el potencial catastrofico que conlleva un deficiente proyecto de particion.

Comenzando con el PREDIO A, se muestra un anteproyecto que propone
realizar el pago de la deuda mortuoria con una fraccion de este predio, sin respetar
el acuerdo previo, y subdividir el resto de la superficie Gtil entre los siete herederos.

En primera instancia, hay que realizar el avallio de la fraccidn propuesta para
la liquidacién de la deuda mortuoria, pues ésta debe ser suficiente para subsanarla;
en el caso de que el valor de la fraccion sea mayor al de la deuda, ésta debe
ajustarse, antes de realizar la subdivision del resto del predio.

En esta subdivisién, aunque las superficies numeéricamente sean similares,
ciertos atributos cuantitativos (como el frente de las fracciones con superficie =
269.952 m?, son evidentemente menores a un lote promedio con un area similar) y
cualitativos (como el factor de zona, al encontrarse doce fracciones con acceso
sobre calle privada), reconocidos en la valuacion, son los que demeritan el valor de
éstas.

Igualmente, se observa que la calle privada que da acceso a doce fracciones
del anteproyecto, es una afectacion al predio original que disminuye la superficie a
repartir; por otro lado, las fracciones de = 143.497 m?, son poco deseables, al tener
un area menor al de las observadas en la zona circundante.

Aunado a lo anterior, aunque se han respetado las restricciones por
colindancia con canal, el total de fracciones en las que se ha segregado el predio
es de quince, cayendo en el supuesto de fraccionamiento, segun la Ley de
Fraccionamientos y Acciones Urbanisticas del Estado Libre y Soberano de Puebla,
y de seguir con esta propuesta, debe ser adecuada para cumplir con las areas de
donacion que exige la ley para este tipo de desarrollos, mermando la superficie util.

Para el caso del PREDIO B, las observaciones son idénticas en cuanto a las
gue se encontraron para el caso del PREDIO A: fracciones con frentes menores al
lote promedio, excesos de fondo, profusion de afectaciones por calles privadas y
namero de fracciones mayor a las permitidas por la ley para el caso de

subdivisiones.
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En adicion, las segregaciones de fracciones vendidas que se encuentran en
el PREDIO B no han sido respetadas, pues han sido desplazadas de la ubicacion
establecida en los planos anexados en los contratos de compra-venta, inscritos en
el Registro Publico de la Propiedad del Distrito Judicial de Cholula, segun las
observaciones hechas dentro de la TABLA INVENTARIO 2.

El PREDIO C, por su parte, si respeta el nimero de fracciones permitidas,
pero omite calcular las permutas y las daciones en pago de las deudas mortuorias
y el pago de honorarios establecidas y, al proponer la calle privada en uno de los
extremos del predio, al realizar el calculo de dichos conceptos, los frentes se
reducirian considerablemente, provocando el demérito inmediato de la fraccion;
dilema resuelto en El PROYECTO DE PARTICION C, que se expone en parrafos
siguientes.

También es importante mencionar la homogeneidad en los datos de las areas
de los predios, para evitar confusiones y/o malas interpretaciones; en estos

anteproyectos, ejemplificando, las cantidades cambian a las del inventario.
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En este segundo anteproyecto se propone desarrollar el PREDIO A como
fraccionamiento, con todas las obligaciones que esto implica, definiéndose las areas
verdes en las superficies de restriccion por colindancia con canal y al frente de la
fraccion sur, aumentando las afectaciones por las vialidades interiores necesarias

para el acceso a las fracciones.
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Si bien en esta propuesta se observa una mejor distribucién de los lotes y
una relacion de frente y fondo mas armonica, no esté claro como asignarlas a los
herederos, pues el numero resultante de subdivisiones es de veinte, que no es un
multiplo de siete, y necesariamente, se debe recurrir a la valuacién para equilibrar
su adjudicacion. En otras palabras, con base en los valores comerciales concluidos
de los avaluos de las fracciones, que contemplan las caracteristicas individuales de
cada una que conforman el PREDIO A, se permite compensar la diferencia
numeérica de superficie con atributos cualitativos.

Es de gran relevancia tomar en cuenta que no es lo mismo valuar el PREDIO
A como un todo, que en partes, pues como se observa en el CUADRO DE AREAS
siguiente, es inadecuado para la finalidad del proyecto, tomar el valor promedio por

m? de $ 3,177.03 concluido para el total del predio, como un valor homogéneo para

234



cada fraccion resultante, puesto que cada una, individualmente, tiene

caracteristicas propias.

P ——

CUADRO DE AREAS

Para el caso del PREDIO B, el total de las fracciones, es de veintiocho; pero
como sucede en el caso del PREDIO A, al haber discrepancia en algunas
superficies y en la calidad de los lotes, la forma de adjudicacién, que debe basarse
en el valor comercial particular de cada una de las subdivisiones, debe solventar
esta deficiencia.

A la par se hace la observacién de que, dado que el proyecto de particion es
bajo régimen de fraccionamiento, es aconsejable realizar un proyecto de inversion
gue solvente que el area de afectacion por vialidades interiores, banquetas y area
verde = 6,546.29 m? y valor de $ 22°321,025.96 (valor promedio por m? de $
3,409.72 concluido para el total del predio, segun esta propuesta) y el costo de
urbanizacion (que debe estar completo en el porcentaje que marquen el Marco
Legal estatal y municipal vigentes, a fin de realizar una preventa), se compensen

con las utilidades proyectadas por la venta de lotes con todos los servicios.
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Por ultimo, se tiene el segundo anteproyecto para el PREDIO C, en este caso
se ha realizado solo una adecuacion a la propuesta anterior, en cuanto a pagar las
deudas mortuorias con este predio y se han omitido el pago de honorarios del
abogado y las permutas por la CONSTRUCCION A.
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En la propuesta se observa que es necesario conocer con exactitud el monto
de las deudas mortuorias, pues aunque en el inventario esta cantidad asciende a $
4°211,000.00 en el supuesto se ha reservado una fraccion con un valor de $
6°000,000.00, derivando en desconfianza y conflictos entre los herederos sobre el
posible destino de la diferencia.

Para las fracciones restantes del PREDIO C, de superficies idénticas, se
supone un valor promedio por m? de $ 2,651.506, valor concluido para el total de la
superficie; como ocurre en los ejemplos anteriores, igualmente serd necesario
realizar la valuacion de cada una de las fracciones para asegurar que el valor

comercial, en efecto, se corresponda con sus especificidades.
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[ CUADRO DEAREAS ]

VALOR TICL TERRING | 25,659,400 oo

VALGR FOR M2 | $ 2.65) 506(

SWP. DF TERREND 3,677,295 M2

La finalidad del proyecto de particion es definir qué partes del total de la masa
hereditaria le corresponden a cada uno de los herederos, y habiendo ejemplificado
las complicaciones de anteproyectos deficientes, se esta en condiciones de
subsanarlas con los proyectos siguientes.

Para el PREDIO A, se propone mantener la copropiedad de la FRACCION 1,
es decir, la que produce los frutos civiles. Para el resto del predio, la division estara
en funcion de que las fracciones resultantes sean de superficies similares; que en
la medida de lo posible, tengan un valor equivalente, es decir, que los atributos
cualitativos sean reconocidos en el proyecto; y que el niumero total de subdivisiones
no sea mayor de diez unidades, para evitar caer en la condicion de fraccionamiento.

Dado que tanto la fraccion norte, como la fraccion sur del predio, tienen frente
a una vialidad, no es necesario sacrificar metros cuadrados para calles interiores,
pudiendo realizarse la divisidon directamente.

El PREDIO A tiene una restriccion en su lindero oriente por colindancia con
canal, por lo tanto, la division de ambas fracciones se hara tomando en
consideracion esta limitacion, quedando el proyecto de particibn como se observa

a continuacion.
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Por dltimo, la FRACCION 2 y la FRACCION 8 del predio, son las que
numeéricamente tienen mas metros cuadrados, sin embargo, no todos son dutiles,
condicion que se refleja en el valor resultante de cada una de ellas.

Adicionalmente, el valor disminuye por el castigo que por la irregularidad de
Su composicidn geomeétrica tienen las fracciones, situacion que refleja con mayor
contundencia la FRACCION 2.
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PROYECTO DE PARTICION

PREDIO A

ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FISICO DIRECTO (APLICACION
DEL ENFOQUE DE COSTOS) = ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR DE
MERCADO (APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

_No. | UBICACION
1 |SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, SACH

2 |SAN JOSE ACTIPAN, SACH
3 |SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, SACH

4 |RADIAL ZAPATA, SACH
5 (SANTA MARIA TONANTIINTLA, SACH

6 |SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, SACH

7 |CENTRC, SACH

. REFERENCIA
hitps://lerrencmercadalibre.com.mx/MLM-43248020 1 sevvende-lareno-en-san
andres-chalula- W

PROLNM SERVICIOS INMOBILIARIOS INTERNET
mtps:/fwww casecompan.com m/ propledad/detalle Tid=cliad | | | a-0fen-4480
A3ed.a92601 soea’s

VIEYRA Y ASOCIADCS BIENES RMCES NTERNET
nitps:/fwww casocompan.conmx/propiedad/detalieficd=tebidade-di24-4 1 09-
4060470017682

MARIA CATALINA MEDINA INTERNET

it/ finmusbiespuetiaventoyranta.com/propiedades/ ventobereno4an
andres-chelula-puebla/

CAMACHOD BIENES RAICES INTERNET

nitps://contury2 Imaxico . com/temena/ venta/Pustia/San Anct RCIRATS

Cholda/Santa-MarRCIRADo Tonantin®a/234553_Tenano-excelenie-ubicacion

CENTURY 21 INTERNET

nto//inmuetlaspuetiavenicyranta com/propiadades/ venio-tenano-an-
tlaxcolancingosan-oncres-chokdo-2/

CAMACHD BIENES RAICES INTERNET
nitp:/finmuablaspustioveniowsnta. com/propiedoces/  emand-Sn-vant 0-an-3an-
andrescholuia-4/

CAMALCHD BIENES RAICES INTERNET
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. | UBICACION

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

REFERENCIA

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

4 |RADIAL ZAPATA. SACH

5 |SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

6 SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO
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CENTRO, SACH

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No.

1
2

3
4

5

é
7

PRECIO DE
| UBICACION __VENTA (3)
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO.
SACH $7.174.800.00
/SAN JOSE ACTIPAN, SACH $7.145.600.00
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.
|SACH $4,652.500,00
IRADIAL ZAPATA, SACH $15,200.000,00
[SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH $13.414,537.00
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO.
|SACH $19,748,250.00
CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA $15,232,500.00

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

1
2

.

. UBICACION SERVICIOS
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.

|SACH INCOMPLETOS
'SAN JOSE ACTIPAN, SACH COMPLEIOS
SAN  BERNARDINO  TLAXCALANCINGO.

|SACH INCOMPLETOS
IRADIAL ZAPATA, SACH COMPLETOS
|SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH COMPLETOS
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.

[SACH INCOMPLETOS
|CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA COMPLETOS
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TERRENO (m?) PRECIO POR m*
1,993.00, $3,600.00
2.552.00 { $2.800.00
1,861.00 $2,500,00
3.800.00 $4,000.00
4.127.00] $3.250.43
4,389.00 $4,499.4%
4,353.00 $3,499.31

FRENTE (m) FOIMA No. DE FRENTES
17.76 REGULAR 1
26.00 REGULAR |
14,00 REGULAR |
35,00 REGULAR |
2600 IRREGLULAR |
53.19 REGULAR 1
50.00 REGULAR |
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
FACTORES DE HOMOLOGACION |

'UBICACIO ‘ OC.LEY | FACTOR | '
 No. ZONA N FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS  E.A.  PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
I .00 1.00 110 100 09 100 1.00 1.00 100 | 099 |$3.572.90
2 | 1.00 1.00 103 1.00 094 100 095 1.00 100 | 093 [32594.04
3 | 1.0 1.00 1.5 1.0 089 1.00 100 1.00 100 | 132 [$2808.30
4 D83 1.00 098  1.00 1.02 100 095 1.00 100 | 079 [$3,168.01 |
5 | 083 1.00 108 105 103 LO0 095 1,00 100 | 088 | $2865.60
6 D83 1.00 092 100 .03 100 1.00 1.00 1.00 079 | $3.552.00
7

'0. 1.00 0.93 1.00 1.03 100 095 1.00 1.00 | 076 | $2.649.44

O.C.. LE. Y E.A.: OBRAS COMPLEMENTARIAS, INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS

APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (-) AFECTACIONES:

L L — EALLEAL
 INVESTIGACION DE MERCADO: —
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA:  $3.030.00
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A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
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VALOR

VALOR FACIOR UNITARIO
nAcchSUl’!IHC'! UNITARIO RESULTA nsm.um VALOR DE
ON | (m) | ($/m’) COEFICIENTE Nie | FRACCION

{

_AREA IRR FONDO ZONA  UB  FRENTE OTROS , o \
1 178.54| $3.030.00 | 100 | 100 100 | 1.00 | 1.00 | 100 | 100 | 1.00 | $3.030.00 |  $540.977.11|
2A 1,115.12 $3.030.00 | 100 | 080 1.00 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.80 | $2.41089 | $2.688,425.25
28 2994 $3030.00 | 100 100 100 100 | 100 | 100 | 020 | 020 $406.00 $18.144.61|
3 926,39 $3.030.00 | 100 | 099 100  1.00 100 | 1.00 | 1.00 | 099 | $2.986:25 | $2766.442.57
4 926,49 $3.030.00 | 1.00 | 099 | 100 | 1.00 | 1.00 100 | 1.00 | 059 | $300633  $2785331.5]
5 | 92646/ $3.0%000 | 1,00 | 099 100 100 | 1.00 | 100 | 100 | 099 | $3.007.72 | $2.786.520.27,
6 92662\ $3030.00 | 100 099 100 100 100 100 | 1.00 | 099 | $3008.95 $2788, 14257
7 92623 $3.03000 | 100 099 100 100 100 | 1.00 | 1.00 | 099 | $301007 | $2.788.011.63)
8A 926.49) $3.03000 | 100 A 090 100 100 | 100 100 | 1.00 | 090 | $2.737.41 | $2536.193.23|
88 293»1, $3.030.00 | 1.00 | 1,00 100 100 100 100 | 020 | 020  $606.00

$I77 626.24'

FRACCION 1

A.- ESTIMACION DE LA RENTA BRUTA MENSUAL:
VALOR UNITARIO DE

TPODESECTOR | CANTIDAD(m’) | MERCADO VALORPARCIAL
SERVICIOS 178,54 $77.78 | 3!3 886 90!

SUMA: $13,886.90

B.- DEDUCCIONES MENSUALES:

DEDUCCION
CONCEPTO _ PORCENTUAL , IMPORTE ‘
PREDIAL . 0.08% ‘ $11.67
ADMINISTRACION | 3.00% | $416.61
[ IMPUESTOS [ 19.47% | $2.704.45!
SUMA: 22.56% $3,132.72

_—— =6-10
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INGRESOS BRUTOS MENSUALES $13,886.90
DEDUCCIONES
PREDIAL PREDIAL ANUAL 2018 $140.00
PREDIAL MENSUAL 2018 $11.67
ADMINISTRACION
% ADMINISTRACION 3.00%
$ ADMINISTRACION 241461
IMPUESTOS
% DEDUCCIONES CIEGAS 35.00%
$ DEDUC CIONES CIEGAS $4,860.42
PREDIAL MENSUAL 2018 $11.67
BASE GRAVABLE $9,014.82
% IMPUESTOS 30.00%
$ IMPUESTOS $2.704.45
DEDUCCIONES $3,132.72
C.- ES'IIMACION DE LA RENTA NETA MENSUAL: -
RENTA BRUTA MENSUAL: | $13,886.90
DEDUCCIONES MENSUALES: | $3,132.72

RENTA NETA MENSUAL: $10,754.18

D.- ESTIMACION DE LA RENTA NETA ANUAL:

RENTA BRUTA MENSUAL: | $13,886.90
DEDUCCIONES MENSUALES: . $3,132.72
RENTA NETA MENSUAL: $10.754.18

RENTA NETA ANUAL: - _ | $129,050.16

VALE: (CIENTOVEINTINUE\

(TR 57 -10
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E.- TASA DE CAPITALIZACION:
VARIABLES FINANCIERAS Y ECONOMICAS
TASA CETES A 28 DIAS (NOMINAL) TCET 7.00%
TASA DE INFLACION HISTORICA A 5 ANOS  TINFL 4.00%
TIEMPO DE VENTA ESTIMADO TVEN 12,00 MESES
GASTOS DE VENTA ESTIMADOS GVEN 5.00%

TASA DE RENDIMIENTO GLOBAL
TASA LIBRE DE RIESGO

TASA CETES A 28 DIAS (EFECTIVA) TLRN 7.23%
TASA CETES A 28 DIAS (REAL) TLRr 3.11%
SOBRETASAS DE RIESGO

LIQUIDEZ

LIQUIDEZ Q 3.32%
OTRO TIPO DE RIESGO

OTRO TIPO DE RIESGO TVAR 0.00%
RIESGO POR TIPO DE PROPIEDAD

FACTOR DE RIESGO DEL SECTOR Frs 1.30
RIESGO POR TIPO DE SECTOR TSECT 1.93%
TASA DE RENDIMIENTO GLOBAL

TASA DE RENDIMIENTO GLOBAL RG . Basm
TASA DE CAPITALIZACION GLOBAL

TASA DE CAPITALIZACION GLOBAL TG

~

A.- ESTIMACION DE LA RENTA BRUTA MENSUAL: $13,886.90

B.- ESTIMACION DE LAS DEDUCCIONES

MENSUALES; $3.132.72
C.- ESTIMACION DE LA RENTA NETA MENSUAL: $10,754.18
D.- ESTIMACION DE LA RENTA NETA ANUAL: $129,050.16
E.- TASA DE CAPITALIZACION: 8.35%

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS ‘
S e? - 545.430.30
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RESUMEN DE VALORES
FRACCION 1 $540,977.11
FRACCION 2A $2.688,425.25
FRACCION 28 $18.144.61
FRACCION 3 $2,766,442.57
FRACCION 4 $2,785,331.51
FRACCION 5 $2.786,520.27
FRACCION & $2.788,142.97
FRACCION 7 $2.788,011.83
FRACCION 8A $2,534,193.23
FRACCION 8 $177,626.24
FRACCION 1 $540,977.11
FRACCION 2A $2.688,425.25
FRACCION 28 _ $18,144.61
FRACCION 3 $2,766,442.57
FRACCION 4 $2,785,331.51
FRACCION 5 $2.786,520.27
FRACCION & $2.788,142.97
FRACCION 7 $2,788,011.83
FRACCION 8A $2.536,193.23
FRACCION 88 $177.626.24
FRACCION 1 $1,545,430,20
FRACCION 2A NO APLICA
FRACCION 2B NO APLICA
FRACCION 3 NO APLICA
FRACCION 4 NO APLICA
FRACCION 5 NO APLICA
FRACCION 6 NO APLICA
FRACCION 7 NO APLICA
FRACCION 8A NO APLICA
FRACCION 88 NO APLICA
S =910 |
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FRACCION 1
FRACCION 2A
FRACCION 28
FRACCION 3
FRACCION 4
FRACCION 5
FRACCION &
FRACCION 7
FRACCION 8A
FRACCION 88

PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR
POR CAPTALZACION DE

POR CONCEPTO DE VALOR
FSICO (APLICACION DEL

ENFOQUE DE COSTOS):
$
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

FRIRIAIFIRAn

DE MERCADO

(APLICACION DEL

ENFOQUE COMPARATIVG  RENTAS (APLICACION DEL

DE MERCADO):

7
0%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

4
$0.00
$2,688,425.25
$18.144.61
$2.766,442.57
$2,785,331.51
$2,786,520,27
$2.788.142.97
$2,788,011.83
$2,536,193.23
$177.626.24

ENFOQUE DE INGRESOS):

%
100%

FRRARRRIR

5
$1,545,430.30
$0.00
$1.00
$2.00
$3.00
$4.00
$5.00
$6.00
$7.00
$8.00

TOTAL
$1,545,430.30
$2,688,425.25
$18,144.61
$2,764,442.57
$2.785,331.51
$2,786.520.27
$2.788,142.97
$2,788.011.83
$2.536,193.23
$177.626.24

ESTAS CANTIDADES REPRESENTAN EL VALOR COMERCIAL DE LAS FRACCIONES A LAS QUE

SE REFIEREN, AL DiA: 24 DE AGOSTO DE 2018,
VIGENCIA DE ESTE PROYECTO DE PARTICION: § MESES.

ATENTAMENTE:
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El proyecto de particion del PREDIO B es mas complejo que el anterior,
porque aunadas a las consideraciones de subdivisiones maximas y restricciones
por canal, existen mas condiciones a respetar, que son las segregaciones por venta,

dejando al resto del predio en cuatro fracciones separadas.

Como se comprobo en los anteproyectos del PREDIO B, no es suficiente
realizar una division numérica exacta del predio, pues de nada sirve si el proyecto

no considera factores que premian o demeritan el valor del bien.

Ejemplificando lo anterior, se tiene la FRACION 1 y la FRACCION 2 del
proyecto resultante; la division de ambas fracciones se realizé paralelamente a la
vialidad primaria, en contraste, las demas fracciones se dividieron
perpendicularmente a ésta. Si bien es factible lograr que la FRACCION 1 vy la
FRACCION 2 sigan la misma composicion de las fracciones siguientes, el motivo
de dividirlas de manera diferente es para lograr que las fracciones del proyecto
tenga el mayor valor posible, aprovechando las colindancias con la vialidad primaria

y la vialidad tipo, para ofrecer a los futuros propietarios mayor provecho de ellas.

Para las FRACCIONES 3y 4, la particion en ese sentido beneficiaria a una
fraccion sobre otra, mermando el valor de la otra fraccion. Una observacion adicional
es el ancho de las calles interiores, que deben ser suficientes para permitir sin
conflicto el trafico local, ademas, hay que tomar en consideracién que tratar de
disminuir los metros cuadrados de afectacion por vialidades y banquetas, fuera de
los limites permisibles que marca el Reglamento de Construcciones para el
Municipio de San Andrés Cholula (adicionalmente se recurrié a la Norma Técnica
de Disefio e Imagen Urbana para el Municipio de Puebla), que impactaran en el

valor de las fracciones.

Para el PREDIO B, los arroyos vehiculares para vialidades locales de doble
sentido con estacionamiento a un lado, miden 7.00 m y las banquetas 1.20 m, para
vialidades locales de un sentido sin estacionamiento, que es la calle colindante a
las segregaciones vendidas, el arroyo vehicular es de 3.50 m, con banquetas de
1.20 m de ancho.
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El proyecto que se concluye disminuye la dispersion, agrupando la mayor
cantidad de metros en el menor nimero de fracciones, tomando en cuenta la calidad
de los metros que conforman cada agrupamiento, es decir, los atributos particulares

que cada fraccién tiene (zona, ubicacion, fondo, etc.).

Asimismo, permite la comercializacion total de cada fraccion o su lotificacion,
posibilitando al heredero mayor variedad de opciones en la division de su
patrimonio. El hecho de calcular cada fraccion de los PREDIOS Ay B, con base a
criterios técnicos fundamentados, como lo establece la valuacion, permite la
adjudicacién de éstas, mediante un sorteo o una asignacion conforme lo acuerden

los herederos, de manera equitativa.
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PROYECTO DE PARTICION

PREDIO B

ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FISICO DIRECTO (APLICACION
DEL ENFOQUE DE COSTOS) = ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR DE
MERCADO (APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No.

)

SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, SACH

SAN JOSE ACTIPAN, SACH

CENTRQ, SACH

UBICACION REFERENCIA

nips/ lereno mercacalibee commx/MIM-63Z43020 | Se-vende-lamenc-en-4arn-
andres-choluia-_JM

PROLNM SERVICIOS INMOBILIARIOS INTERNET

nitps://www casocomparo com, me/propiecod/datale?io=cBoBl | |d-ovae-4430:
03e2-av240\ 00075

VIEYRA Y ASOCIADOS BIENES RACES INTERNET

nthps:/iwww calacompara.commed/ propledod/detaleia=Yebsdace diiZs-4 | oF-
BAOS-QEcTOOI7 65204

MARIA CATALINA MEDINA INTERNET

SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, SACH

ritp/ finmueblespueblaveniayrenta.com/propiedades/vanta-1erena-san
andrescholulg-pustia/

RADIAL ZIAPATA, SACH
CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

nitps/fceniury2 I mexico, com/lerrenc/venta/Fuebla/San-AndrEC 3RATs-
Cholua/Sonta-MorRCSBADo-Tonanania/234553_Temenc-axcelente-ubicocion

SANTA MARIA TONANTZINTLA. SACH

CENTURY 20 INTERNET

L Hitp/finmueblespostlavenigyrenta.caom/proplecades venta-ler s no-sn
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO, SACH [ o oncrer-choia. 2/
CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

it/ inmueblespuetlaventiayenta.com/propliedodses/lereno-an-vanlo-en-sarn- |
andres-cholulo-8/

CAMACHD BIENES RAICES INTERNE!
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No. | UBICACION

REFERENCIA

SAN BERNARDINO
| TLAXCALANCINGO, SACH

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH

SAN BERNARDINO
| TLAXCALANCINGCO, SACH

4 | RADIAL ZAPATA, SACH

5 | SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

& SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGC
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7

CENTRO, SACH

Fouo o
CANG e

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

|
2

3
4
5

6
7

{ UBICACION {
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.
SACH

|SAN JOSE ACTIPAN, SACH

SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO,
|SACH

RADIAL ZAPATA, SACH

SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

SAN  BERNARDING  TLAXCALANCINGO,
|SACH

CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA

PRECIO DE
VENTA ($)

$7.174,800,00
$7.145.600,00

$4,652.500,00
$15,200,000.00
$13.414,537.C0

$19.748,250.00
$15.232.500.00

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No.

|
2

<

[ UBICACION ‘
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO,
|SACH

|SAN JOSE ACTIPAN, SACH

SAN  BERNARDING TLAXCALANCINGO,
SACH

RADIAL ZAPATA, SACH

SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

SAN  BERNARDINO  TLAXCALANCINGO,
[SACH

CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA

SERVICIOS

INCOMPLETOS

COMPLETOS

INCOMPLETOS

COMPLETOS
COMPLETOS

INCOMPLETOS

COMPLETOS |

255

_TERRENO (m?) |

1.993.00
2,552.00

1,841,000
3,800.00
4,127,00

4,389.00
4,353,00
FRENTE (m)

17.76
26.00

14.00
35.00
26.00

53.19
50.00

FORMA

REGULAR
REGULAR

REGULAR
REGULAR
IRREGULAR

REGULAR
REGULAR

PRECIO POR m*

$3,600.00
$2.800,00

$2.500.00
$4,000.00
$3,250.43
$4.499.49
§3,499.31
No. DE FRENTES

1
1




|
|

b

5

VYP

SmaatlN ¢ samTRrtuy

INVES‘IGAClé_N DE MEICADO DE INMUEBLES SIMILARES

FACTORES DE HOMOLOGACION 1 [ |
|UBICACIO ' 0.C, LE. Y FACTOR
No. ZONA N FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS. EA.  PENDIENTE OBTENIDO *VUR
I | 1.00 1.00 .10 1,00 090 100 1.00 1.00 100 | 099 $3572%0
2 | 100 1.00 103 1.00 D94 100 095 1.00 .00 | 093 | $2.574.04
3 | 110 1.00 115 | 100 087 100 1,00 1.00 100 | 112 | $2808.30
4 08 1.00 098 100 102 100 095 1.00 100 | 079 $314801
5 | 083 1.00 .03 1.05 103 100 095 1.00 100 | 088 | $2865.60
é 052 100 103 100 100 1.00 1,00
7 093  1.00 103 1.00 095 1.00 1.00

: OBRAS COMPLEMENTARIAS, INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS

APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (- ) AFECTACIONES:

| AREA DELPREDIO: [12:61438 m? |
|INVESTIGACION DEMERCADO:
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA: | $3,030.00
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|

ON

.
2A
28
3A
38
AA
48
5A
58
SC
64
48
6C
7A
7B

lFRACCH Lummcw UNITARIO
(m?) (s/m?)

1,694.75 $3,030.00

J

VYP

FALNATAN T SeRIRITER

VALOR

1,694, 52 $3.030,00

152.89 $3,030.00

1.698.20 $3,030.00

88.67, $3.030.00
1,708.85| $3,030.00 |

10336 $3.030.00

1,258.21| $3.030.00 |
45&14 $3.030.00

AREA

1.00
1.00

.00 |

1.00
1.00
1.00
.00
1.00

100

102552 $303000 |

69054 53030(1)
14077 §3,030.00
|7nm &3030,00
78.89 $3.030.00

094
0.94
1.00
0.98
1.00

098

1.00
a.98
0.93
1.00

| 098

0.86
1.00
0.98
1.00

COEFICIENTE
FONDO ZONA
100 1.08
100 | 1.05
100 1.00
100 1.08
100  1.00
.00 1.08
100 1.00
1,00 1.05
1.00  1.05
.00 1.00
1.00 | 108
1,00 105
100 1.00
100 1.08
1.00  1.00

258

NTE
UB  FRENTE OTROS =
110 [ 100 | 100 | 109
105 | 100 | 1.00 | 1.03
100 | 100 | 020 | 020
105 | 100 | 1.00 | 1.09
100 | 100 | 020 020
1.0 | 1.00 | 1.00 | 1.08
100 | 1,00 | 020 | 020
1.0 | 100 | 100 | 1.08
108 | 1.00 | 1.00 | 1.00
100 | 100 | 020 0.2
105 | 100 | 1.00 | 1.08
103 | 100 | 100 | 092
100 | 1.00 | 020 | 020 |
105 | 100 | 100 | 1.08 |
100 | 1.00 | 020 | 0.20

~ VALOR

fACTOR  UNITARIO
| RESULTA RESULTANT

‘sam«s
‘nlzom
$406.00
$3.288.77 |
$606.00
&326051
| $3.278.95
| $3.017.56 |
| $606.00 |
| $3.261.02 |
| $2.800.02 |
$606.00
$3.265.72 |
$606.00

4
|

VALOR DE
FRACCION.

$5,579,945.40
$5,297.119.34
$92.649.22
$5,584,995,51
1353.734.93
$5,571,728.43
$62.633.92
$4,125,606.36
$1,382,448.90
§54,227.61
833«244 12
$1.934.345.61
§85,307.71
$5,588,563.97
359,924,86




[ 'Fouo  Foohaiay
vyp e —

¥ MAAtide ¢ SAETEITER

RESUMEN DE VALORES

5.40

- COST

F 1
FRACCION 2A $5.297.119.34
FRACCION 28 $92.649.22
FRACCION 3A $5,584,995.51
FRACCION 38 $53,734.93
FRACCION 4A $5.571,728.43
FRACCION 48 $42,633.92
FRACCION 5A $4,125.606.36
FRACCION 58 $1.382,448.90
FRACCION 5C $54,227.61
FRACCION &A $3,344.244,12
FRACCION &B $1,934,365.61
FRACCION 4C $85.307.71
FRACCION 7A $5,588.563.97

$59.924.86

FRACCION 78

FRACCION 1

$5.579.945.40
FRACCION 2A $5.297,119.34
FRACCION 28 $92.649.22
FRACCION 3A $5.584,995.51
FRACCION 38 $53,734.93
FRACCION 4A $5.571,728.43
FRACCION 48 $462.633.92
FRACCION 5A $4,125,606.36
FRACCION 58 $1,382,468.90
FRACCION 5C $54,227.6)
FRACCION 6A $3,344,244,12
FRACCION 68 $1,934,365.61
FRACCION &6C $85,307.71
FRACCION 7A $5.588,563.97
FRACCION 78 $59,924.86

T k7 -8
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o

FRACCION 1

FRACCION 2A
FRACCION 28
FRACCION 3A
FRACCION 38
FRACCION 4A
FRACCION 48
FRACCION 5A
FRACCION 58
FRACCION 5C
FRACCION 6A
FRACCION 6B
FRACCION &6C
FRACCION 7A
FRACCION 78

FRACCION 1

FRACCION 2A
FRACCION 2B
FRACCION 3A
FRACCION 38
FRACCION 4A
FRACCION 48
FRACCION 5A
FRACCION 58
FRACCION 5C
FRACCION &A
FRACCION 68
FRACCION 6C
FRACCION 7A
FRACCION 78

PONDERACION DEL VALOR PONDERACKON DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR
POR CONCEPTO DE VALOR
FISICO (APUCACION DEL
ENFOQUE DE COSTOS):

%

AIRAIRRIAAIRARRER

$
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

ENFOQUE COMPARATIVO  RENTAS (APLICACION DEL
ENFOQUE DE NGRESOS):

DE MERCADO
(APLICACION DEL
DE MERCADO):
% $
100%  $5.579.945.40
100% $5,297.119.34
100% $92,649.22
10056 $5.584,995.51
100% $53,734.93
100%  $5.571.728.43
100% $62,633.92
10056 $4.125,606.36
100% $1.382,448.90
100% $54,227.61
10055 $3,344,244.12
100%  $1,934.365.61
100% $85,307.71
100% $5,588,563.97
100% $59,924.86

POR CAPTALZACION DE

%

ARAIIIARIRARRIIR

S
$0.00
$1.00
$2.00
$3.00
$4.00
$5.00
$6.00
$7.00
$8.00
§9.00

$10.00
$11.00
$12.00
$13.00
$14.00

NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA

TOTAL
$5,579.945.40
$5.297,119.34
$92.649.22
$5.584,995.5]
$53,734.93
$5,571,728.43
$62.633.92
$4.125.6056.36
$1.382.448.90
$54,227.61
$3.344,244.12
$1,934,365.61
$85.307.71
$5,588.563.97
$59.924.86

ESTAS CANTIDADES REPRESENTAN EL VALOR COMERCIAL DE LAS FRACCIONES A LAS QUE
SE REFIEREN, AL DIA: 24 DE AGOSTO DE 2018.

ATENTAMENTE:

S

VIGENCIA DE ESTE PROYECTO DE PARTICION: § MESES.
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VYPSA S.A. DEC.V.
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Las caracteristicas de la CONSTRUCCION A podrian permitir la division de
la propiedad en dos fracciones: la primera sobre la que esta emplazada la casa
habitacién, la segunda que abarca la mayor parte del terreno y un par de bodegas,
debiéndose constituir un paso de servidumbre que de acceso a la segunda fraccion.

En este hipotético, el valor de cada fraccion sera diferente al valor que posee
el conjunto en si, pues ahora cada una ha adquirido propiedades especificas, por lo
que debe efectuarse el avallio pertinente para conocer su valor y compensar, en
dinero o con los derechos hereditarios sobre otro bien, a los demés herederos que

no se queden con alguna de estas fracciones.

Pero como lo han decidido los herederos, la CONSTRUCCION A sera
propiedad de tres de los siete herederos, en la forma de copropiedad, y se hara la
permuta correspondiente en el PREDIO C.

El dinero es la base sobre la que se hara el cambio, por lo tanto, el avallo es
fundamental para la negociacion; polarizando este escenario, los tres herederos que
vayan a quedarse con la CONSTRUCCION A, podrian buscar que el valor de la
propiedad sea bajo y el valor por metro cuadrado del PREDIO C salga elevado, de
modo que paguen menos metros cuadrados de terreno por la casa. En sentido
inverso, los herederos restantes, buscaran un valor alto por la casa, y uno bajo por
metro cuadrado de terreno, a fin de obtener una fraccién mas grande del PREDIO
C.

No obstante, hay que remembrar que el PREDIO C ha sido destinado para
pagar deudas mortuorias y honorarios del abogado patrono, por lo que cambios en
el valor por metro cuadrado de terreno también influyen en las demas variables del
caso, provocando el desbalance de todo el sistema y, afectando a todos los
herederos.
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PROYECTO DE PARTICION
CONSTRUCCION A

RESUMEN DE VALORES

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
B.- ESTIMACION DEL VALOR DE LA

CONSTRUCCION: $2,804,755.29
C.- ESTIMACION DEL VALOR DE INSTALACIONES

ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS

COMPLEMENTARIAS: $180,706.96
VALOR FiSICO DIRECTO: $7,220,187.85
LE: (SIETE MILLONES, SCIMOSVBNT! MIL, CIENTOOCHENTAYSIETE PESOS 85/100 M.N.

$4,234,725.60

R ERCA $6,919,526.40
VALE: (SEIS MILLONES, NOVECIENTOSDIECINUEVE MiL, INIENI'OSVHNNS PESOS 40/700 M.N,

PONDERACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE
VALOR FISICO (APLICACION DEL ENFOQUE DE
COSTOS): 0% $0.00
PONDERACION DEL VALOR DE MERCADO
(APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE
MERCADO): 100% $6,919,526.40
PONDERACION DEL VALOR POR CONCEPIO DE
CAPITALIZACION DE RENTAS (APLICACION DEL
ENFOQUE DE INGRESOS): 0% $0.00
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HEREDERO 2
HEREDERO 3
HEREDERO 4
HEREDERO 5§
HEREDERO &
HEREDERO 7

HEREDERO 1
HEREDERO 2
HEREDERO 3
HEREDERO 4
HEREDERO 5
HEREDERO &
HEREDERO 7

VALOR COMERCIAL EN N
HEREDERO 1

$988,571.43
$988.571.43
$988.571.43
$988,571.43
$988,571.43

$988,571.43
$988,571.43

$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
52,306,666.67
$2.306.666.67
$2,306,666.67

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL AL DIA: 24 DE AGOSTO DE 2018.

ATENTAMENTE:

VIGENCIA DE ESTE PROYECTO DE PARTICION: § MESES.

VYPSA S.A. DEC.V.
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La importancia de la valuacion ha quedado demostrada a lo largo del
desarrollo de esta guia aplicada, siendo especialmente contundente en la situacion
del PREDIO C, en el que confluyen diferentes variables que tienen su punto de
inflexion en la base comun, que es el valor monetario en términos de dinero. La

solucion de este proyecto de particion esta dada en tres etapas:

Etapa 1. Disefio preliminar de la subdivision del PREDIO C. El valor de
las subdivisiones varia dependiendo de los atributos que se le asignen a cada
una; al existir siete herederos, un abogado patrono y un acreedor, no se
puede asignar un valor promedio para cada fraccion, dado que habria
diferentes propietarios, y aquellos que se encuentren en las posiciones mas
favorecedoras del proyecto, estarian recibiendo fracciones que valen por
metro cuadrado mas, en comparacion a aquellos que hayan quedado, por

ejemplo, al fondo del proyecto.

Integrando los conocimientos que se han venido mencionando a lo largo de
este capitulo, se procede a disefiar un proyecto de particion preliminar; el que
se propone presenta una vialidad interior con arroyo vehicular para vialidades
locales de doble sentido con estacionamiento a un lado, de 7.00 m y
banquetas 1.20 m. Con el objetivo de crear valor al proyecto, se creé una
vialidad intermedia para vialidades locales de doble sentido sin
estacionamiento a un lado, de 6.20 m y banquetas 1.00 m, originando cuatro
esquinas mas al proyecto; enseguida se procede a estimar el valor de las
fracciones concluyentes y se obtiene el valor promedio por metro cuadrado

del proyecto.

Etapa 2. Célculo de los metros cuadrados a repartir. A diferencia de los
PREDIOS Ay B, que partian de la condicion de superficies similares, en este
caso se parte del valor de las deudas mortuorias y los honorarios del abogado
patrono para conocer, dividiendo estos valores entre el valor promedio por
metro cuadrado del proyecto, una estimacion de la superficie que
corresponde a cada uno. Estas deudas son absorbidas por los siete

herederos, por lo que, como muestra el ejemplo, se deducen de la superficie
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atil que a cada heredero le corresponderian del PREDIO C. Procedimiento
similar se realiza para conocer la superficie en pago que le toca a cada uno
de los cuatro herederos que cedieron sus derechos hereditarios de la
CONSTRUCCION A, a los tres restantes. Por consiguiente, también se debe
calcular el area que debera conferir cada uno de estos ultimos, a los cuatro

primeros.

Etapa 3. Ajuste del proyecto de particion. Al tener una estimacion de los
metros cuadrados que le atafien a cada uno de los involucrados en el
proyecto de particion, se hacen los ajusten necesarios para mantener las
propiedades del disefio original, satisfaciendo las cantidades monetarias que

deben ser cubiertas por el proyecto.

Para esta etapa es imprescindible que se ajusten las areas con los valores
reales por metro cuadrado que variaran dependiendo de las cualidades de la
fraccion (si es esquina o no), pues el valor promedio por metro cuadrado solo
se utiliza para realizar una estimacion preliminar y facilitar el calculo de los

metros cuadrados a repartir entre los involucrados.

En este punto se verifica si la Etapa 1 ha sido factible de ejecucion; como se
puntualizé anteriormente, en los anteproyectos de este predio la calle interior se
sitda en la colindancia norte, dejando un fondo efectivo de 46.416 m; suponiendo
que a uno de los herederos que tiene en copropiedad la CONSTRUCCION A, le
correspondan 350.00 m?, con un fondo tan largo, el frente del terreno seria de solo
7.54 m y para el caso de los honorarios del abogado patrono, si le correspondiese

un area de 224.00 m?, el frente seria ain mas critico: 4.83 m, demeritando su valor.

Otra de las ventajas que ofrece el proyecto de particion propuesto es que
brinda, para aquellas fracciones de mas de 1,000.00 m?, la facilidad de subdividirlas
sin sacrificar metros cuadrados para calles interiores que den acceso a ellas, pues

la vialidad central es una afectacién que absorben todos los implicados.

En caso de la vialidad al extremo del predio, para una fraccion de 1,000.00

m2, quedaria un frente de 21.54 m, no obstante, si se requiere subdividirlo, habra
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gue sacrificar metros cuadrados para dar acceso a las subdivisiones, o, en el mejor

de los casos, asociarse con sus colindantes para absorber esa pérdida.

Finalmente, se enfatiza que las adecuaciones en el proyecto definitivo son
minimas al preliminar y se compensan con las esquinas que crean valor y dinamizan

el proyecto en general.
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PROYECTO DE PARTICION

PREDIO C

ETAPA 1: DISENO PRELIMINAR DE LA SUBDIVISION DEL PREDIO

ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR FiSICO DIRECTO (APLICACION
DEL ENFOQUE DE COSTOS) = ESTIMACION DEL VALOR POR CONCEPTO DE VALOR DE
MERCADO (APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO):

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No, | UBICACION
| |SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO. SACH

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH

REFERENCIA
nitps/ Merrenc mercacdlibrs, com. mx /MLM-43268020 ) -s&-vande-1emeno-an-son-
andres-choluio- W

PROLNM SERVICIOS INMOBILIARIOS INTERNET
ntosy/ www caiocompara.commel/propiadad/detalia Tid>c8od | 1 1 -ofes-4480-
0382-072601 608675

VIEYRA Y ASOCIADOS BIENES RAICES INTERNET

s www casacompara comumy/ propiedod/ detalls Hid=febbdode-af24-4 169-

3 |SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO. SACH [yt “on o

4 |RADIAL ZAPATA, SACH

5 |SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

MARIA CATALINA MEDINA INTERNET

nitp:/finenuablespuetlaventoyranta.com/propedodes/vanio-taneno-san-
|angdres-choluto-puebic/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

nitps.//century2imexico.comlenens vania/Puetia/San-AndreCITAR -
|Crolda/sonto-MorECIBADe-Tonantinka/236553_Tarsno-swcalents-ubicacion

CENTURY 21 INTERNET

hitp:/fiemuesblespoetiavenioyanta.comipropiedades/vaniofereno.en-

6 [SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO, SACH | = o e et 27

7 |CENTRO, SACH

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET

nitgs/finmueblespostlaventoyrenta.com/propledades/ Yerenoen-venio.an-4an.
andres-cholula-6/

CAMACHO BIENES RAICES INTERNET
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
No. | UBICACION

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

2 | SAN JOSE ACTIPAN, SACH

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO, SACH

4 |RADIALZAPATA. SACH

5 | SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH

SAN BERNARDINO
TLAXCALANCINGO
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CENTRO, SACH

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

No.

1
2

3
4

5

é
7

PRECIO DE
| UBICACION __VENTA (3)
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO.
SACH $7.174.800.00
/SAN JOSE ACTIPAN, SACH $7.145.600.00
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.
|SACH $4,652.500,00
IRADIAL ZAPATA, SACH $15,200.000,00
[SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH $13.414,537.00
SAN BERNARDING TLAXCALANCINGO.
|SACH $19,748,250.00
CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA $15,232,500.00

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES

1
2

.

. UBICACION SERVICIOS
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.

|SACH INCOMPLETOS
'SAN JOSE ACTIPAN, SACH COMPLEIOS
SAN  BERNARDINO  TLAXCALANCINGO.

|SACH INCOMPLETOS
IRADIAL ZAPATA, SACH COMPLETOS
|SANTA MARIA TONANTZINTLA, SACH COMPLETOS
SAN BERNARDINO TLAXCALANCINGO.

[SACH INCOMPLETOS
|CENTRO, SAN ANDRES CHOLULA COMPLETOS
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TERRENO (m?) PRECIO POR m*
1,993.00, $3,600.00
2.552.00 { $2.800.00
1,861.00 $2,500,00
3.800.00 $4,000.00
4.127.00] $3.250.43
4,389.00 $4,499.4%
4,353.00 $3,499.31

FRENTE (m) FOIMA No. DE FRENTES
17.76 REGULAR 1
26.00 REGULAR |
14,00 REGULAR |
35,00 REGULAR |
2600 IRREGLULAR |
53.19 REGULAR 1
50.00 REGULAR |
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES
FACTORES DE HOMOLOGACION |

'UBICACIO ‘ OC.LEY | FACTOR | '
 No. ZONA N FRENTE FORMA SUPERFICIE NEG SERVICIOS  E.A.  PENDIENTE OBTENIDO  *VUR
I .00 1.00 110 100 09 100 1.00 1.00 100 | 099 |$3.572.90
2 | 1.00 1.00 103 1.00 094 100 095 1.00 100 | 093 [32594.04
3 | 1.0 1.00 1.5 1.0 089 1.00 100 1.00 100 | 132 [$2808.30
4 D83 1.00 098  1.00 1.02 100 095 1.00 100 | 079 [$3,168.01 |
5 | 083 1.00 108 105 103 LO0 095 1,00 100 | 088 | $2865.60
6 D83 1.00 092 100 .03 100 1.00 1.00 1.00 079 | $3.552.00
7

'0. 1.00 0.93 1.00 1.03 100 095 1.00 1.00 | 076 | $2.649.44

O.C.. LE. Y E.A.: OBRAS COMPLEMENTARIAS, INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS

APLICACION DEL ENFOQUE DE AREA DEL PREDIO SEGUN MEDIDAS DEL PLANO
TOPOGRAFICO-PLANIMETRICO (-) SEGREGACIONES (-) AFECTACIONES:

_AREA DELPREDIO: (726512
 INVESTIGACION DE MERCADO: —
| VALOR DE TERRENO SIMILAR EN LA ZONA:  $3.030.00

E—:_ =4 -11
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A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
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VALOR
VALOR ‘lmm‘ UNITARIO
FRACCT; SUPERFICIE | UNITARIO 'RESULTA RESULTANT  VALOR DE
ON | (m) | (s/m’) COEFICIENTE Cwre | E FRACCION

~ AREA IRR FONDO IONA UB  FRENTE OTROS o
| 40000 $3.030.00 | 1.00 | 100 100 095 105  1.00 | 1.00 | 1,00 | $3.02243 | $1,208.973.63]
] 1.011.91'$3030.00 | 1.00 | 100 | 1.00 | 095 1.00 | 1.00 | 100 | 095 | $2878.50 | $2912.791.86
[ 40000 $3.03000 | 100 | 100 100 | 095 105 | 100 | 1.00 | 1,00  $302243 | $1.208973.63

v 400.00| $3.030.00 | 100 | 100 | 1.00 095 105 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | $302243 | $1,208,973.63
v 141425' $3.030.00 |

1,00 1.00 0.95 1.00 | 1.00 1.00 095 | $2.878.50 | $4,071.002,10|

R $3.030.00 | 100 | 100 | 095 105 | 1.00 | 1.00 | 100 | 33027_43
vil 100 100 095 100 | 1.00 | 100 | 095
Vil 100 100 095 105 100 | 100

095 105 | 100 | 1.00 |
095 100 1. 1.00 |
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RESUMEN DE VALORES

A.- ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
FRACCION |
FRACCION I
FRACCION Il
FRACCION IV
FRACCION V
FRACCION VI
FRACCION Vil
FRACCION Vil
FRACCION IX
FRACCION X

\CI10

ACIC | DEL V.

-~ \ &
“EPTO DE

FRACCION |
FRACCION 11
FRACCION 11l
FRACCION IV
FRACCION V
FRACCION VI
FRACCION VI
FRACCION Viil
FRACCION IX
FRACCION X

FRACCION |
FRACCION I
FRACCION Il
FRACCION IV
FRACCION V
FRACCION VI
FRACCION VI
FRACCION Vil
FRACCION IX
FRACCION X
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$1.208,973.63
$2.912,791.86|
$1.208,973.63|
$1,208,973.63
$4,071,002.10
$1.,209,567.18
$2.919,490.70

$1,213,919.52
$1.215,703.36
$4,089,246.32
$1,208,973.63|
$2.912,791.86
$1.208,973.43
$1.208.973.63
$4,071,002.10
$1.209,567.18
$2.919,490.70
$1,213,919.52
$1.215,703.3
$4.089,246.32

NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA
NO APLICA




FEaMItN ¢ seETETTEA

PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR PONDERACION DEL VALOR

POR CONCEPTO DE VALOR SR SR amO POR CAPRALZACION DE
(APLICACION DEL
FSICO (APUCACION DEL gy eocie comeanativo  RENTAS (APLICACION DEL
ENFOQUE DE COSTOS): DE MERCADO): ENFOQUE DE INGRESOS):
% s % $ % 5 101AL
FRACCION | 0% $0.00 100% $1.208,973.63 0% $0.00 $1,208.973.63
FRACCION I 0% $0.00 100% $2.912791.86 0% $1.00 $2.912,791.86
FRACCION 1| 0% $0.c0 100% $1,208,973.463 0% $2.00 $1.208.973.63
FRACCION IV 0% $0.00 100% $1,208.973.63 0% $3.00 $1,208,973.63
FRACCION V 0% $0.00 100% $4,071.002.10 0% $4.00 $4.071,002.10
FRACCION VI 0% $0.00 100%  $1,209.587.18 0% $5.00 $1.209.587.18
FRACCION ViI 0% $0.00 100%  $2.919,4%0.70 O% $6.00 $2,919,490.70
FRACCION Vil 0% $0.00 100%  $1.213,919.52 0% $7.00 $1.213,919.52
FRACCION IX 0% $0.00 100% $1,215703.36 0% $8.00 $1.215,703.36
FRACCION X 0% $0.00 100% $4.089,246.32 0% $9.00 $4.089,246.32

-
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ETAPA 2: CALCULO DE LOS METROS CUADRADOS A REPARTIR

AREA DESTINADA FARA

AREA DESTINADA FARA PERMUTA CONSTRUCCION
PAGAR DEUDAS MORTUORIAS | ACAR ABOGADO A x07AL
SUPERFICE UTIL PATRONO
$4,211,000.00 $654,087.15 $6.920,000.00
' $ L $ n? S ni s o $

SUPERFICE

o 7.26512 $21.258 66193

AREA

DESTNADA

PARA

PAGAR

DEUDAS
MORTUORIAS -1.43%7.10 -$4.211,000.00 143910 $4,211,00000

AREA

DESTNADA

PARA

PAGAR

ABOGADO

PATRONO 22422 -$656.087.15 22422 365608715
HEREDERO 1 1037.87  $3.036951.70 205,59 -$401.571.43 -3203 $93.72674 337584 $988,571.43 113810 $3330.22457
MEREDERO2 | 03787  $30346951.70 20559 $401,571,43 3204 495794674 237 0s 98671 43 1 13810 $343022497
HEREDERO 3 1.037.87 $3036951.70 “205.55 $601.57) 43 -32.03 39372674 33784 $988.571.43 113810 $3,330.224 97
MEREDERO A 03787 $A03A951.70 20559 -$601 571,43 3203 $9A72674 33702 SBR571,43 | IDRI0  $A33022497
HEREDERO S | 03787  $3086.951.70 “2055% $401,571.43 3203 JOHI74 450,44 SLMB0P504 4980 3102355830
HEREDERO & 103787 3303495] 70 20359 -$401.571,43 -3203 $9372674 45046  -31.3IB09524  249E0 ) 02155830
MEREDERO 7 103/87  $303495170 -205.59 401,571,483 3203 IIBTVETA  -AT04S SIIBOPSE 39 A0  §102855830

726512 21,258.661.93
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ETAPA 3: AJUSTE DEL PROYECTO DE PARTICION
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VALOR
UNITARIO VALOR DE
SUPERFICIE RESULTANTE FRACCION

m? $/m* S
FRACCION DEUDAS MORTUORIAS 1,463,100  $2.878.50 $4.211.534.79
FRACCION ABOGADO PATRONO 227.11  $2.878.50 $453,727.21
FRACCION 1A 4000012  $3,02243  $1.208.973.63
FRACCION 18 7371229  $2.87850  $2.121,808.27
FRACCION 2A 4002042  $3.022.43  $1.200.587.18
FRACCION 28 738.5611  $2.878.50 $2.125948.13
FRACCION 3A 400.1006  $3.022.43  $1,209.274.06
FRACCION 38 289.7877  $2.878.50 3834, 153.89
FRACCION 3C 4257707  $3,022.43  $1,284,840.01
FRACCION 4 1,157.0354  §2,878.50  $3.330,526.40
FRACCION 5 3521246  $2.878.50  $1.013.590.66
FRACCION & 3351802 $3,022.43  $1.013,057.02
FRACCION 7 338.6662  $3.022.43  $1,023.593,19
7.264.76 $21,242,434.42

VALOR
UNITARIO VALOR DE
SUPERFICIE RESULTANTE FRACCION

m? S/m? S
FRACCION DEUDAS MORTUORIAS 1,463,10 §2.878.50  $4,211,534.79
FRACCION ABOGADO PATRONO 227,11 $2.878.50 $653,727.2
HEREDERO 1,2, 30 4 1,137,124 $2.929.13  $3.330.781.8%
HEREDERO 1,2, 30 4 1,138.7653  $2.929.08  $3.335535.3)
HEREDERO 1,2, 30 4 I.115.6590  $2.98504  $3.330,287.96
HEREDERO 1.2, 30 4 1.157.0354  $2.878,50  $3.330,526.40
HEREDERO 5, 6 O 7 352.1246  $2.878.50  §$1,013,590.66
HEREDERO 5,6 O 7 335.1802  $3,022.43  $1.013.057.02
HEREDERO 5,6 O 7 338.6662 3302243  $1,023.593.19
7.264.76 $21,242,634.42

ESTAS CANTIDADES REPRESENTAN EL VALOR COMERCIAL DE LAS FRACCIONES A LAS QUE

SE REFIEREN, AL DiA: 24 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTE PROYECTO DE PARTICION: 6 MESES.

ATENTAMENTE:
VYPSAS.A.DEC.V.
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Siguiendo con el proyecto de particion, se realiza el reparto de los frutos
civiles que resten, después de pagar las cargas y obligaciones de la herencia que
hayan sido acordadas por los herederos.

La particion se realiza en iguales cantidades para los herederos, a menos
que éstos decidan otra cosa; por ejemplo, puede darse el caso de que las
diferencias en el valor de las fracciones de algun predio, las compense el dinero de

los frutos civiles.
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PROYECTO DE PARTICION
FRUTOS CIVILES

FRUTOS CIVILES

CONCEPTO

B.1
8.l

ca
ci2
c.L21
ch22
c13
C.L31
Cl132
C133
cl4
C.1.4.1
cl15
C.1S)
C152
C,153
C.54
c2
c2
c211
c3
c3
C3i
Ccan2
cal3
Cll4a
c32
c.3.21
C322
c4
cAan
ca2
cA3
C.43.1

S

REMUNERACION

CARGAS Y OBUGACIONES DE LA HERENCIA

CONCEPTO

HONCRARIOS

PERSON AL DE APOYO
ARGUITECTO

LEVANTAMIENTO ARQUITECTONICO CONSTRUCCION A

PROYECTO DE PARTICION

NGENERO

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO PREDID A
LEVANTAMIENTO TOPOGRARCO PREDIO B
LEVANTAMIENTD TOPOGRAHCO FREDIO C
CONTADOR

CONTABILIDAD ASCAL FRUTOS CIVILES
PERITO VALUADOR

AVALUO INMOBILIARIO PREDIO A

AVALUO INMOBILIARIO PREDIO 8

AVALUO INMOBILIARIO PREDIO C

AVALUO INMOBILIARIO CONSTRUCCION A
MANTENWIENTO

iz

CONSTRUCCION A AGOSTO 2018
MPUESTOS

WMPUESTOS PREDIALES

PREDIO A 2018

PREDIO B 2018

PREDIC C 2018

CONSTRUCCION A 2018

WP UESTOS HACENDARIOS

IMPUESTO SOBRE LA RENTA

IMPUESTO AL VALOR AGREGADD

GASTOS VARIOS

ARTICULOS DE OFICINA

COPIAS

OTROS

GASOUNA TRANSEPORTE Y ESTACIONAMIENTO
TOTAL

282

$9.901.30
$29.000:.00

$10.055.07
$20.869.85
$11.22534

$11.,600.00

$20.771.00
$40.856.00
$25035.00

$4.920.00

$1,050.00

$6.583.00
332400
$254.00
$4,644.00

$124.895.00
$81.529.00

$5,000,00
$5.000.00

$5.000.00
5449 90408
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SALDO: $509 884 .45
HEREDERO 1 $72,840.92
HEREDERO 2 $72.540.92
HEREDERO 3 $72.840.92
HEREDERO 4 $72.840.92
HEREDERO 5§ $72.840.92
HEREDERO & $72.840.92
HEREDERO 7 $72.840.92

ESTAS CANTIDADES REPRESENTAN LOS FRUTOS CIVILES ACUMULADOS Y LAS

CARGAS Y OBLIGACIONES DE LA HERENCIA, AL DiA: 24 DE AGOSTO DE 2018.
VIGENCIA DE ESTE PROYECTO DE PARTICION: 1 MES.

ATENTAMENTE:

VYPSAS.A.DEC.V,
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Por Gltimo, dentro de la etapa de PARTICION, se definen los gastos de
adjudicacién que son necesarios para traspasar los bienes a los herederos en las
partes en que fueron acordadas.

Para los FRUTOS CIVILES, Ila reparticibn no genera mayores
complicaciones, pues se supone que esos ingresos ya han pagado los impuestos
correspondientes; para el PREDIO A, el PREDIO B, el PREDIO C vy la
CONSTRUCCION A, hay varios gastos por cubrir antes de que las propiedades
pasen a los futuros propietarios.

ADJUDICACION
BIENES
EFECTIVO GASTOS DE ADJUDICACION NO AFLICA
BIENES MUEBLES GASIOS DE ADJUDICACION
NO AFLICA
VER TAEBLA
BIENES INMUEBLES GASIO E ADJUDICACION <
: SPEA ™ ADJUDICACION
UNIDADES GASTOS DE ADJUDICACION ; NO APLICA
FRUTOS GASTOS DE ADJUDICACION : - NO AFLICA
INTANGIBLES GASIOS DE ADJUDICACION = g NO AFLICA
OTROS NO AFLICA

Indicada en la TABLA ADJUDICACION esta la relacion de los gastos que se
erogaran para transmitir los derechos de los bienes inmuebles; para el caso de las
fracciones del PREDIO A, PREDIO B, PREDIO C, debe estar pagado el predial del
afo de la escrituracién, que en la tabla se desglosan proporcionalmente para cada
segregacion.

Para la CONSTRUCCION A, adicionalmente debe pagarse el servicio de
limpia (ya esta contemplado en la tabla), a continuacion se procede a solicitar a la
Secretaria de Desarrollo Urbano Sustentable del Municipio de San Andrés Cholula,
la autorizacion de las segregaciones de cada proyecto de particion. Como requisitos
previos a este permiso, deben tramitarse el Alineamiento y Numero Oficial, la
Factibilidad de Agua y Drenaje y el Dictamen CNA y Proteccion Civil (en caso de

colindancia con barranca, rio, canal, etc.).

El célculo del impuesto predial, asi como el Alineamiento y Numero Oficial, la

Factibilidad de Agua y Drenaje y el permiso para autorizar segregaciones, se
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calculan conforme lo marca la Ley de Ingresos del Municipio de San Andrés Cholula,
para el Ejercicio Fiscal 2018, asi como el Codigo Fiscal y Hacendario para el

Municipio de San Andrés Cholula.

La CONSTRUCCION A solo requiere la actualizacion del Alineamiento y
Numero Oficial y se supone que la escritura de la propiedad ya esta regularizada,
es decir, la ereccion de la construccion ya ha sido declarada (en caso contrario,

habra que afadir a la tabla los gastos correspondientes a esta declaratoria).

Una vez reunidos los requisitos anteriores, se puede realizar la escrituracion
con el Notario, que solicitara, a su vez, la libertad de gravamen del predio original
(para este ejemplo se ha supuesto que cada heredero hara el tramite por separado,
por lo tanto, se debe sacar este documento por cada fraccién de los PREDIOS A, B
y C), con base en la Ley de Ingresos del Estado de Puebla, para el Ejercicio Fiscal
2018; el avaluo catastral de cada segregacion, el pago del derecho de lotificacidon
(adicional al permiso para segregaciones del municipio) y la asignacion de niamero
de cuenta predial, que se solicitan en el Departamento del Catastro Municipal y
cuyos montos estan calculados a partir de lo establecido en la Ley de Ingresos del

Municipio de San Andrés Cholula, para el Ejercicio Fiscal 2018.

En el caso de la CONSTRUCCION A, solo sera necesaria la libertad de
gravamen y el avallo catastral; para completar la adjudicacién de las propiedades,
se debe cubrir el Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles, la inscripcion en
el Registro Publico de la Propiedad y los honorarios del notario; para los predios,
ademas del pago de la transmisién de la propiedad, debe pagarse una cantidad
correspondiente a “la division de un predio urbano o suburbano de tipo medio, hasta

en 10 fracciones”.

Como se observa en la TABLA ADJUDICACION, los gastos mas
considerables del traslado de la propiedad son el Impuesto sobre Adquisicion de
Bienes Inmuebles (1.S.A.B.1) y los honorarios del notario. EI [.S.A.B.l. es un impuesto
que, al ser municipal, se fundamenta en la Ley de Ingresos y el Cddigo Fiscal y
Hacendario de cada municipio, y variara entre ellos, respecto a lo establecido en el

Marco Legal vigente.
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Para San Andrés Cholula, este monto es el correspondiente al 2.00% del
valor catastral de la propiedad; en este caso, para obtener la base gravable, se sigue
la normatividad y la metodologia que sefiale el catastro municipal para estimar este

valor.

De acuerdo a la Zonificacion Catastral y las Tablas de Valores Unitarios de
Suelos y Construccion para el Municipio, se han actualizado los valores de las
fracciones de los predios y el de la construccion; es importante hacer notar que este
valor catastral es diferente al que se ocupé para estimar el monto de los honorarios
para el abogado patrono y el que sent6 la base del impuesto predial que debe
liquidarse para la adjudicacion de las propiedades, pues ese valor correspondia a

la zonificacion en la que, en ese momento, la propiedad estaba clasificada.

El cobro de honorarios del Notario, esta regulado por La Ley del Notariado
del Estado de Puebla y el Arancel Profesional para el cobro de honorarios de los
Notarios del Estado de Puebla; en esta situacion, el avalio comercial sera la base
gue se ocupa para estimar los honorarios Notariales, pues de acuerdo al valor
concluido, se cobrara una cuota fija, mas un porcentaje al millar, a este calculo hay

gue afadir el Impuesto al Valor Agregado |.V.A.

Tener una estimacion de los gastos necesarios para asegurar la transmision
de los derechos de la propiedad, permite al heredero prepararse para poder

afrontarlos y evitar la incertidumbre de su posesion.
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TABLA ADJUDICACION

LA VALUACION EN LA SUCESION LEGITIMA EN EL ESTADO DE PUEBLA: UNA GUIA APLICADA

PROCESO SUCESORIO LEGITIMO
PARTICION

ADJUDICACION

IMPUESTO
ASIGNACI  SOBRE
DICTAMEN ONDE  ADQUISICI
VALOR IMPUESTO FACTBILUDA CNAY LIBERTAD LOTIFICACI NUMERO DE  ON DE
UNITARIO BASE VALOR PREDIAL DAGUAY PROTECCIO GRAVAME  AVALLO ON DE CUENTA BIENES REGISTRO PUBLICO DE

No. BIENES INMUEBLES SUPERFICIE CATASTRAL GRAVABLE COMERCIAL 2018 ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL DRENAJE N CIVIL SEGREGACION N CATASTRAL TERRENOS PREDIAL INMUEBLES LA PROPIEDAD NOTARIO TOTAL
1 PREDIOCA . A« > S (R . 2% ™ 2
FRACCION 1 178.54  UH04-2 $850.00 $151,759.26 $1.54543025  $17375  $207.00  $179.00 $1106] $319.50  $258.88 $000  $830.21 $0.00|  $26500, $51400  $167.000  $11400 $3035.19 $350000  $255.00 $27.866.19  $37.695.79
'FRACCION 2 7114506 UMO4-2 $850.00 $973.30007 $2,706.569.86 $1.11436  $207.00.  $179.000  $620.46  $319.50 $1.660.34 $0.00 $7.328.38 $000]  $265.00 $514.00  $167.00  $11400 $19.466.00, $3.500.00  $255.00  $35.947.73  $71.657.96
'FRACCION 3 | 92639  UHO4-2 $850.00 $787.433.29 $2.766.442.57  $901.55  $207.00.  $179.000  $4674,  $319.50 $1,34327 $0.00 $4.307.72| $0.00]  $26500,  $514.00  $167.000 $11400 $15748.67 $3.50000  $255.00 $36.364.44  $64.232.89
FRACCION 4 | 926.49  UHO04-2 $850.00 $787,516.50 $2,785331.51  $901.65  $207.00.  $179.00 $44.83) 331950 $1.343.41 $0.00 $4.308.18 $0.00)  $26500  $514.00  $167.00) $11400 $1575033 $3.50000  $255.00 $36.4959)  $64.364.81
FRACCION 5 | 92646 UHO4-2 $850.00 $787.487.52 $2,786.520.27  $901.62  $207.00.  $179.00/ $4192) 331950 $1,343.34 $0.00 $4.308.02 $0.00|  $26500, $51400  $167.000 $11400 $15749.75 $350000  $255.00 $36,504.18  $64.369.35
FRACCION 6 [ 92662 UHO04-2 $850.00 $787.622.84 $2,788,14297  $901.77  $207.00.  $179.00 $39.27|  $319.50 $1,343.59 $0.00 $4.308.76 $0.00  $26500  $51400  $167.000  $11400 $15752.46 $3.50000  $255.00 $36.515.48  $64.381.82
[FRACCION 7 | 92623 UHO4-2 $850.00 $787,29372 $2.788011.83  $901.39  $207.00  $179.00 $3678,  $319.50 $1,343.03 $0.00 $4.306.96 $0.00]  $26500  $51400  $167.00  $11400 $1574587 $3.50000  $255.00 $36514.56  $64.369.10
'FRACCION 8 T1.21981  UHO4-2 $850.00 $1.036,665.44 $2713819.46 $1.18691  $207.00  $179.00| $84.28|  $319.50) $1,768.43 $000 $7.805.48 $000|  $26500) $51400  $167.00) $11400 $20733.31 $3.500.00| $25500| $35.998.18  $73.097.09
7,175.39 $6,983.00
FRACCION 1 1,694.76  UHO4-2 $850.00 $1.440,548.13 $5,579,945.40 $43.53  $207.00  $17900|  $137.26)  $319.50 $2.457.41 $0.00 $10.846.48  $2279.51|  $26500  $51400  $167.00  $11400 $28810.96 $3.500.00|  $25500 $55.563.68  $105,659.33
'FRACCION 2 T 184740 UHO4-2 $850.00 $1.570,292.55 $5.389.768.56 $47.45  $207.00  $179.00] $241.59 $319.50 $2.678.73 $0.00 $11.823.38  $2.484.81 $26500  $51400  $167.00  $11400 $31.40585 $3.500.00)  $25500 $54.440.66  $108,662.97
'FRACCION 3 7178688 UHO4-2 $85000 $1.518,843.84 $5.638,730.44 $4590  $207.000  $179.00| $41.67  $319.50] $2.59097 $000 $11.43600 $2.403.40  $26500  $51400  $147.00  $11400 $30.37688 $3.500.00) $255.00 $55.904.64  $108,319.96
'FRACCION 4 181221 UHO4-2 $850.00 $1.540.375.44 $5.634,362.34 $4655  $207.00  $179.00) $41.67  $319.50 $2.627.70 $000 $11.598.121 $2.437.47  $26500  $51400  $147.00  $11400 $30.807.51 $3.500.00) $255.00 $55.879.30 $108958.83
FRACCION 5A | 1.25821  UH04-2 $850.00 $1.069.477.57 $4,12560636  $3232  $207.00  $17900)  $5822)  $319.50] $1.824.40 $0.00] $8,052.54 $169233]  $26500  $51400  $147.00.  $11400 $21,389.55 $3.50000 $255.00 $4582422  $84,394.08
FRACCION S8 | 547.63  UHO4-2 385000  $465481.34 $1,436,696.5) $1407  $207.000  $179.00]  $106.62] $319.50  $794.06 $0.00 $2.546.46  $73657| $265.00  $51400  $167.00  $11400 $9.309.63) $3.500.00  $255.00 $27.109.41  $46,137.30
FRACCION 6A | 1.025.52  UHO4-2 $85000  $871.692.43 $3.344,244.12 $2634  $207.00  $179.00 $6093  $319.50 $1.487.00 $0.00 $6.563331 $1.379.36  $26500 $51400  $167.00  $11400 $17.43385 $3.500.00] $255.00 $40,38594  $72.857.26
FRACCION 68 | 83161  UHO4-2 $85000 $706.870.12 $2.019.673.32 $21.36  $207.00.  $17900  $8687  $319.50| $1.20584 $0.000 $3867.00 $1,11854  $26500] $51400  $167.00  $11400 $14.137.40] $3.50000] $255.00 $31.16693  $57.124.44
'FRACCION 7 1181017 UHO4-2 $850.00 $1.538.642.97 $5,648,488.83 $46.49  $207.000  $179.00/ $52.80] $319.50 $2.624.74 $000 $11.58508, $2,43473  $26500, $51400  $167.00  $11400 $30.772.86 $3.50000  $25500 $5596124  $108.998.44
12,614.38 $324.00 $16,966.74
3 PREDIOC 3 : o : o " — y : . !
* FRACCION | 113712 UHO4-2 $850.00  $966.555.49 $3.330.781.89 $5222  $207.00  $179.00| $6393)  $319.50 $).648.83 $0.00 $7.277.59 $2.16807  $26500  $51400  $167.00  $11400 $19.331.11| $3.50000| $25500 $40.29224  $76.354.50
'FRACCION 2 | 113877  UHO4-2 $850.00  $967.950.51 $3.335.535.3] $5230  $207.00  $179.00| $6393)  $319.50 $1.651.21 $0.00 $7.288.10, $2.171.20| $26500  $514.00  $167.00  $11400 $19.359.01 $3.50000  $255.00 $40.32533  $76.431.57
FRACCION3A | £489.89 UHO4-2 $850.00  $586.405.06 $2.043.427.95 $31.68  $207.00  $179.00/ $11201)  $319.50) $1.000.34 $0.00 $3.207.98  $1.31536 $26500  $514.00  $167.00  $114.00 $11.728.10, $3.50000|  $255.00! $31.332.26  $54.248.33
FRACCION38 | 42555  UHO4-2 $851.00  $362.143.3) $1.286,193.87 $19.54  $207.00  $179.00 $48.65  $319.50  $617.05 $0.00 $1.97881  $811.36|  $26600  $514.00  $167.00  $11400 $7.24287 $3.50000|  $255.00) $26.061.91  $42.301.69
'FRACCION 4 | 1157.03  UHO4-2 $850.00  $983.479.58 $3.330,524.67 $53.14  $207.00  $179.00| $22284]  $319.50 $1.677.70 $0.00 $7.40502° $2.20603  $26500) $51400  $167.00  $11400 $19.669.59 $3.50000| $25500 $40.290.45  $77.04528
'FRACCION 5 T 35202 UHO4-2 $850.00  $299.30591 $1.013,590.66 $16.17  $207.00]  $179.00 $31.59] $319.50  $510.58 $000 $1.637.38  $671.37| $26500  $51400  $167.00  $11400 $5986.12] $3.500.00  $255.00) $24.164.59  $38.538.30
'FRACCION 6 | 33518 UHO4-2 $850.00  $284.903.17 $1,013.057.02 $1539 $207.00.  $179.00/ $27.52]  $319.50  $486.01 $000 $1.55859 $639.06| $26500) $51400  $167.00.  $11400 $5.498.06 $3.500.00)  $25500 $24.160.88  $38.106.0
'FRACCION 7 [ 33867  UHO4-2 $850.00 $287.866.27 $1.023.593.19 $1555  $207.000  $179.00/ $28.36) $319.50  $491.07 3000 $1.57480  $64571|  $26500 $51400  $167.00  $11400 $5757.33 $3,500.00 $25500 $24.23421  $38,267.52
5,574.33 $256.00 $10,628.16
- | 32002 8 et %09 $4,22533802 $6921,424.14 $4,64400  $267.00  $179.00 $68.90,  $319.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00,  $26500)  $514.00 $0.00 $0.00 $84,506.76/ $3,500.00 $0.00| $63.344.26  $157,607.92
CONSTRUCCION 569.04 MHI0-B  $5997.48 A, s ; : ! > ; : ' : N ; : ; e B # AT dacs
$4.644,00
*1 ASIGNACION/ACTUALIZACION DE NUMERO OFICIAL
*2 PREDIO CON FRENTE HASTA 10 m LINEALES |
*3 CON FRENTE MAYOR A 10 m, POR METRO LINEAL EXCEDENTE
4 PREDIO HASTA 2,000.00 m* | '
**] POR INSCRIPCIONES RELATIVAS A LA TRANSMISION DE LA PROPIEDAD
**2 POR LA DIVISION DE UN PREDIO URBANO O SUBURBANO DE TIPO MEDIO, HASTA EN 10 FRACCIONES
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4.3 Conclusiones

A lo largo del proyecto se advierte que el proceso para resolver una sucesion
legitima es tan complejo como las partes y las relaciones que lo componen, pero
casos simples, pueden tornarse dificiles de resolver cuando no hay ninguna idea de

como afrontarlos.

Atenerse a que sea resuelto a través de un juzgado, sin que los herederos
propongan alguna solucién a éstos, implica aceptar que pasen afios sin una
sentencia, sin mencionar que puede haber obligaciones que se incrementen con el

paso del tiempo.

La particion de la herencia es la finalidad de emprender la sucesion legitima,
que independientemente del tipo de bien a repartir del que se trate, pueden ser
equitativos con base en un comun denominador que es su valor en términos de
dinero. Por lo que es en extremo importante tener los conocimientos tanto de la
normatividad, como de la metodologia y los métodos valuatorios del bien a tasar

para evitar las pifias.

Como se ha comprobado en el caso practico, hay que poseer un
conglomerado de conocimientos que soporten que cada una de las decisiones
ejecutadas sea la idonea y, entre ellos, la valuacién que es el conector l6gico que
permitira dar validez, tanto a una opcién de pago de los pasivos sobre otra; como
consecuentemente, a una forma de particion especifica. Asimismo, permite el cotejo
sobre la asignacién de las partes de la herencia que a cada uno de los involucrados

se les ha fijado, en relacion a su porciéon hereditaria.

Para finalizar, la valuacion es una disciplina dinamica que puede adaptarse
a ambitos muy diversos y que, como en este trabajo, facilita la solucion de sistemas
compuestos de una gran diversidad de elementos; en consecuencia, su aplicacion
ayuda a fragmentar esa complejidad, resolver cada parte que lo conforma y dar

solucion a una problematica concreta.
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