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INTRODUCCION

El Estado de México se ha convertido en una de las entidades
en donde se concentra la mayor parte de la actividad econdmica del
pais, dado su constante y acelerado crecimiento al encontrarse en la
zona metropolitana conurbada con el Distrito Federal, que la ha
convertido en la entidad con mayor numero de habitantes de la
Republica, ya que concentra a mas de quince millones de habitantes;
generandose con ello una demanda cada vez mayor de inversidén en
industria, vivienda, infraestructura y servicios publicos que satisfagan
las necesidades de la poblacion.

Con el fin de atender dicha demanda, hoy en dia las autoridades
estatales y municipales llevan a cabo acciones que tienen que ver
con la mejor prestacion de servicios, inversion en infraestructura y el
incremento de construccion de vivienda en todas sus modalidades por
parte de desarrolladores urbanos. Asi mismo, existe una creciente
movilidad de la poblacién en busqueda de mejores condiciones de
vida. Lo anterior conlleva a realizar operaciones que, conforme a las
leyes que rigen en el Estado, requieren la determinacién del valor
comercial de suelo en el territorio.

Es para el caso del Estado de México, el Instituto e
Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de
México IGECEM, la instituciéon facultada para su emision con diversos
fines, siendo menester que su determinacion este fundamentada en
técnicas y métodos aceptados en la practica de la valuacion, a fin de
dar certeza, equidad y transparencia en los valores que sirven de
base tanto para el cumplimiento de la normatividad, como para las
operaciones realizadas por particulares.

Las metodologias tradicionales para determinar este valor
comercial, incluyen el valor comparativo de mercado para terrenos

ubicados en zonas similares, sin embargo, algunas veces se especula
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el valor del mismo; hoy en dia no basta una aplicacién simple de
formulas o criterios matematicos que algunas veces pueden dar como
resultado datos dudosos, considerando sobre todo, si no se han
analizado todas las tendencias y factores que inciden sobre el valor.
Para ello, es necesario, en primera instancia, conceptualizar el marco
tedrico de la valuacién, mismo que se aborda en el capitulo uno en el
gue se establecen los antecedentes y principios béasicos, que se
citaran a lo largo de la presente investigacién. Asi como identificar
las instancias normativas que regulan la disciplina, concluyendo con
el IGECEM, sus facultades y atribuciones conferidas en Ley para la
determinacion de valores comerciales.

Una vez identificados los principales conceptos de valuacion, se
aborda en el capitulo dos, el valor comercial del suelo en el Estado
de México, partiendo desde su definicién, el analisis de los factores
gque inciden en el mismo, los tipos de propiedad reconocidos
legalmente, los usos de suelo y el propdsito para el cual es emitido;
hasta determinar si los procedimientos utilizados por el IGECEM
toman en consideracion dichos factores y se basan en principios y
técnicas generalmente aceptadas en la valuacion de predios.
Identificando a su vez la problematica existente, que consiste en que,
la simplicidad de sus procesos, no permite el sustento apropiado del
valor emitido.

Ante la problematica planteada, en la actualidad existen
diversos procedimientos para obtener los valores comerciales de
terrenos, encontrando entre ellos el método de valuacion por puntos,
existe también el método de valuacion residual, el de regresion lineal,
el de franjas, entre otros que se analizan en el capitulo tres. Las
instituciones que regulan la valuacién a nivel nacional, cuentan con
métodos y criterios de homologacion, para obtener los valores
apropiados de los terrenos, mismos que se abordan en el capitulo

tres, a fin de proponer con posterioridad las alternativas de solucién
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al problema planteado, y que servirdn como base para homologar los
procesos que lleva a cabo el IGECEM.

Finalmente se propone en el capitulo cuatro, una metodologia
gque sefale las directrices basicas, requisitos, formatos vy
consideraciones particulares conforme a los cuales se sugiere debe
desarrollarse el trabajo de valuacion que llevan a cabo los peritos del
Instituto para emitir los estudios de valor de suelo, coadyuvando con

ello a sustentar los valores que se emitan.



CAPITULO 1. VALUACION Y ORGANISMOS NORMATIVOS.

L a b¥“s queda dde Ilcualguierl bienrh@a sido objeto de
estudio a lo largo de la historia. EIl término, surge del intercambio de
bienes entre particulares y ha sufrido diversas interpretaciones desde
la edad media hasta nuestros tiempos, llegando a lo que hoy puede
referir s eequivaenciaflé dginero que puede tener un bieno .

Diversas disciplinas se han desarrollado en la busqueda del
Avalor j ust ool camaradorocomoapara elevendedor de un
bien. Siendo la valuaciéon una de las principales herramientas en la
busqueda del mismo, y a través de la cual se han establecido
principios fundamentales asi como técnicas de investigacion fisica,
econOmica, social, juridica y de mercado, que permiten expresar en
términos monetarios, las variables que inciden en su determinacién.

Es en esta busqueda del valor justo, es necesario reconocer los
antecedentes y principios basicos de la valuacion, que se citarédn a lo
largo de la presente investigacion. Asi como identificar las instancias
normativas que regulan la disciplina; ambos aspectos se citaran en el

presente capitulo.

1.1 El valor

Antes de abordar el tema de la valuacion inmobiliaria, es
importante definir el concepto de "valor". El concepto de valor ha
sufrido modificaciones a través del tiempo, en la edad media se
usaba el término fundamentalmente en los problemas econémicos que
estaban relacionados con la justicia, definiéndose entonces como: la
relacion entre las cosas y servicios que se demandan a cambio de
otras cosas 0 servicios. Las consideraciones que fundamentan esta
definicion surgen con el fil6sofo Aristdteles, quien hizo las primeras
reflexiones de las distintas maneras que tienen las personas de

adquirir bienes, una de las cuales es el intercambio justo.
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Aportaciones que se relacionan en la actualidad con el valor de uso y
valor de cambio (valor y el precio), asi como con las distintas teorias
del valor (subjetivo y objetivo).

Diversos fil6sofos, pensadores y economistas fundamentan sus
teorias sobre las primeras aportaciones referidas en términos de
valor. Entre los principales pensadores de la época se pueden referir,
San Alberto Magno (1193-1280) quien establecié q u eHayi siempre
un justo término medio entre el beneficio y la pérdidaé ¢ refiriendo
términos como la necesidad para explicar la causa o motivo del
intercambio, i i g ual Huwshdérmino medio”.

Por otra parte, Santo Tomas de Aquino distingue entre el "valor
real" y "precio justo", éste dultimo, relacionado actualmente con
Apreci o de. Bndos cigldsoX&, XVI y XVII, el mercantilismo
plantea ya una diferencia entre: Valor intrinseco (la utilidad que
proporciona un objeto para satisfacer una necesidad de prestar un
servicio). Valor extrinseco (es decir, el que se determina por las
fuerzas de la oferta y la demanda) y valor natural (refiere a la
competencia entre los comerciantes). Esta corriente marca el
comienzo en la época moderna, caracterizada por el predominio del
pensamiento cientifico sobre el religioso.

Posteriormente desde el punto de vista econdmico el término
A v al serexplica a partir de la utilidad de los bienes, criterio que
rechazo el economista Adam Smith al sefalar, que si bien la utilidad
podria justificar el valor de uso, no podria hacerlo con el valor de
cambio. No obstante lo anterior, otros economistas han establecido
sus propias teorias llegando a la conclusién de los movimientos del
dinero, cuando aumenta la demanda de un bien y disminuye la de
otro bien, la produccion y los precios se ajustan en un sentido
ascendente en el primer bien y en sentido descendente en el

segundo.



Las teorias del valor méas significativas a lo largo de la historia,
conducen a la conformacién de una teoria que reune las aportaciones
de las diferentes escuelas econémicas. Hoy en dia, el término "valor"
puede definirse como la importancia que el hombre atribuye a un bien
0 un servicio, expresado en el precio, como opinién especializada
soportada en la experiencia, el conocimiento de técnicas vy
herramientas, que estan fundamentadas en una teoria. Asi mismo el
autor Eduardo M. Franco Diaz define valor como "equivalencia de
dinero que puede tener un bien, grado de utilidad o aptitud que tienen

las cosas para satisfacer una necesidad".

1.2 La valuacion en la determinacién del valor

El ser humano a lo largo de la historia, ha usado la valuacion
para asignar valor a los bienes, con diferentes fines. La valuacién se
define como el procedimiento técnico y metodoldégico que, mediante
la investigacién fisica, econdmica, social, juridica y de mercado,
permite estimar el monto, expresado en términos monetarios, de las
variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de
cualquier bien (Instituto de Administracién y Avalios de Bienes
Nacionales. Glosario de términos en valuacion.)

Es una técnica multidisciplinaria porque aporta una base
metodologica para asignar un valor econdmico a un bien especifico,
utilizando y combinando los conocimientos formulados por otras
disciplinas o ciencias. Por su naturaleza social y econ6mica, podria
decirse que la valuacién es una técnica ética profesional, con normas
y metodologias definidas y adaptables, encargada de indagar,
analizar y seleccionar las variables objetivas y subjetivas que
influyen en la determinaciéon del valor.

La valuacién se realiza para uno o mas propdsitos, a saber; para

determinar el valor de un bien; para estimar el costo de producir,
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adquirir, modificar o terminar un bien, para estimar el importe de los
dafios a un bien: y para pronosticar las rentas potenciales que puede
generar un bien. En casos especificos la valuacion se puede realizar
para otros propésitos (valores referidos, de reproduccién a
reposicion, de rescate, residual, etc.).

El objetivo primordial de una valuacién en términos de dinero es
un resultado numérico, el cual debe ser fobjetivo e independiente de
|l os deseos 0 anhel @Federatiénd de cQolegiast de
Valuadores). EIl resultado numérico es independiente de lo que
persona alguna desearia que fuera. Todos los principios de la ética

de la valuacion derivan de este objetivo primordial.

A traveés del tiempo, la valuacion se ha diversificado a grado tal,
gue se requiere en la actualidad, realizar varias divisiones de la
misma con la finalidad de puntualizar detalladamente cada uno de los
aspectos del bien en anédlisis y asi llegar a un valor monetario del
activo sujeto de determinar su valor. Siendo tan extenso el campo de
trabajo, la valuacién se ha dividido en diferentes ramas, tales como la
valuacién de inmuebles (casas habitacion, departamentos, terrenos
urbanos y suburbanos), inmuebles comerciales (locales comerciales,
centros comerciales, oficinas, bodegas, naves industriales,
consultorios, hoteles, etcétera), maquinaria y equipo (maquinarias
industriales, equipos de transporte, equipos de cémputo) y bienes
agropecuarios (predios rusticos, terrenos de cultivo, granjas, ranchos,
bancos de material). La presente investigacién se enfoca en el area

de estudio especifica correspondiente a la valuaciéon inmobiliaria.



1.3 Principios de la valuacidn

Al igual que la mayoria de las actividades humanas, la valuacion
inmobiliaria ha formado, a través del tiempo, criterios metodoldgicos
gue orientan y fundamentan su ejecucion. Estos criterios estan en
una evolucion permanente, y tienen como objetivo afinar el proceso a
través del cual se obtienen las estimaciones de valor emitidos por los
valuadores. La préctica correcta de la valuacion inmobiliaria requiere
de la utilizacibn de métodos adecuados para el propésito, que
incluyan la consideracién de todos los factores que influyen en el
valor y que sea presentado en forma clara y logica.

Es de suma relevancia, citar los principios que rigen en la
materia, los cuales estan ligados principalmente a cuestiones
econOmicas, mercado, oferta, demanda, entre otros. Los principios
fundamentales son:

Principio de sustitucién. En este principio se afirma que el
valor maximo pagado por una propiedad tiene que estar en relacién
con el valor de adquisicién o de sustitucién, de propiedad semejante,
de igual utilidad, durabilidad y caracteristicas (lturbe, 2007). ElI
principio surge de la realidad practica del mercado inmobiliario. Los
posibles compradores se deciden por las alternativas que encuentren
y les resulten mas atractivas desde un punto de vista econdémico y

estaran dispuestos a pagar lo mismo, por una de caracteristicas

semejantes.
Principio del mas alto y el mejor uso: Tambi ®n | |
mej or y m8s productivoo, Afuso mejo

u s o Bl mayor uso productivo de una propiedad determinada es el
uso al cual es apta la propiedad y que por él habrd una demanda
idonea en un futuro razonable cercano, para que por los servicios que
preste se obtenga el mayor rendimiento, ya sea en términos de dinero
o en términos de uso (lturbe, 2007). Es decir, en el avalto de un
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terreno baldio se deben tomar en cuenta todos sus posibles usos, asi
como la infraestructura, el costo de remover cascajo o demoler una
construccion existente, la urbanizacién, entre otros. Cabe mencionar,
que el mejor y mayor uso puede cambiar en un corto tiempo, por
ejemplo, si un terreno era considerado adecuado para oficinas debido
a que habia poco desarrollo de ese tipo, pero si pasan los afios y se
sobre oferta el comercio y hay escasez de casa habitacion, el mejor
uso sera un desarrollo habitacional.

La eleccion del posible uso en ningun momento debe ser arbitraria,

los usos a comparar deben cumplir los siguientes requisitos:

1. Que sea razonable estimar que el inmueble pueda dedicarse a
ese uso.

2. Que sea probable que ese uso sea necesitado por un posible
comprador.

3. Que sea legalmente posible, es decir que el uso este permitido
de acuerdo a los planes de desarrollo urbano y cualquier ley
vigente.

4. Que sea fisicamente posible ubicar ese uso en el inmueble a
valuar.

5. Que la posible operacion de cambio de uso sea financieramente

rentable.

Principio de ofertay demanda: EIl valor de cualquier propiedad
siempre estara determinado por el nimero de propiedades similares
en venta y su relacion con la cantidad de compradores en el mercado.
Si hay poca demanda y mucha oferta, el valor sera drasticamente
debilitado y en el caso inverso se puede obtener el precio maximo
deseado. La escasez relativa, por si sola, no fija el valor del bien,
tiene que existir una demanda efectiva del bien para que se forme el

valor.



Principio de cambio: Debido a que los bienes inmuebles tienen
una larga vida, se ven influidos por el principio de cambio, que
establece que fnada permanece estatico, el futuro mas que el pasado
es de primera importancia en la estimacién del valor. Por lo que es
necesario definir la fase de vida ciclica en que se encuentra el
inmueble que se valuao (lturbe, 2007). Los factores que afectan un
bien, pueden ser fisicos o econdmicos y van desde deterioros
naturales por el tiempo y efectos de tasas de interés, hasta
indicadores de niveles de desempleo e ingresos que inciden en la
demanda. El valuador debe mantenerse al dia en lo relacionado con
tendencias econdomicas, para ser capaz de predecir, con tanta
exactitud como sea posible, su posible efecto sobre el mercado.

Los efectos del deterioro fisico ordinario y de la demanda de
mercado dictan que toda propiedad pasa por tres etapas:

i Crecimiento. Cuando se estan construyendo las mejoras y la

demanda aumenta.

9 Equilibrio. Cuando el vecindario estd practicamente saturado y

las propiedades sufren pocos cambios.

91 Declinacion. Las propiedades requieren mayor mantenimiento, y

la demanda disminuye.

En muchos lugares la alta demanda de inmuebles ha provocado la
llamada cuarta etapa: revitalizacion, en la cual se inyectan recursos
de mantenimiento y mejoras a bienes en etapa de declinacion para
gue estos sean deseables.

Principio de progresion y regresién: Se basa en que entre
dos propiedades diferentes, el valor de la mejor puede ser afectado
adversamente por la presencia de otra de menor valor. Y, también en
gque una propiedad de menor valor pueda tener un precio
incrementado, debido a la proximidad de propiedades de mayor valor.
(Iturbe, 2007).

10



Principio de contribucidon: Este es el principio del incremento
y decremento de recuperaciones, aplicado a una o varias partes de
una propiedad. Afirma que el valor de un factor individual en la
produccion depende de qué tanto contribuye al valor total con su
presencia, o bien qué tanto baja el valor de la propiedad con su
ausencia. Una aplicacion de este principio es la valuacién de lotes
con varios fondos. Debiendo estimarse el valor del lote tomando en
cuenta la profundidad que éste tenga, en relacién con los lotes tipo
en el area, asi, por ejemplo, un lote con mayor profundidad que la del
lote tipo, o con menor profundidad podria hacer inaprovechable una
parte de dicho predio. (Iturbe, 2007).

Principio de balance: EI valor se establece y se mantiene
cuando hay equilibrio, tanto en la cantidad como en la ubicacidén de
los inmuebles. La pérdida de valores puede resultar si hay menos
servicios de los que una zona necesita, 0 mas servicios de los que
puede soportar. La ruptura del equilibrio, tiende a destruir valores.
(Iturbe, 2007)

Principio de incremento y decremento de la retribucidén: Una
propiedad puede mejorarse en exceso. Sucede cuando le han hecho
tantos afiadidos, que ya no tiene efecto positivo sobre su valor.
Cuando las mejoras a la propiedad crean un aumento de valor
proporcional o mayor, estara actuando el principio de incremento.
Cuando las mejoras adicionales ya no traen consigo un aumento en
valor correspondiente, se cumple el decremento.

Principio de competencia: Un exceso en las utilidades atrae
competencia y la competencia frecuentemente destruye las utilidades.
El exceso de utilidades es el monto remanente, después de satisfacer
a los cuatro agentes de produccién. Asi, por ejemplo, un area con
caracteristicas predominantemente residenciales en donde se
produzca una excesiva utilidad para el constructor, atraerd a

constructores competidores, y la competencia puede llegar a un punto
11



en el cual ninguno de los constructores obtenga beneficio. (lturbe,
2007)

Principio de anticipacion: Se refiere a la percepcion de un
comprador o inversionista que espera gque su propiedad le provea
beneficios en el futuro, creando con ello valor. Por ejemplo, en
propiedades residenciales los beneficios percibidos pueden radicar
en tener un hogar seguro, prestigio, etc. En los casos de propiedades
de inversion, los inversionistas esperan beneficiarse de las rentas y
deducciones permitidas en las contribuciones. EIl principio sirve de
base al método de capitalizacidon, en el cual se plantea que fijada una
tasa de rendimiento, el valor del inmueble sera el valor presente de
las rentas netas futuras.

Principio de concordancia: A fin de llegar a su méaximo valor,
la tierra debera ser utilizada de tal forma que sean sus mejoras o
construcciones acordes a las de la zona en que se encuentra.

Principio del valor residual: El valor atribuible a cada uno de
los factores de producciéon de un activo es la diferencia entre su valor
total y los valores atribuibles al resto de los factores. Este principio
nace de la experiencia de que el costo de un producto es la suma de
los costos de cada uno de sus componentes; sin perder de vista que
los componentes dan un beneficio y su cuantificacion un costo

adicional.

1.4 Métodos o enfoques de valuacidn

Los conceptos referidos como valor y principios basicos de
valuacién, han obligado a llevar a cabo mejores préacticas en la
basqueda del valor. Al igual que la mayoria de las actividades
humanas, la valuacion inmobiliaria ha formado, a través del tiempo,

criterios metodolégicos que orientan y fundamentan su ejecucion.

12



Estos criterios estan en una evolucion permanente, y tienen
como objetivo afinar el proceso a través del cual se obtienen las
estimaciones de valor emitidos por los valuadores. La préctica
correcta de la valuacién inmobiliaria requiere de la utilizacion de
métodos adecuados para el proposito, que incluyan la consideracion
de todos los factores que influyen en el valor y que sea presentado
en forma clara y logica.

Los métodos mas comunes, en la practica cotidiana de la
actividad valuatoria son: Método fisico o de costo de reposicion,
método de mercado y método de capitalizacion de rentas. Estos se
describen a continuacion y asi mismo se expone su area de
aplicabilidad, teniendo en cuenta que, cada uno de ellos permite la
estimacion del valor de un bien inmueble considerando diferentes

factores.

Método fisico o de costo de reposicion

Est4d basado en el principio de sustitucién donde se estipula que
el costo de reproduccion o sustitucion es el limite superior del valor.
Dicho principio establece que el valor de un activo es equivalente al
de otros activos de similares caracteristicas substitutivos de aquel.
Es decir, el valor del bien, dependera del costo necesario para
reponer un bien sustituto de caracteristicas semejantes, y puede ser
estimado con relativa facilidad a través de un presupuesto (Eberl,
1983).

El método o enfoque en mencién, determina el valor de las
mejoras 0 construcciones en comparacion con otras que tengan la
misma utilidad y calidad, por medio de un presupuesto detallado o
sintetizado, con los costos actuales de construccion y para un modelo
similar (Valor de Reposicion Nuevo - VRN), depreciandolo de acuerdo
a las condiciones de edad, conservacion y funcionalidad existentes

en el bien a valuar. Este método es importante para inmuebles de tipo
13



especializado y con poco mercado de compra-venta; para inmuebles
nuevos, para mejoras; para fines catastrales, hipotecarios Yy

financieros, entre otros usos.

Método de Mercado

Se basa en el principio de comparacidén y consiste en asignar un
valor al inmueble por simple comparacién con construcciones o
terrenos existentes en el mercado, que tienen un valor conocido, con
caracteristicas intrinsecas y extrinsecas semejantes a las del bien
objeto de estudio, calculando un valor unitario promedio o un valor
total. Es condicion fundamental para aplicar este método, la
existencia de un conjunto de datos que sean una muestra
representativa del mercado inmobiliario, obtenidos de fuentes como:
investigacion de campo, notarios publicos, asociaciones de
profesionistas inmobiliarios y anuncios en medios de comunicacion
sobre la oferta y la demanda de bienes inmuebles, y cuyos
parametros de edad, ubicacién, condiciones urbanas, y dimensiones,
sean comparables al sujeto en estudio. (Ventolo, 1997).

Por tanto, el val or de mercado de u
mas probable que un comprador estd dispuesto a pagar a un
vendedor por una propiedad en una operacion normal de mercado.
Observando que este valor no es el precio méas alto posible para una
determinada propiedad, sino el precio probable que la propiedad
podra alcanzar en una transaccion libre, en la cual

1 No hay relacién alguna entre comprador y vendedor

1 EI producto ha estado en el mercado durante un tiempo

razonable conforme al tipo de bien

f Tanto el comprador como el vendedor no actuan bajo

presiony
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1 No hay ventajas de tipo financieras ni de otra indole,

superiores a los que se acostumbran en el mercado.

El aspecto mas importante en este método es la homologacion
de las investigaciones de mercado para su aplicacion al sujeto en
estudio.

Para el enfoque de mercado, existen diversas propuestas de
metodologias en uso para determinar el valor de un predio, que, sin
duda alguna permiten sustentar los valores obtenidos por dicho
enfoque, siendo el objetivo principal de este trabajo su presentacion

y estudio.

Método de Capitalizacion de Rentas

Este enfoque guarda relacién con el principio econémico de
anticipacién que parte de la premisa de que "e! valor se genera en
virtud de los beneficios futuros ofrecidos por la propiedad,
equivalentes al valor presente de dichos beneficios, descontados a
través de una tasa de capitalizacion pertinente al inmueble sujeto.
(Apuntes de la materia Capitalizacion y productividad de la Maestria
en valuacion BUAP, 2009).

Puede definirse como el valor actual de los derechos a esos
beneficios futuros. El seguimiento de este principio implica el que se
tengan que tomar en cuenta las variaciones que pudieran presentarse
en los flujos futuros y en el valor final del inmueble analizado, asi
como la previsién de gastos necesarios para asegurar dichos flujos y
la obtencion de una tasa de capitalizacién o de descuento que refleje
tanto los cambios en los ingresos periédicos, como en el valor de la
propiedad.

El enfoque de capitalizacion, establece que el valor de un bien
es equivalente al valor presente (a la fecha en que se efectua el

avalto) de los ingresos y beneficios futuros que nos producira el
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mismo durante su vida atil de produccién econdmica. Es también
conocido como método de productividad y se fundamenta
basicamente en un anélisis pormenorizado de la capacidad de un
bien para producir utilidades, en funcién del grado de riesgo que la
inversidon represente en comparacion con otras alternativas posibles.

Los aspectos fundamentales de este método son:
1 Definir el tiempo de capitalizacién

91 Definir la tasa de descuento o interés para ser utilizada en el
calculo.

En la practica, los avaluos que se realizan bajo el enfoque de

capitalizacion de rentas, son comunmente aplicados a bienes cuyo fin

primordial es generar ingresos, como en el caso de locales

comerciales, entre otros.

En los tres enfoques utilizados en la préactica del avalto de un
bien inmueble, lo que se busca es el acercamiento a un valor Unico y
objetivo. Cabe mencionar que entre mayor y mejor informacion se
tenga para la realizacion del avalio y mejor tratamiento se dé a la
misma, mejor sera el acercamiento al valor del bien valuado.

Generalmente, el método fisico se aplica a la valuacién de
propiedades no productoras de ingresos tales como museos,
bibliotecas, iglesias, escuelas entre otros. El enfoque de mercado es
de mayor utilidad en predios y viviendas unifamiliares, mientras que
la técnica de capitalizacién resulta mas util cuando se valtan
propiedades para inversion. Sin embargo, no debe perderse de vista
el propésito del avaluo, a fin de determinar el valor 6ptimo que
permitira cumplir el mismo.

Diversos meétodos y herramientas son emitidos por instancias
reguladoras de la valuacién inmobiliaria, sin embargo el objeto de
estudio del presente trabajo de investigacion se enfocard en el
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método de mercado, haciendo especial énfasis en la valuacién del
suelo. Consecuentemente, se profundizara en el tema en capitulos

posteriores.

1.5 Instancias normativas de la valuacién en México.

En los inicios de la valuacion existia poca regulacion en la
materia. Las reglas para la valuacion, se dictaban de forma general,
ocasionando que el valor de un inmueble se realizara de acuerdo al
criterio y a la experiencia de cada perito valuador, concluyéndose
comunmente con el valor fisico del bien que se analizaba.

Sin embargo, poco a poco, con el correr de los afios, se han
implementado y desarrollado nuevos métodos de valuacion cuya
aplicacion es regulada y normada por distintas instancias normativas
gue han establecido hoy en dia, reglas, bases, técnicas vy
herramientas que ayudan al profesional de la valuacion a desempeifiar
con mayor precision y objetividad su labor, proporcionando diversos

mecanismos que dan objetividad a los valores concluidos.

Los principales 6rganos que regulan la valuacion en México son:

Comision Nacional Bancariay de Valores (CNBV):

Es un 6rgano desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico. Nace con el objeto de supervisar y regular, en el
ambito de su competencia, a las entidades financieras, a fin de
procurar su estabilidad y correcto funcionamiento, asi como mantener
y fomentar el sano y equilibrado desarrollo del sistema financiero en
su conjunto, en proteccion de los intereses del publico. (Sitio Oficial
de la Comision Nacional Bancaria y de Valores).

Supervisa y regula a las personas fisicas y morales, cuando

realizan actividades previstas en las leyes relativas al sistema
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financiero. Ademas, conforme a lo previsto en dichas leyes, a la
CNBV se le imputa la facultad de dictar normas prudenciales
orientadas a preservar la liquidez, la solvencia y la estabilidad de los
intermediarios. Todo esto referido a operaciones bancarias.

Sobre valuacién de inmuebles, se pueden mencionar las
circulares 1201, 1202, 1462 y 1516, donde se describen Ilos
lineamientos para la realizacién de avallos.

En la actualidad la Comisién Nacional Bancaria y de Valores no
regula el ejercicio de los valuadores directamente; solo regula a las

instituciones de crédito.

Instituto de Administracién y Avalios de Bienes Nacionales
(INDAABIN).

Es un 6rgano desconcentrado de la Secretaria de la Funcidn
Publica. Se creo6 con el fin de llevar a cabo los avaltuos de los bienes
inmuebles que sean parte de las dependencias y entidades de la
administracion publica federal ya sea centralizada y/o paraestatal, asi
como procurar una Administracion Publica que cuente con los
inmuebles adecuados para el pleno ejercicio administrativo. (Instituto
de Administracién y Avaltos de Bienes Nacionales INDAABIN)

La institucion tiene como principales objetivos:

1. Valuar los bienes que adquiera, enajene o arriende la
Administracion Publica Federal.

2.- Realizar los actos por los que la Federacion adquiere,
recupera o enajena inmuebles de manera eficaz y regulada.

3. Emitir normas, metodologias, criterios y procedimientos
técnicos modernos y actualizados en materia de defensa,
administracion, control y valuacién de bienes nacionales.

En el marco de la valuacion inmobiliaria, esta institucion emite

manuales de valuacién para peritos y ha publicado en su sitio de
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Internet normas, metodologias y procedimientos, que establecen

lineas para la realizacion de avaluos mediante los tres enfoques.

Sociedad Hipotecaria Federal (SHF).

Es una Institucién Financiera perteneciente a la Banca de
Desarrollo, cuyo objeto es impulsar el desarrollo de los mercados
primario y secundario de crédito a la vivienda, mediante el
otorgamiento de garantias destinadas a la construccion, adquisicién y
mejora de la vivienda, preferentemente de interés social; al
incremento de la capacidad productiva y del desarrollo tecnoldgico
relacionados con la vivienda; asi como a los financiamientos
relacionados con el equipamiento de conjuntos

habitacionales.(Sociedad Hipotecaria Federal).

En principio, publicé las reglas de caracter general relativas a
la autorizacion como perito valuador de inmuebles objeto de créditos
garantizados a la vivienda y posteriormente emitié las reglas de
caracter general que establecen la metodologia para valuacion de
inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda.

La Sociedad Hipotecaria Federal no atiende directamente al
publico, se apoya en instituciones financieras como las Sofoles y los
Bancos, siendo estas instituciones quienes se encargan de otorgar y
administrar los créditos, desde su apertura, hasta su conclusion. Y
faculta (previo cumplimiento de requisitos de acuerdo a su
normatividad) a Unidades de valuacién, controladores y peritos

valuadores para la realizacion de los avaluos.

Institutos de catastro

Relacionados principalmente con la valuacién catastral, son

instituciones u organismos creados como instrumentos esenciales
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para regular la distribucién de Ila tierra y la aplicacién de
contribuciones a la propiedad inmobiliaria. Su marco normativo se
fundamenta en la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, con base en los articulos que refieren al régimen de
propiedad, y la obligatoriedad de los ciudadanos de inscribirse en el
catastro de la municipalidad. Particularmente, en cada Entidad
federativa se constituyen, regulan y tienen funciones especificas
determinadas conforme a la normativa de cada estado, no obstante,
tienen en comun el objeto de crear un sistema de informacidn
territorial para usos multiples, estructurado por registros graficos y
numeéricos del inventario de bienes inmuebles publicos y privados, de
infraestructura 'y equipamiento wurbano de la Entidad vy/o
municipalidad, definido actual mente como

El objetivo de los Institutos catastrales, es normar la funcion
catastral y generar los estudios e informacion béasica que integra el
inventario estatal de los recursos de suelo urbano y rustico, asi como
poner a disposicion del publico, informacién confiable y oportuna de
la informacion territorial (Diaz, 1999). Entre las funciones béasicas se
encuentra el determinar las caracteristicas cualitativas y cuantitativas
de los predios y construcciones ubicadas en el respectivo territorio,
utilizando para ello datos técnicos, estadisticos y fiscales que
permitan el uso de la informacion para fines multiples.

Generalmente el sistema catastral se integra por un Organo de
Catastro Estatal, a cargo del Ejecutivo del Estado, con funciones
normativas y de integracién del Sistema de Informacién Catastral del
Estado y que se sustenta y actualiza con los catastros Municipales, y
un Organo de Catastro en cada Municipio, que realiza las actividades
necesarias para integrar el Sistema de Informacion Catastral y cuyo
contenido contempla el censo y los datos estadisticos resultantes de
las funciones técnicas, analiticas, valorativas, recaudatorias vy

registrales de los predios ubicados en el territorio de los municipios,
20
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en ambos casos (estado y municipio) para fines fiscales, juridicos,
administrativos, geograficos, estadisticos, socioeconomicos Yy de
planeacién. Cabe mencionar, que no todos los municipios cuentan
con un oOrgano catastral, en cuyo caso el 6rgano estatal realiza las
funciones correspondientes.

Ahora bien, aun cuando el objeto principal de estas instancias
es normar la actividad valuatoria en materia catastral como medio de
optimizacién de los rendimientos tributarios sobre la propiedad
inmobiliaria, la emisiobn de valores es muy variable entre las
entidades federativas en funcion de la legislacion de cada estado,
identificAndose instancias catastrales que regulan el avaltuo catastral,
el valor de operaciones derivadas de compra venta y el valor de
mercado, principalmente en operaciones de caracter publico.

Serda objeto de analisis en capitulos posteriores el Instituto de
Catastro del Estado de México, desde su conceptualizacion juridica,
funciones y tipos de valor emitidos, conforme a la normativa

aplicable.

Otros 6rganos reguladores de la Valuacion.

Existen 6rganos que regulan la valuacion mediante la asesoria,
consultoria y actualizacion de normas y mejoras de técnicas de
valuacién. Son agrupaciones de Valuadores que existen en México:

La Federacion de Colegios de Valuadores, A.C.0 (FECOVAL),
antes Asociacion Nacional de Institutos Mexicanos de Valuacion,
Asociacion Civil (AIMVAC); la Sociedad de Arquitectos Valuadores,
A.C. (SAVAC); la Sociedad de Ingenieros Civiles Valuadores la
Asociacion Mexicana de Valuadores de Empresas, etc. todas actuan a
través de sus institutos o delegaciones y su objetivo es
principalmente agrupar a los especialistas, maestros y doctores en

valuacién con el fin de impulsar el estudio, desarrollo, la sana
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practica y el perfeccionamiento del ejercicio profesional de la
valuacion

Concluyendo, los organismos normativos que se han referido
hasta este punto, periédicamente imparten cursos y seminarios
dirigidos a la especializacion y actualizacién de los valuadores por un
lado y la investigacion de nuevas técnicas valuatorias por otro. No
obstante, la normatividad que emite cada uno corresponde con los
fines para el cual han sido constituidos, por tanto las técnicas,
lineamientos, tipos de valor, debe ser observada por los valuadores
en funcion del objeto y propésito del avalio que se pretende realizar,

y que se resumen de manera enunciativa en el cuadro siguiente:

INSTITUCION PROPOSITO
Comision Nacional Bancaria y de Valores Avalios con fines bancarios vy
(CNBV) bursatiles
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF). Avalios de inmuebles objeto de

créditos a la vivienda, emitidos a
través de instituciones autorizadas
como SOFOLES y unidades de
valuacion.

Instituto de Administracién y Avalluos de Bienes Nacionales
Avallos de Bienes Nacionales
(INDAABIN).

Institutos de catastro estatales y Avallos catastrales para fines de
municipales tributacidn y traslados de dominio.

Los fines acordes a las atribuciones
conferidas a cada instituto en la
legislacién estatal.
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1.6 Regulacion de la préactica valuatoria en el Estado de México

La orientacion de esfuerzos para diseflar e implementar
instrumentos de caracter juridico, técnico y administrativo para
controlar la valuacién, ha requerido la participacién de autoridades
tanto del orden federal, como estatal y municipal, derivado de que
hoy en dia, el campo de accion de la valuacion presenta mayor
amplitud y complejidad.

Se han citado ya Ilos principales organismos facultados
conforme a la legislacion federal, para la emisidon de criterios y
técnicas de valuaciéon, en funcion de los fines que se persigan en la
busqueda del valor de los bienes inmuebles. Haciendo hincapié en la
importancia de identificar con claridad, previo a la consulta y uso de
la normativa correspondiente, el objeto y propésito del avaltuo, ya que
para cada caso especifico han de usarse las metodologias aceptadas
por la instancia competente en la materia.

Lo anterior, considerando que conforme al propdsito
determinado, existen disposiciones, técnicas y lineamientos ide us o
C 0 m¥n oreconocidos en la practica de la  valuacién,
independientemente del lugar, estado o municipio en que se practique
el avalto, asi como del sector para el cual se practique (privado o
publico). Es decir, si se requiere practicar el avalito de un inmueble
para obtener un crédito bancario, la instancia facultada para regular
su emision es la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV).
Por tanto, el especialista o perito valuador, se sujetar4a a los
lineamientos, circulares y oficios emitidos para tal fin, en especifico
el apartado i Bo de | a circul ar 1462 d

inmobiliaria, cuyos objetivos son:

Garantizar la existencia de procesos de revision para la
correcta elaboracion del avalto. Asi como homologar los
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lineamientos valuatorios y la informacién minima
indispensable que debe contener el avalioé (Apartado

B. Inmuebles de la circular 1462)

Condiciones similares se presentan en avaliuos con fines de
crédito hipotecario de vivienda, regulados por la Sociedad
Hipotecaria Federal, o bien en la valuacién de bienes considerados
propiedad de la nacion, normada por el Instituto de Administracién y
Avalluos de Bienes Nacionales (INDAABIN). En tales circunstancias,
es prioritario observar que los enfoques existentes para la
determinacién del valor y que han sido descritos en parrafos que
anteceden, son de aplicacion general en cualquier parte del pais, y
por tanto deben ser observados en el Estado de México, en funcion
del propoésito del avalio. Adecuandose por parte del perito o
especialista los criterios particulares de la zona o el inmueble que se
presenten en el proceso, para determinar el uso o no de las técnicas
pertinentes.

Contrario a lo anterior, cuando se aborda el tema de la
valuacién catastral, si bien es cierto, los enfoques valuatorios son los
mismos en cada estado (fisico, mercado e ingresos), también los es
gue el uso de las técnicas y factores para la determinacion del valor
inmobiliario, estan en funcion de las disposiciones establecidas en la
legislacién de cada entidad federativa. Por lo cual, adquiere especial
interés, la identificacion de los organismos normativos de la valuacion
de cada entidad, asi como sus ambitos de competencia para regular
los distintos tipos de valor y propésitos de los mismos, ya que
generalmente estos suelen ser orientados a un fin publico.

Tomando en cuenta que en algunos casos los institutos de
catastro, son las Unicas instancias normativas de cada territorio
facultadas para la emision de valores, y que las atribuciones

conferidas a los mismos en materia de emisién de avalluos, pueden
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afectar operaciones realizadas por instituciones gubernamentales y
privadas, que van desde el otorgamiento de créditos, pagos fiscales
en especie y la compra venta entre particulares, hasta la afectacion
de recursos publicos para el pago de afectaciones y donaciones por
parte de desarrolladores urbanos. Los institutos de cada Estado
deben contar con procedimientos y emitir lineamientos, que
garanticen que los servicios de valuacién que ofrecen, se realicen
con base en principios generalmente aceptados en el ambito
nacional.

En consecuencia, es de interés conocer la particularidad de
Estado de México en la emision de valores de inmuebles,
identificando en primera instancia, cuales son los organismos
existentes, sus atribuciones conferidas en Ley, el tipo de valores que
emiten y los propoésitos o fines de los mismos. Para ello, es necesario
referir al Instituto de Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral
del Estado de México como instancia facultada en el articulo 14.45
del Libro Décimo Cuarto del Codigo Administrativo del Estado de
México, para establecer las metodologias y técnicas para determinar
la riqueza inmobiliaria y la investigacion sobre precios de mercado de

los inmuebles ubicados en el territorio estatal.

1.6.1 Instituto de Investigacion Geografica, Estadistica vy
Catastral del Estado de México.

Los antecedentes que dan origen a su creacion, se sustentan en
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y a nivel
estatal en la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de
México, con base en las disposiciones referentes a la propiedad
inmobiliaria, las modalidades existentes, el traslado de dominio de la
tierra a particulares y los mecanismos para su manejo en el sentido

tributario.
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En este sentido, en cumplimiento y concordancia con lo
establecido a nivel Constitucional, diversos ordenamientos han sido
emitidos para regular la informacion e investigacién catastral en el
Estado de México, y con base en los cuales se sustenta la creacién y
el actuar del Instituto. De forma enunciativa mas no limitativa pueden
citarse como ordenamientos principales:

Ley de informacién e investigacion geografica, estadistica y
catastral del Estado de México.

Ley de expropiacion del Estado de México y su Reglamento.

Libro Décimo Cuarto del Codigo Administrativo del Estado de
México y su reglamento.

Titulo Quinto del Cdédigo Financiero del Estado de México y
Municipios, y su reglamento.

Manual catastral para el Estado de México.

Cabe mencionar que de dichos ordenamientos se citaran en
este capitulo, aquellos articulos que refieren a la creacién del
Instituto, las atribuciones conferidas, el tipo de valores que emite y
los propdsitos o fines de los mismos. Sin embargo, se indicaran de
forma detallada a lo largo del desarrollo del tema, toda vez que seran
motivo de andlisis en capitulos posteriores, las disposiciones
referentes a la determinacion del valor del suelo.

Ahora bien, el 26 de diciembre de 1991, a través del Decreto
niumero 47 de la Legislatura del Estado de México, por el cual se
expide la Ley de Informacion e Investigacién Geografica, Estadistica y
Catastral del Estado de México, se crea el organismo publico
descentralizado denominado Instituto de Informacion e Investigacién
Geogréafica, Estadistica y Catastral del Estado de México, cuyo objeto
es, entre otros, integrar y custodiar el acervo informativo y de

investigaciones geograficas, estadisticas y catastrales del Estado de
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México, asi como realizar el acopio, procesamiento, edicion,
publicacion y divulgacion de informacion relativa a estas materias.

Si bien el objeto principal radica en el decreto de creacion, este
es complementado en el articulo 14.44 del Libro Décimo Cuarto del

Cdédigo Administrativo del Estado de México (anexo 1), que establece:

El IGECEM, tiene por objeto:

II. Prestar el servicio estatal para satisfacer los
requerimientos de informacion geografica, estadistica y catastral
de las dependencias y entidades de los poderes Legislativo, Ejecutivo

y Judicial, de los ayuntamientos y del publico en general

Se resalta el contenido de la fraccién Il del articulo, considerando

gque en el mismo ordenamiento se establece:

Articulo 14.14.- La informacion e investigacién catastral, comprende:
VI. La investigacion inmobiliaria

VIlI. La investigacion de los valores unitarios del suelo y de las
construcciones.

VIII. Los avallos catastrales y comerciales.

Es entonces, con base en dichas disposiciones, que el objeto de
estudio de la presente, se centra en los valores unitarios de suelo,
como uno de los servicios de informacién catastral que presta el
Instituto de Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del
Estado de México. El analisis requiere detallar las atribuciones del

instituto para la regulacion de los valores referidos.

1.6.1.1 Facultades y atribuciones
Las atribuciones del IGECEM, son establecidas en el articulo

170 del Codigo Financiero del Estado de México y Municipios (anexo
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2), citando a continuacién aquellas relacionadas con la emision del

valor comercial inmobiliario.

é 1V. Practicar estudios de valores unitarios comerciales de
suelo en el territorio del Estado.

V. Practicar avaliuos catastrales y comerciales de inmuebles,
levantamientos topogréaficos y verificar los avalios catastrales
practicados por los especialistas en valuacién inmobiliaria registrados
en el IGECEM.
€ XV. Integrar una base de datos con la informacion recabada
a través de investigaciones de valores unitarios comerciales de suelo,

realizadas en el territorio del Estadoé

Entre otras atribuciones, se encuentran también las estipuladas

en el Codigo Administrativo del Estado de México, facultando a la

Institucion para e Est abl ecer | as met odol og?2 as

determinar la riqueza inmobiliaria y la investigacion sobre precios de
mercado de los bienes inmuebles ubi cados en el terr

Hasta este punto, puede detectarse que las atribuciones del el
IGECEM, como autoridad catastral en el Estado de México, no se
limitan a normar la materia, sino que incluyen la valuacion comercial
como parte de su competencia, estando facultado para la emision de
valores comerciales y precios de mercado. Esta caracteristica
generalmente difiere en los diferentes institutos de catastro, siendo
como se menciond con anterioridad, las particularidades que presenta
la Legislacion de cada entidad federativa y a las cuales han de
constrefiirse los peritos valuadores que ejerzan sus funciones en el
territorio, en funcién de los propdsitos que se busquen.

Por ello es necesario conocer el objeto para el cual son
emitidos los valores comerciales del IGECEM, las disposiciones que

los rigen y el grado en que, la normatividad técnica, metodologias y
28
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criterios que emite en materia de informacién catastral y/o comercial
y que son aplicados en el proceso de organizacion del Estado de
México y sus municipios, se apega a los criterios generales

aceptados a nivel nacional.

1.6.1.2 Servicios de investigaciéon e informacion catastral

Los productos y servicios que ofrece el Instituto se clasifican en
cuatro apartados: Informacion geogréafica, Informacion estadistica,
Informacion catastral y servicios de informacién.

Se abordaran los servicios correspondientes a informacién

catastral:

Avaldo

Estudio técnico que permite obtener el valor catastral o
comercial de un inmueble y las construcciones que se encuentran
adosadas a él, de acuerdo con las caracteristicas cualitativas y
cuantitativas del inmueble objeto de estudio. El avalio considera,
entre otros elementos, el régimen de propiedad, topografia, posicion,
forma, edad cronolégica, grado de conservacién y en su caso, el
comportamiento del mercado inmobiliario en la zona de ubicacién del
inmueble en estudio. (Instituto de Informacion e Investigacion

Geogréfica, Estadistica y Catastral del Estado de México )

Avaluo Catastral.

El avallo catastral se practica cuando la persona fisica o
juridica colectiva, la dependencia o entidad publica estatal o
municipal requiere conocer el valor catastral de un inmueble,
principalmente para efecto de la determinacion correcta de la base
gravable para calcular el monto de pago de impuestos y derechos

sobre el bien de que se trate.
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El documento expedido establece el valor de un inmueble
determinado mediante la aplicacion estricta de las Tablas de Valores
Unitarios de Suelo y Construcciones aprobadas por la Legislatura, y
las normas, lineamientos y procedimientos establecidos en el
Reglamento del Titulo Quinto del Codigo Financiero del Estado de
México y Municipios y el Manual Catastral del Estado de México.
(Instituto de Informacién e Investigacion Geogréafica, Estadistica y
Catastral del Estado de México )

Avaliuo Comercial

El avalio comercial se lleva a cabo cuando la persona fisica o
juridica colectiva, la dependencia o entidad publica estatal o
municipal requiere conocer el valor comercial de un inmueble,
primordialmente para efecto de compraiventa, afectacion o
expropiacion.

El documento emitido establece el valor de un inmueble
determinado mediante la aplicacion de valores comerciales unitarios
obtenidos a través de la investigacién y estudio de mercado, de
valores comerciales de suelo y construcciones realizados en la zona
de wubicacion del inmueble de que se trate, sujetdndose a la
normatividad establecida en el Reglamento del Titulo Quinto del
Cdédigo Financiero del Estado de México y Municipios y el Manual
Catastral del Estado de México. (Instituto de Informacién e
Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de
México )

Registro de Especialista en Valuacion Inmobiliaria.

Expedicion del documento que autoriza a los especialistas para
la practica de avalluos catastrales en el territorio estatal. (Instituto de
Informacion e Investigacion Geogréfica, Estadistica y Catastral del

Estado de México )
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Busqueda y expedicion, sin certificaciéon, de informacion
catastral.

Documento oficial expedido en atencion a las solicitudes
formales realizadas por las personas fisicas o juridicas colectivas,
previa acreditacion del interés juridico o legitimo, asi como por las
dependencias o entidades publicas del ambito federal, estatal o
municipal; mediante el que se proporciona informacion sobre la clave
catastral, el nombre del propietario o poseedor y la ubicacion,
respecto de un inmueble inscrito en el registro alfanumérico del
padron catastral, realizando una buUsqueda o investigacion en los
padrones de los 125 municipios de la entidad. (Instituto de
Informaciéon e Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del

Estado de México )

Estudio de Valores Unitarios Comerciales de Suelo

Los estudios de valores unitarios de suelo se practican para
conocer los valores unitarios comerciales de referencia o rangos de
valores comerciales unitarios de suelo, por tramo, localidad, regién o
poligono, previamente delimitados; en atencion a la solicitud
debidamente fundada y motivada, presentada por la persona fisica o
juridica colectiva, la dependencia o entidad publica estatal o
municipal.

Principalmente se practica a inmuebles susceptibles de compra-
venta, afectacion, expropiacion, areas de donacion, inmuebles en
garantia o regularizacién por diversas causas, a efecto de que el
solicitante cuente con un parametro que le permita realizar una
negociacion en términos mas adecuados (Instituto de Informacién e
Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de
Meéxico ).
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Renovacion de Registro de Especialistas en Valuacion
Inmobiliaria.

Documento mediante el cual se renueva la autorizacion a los
especialistas en valuacién inmobiliaria para practicar avallos
catastrales en el territorio estatal, una vez cumplido el término de
vigencia del registro anterior y han cumplido con la normatividad
aplicable. (Instituto de Informacién e Investigacion Geogréfica,

Estadistica y Catastral del Estado de México )
Una vez identificada la competencia del 6rgano normativo de la

valuacion en el Estado de México, se analizara la determinaciéon del

valor comercial del suelo que emite el IGECEM.
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CAPITULO 2. VALOR COMERCIAL DE SUELO EN EL ESTADO DE MEXICO.

Con la creacion del Instituto de Investigacion Geografica,
Estadistica y Catastral del Estado de México (IGECEM), se lograron
avances importantes en la regulacion de la valuacion en el Estado de
México, sin embargo los principales avances se ven reflejados en
materia de valuacién catastral, aun cuando el instituto, no solo aboca
su funcion a la emisidén de valores catastrales, sino también a valores
comerciales del suelo. Ahora bien, dada la importancia que tiene el
uso que se da a estos ultimos, es prioritario abordar el tema del valor
comercial en el Estado, identificando en primera instancia los
factores que inciden en el mismo, en funcién de los tipos de
propiedad reconocidos legalmente, los usos de suelo y el propdsito
para el cual son emitidos. En segundo término es necesario verificar
si los procedimientos utilizados por el Instituto se apegan a los
procedimientos aceptados y toman en consideracion los factores que
inciden el valor del suelo, a fin de identificar la problematica

existente. Aspectos que se abordaran en el presente capitulo.

2.1 Valor comercial

Se entiende como la cantidad mas alta, expresada en términos
monetarios, mediante la cual se intercambiaria un bien en el mercado
corriente de bienes, entre un comprador y un vendedor que actuan
sin presiones ni ventajas de uno y otro, en un mercado abierto y
competido, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avaluo
y en un plazo razonable de exposicion. Es el resultado del analisis de
por lo menos tres parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto
de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacién de rentas

(enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado.
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Es el equivalente a valor justo de mercado. En términos
catastrales, el valor comercial equivale al promedio ponderado del
valor fisico y del valor por capitalizacion de rentas. (Instituto de

Administracién y Avaluos de Bienes Nacionales (INDAABIN))

2.2 Factores que inciden en el valor de un predio

Previamente a abordar el tema del valor comercial del suelo, es
necesario identificar, los factores tangibles que influyen directamente
en la determinacion de su valor, estos son principalmente de caracter
juridico y fisicos, los primeros constituidos por el régimen de
propiedad y uso del suelo, mientras que los fisicos estan
determinados principalmente por las caracteristicas de forma,
topografia, dimensiones e infraestructura urbana del suelo.

Por otra parte, existen aspectos intangibles de caracter
econémico que determinan el comportamiento del mercado en la
determinacion del valor y que tienen que ver con los conceptos de

oferta y demanda.

2.3 Tipos de suelo o predios

Se define como suelo, el espacio de tierra o superficie
considerada en funcion de sus cualidades productivas, asi como de

sus posibilidades de uso, explotacion o aprovechamiento.

El Articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos de 1917 en materia de propiedad de tierras y aguas (con
sus sucesivas modificaciones, de las que sobresale la hecha en
1992), reconoce tres tipos de propiedad: publica, privada y social. La
primera esta sujeta a las disposiciones y usos que dicta el Estado; la
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segunda se transmite por derecho de la nacion a los particulares (lo
gque permite que los particulares la transmitan a su vez a otros
particulares); y la tercera es el resultado de una evolucion muy
particular del pais, cuyo origen se genera en las formas de tenencia y
uso de la tierra que ha derivado en el reconocimiento de la
personalidad juridica de los nucleos de poblacion ejidales vy

comunales.

2.3.1 Propiedad Publica

El caracter publico de la tenencia de la tierra no hace referencia
a la posibilidad de que todos los habitantes del territorio mexicano,
puedan disponer de manera libre sobre estos bienes. Hace referencia
mas bien a la facultad que tiene el Poder Ejecutivo para disponer del
fin que se le ha de dar para el beneficio de la sociedad.

La propiedad publica es por un lado, parte fundamental del
sistema de gobierno, dado que en ella se incluyen todos los bienes
gue éste y sus dependencias poseen y utilizan con como parte de su
infraestructura gubernamental; por otro, es resultado de la gestién
gue argumenta el beneficio de la sociedad.

La federacién obtiene este tipo de propiedad de dos maneras:
por compra directa con los recursos federales, o a través de la
expropiaciobn bajo argumento de utilidad publica y mediante
indemnizacion.

Se encuentran clasificados como bienes propiedad de la nacién,
los bienes del dominio publico y bienes del dominio privado,
seflalados en la Ley General de Bienes Nacionales. Los primeros, pueden ser
definidos como aquellos que debido a su naturaleza, no son susceptibles de
enajenacion o bien de uso comun y se encuentran sefalados en los
articulos 27 (apartados cuarto, quinto y octavo) y 42, fraccién IV de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, constituidos

principalmente por los recursos naturales de la plataforma
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continental, zo6calos submarinos de las islas, minerales o substancias
en vetas, mantos, masas 0 Yyacimientos, las aguas de los mares
territoriales en los términos que fije el derecho Internacional. las
aguas marinas interiores, la de los lagos etc. Los bienes del dominio
privado son bienes propiedad de la nacibn que pueden ser
susceptibles de enajenacion, y los constituyen principalmente: las
tierras y aguas de propiedad nacional no comprendidas en el articulo
segundo de Ila ley general de bienes nacionales que sean
susceptibles de enajenacién a los particulares, los bienes ubicados
dentro del D.F., declarados vacantes conforme a la legislacion
comun, los que hayan formado parte del patrimonio de las entidades
de la administracién publica paraestatal, que se extingan o liquiden,
los bienes muebles e inmuebles que por cualquier titulo juridico
adquiera la federacién. los bienes muebles e inmuebles que la
federacion adquiera en el extranjero y los bienes inmuebles que
adquiera la federacion o que ingresen por vias de derecho publico y
tengan por objeto la constitucion de reservas territoriales, el
desarrollo urbano y habitacional o la regularizacién de la tenencia de

la tierra.

2.3.2 Propiedad privada.

El primer parrafo del articulo 27 constitucional menciona:

La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los
limites del territorio nacional, corresponde originariamente a la Nacion,
la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a
los particulares, constituyendo la propiedad privada. (Secretaria de

Gobernacion.)

Con base en tal disposicién, la propiedad privada esta

constituida por los bienes inmuebles que son propiedad de los
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particulares y constituye una de las tres formas de propiedad de la
tierra que existen en México. A través de la facultad otorgada por el
poder ejecutivo, los particulares (personas fisicas, morales o
asociaciones) tienen la facultad de seleccionar, bajo ciertos
lineamientos generales, el tipo de uso que le quieren dar. De acuerdo
a las caracteristicas fisicas y de servicios con que cuentan los
inmuebles, que conforman este tipo de propiedad, se dividen en

urbana y rural o rastica.

Urbana

Esta constituida por predios ubicados en la ciudad o en las
grandes poblaciones, y que tienen asignado el uso del suelo como
urbano. Se caracteriza por contar parcial o totalmente con servicios
publicos tales como alcantarillado, drenaje, pavimentacion o
empedrado de calles, limpia, mercados, panteones, alumbrado

publico, unidades deportivas, transporte, entre otros.

Rural

Se caracteriza por la falta de servicios publicos, asi como por
obras de infraestructura urbana necesaria para su desarrollo integral.
Su uso generalmente se liga a actividades agropecuarias y silvicolas.
Los valores de la propiedad rural por lo regular son inferiores a los de

la propiedad urbana.

2.3.3 Propiedad social

El tercero de Ilos tipos de propiedad que reconoce la
Constitucién Mexicana en su articulo 27 es el de propiedad social. En
eéste se circunscribe el ejido y la comunidad.

Los ejidos y las comunidades tienen su origen en la
combinacion de antecedentes en la tenencia de la tierra prehispanica

(calpulli 'y altepetlalli) e hispanico (exidos y bienes propios),
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fusionados con la conquista. Por consecuencia, la modalidad de la
propiedad social cuenta con una profunda raiz en nuestro pais.
(Jiménez, 2005)

La organizacion de la propiedad y uso de la tierra es parte
fundamental de la historia de nuestro pais. La propiedad comunal
estd asociada al término comunidad, y se entiende
constitucionalmente el dia de hoy, ¢ o mo i un nY¥cl eo de p o
conformado por el conjunto de tierras, bosques y aguas, que le
fueron reconocidos o restituidos, y de los cuales ha tenido
presuntamente la posesion por tiempo inmemorial, con costumbres y
pr 8cti cas c(lmstituto eNea@onal de Geografia y Estadistica
(INEGI)). Comp | ement ari ament e, el t ®r mi no ¢co0omu
por la ley para identificar al sujeto individual que forma parte de una
comunidad agraria, el cual tiene derecho a las tierras del
repartimiento y a disfrutar de los bienes de uso comun. La calidad de
comunero se adquiere legalmente por ser miembro de un nucleo de
poblacién campesina, que de hecho o por derecho guarda el estado
comunal. (Jiménez, 2005)

La propiedad social por |lo general, es inalienable,
imprescriptible, inembargable e intransmisible, salvo casos
especiales previstos por la ley. Los ejidos y las comunidades tienen
personalidad juridica propia y su organizacion es practicamente igual.
Son autoridades internas de los ejidos y de las comunidades, las
asambleas generales, los comisariados ejidales y de bienes

comunales, y los consejos de vigilancia.

2.4 Usos de suelo
El uso de suelo puede definirse como el fin particular actual o
futuro a que se determinen dedicar zonas o predios de un centro de

poblacién, conforme a lo que establezcan los programas de desarrollo
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urbano. El uso del suelo comprende los productos y/o beneficios que
se obtienen del uso de la tierra como también las actividades
realizadas por los humanos para producir dichos productos vy
beneficios.

La determinacion de las normas de uso y aprovechamiento del
suelo, tienen impacto en la determinacién del valor, considerando que
el valor de un predio puede determinarse en funcion del destino y uso
de lo que pueda producir por si mismo o bien por las construcciones
actuales o a futuro que pretendan realizarse en él.

Es decir, el uso de suelo incide directamente en el valor de un
predio, como ejemplo, un predio ubicado en zona habitacional, que
por caracteristicas particulares, haya tramitado cambio de uso de
suelo a industrial y por tanto no presente caracteristicas homogéneas
a la zona, deberia verse afectado en su valor en decremento, al
homologarlo con los de uso habitacional, ya que no sera deseable por
el mercado de la zona.

En el Estado de México, corresponde a la Secretaria de
Desarrollo Urbano, formular, en términos de la Ley, los proyectos de
declaratorias sobre provisiones, reservas, destinos y usos del suelo.
Asi mismo, los Planes Municipales de Desarrollo Urbano, son los
instrumentos que contienen las disposiciones juridicas para planear y
regular el ordenamiento de los asentamientos humanos en el territorio
municipal. Tienen como objeto, establecer las politicas, estrategias y
objetivos para el desarrollo urbano del territorio municipal, mediante
la determinacién de la zonificacién, los destinos y las normas de uso
y aprovechamiento del suelo.

Por tanto, el perito valuador debera consultar ante las
autoridades competentes, la normatividad y disposiciones vigentes
correspondientes al desarrollo urbano de la zona, asi como

programas de desarrollo urbano municipales, planes sectoriales de
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las localidades o a las cartas de usos y destinos de suelo
respectivos.

Las tablas de uso de suelo, difieren para cada zona conforme a
los planes de desarrollo de cada municipio, sin embargo los
principales usos son: Habitacional, Industrial, Agropecuario y natural,
existiendo generalmente sub clasificaciones por cada uno de estos

rubros.

2.5 Propdsito de la determinacion del valor del suelo.

Se refiere al uso que se pretende dar al avaltuo, que tal como se
menciona en el capitulo uno, para fines de los valores unitarios
comerciales de suelo emitidos por el IGECEM, principalmente lo
constituyen las operaciones de compraventa entre particulares, las
donaciones y daciones en pago, el pago en especie por créditos
fiscales y las afectaciones por expropiacion de inmuebles. Propdsitos
conforme a los cuales debera determinarse el valor y los cuales se
encuentran contenidos en la normatividad que regula cada uno de los

rubros citados.

2.5.1 Pago de indemnizacion por expropiacién

Expropiar, significa NAndesposeeen
forma legal y por motivosut i | i dad (Gydgdy 198&) a o

La figura juridica de la expropiaciéon se encuentra regulada por
el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, que sefala:

La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del

territorio nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual ha tenido

y tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares,

constituyendo la propiedad privada.

Las expropiaciones sélo podran hacerse por causa de utilidad publica y

mediante indemnizacion.
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La nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular,
en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales

susceptibles de apropiaci-né

Es importante citar, que el mismo articul o est abl ec
leyes de la Federacion y de los Estados en sus respectivas

jurisdicciones, determinaran los casos en que sea de utilidad publica

e

que

|l a ocupaci-n de | a propiedad privadaeéeo vy

como indemnizacion a la cosa expropiada, se basara en la cantidad

gue como valor fiscal de el l a figure

Por otra parte, a nivel federal la Ley de expropiaciéon, regula la
actividad en la materia, seflalando las causas de utilidad publica por
lo que se puede declarar la expropiacidén, ocupacion temporal, total o
parcial, asi como los procedimientos, derechos de reversién e

indemnizacion. Es de resaltar, que para el pago de indemnizacion, su

en |

articulo 10 establece que fnAse fijar§ como indemni za:

expropiado el precio equivalente al valor comercial sin que sea
i nferior al val or fiscal éo

Ahora bien, respecto de las facultades del Estado en materia de
expropiacion, es de interés la disposicién establecida en la fraccion
XXX del articulo 77 de la Constitucion Politica del Estado Libre y
Soberano de México (anexo 3), ya que faculta al Poder Ejecutivo para
Adeter mi nar |l os casos en | os que s
de la propiedad privada y decretar la expropiacion en términos de la
| ey r es pec tante,aan.el flhae reglamentar la expropiacion
en el territorio estatal, se crea la Ley de Expropiacién para el Estado
de México (anexo 4), que establece los casos de expropiacién
publica, los procedimientos para decretar la expropiacién
correspondiente, la indemnizacién y sus posibles formas de pago, la

autoridad o entidad que debera cubrirla y el procedimiento para el
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caso de que el afectado no este conforme con el monto, no obstante
Unicamente se referiran las disposiciones correspondientes al pago
de indemnizaciones, a fin de identificarlo como uno de los propdésitos
de la determinacién del valor.

La determinacién del valor por pago de indemnizacién por
expropiacion ya sea catastral o comercial, asi como su relacion
directa con el instituto catastral del Estado, se encuentra contenida
en los articulo 5 y 5 bis de la Ley, en los cuales se establece que
fése basar8 en | a cantidad que como valor
| as of i ci nas catastral eso, as? mi s mo gu
comercial, determinado por el 6rgano estatal, el exceso de valor o
demérito por las mejoras ocurridas con posterioridad a la fecha del
valor fiscal asignadoé 0 (Ley de expropiacién para el Estado de
México)

Como se observa, se refieren tanto en las disposiciones
federales como estatales, los términos de ival or comealoci al 0 vy
catastralo , en e | pago de I ndemni dexiga ones.
principalmente de que, al tratarse el tema de expropiacién, la
diversidad de los contextos en los que debe determinarse el valor, es
sumamente amplio, existiendo condiciones sociopoliticas vy
econdémicas que debe observar el Estado y que han ocasionado que
en la préactica sea utilizado el fAval or comerlas al o
indemnizaciones. Siendo para el caso en estudio, el emitido por el
Instituto de Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral del
Estado de México (IGECEM).

Cabe mencionar que es una practica comun en el Estado de
México, que la determinacion del valor del suelo para cumplir con el
proposito en mencion, por parte del IGECEM se realiza, conforme a
las caracteristicas de cada caso concreto y generalmente ante la
solicitud de Organismos Auxiliares del Ejecutivo del Estado, con

funciones correspondientes a la construccién de infraestructura vial,
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encontrdndose entre las principales: La Junta de Caminos del Estado
de México (JCEM), Sistema de Autopistas, Aeropuertos, Servicios
Conexos y Auxiliares del Estado de México (SAASCAEM) y Direccion
General de Vialidad. Instancias facultadas para realizar los tramites
correspondientes al pago de afectaciones de predios y liberacién de
los mismos, para lo cual toman como base los valores emitidos por el
Instituto.

Considerando que los recursos utilizados para el pago de
afectaciones realizados por dichas instancias, provienen
principalmente del erario publico ya sea federal o estatal, adquiere
particular importancia que estos se efectien en condiciones de
equidad y transparencia, sustentados en valores de suelo que
correspondan con la situacion real del mercado, a fin de evitar un
menoscabo al erario publico. De aqui, el tema expropiatorio se
aborda a fin de determinar si el estudio de valores de suelo que
sustenta el pago de afectaciones, cuenta con una metodologia
homologada, normada y debidamente sustentada.

2.5.2 Pago de donaciones

Con el objeto de estructurar o reordenar, el trazo de la
infraestructura vial, la division del suelo, las normas de usos,
aprovechamientos y destinos, las obras de infraestructura,
urbanizacién y equipamiento urbano, la ubicacién de edificios y la
imagen urbana; las disposiciones en materia de ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y del desarrollo urbano de
los centros de poblacién en el Estado de México, establecen normas
y politicas especificas para las autorizaciones de conjuntos urbanos,
condominios, subdivisiones, relotificaciones y fusiones.

Siendo de interés particular para la presente investigacion,
aquellas relacionadas con el valor del suelo, que para el caso

especifico, corresponden al pago de donaciones de predios, y que se
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establecen de forma imperativa para los desarrolladores urbanos, en
cualquiera de las modalidades de autorizacion referidas.

La obligatoriedad de ARéceder a t2tul o
Municipio, areas de donacién para equipamiento urbanoé 0 , se
encuentra contenida en el articulo 5.38 del Libro Quinto del Cdédigo
Administrativo del Estado de Meéxico (anexo 5). Asi como en la
reglamentacién correspondiente que especifica: é1l os titul ar es
predi os mayor es de 6, 000 metr os cuadr ado
ceder areas de donacion a | Estado y (Meaxico,d®roptuaoic
de Legislacion Financiera )

Respecto de la disposicion citada, se identifica en su fraccién X
la excepcion de dicha donacidén en la ejecucién de conjuntos urbanos,
gue puede sustituirse 0 maealdriecaomdméco gue dep - s i
se determine a través del Instituto de Informacion e Investigacion
Geogr 8fica Estad2stica y Cat a¢&ltmissnb del E
principio, es establecido para el pago de subdivisiones y lotificacién
para condominios, cuando se analizan los articulos 103 y 113 del
reglamento (anexo 6), que refieren respectivamente en lo conducente
para cada uno de los casos entre otros aspectos:

€ Cuando de aplicarse las normas establecidas para el calculo
de las obligaciones (tanto en subdivisiones como lotificacién de
condominios) é las areas de donacién destinadas a equipamiento
urbano resulten menores a 500 metros cuadrados de superficie, la
Secretaria, podra determinar que la obligacién conducente se cumpla
por la de cubrir en efectivo el costo de la misma ante la Tesoreria
municipalé

La inclusion o en su caso adecuacion de dichos articulos como
parte de las reformas realizadas a la legislacién estatal, han
cambiado la perspectiva de los desarrolladores urbanos, Estado y
municipios respecto de las areas de donacion. Siendo hoy en dia, una

practica comun, sustituir la donacién fien especied por el valor
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econémico o pago en efectivo conforme lo permitido por Ila
normatividad. Con esto, se ha creado la necesidad de que la practica
valuatoria sirva como fundamento para la determinacién del valor del
suelo, en el cumplimiento de las obligaciones conducentes, siendo
como lo refiere la normatividad el IGECEM en el ejercicio de sus
atribuciones, la institucion facultada para tal fin.

Es por ello que es menester conocer los procedimientos
utilizados que sustentan los valores unitarios comerciales de suelo
emitidos para tal fin y en su caso normarlos, ya que el perito valuador
debe tener perfectamente definidos los factores de mérito o demeérito
gue han de utilizarse en la busqueda de dicho valor, al tratarse de un
predio destinado a donacion. Es decir, ¢deben considerarse factores
como el uso de suelo y la deseabilidad?, por otra parte ¢cémo deben
homologarse los comparables al tratarse de una zona cuyo costo de
urbanizacién forma parte de los gastos erogados por el constructor? y
si dichos comparables han de formar parte del conjunto o ser

externos, entre otros.

A su vez, debe analizarse si el valuador toma en cuenta las
restricciones establecidas en la normatividad para dichas areas y que
tienen que ver con la forma, superficie y ubicacién, para determinar si
dichos aspectos infieren en el valor, o si se encuentra ante la
imposibilidad de ser un area de donaciéon. Por tanto, se debe
garantizar por parte del Instituto el uso de las técnicas adecuadas
para que su opinion respecto del valor determinado, garantice un
precio justo a pagar por parte de los desarrolladores y que con el
cobro por parte del Estado o municipios no se ocasione un perjuicio a
su patrimonio, siendo este como se cité con anterioridad, uno de los

objetivos de la valuacion.
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2.5.3 Compra-venta

La compraventa (en latin emptio venditio) es un contrato formal,
bilateral, oneroso y tipico en virtud del cual una de las partes
(vendedor) se obliga a dar algo en favor de la otra (comprador) a
cambio de un precio en dinero. Se dice que es un contrato bilateral
porgue engendra derechos y obligaciones para ambas partes y
oneroso, porque confiere provechos y gravamenes también
reciprocos. (Wikipedia)

En la compra venta de bienes inmuebles insertos en un
mercado competitivo y abierto, se busca bajo todas las condiciones
un vafor justopentendi ®ndose C oOomo Aj ust oo, e |
basado en una transaccion libre e igualitaria, donde nadie ha ejercido
presiones fuera de lo comudn. EIl valor justo, se ve influido en gran
medida por la suma en que el propietario esta dispuesto a vender
(precio demandado) y por lo que el comprador decide pagar por ella
(precio ofrecido). Ambos términos relacionados directamente con el
principio de la oferta y la demanda.

En la mayoria de las operaciones de compra venta, el vendedor
fija un precio que se acepta o se rechaza y tanto el vendedor como el
comprador tratan de sacar mayor provecho posible de las
operaciones, es decir, fijara el vendedor el precio minimo de venta y
el comprador el precio maximo de compra. Debiendo observarse en
este punto que la satisfaccion de las necesidades de ambos, esta
sujeta a la percepcién que estos tengan del beneficio esperado, es
decir, quien vende puede perder objetividad acerca del valor de una
propiedad en | a que ha reali zado fArmej or as
el valor del bien, y por tanto no sean reconocidas por el mercado. Por
tanto, el vendedor esperara recibir una cantidad mayor al costo de
adquisicién y/o produccion. Es derivado de esas expectativas, que la
percepcion del valor puede ser apreciada bajo dos esquemas

basicos:
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Valor de uso, es aquel que poseen los bienes por su capacidad
de proporcionar una satisfaccion. Este valor es asignado
subjetivamente por cada individuo, dependiendo del grado de utilidad
gque recibe; por tanto, el grado de satisfacciéon sera distinto de una
persona a otra y su expresion objetiva puede ser que se establezca
en términos distintos a los monetarios.

Por otra parte, el valor de cambio de los bienes, es aquel que
toman en los mercados al momento de su intercambio, y se identifica
a través del equilibrio de las funciones de oferta y demanda.

Cabe mencionar, que el concepto de valor debe ser diferenciado
de los de costo y precio, pues por costo se entiende la cuantia
monetaria que debe pagar el productor de un bien y/o servicio para
adquirirlo, producirlo y/o ponerlo a disposicion en el mercado; y por
precio debe entenderse la cuantia también monetaria que pretende
recibir dicho productor del bien y/o servicio por su venta, es decir,
por su intercambio. Aun cuando el valor puede estar relacionado con
ambos conceptos, este se define como la cantidad de dinero que se
estima que tiene en el mercado un inmueble y que puede diferir el
precio que se pague por él, ya sea un precio bajo o alto, e
independiente del costo, ya sea que haya costado mas o menos de la
cantidad en que podria venderse. (lturbe, 2007)

En resumen, diversos factores deben ser observados en la
busqueda de condiciones equitativas, en una transaccién, en la que,
tanto comprador como vendedor deben encontrarse debidamente
informados y contar con los elementos pertinentes que permitan una
toma de decision que satisfaga sus necesidades y expectativas.

Es ent onces, gue e | Aval or j ustoo de
determinarse por un perito valuador, a fin de que exista informacion
objetiva y precisa, basada en una recopilacion de datos, y la
aplicacién de procedimientos y técnicas que conjunte los factores que

inciden en el valor de un bien. Otorgando con ello certeza a los
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particulares que realizan operaciones de compra venta de inmuebles
y que en muchas ocasiones desconocen los precios reales de venta
de propiedades en la zona. Es con este fin, que el IGECEM, oferta la
determinacion de valores unitarios comerciales de suelo, ante la
solicitud de particulares cuyo objeto es la compra venta, y los cuales

son objeto de estudio de la presente investigacion.

2.6 Determinacion del valor comercial del suelo en el Estado de México
IGECEM.

Una vez analizada la normativa del Estado de México, se
identifica que esta le otorga al Instituto facultades y atribuciones para
la determinacién del valor del suelo, con los fines que se han descrito
(afectacion, donaciébn y compra venta). Sin embargo, las
disposiciones existentes, regulan Unicamente la determinacién del
valor catastral, mediante la especificacibn de técnicas vy
procedimientos de valuacién, contenidas en el Manual Catastral del
Estado de México que emite la Institucion. Mismas que de forma
obligatoria deben ser utilizadas por los peritos que realizan avalltos
con estos fines. Contrario a ello, no existen disposiciones en Ley
referentes a los procedimientos a observar en la obtencion del valor
comercial, aun cuando, como se ha citado, es una practica comun
del Organismo.

Por tanto, es necesario estudiar de qué forma el IGECEM,
regula la emisién del valor comercial del suelo, los procesos internos
gque realiza, sus procedimientos establecidos y analizar algunos
casos practicos, a fin de identificar la aplicacibn de técnicas

adecuadas por parte de los valuadores.
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2.6.1 Procedimiento IGECEM

El Instituto de Informacion e Investigacion Geogréafica,
Estadistica y Catastral del Estado de México, cuenta con un Manual
de procedimientos para la emisién de estudio de valores unitarios
comerciales de suelo, cuyo objetivo es figenerar el rango de valores
por metro de determinada zona con base en la informacion recabada
en campo, con investigaciones del mercado inmobiliario, a efecto de
determinar los valores comerciales de referencia aplicables a la zona,
mediante los estudios correspondienteso (Manual de Procedimientos
del Instituto de Informacién e Investigacion Geografica Estadistica y
Catastral el Estado de México, 2014).

Este debe ser observado por los servidores publicos que tengan
a su cargo la atencion de las solicitudes de valor comercial de suelo
en cualquier zona del territorio presentadas por las dependencias,
entidades publicas de caracter federal, estatal y municipal. Y es el
Departamento de valuacién catastral la unidad responsable de
i érealizar el estudio y emisién de valores unitarios comerciales de

sueloconapego a | a normatividad establ e

Un aspecto a resaltar en este punto es que el Manual refiere su
obtencién en apego a la normatividad establecida, no obstante, del
analisis de la legislacién estatal en materia de valor comercial, se
desprende que uUnicamente se encuentra regulada la determinacion
del valor catastral, mediante el Manual Catastral del Estado de
México. No obstante, como se cité con anterioridad no existen en el
Estado disposiciones referentes a los procedimientos para la

obtenciéon de valor comercial.

De ahi la importancia de ahondar en el estudio de los
procedimientos del IGECEM, en los cuales se establecen las

responsabilidades de las diferentes unidades administrativas en la
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autorizacién, revision y elaboracién del estudio de valores, citando a
continuacion las correspondientes a lo que deben observar los
valuadores:

i Realizar la visita de campo a la zona en la cual se
requiere el estudio y recabar la informacién de investigaciones del
mercado inmobiliario.

i Registrar la informacion obtenida en el formato resumen
de operaciones comerciales.

1 Elaborar y validar la propuesta del estudio de valores

unitarios comerciales de suelo.

Asi mismo, en el apartado de politicas se establece:

1 El estudio de valores unitarios comerciales de suelo se
determinara, mediante la investigacién de valores del mercado
inmobiliario y tendra una vigencia de 6 meses a partir de la fecha de
su emision.

1 El Subdirector Técnico coordinara y programara la visita
de los trabajos de campo, conjuntamente con el titular del
Departamento de Valuacién Catastral.

Cabe mencionar, que se desglosan en el Manual, los insumos
con gque inicia el procedimiento, correspondientes a la solicitud con
documentacién soporte y en el caso de desarrolladores de conjuntos
urbanos y condominios los planos autorizados y gaceta de
autorizacion.

Siendo estas, las Unicas actividades que se detallan para la
obtencién del valor unitario comercial de una zona.

Ahora bien, la parte fundamental del procedimiento se
encuentra contenida en veintiocho actividades, cuyo diagrama de

flujo se presenta a continuacién, y en el cual se observa
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principalmente la interaccion entre las areas desde la recepcion de
solicitud hasta la emision del valor del suelo, quiénes son los
responsables de su revision y autorizacion, no obstante, carece de
disposiciones referentes a las técnicas y procedimientos a utilizar por
parte de los peritos del IGECEM.

Edicion:-2 Prmerac

MANUAL-DE-PROCEDIMIENTOS-DEL-INSTITUTO-DE- Fecha-o  Asosto-de-2014a
INFORMACION EINVESTIGACION GEOGRAFICA, ESTADISTICA-Y————— — -
CATASTRAL-DEL-ESTADO-DE-MEXICOx Codigo:o 203B13101/04c
Pagina:z  1-de-162
No Unidad Administrativa / Actividad
Puesto

1 Usuario Elabora oficio de solicitud de valores unitarios comerciales de suelo en una
zona en particular, obtiene copia para acuse de recibo, prepara y adjunta al
original la documentacién soporte y entrega en la Delegacion Regional
correspondiente.

2 Delegado Regional Recibe solicitud de valor comercial de suelo en una zona en particular en
original y copia y documentacion soporte, revisa y determina si se deriva de
un convenio con IGECEM o no.

3 Delegado Regional No es por convenio la solicitud.

Elabora orden de pago y la entrega al usuario para que cubra el costo del
servicio. Retiene documentacion soporte y solicitud.

4 Usuario Recibe orden de pago, realiza el pago, obtiene comprobante de pago y lo
entrega al Delegado Regional.

5 Delegado Regional Recibe comprobante del pago, elabora factura, obtiene copia y entrega al
usuario original junto con la copia del oficio de solicitud previo acuse de
recibido.

6 Delegado Regional Es por convenio la solicitud.

Retiene documentacion soporte y solicitud. Se conecta con la operacion
No.7

7 Usuario Recibe factura y copia del oficio de solicitud, se retira y espera resultados.

Se conecta con la operacién No. 28.
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de Valuacién Catastral

Edicion:-= Prmeras L
MANUAL-DE-PROCEDIMIENTOS-DEL-INSTITUTO-DE- Fecha:z  Asosto-de-2014a r
INFORMACION EINVESTIGACION-GEOGRAFICA,-ESTADISTICA-Y —— — =
CATASTRAL-DEL-ESTADO-DE-MEXICOx Codigo: o 203B13101/04c -
Pagina:o  1-de-l6z r
No Unidad Administrativa / Actividad
Puesto

8 Delegado Regional Registra la solicitud e integra expediente con la copia de la factura y
archiva. Elabora oficio de envio de la solicitud y documentacién soporte a la
Direccion de Catastro y envia para su tramite. Integra al expediente copia
del oficio previo acuse de recibido y archiva.

9 Director de Catastro Recibe oficio con la solicitud y documentacién soporte, acusa de recibo en
la copia y devuelve, turna e instruye la elaboracion del estudio de valores
unitarios comerciales de suelo al Subdirector Técnico. Archiva oficio.

10 Subdirector Técnico Recibe solicitud y documentacion soporte e instruccion, se entera y turna al
Jefe del Departamento de Valuacion Catastral para revision.

11 | Jefe del Departamento | Recibe solicitud y documentacién soporte, registra en el Control Interno,

de Valuacién Catastral | genera orden de trabajo y turna para su elaboracion.

12 | Valuador adscrito al | Recibe orden de trabajo y expediente, revisa, identifica el inmueble y zona

IGECEM en medios geograficos, y concreta cita con el interesado.

13 | Valuador adscrito al | Realiza la visita de campo a la zona en la cual se requiere el estudio,

IGECEM recaba la informacién de investigaciones del mercado inmobiliario, registra
la informacion obtenida en el formato resumen de operaciones comerciales
y lo anexa al expediente, elabora y valida la propuesta del estudio de
valores unitarios comerciales de suelo y entrega al Jefe del Departamento
de Valuacion Catastral junto con el expediente. Archiva orden de trabajo.

I UETe ue Departaieno | Reciue expeuiee v propuesta ver esiudio ue vaiores araros conercraes |

de Valuacién Catastral de suelo, revisa ¢ El estudio es correcto?

15 | Jefe del Departamento | No es correcto el estudio.

de Valuacion Catastral
Realiza observaciones, devuelve y solicita correccion al valuador. Retiene
expediente.

16 | Valuador adscrito al | Recibe propuesta del estudio de valores unitarios comerciales de suelo con

IGECEM observaciones, corrige y entrega al Jefe del Departamento de Valuacion
Catastral.
17 | Jefe del Departamento | Recibe propuesta del estudio de valores unitarios corregido, y turna al

Subdirector Técnico para su validacion.
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MANUAL-DE-PROCEDIMIENTOS-DEL-INSTITUTO-DE-

Edicion:-c Prmerac

. . - . Fecha:o  Agosto-de-2014=
INFORMACION EINVESTIGACION-GEOGRAFICA, ESTADISTICA- Y ————————
CATASTRAL-DEL-ESTADO-DE-MEXICOx Cédigo:-= 203B13101/045
Pagma:o 1-de-162
Unidad
No Administrativa / Actividad
Puesto
18 | Jefe del | Es correcto el estudio
Departamento de
Valuacién Catastral Revisa el estudio y turna al Subdirector Técnico para su revision.

19 | Subdirector Técnico Recibe y valida estudio de valores unitarios comerciales de suelo.
¢El estudio es correcto? Correcto, pasa al Director para su validacion.
No correcto pasa al No.14

20 | Director de Catastro Recibe y revisa los estudios de valores unitarios comerciales de suelo
¢El estudio es correcto? Correcto, pasa al Jefe de Departamento para
su emision.

No correcto pasa al No.14
21 | Jefe del | Recibe estudio de valores autorizado, determina: ¢Existe convenio con el
Departamento de | usuario?
Valuacion Catastral
22 | Jefe del | Existe Convenio
Departamento de
Valuacién Catastral Elabora orden de pago por concepto del servicio
23 | Jefe del | No existe convenio
Departamento de
Valuacién Catastral Elabora oficio dirigido al solicitante con el resultado del estudio. Asi como
oficio y relacién de envio al Director de Servicios de Informacion.
Alimenta la base de datos del SISER y archiva expediente.

24 | Delegado Regional Recoge en la Direccion de Servicios de Informacion el resultado del estudio
de valores unitarios comerciales de suelo y, en su caso, orden de pago, para
su entrega, determina ¢ Existe convenio con el usuario?

25 | Usuario Existe convenio
Realiza pago.

26 | Delegado Regional Genera y entrega factura al usuario

27 | Delegado Regional Entrega Oficio que contiene el Estudio de Valor Unitario Comercial de Suelo.

28 | Usuario Recibe oficio que contiene el estudio de valores unitarios comerciales

de suelo, acusa de recibido.
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Del analisis de las actividades descritas, se desprende que para
la emision del valor comercial, tnicamente se establece para el perito
valuador: la recepcién de orden de trabajo, la identificacion del
inmueble, la visita de campo, la investigacion del mercado y su
registro en el formato correspondiente. Sin establecer los pasos que
ha de seguir el mismo en la obtencién y procesamiento de datos. Es
decir, como ha de realizar el andlisis de la informacién previa a la
visita, que datos ha de recabar de la zona, qué factores deberan
considerarse para homologar los valores, y en general qué técnicas
han de utilizarse conforme al tipo de suelo de la zona y al fin para el

cual se determina el valor.

Aunado a lo anterior, también se citan los registros a utilizar
durante el procedimiento que constan de los siguientes formatos: De
solicitud de estudio de valores unitarios de suelo, de orden de
trabajo, de orden de pago del estudio en caso de convenio, de
resumen de operaciones comerciales (CAT-008) y de relaciéon de

envio de estudio de valores unitarios comerciales de suelo

Es de observarse, que los de aplicabilidad al valuador
corresponden al formato de solicitud de estudio de valores unitarios
de suelo y formato de resumen de operaciones comerciales (CAT-

008), mismos que se presenta a continuacion:
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El primero de interés, considerando que en él se encontrard la ubicacién
del predio y el motivo del estudio, acompafandose de la documentacion soporte,

gue permitird al valuador realizar las consideraciones previas a la visita de la zona:

REQUISITOS QUE DEBERA PRESENTAR EL USUARIO AL SOLICITAR LA PRACTICA DE V‘
ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS COMERCIALES DE SUELO

1. Solicitud por escrito {original y copia), donde se indique especificamente el motivo del estudio; dirigida al C.
Director General del IGECEM, o al C. Director de Catastro del IGECEM, o bien al C. Delegado Regional.

2. Copia de |a identificacion oficial del propietaric o poseedor del inmueble, y en su caso, de la persona
autorizada mediante carta poder o representacion legal o solicitante, en su caso.

3. Plano del terreno que puede ser cualesquiera de los siguientes|legible o archivo electronico):
Drtofoto o grafico.

Levantamiento Topografico.
Trazo de la vialidad.
Tramo del cadenamiento.

4. Croquis de localizacion de acuerdo a las caracteristicas de su ubicacion. (Ver ejemplo)

5. Copia de la factura por concepto del pago correspondiente al servicio solicitado.
Cuando se trate de Desarrolladores, adicionalmente.

6. Copia (s) del plano (s) autorizado

7. _Copia de la Gaceta del Gobiem| W contenga el acuerdo de la autorizacion.

8. Planos arquitectonicos de l: vi* _ndas r totipos, en su caso.

Observaciones:

[} u W )

Ejemplo de croquis de localizacion:

PREDIO UBICADO EN ZONA URBANA I PREDIO UBICADO EN ZONA NO URBANA

I2IDRC FASELA

MORTE
87 AMARILLD

WICENTE VILLADA, a 7

AVILLA BEL
cameon__ \

% _ MORELOS

NOTA: Debera indicar el mombre de las calles gue conforman las NOTA: Debera ndicar
manzanas en donds se ubica el inmueble, de ser posble, indicar la
distancia del predio a la esquina mas cercana.

{ nombre de laz poblacionss cercanas al
inmueble vy distancias aproomadas a las poblaciones v cruces de
caminos mas procamos al predio.

PARA USO EXCLUSIVO DE LA DELEGACION REGIONAL
RECIBIO REVISO
El personal de Atencion al piblico Delegade Regional
Nombre y firma Nombre y firma

56



De su andlisis se concluye que el formato no permite identificar el uso de
suelo, en su caso, las restricciones establecidas en normatividad y el tipo
de predio (urbano rural o en transicién). Asi mismo, este es utilizado
para todos los fines que se persiguen con la busqueda del valor
(afectaciones, donaciones o compraventa). Por ello seria necesario,
complementar el mismo.

En la

investigacion de campo, este se presenta a continuacion:

a GORERNG DEL
ESTADO DE MEXXCO

lo que respecta al formato correspondiente a

L

Edican Primers
MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DEL INSTITUTODE [, = "
INFORMACION E INVESTIGACION GEOGRAFICA, — e fa aciord
ESTADISTICA Y CATASTRAL DEL ESTADO DE MEXICO | C9diea 203813000106
Pigina: 10de 1|

ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

INVESTIGACION DE MERCADO
DENOMINACION DEL PREDIO D)
RESUMEN DE OPERACIONES COMERCIALES

CPERACION Wo 1

OPERACION No 2
N ) |PROPETARIG [~
(O] | CLAVE CAT

| TELEFONO
| UBICACION

| SUP. TERRENO
(O SUP. CONST

| VALOR DE OFERTA
[ VALORMZ

| DBSFRVACIONES |

1 OOERACION No 4

DE OFERTA

2 (a)
T v
[

DASERVAC IONES | (D)
OPERACION No 3

PROPIETARIO
CLAVE CAT
TELEFONG
UBICACION
SUP TERRENO 'SP TERRENO
SUP. CONST | SuUP CONST
VALOR DE OFERTA : VALOR DE OFERTA
V. VALORMNZ
DBSERVACIONES OBSERVACIONES |
OPERACION No & | GRERACION No &
PROPIETARIO PROPIETARID
"CLAVE CAT
| TELEFONO .
UBCACION

SUP_TERREND

DHSERVACIONES

SUP_GONST
[ VALOR DE OFERTA
| VALORMZ
OHSERVACIONES

OBSERVACIONES ()

O

D) Compromiso
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Puede observarse que los datos que se recaban en campo, no consideran
factores que pudieran incidir de forma directa en el valor de la zona, tales como,
forma, ubicacién en la manzana, servicios, fondo, forma y topografia. Asi mismo,
el formato permite la obtencion de seis investigaciones de mercado, sin embargo,
como parte del desarrollo del tema, se recabaron casos practicos de la emisién de
valores que ha realizado el Instituto, en los cuales se detecta que no se encuentra

normada la cantidad de comparables a obtener, como se muestra a continuacion.

ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

INVESTIGACION DE MERCADO

DENOMINACION DEL PREDIO: Calle 13 de Junio, Barrio

Tlatil

co, Teoloyucan

—RESUMEN DE OPERACIONES COMERCIALES
OPERACION N2 1 OPERACION N2 2
PROPIETARIO;| Esteban Martinez PROPIETARIO] Inmobiliaria GRI
CTAVE CAT: CIAVE CAT: — =}
TELEFONO 26121200 TELEFONO 9145115-49941590
UBICACION]  Carr. Dolores s/n, UBICACION| Calle 13 de Junio, Barrio
Barrio Tlatilco Tlatilco |
SUP. TERRENO;] 162.00 SUP. TERRENO/ 98.00
SUP: CONST? 0 SUP: CONST! 120
VALOR DE OFERTA $400,000.00 VALOR DE OFERTA $253,526.990
VALOR/M2: $2,469.00 VALOR/M2: $2,587.00
OBSERVACIONES OBSERVACIONES

OPERACION N2 3

OPERACION N2 4

PROPIETARIO Rafael Mendieta PROPIETARIO Inmobiliaria Torrez |
CLAVE CAT; 7 CLAVE CAT; ]
TELEFONO 5531888840 TELEFONOS| 53937842 |

UBICACION:|| Calle 13 de Junio, UBICACION:|| Calle 13 de Junio, Barrio
Barrio Tlatilco Tlatilco
SUP. TERRENO] 97.00 SUP. TERRENO] 98.00
SUP: CONST! % SUP: CONST? 12|
VALOR DE OFERTA]  $295,078.00 VALOR DE OFERTA $313,600.00 |
VALOR/M2{|  $3,011.00 VALOR/M2] $3,200.00 |
OBSERVACIONES OBSERVACIONES

OPERACION N2 5

OPERACION N2 6

PROPIETARIO{| Alvarez Bienes Raices PROPIETARIO S
CLAVECAT{ CLAVE CAT]
TELEFONOJ 44353020 TELEFONO{
UBICACION:|[Nicolas Romero, Barrio UBICACION:
Tlatilco P
SUP. TERRENO] 1,500.00 SUP. TERRENO]
SUP: CONST 0 SUP: CONST:
VALOR DE OFERTA $2,100,000.00 VALOR DE OFERTA |
VALOR/M2] ~ $1,400.00 VALOR/M2]

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES

[OBSERVACIONES: EI promedio de las operaciones es $ 2533.00, demeritado 20% por
comercializacién y subdivisién es: $ 2033.00 por m2, se sugiere un rango de valor minimo
de: $1900.00 y un valor maximo de $ 2100.00 por m2.

ELABORO:

/
o = ’
‘?ﬁn—;ﬁr@o Zermefio Canales.

FECHA: 27/10/2014
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Se observa que el caso de estudio para el que se emitieron valores,
Gnicamente contd con cinco investigaciones de mercado, y se detalla con
posterioridad que fueron detectados casos practicos en que Unicamente fueron
realizadas tres investigaciones, obteniendo el rango de valor a través del
promedio. Asi mismo, el formato, no permite la identificaciébn de elementos que
aseguren que las investigaciones son comparables al sujeto de estudio o bien que
presentan iguales condiciones al lote tipo de la zona.

Por tanto, los valores que determina el Instituto, se realizan sin llevar a
cabo una homologacion, determinandose Unicamente mediante el promedio de los
valores de la investigacion de mercado, como se observa en el apartado de
observaciones, estableciendo rangos minimos y maximos de los cuales no se
especifica el criterio para su determinacion, presentdndose de la siguiente

manera.

GOBIERNO DEL OEAKEOaRA
ESTADO DE MEXICO GRANDE | icecem

“2014. Afio de los Tratados de Teoloyucan”.

Toluca de Lerdo, México, noviembre 19 de 2014
203B13000/719/2014

ING. ALFREDO DUARTE ARANDA

DIRECTOR D" _NORMATIVIDAD Y PROYECTOS
SECRETAR A .. COMUNICACIONES
PRESEN\<

En atencion a su6ficio” Yimero 211011000/489/2014, de fecha 25 de agosto del
2014, ingresado el @74 /stubre del presente afio, mediante el que requiere el
estudio de valores unitd $ comerciales de suelo, aplicable a los predios ubicados
en la Ampliacion de la calle 10 de abril y su interseccién con la Av. Las Torres, en
territorio del municipio de Zinacanypec, México, me permito comunicarle que con
base en el estudio realizado, an’ £#-entes proporcionados y los que obran en el
Instituto, se determind el sigui«e rango de valores unitarios comerciales por

VALOR MINIMO (JALOR MAXIMO
— $2,700.00 > $2,980.00 ]

Esperando que la informacion proporcionada cumpra con/s objetivos planteados,
le envio un cordial saludo.

ATENTAMENTE ,5/

C.c.p. Mtro. en D. Marcelo Martinez Mfrtineb Director General del IGECEM
Mtro. en D. José Cesar Lima Cervantes - Coordinador Administrativo 59
Expediente



Del analisis del procedimiento, se concluye entonces, que la estructura y
contenido de los documentos y formatos que lo conforman, no especifican los
pasos a seguir para la determinacion del valor del suelo y por tanto, los valores
emitidos carecen de sustento o elementos que permitan asegurar el uso de
técnicas de valuacion homologadas y aprobadas. Lo anterior se corrobora al
verificar los resultados que emite en el IGECEM, para cada uno de los fines que
se han mencionado con anterioridad (donacién, afectacion o compra-venta) y los

cual se describen en el siguiente apartado.

2.6.2 Casos practicos
Se presentan a continuacion ejemplos de emisién de valores de

suelo llevados a cabo por el Instituto, por cada uno de los fines que

se han citado con anterioridad:

Pago por afectaciones.

Se realiza andlisis a selectivo a un expediente del Instituto
correspondiente al estudio de valores ante la solicitud de la
Secretaria de Comunicaciones del Estado de México, para determinar
el valor de suelo de la zona en que ha de llevarse a cabo una obra
publica que afectara inmuebles localizados en el trazo del proyecto,
cuya documentacion principal se encuentra integrada en el anexo 7.

Al analizar los registros contenidos en el expediente, se

observa lo siguiente:

1.- Oficio de solicitud por parte del Organismo Auxiliar de la
Secretaria (Direccion General de Vialidad), en el cual unicamente se
sefiala que el objeto serd conocer el valor unitario de los inmuebles
gue seran afectados por la construccion de un proyecto de ampliacidon

de vialidad.
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IORERND DE

ESTADO DE MEXICO "2014. Ao de los Tralades de Teokyucan®

Fecha: Naucalpan Méx , a 25 da agosto de 2014
Asunto: Sodcitud de Informacion
No:  211011000/4692014

MTRO. MARCELO MARTINEZ MARTINEZ
Director General dal IGECEM
PRESENTE

Me ‘;:gnjnazo hacgr de su conocimiento que Ia Secretaria de Comunicaciones, a través de |a Direccsdn Generd
L.ia nah:l._aq esia preparando un "Proyecto ejecutivo de Ja Ampliacién de la calle 10 de abril y su
fnterseccion con la Av, Las Torres™ municipio de Zinacaniepec, Estado de México,

'En ra;(;n de lo anterior, e solicilo de la manera mas Aenta, informe a esta Direccicn def estudic da valores
unitarios por metro cuadrado da suelo apiicables a los nmuebles ncalizados sobre of trazo ded proyecio.

Se anexa croquis de bcalizacién

Sin otro partieular, hago propicia la ccasian %ﬁtﬁéd—e c;&;w
.‘/ .

MENTE

|
[ Piociay
NG RFULCARM AR ED PASET - Dinoesna S e Visdid a1 | et me ﬂt“mcu
T WA R F C ' B
M O00coarerion . DRCIONCE. 413 300 W G2OM- CALLE 10 uu.am;--dm".:é m ! D o
I {E Pagres

2.- Se integran los documentos que acompafan la solicitud,
conforme a los requerimientos del procedimiento descrito,
correspondientes al proyecto de ampliacion (planos, ortofotos, trazo

de la vialidad, cadenamientos, etc.)
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3.- Oficios (internos) de las autorizaciones para llevar a cabo el

estudio de valor asi como la orden de trabajo correspondiente.

4.- Informacion que soporta la determinacion del valor (proceso

de valuacién) y que se conforma de:

1 Resumen de operaciones comerciales.

En el cual se observan Unicamente cuatro investigaciones de

mercado. Las cuales se presentan de forma tan simplificada que no

permiten identificar que sean equiparables entre si. O bien siquiera,

si el uso de suelo, tipo de propiedad, y caracteristicas de los predios

son homogéneos en todos

proyecto.

[ ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

INVESTIGACION DE MERCADO

[ |
| PREDIO: Ampliacion de ia caie 10 de Abril y 5u Inlerseccion Av. Tores. ZINacantepec ]

(72 2) 344 Dada
Haciencia Sarbabosa,
Zinacantapac, Cenlro

PROPIET ARIO]

CLAVE CAT
TELEFONGS
UBICACI

SUP. TERRENO:

DPERACION W 2
g

Av. Adolfo Lopez Mateos,

Znacantepec, México
se62 0o

SUP. CONST,
VALOR DE OFERTA|
VALORMZ:|
OBSERVACIONES:

2.860.00
o

$5,720,000.000
$2.000.00

UP: CONST:|
VALOR DE OFERTA;

| OBRSERvAGIONES]

a
$24,360.100.000
VALORMAZ 33.850.00

CEPERACION N© 3

OF

CLAVE CAT
TELEFONG

UBICACION.

| SUP_TERREND)|
____SUP CONST.
VALOR DE OFERTA|
VALORNAZ
OSSERVACIONES]

PIETARION Lic. Walierio Vichs M

sin clave
T221630705
L= Espevansa

Zinacartepac, Mexco

w22

0
$915.904.00
£3,200.00

e ——
PROPIETARIO
CLAVE CAT
JTELEFONG:

UBICACION]

P COMNST
VALOR DE OFERTA

[ OBSERVACIONES

Santa Maria,
Zinacantepes, Méxica
SUF. TERRENO. 3728.00

o
$14,508 000.000
VALORMZ: $3.891.63

—
DPERACION I 5

CPERACION N° 6

= TARIC:
CLAVE CAT
TELEFONO|
UBICACION:

[ SUP._TERRENO]
SUP:- CONST,
VALOR DE OFERTA;
VALORMZ

CBSERVACIONES:

e ——
PROPIETARIO:

CLAVE CaT||
TELEFOND

SUP.TERREND.
SUP: CONST
VALOR DE OFERTA
VALORMZ

| OSSERVACIONES |

Flomedio  S3.160.41

BSERV. ES:-El p

—_— I —
E 86! $3160.41 por m2, demerdtado 10% por

[comercializacion es: $2845.00 se sugiere un rango de valor minikne de:
yraximo de  $ 2980.00 por m2.

S Z700.00 y un valor

FECHA

12/1 12014
———

y extrinsecos que pueden intervenir en el valor determinado.

los cadenamientos que conforman el

Por ende, no pueden identificarse los factores tanto intrinsecos
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Es con estos unicos datos, que el perito concluye con un valor
promedio de la investigacion realizada, y un rango de valor minimo y
maximo. No obstante, no se encuentra documentacion aclaratoria o
soporte del criterio utilizado para determinar el mismo. Por otra parte
en el apartado de observaciones, puede identificarse la aplicacion de
un 10% de demerito por comercializacion del cual tampoco se integra
aclaracion alguna.

Cabe mencionar, que conforme a manifestaciones emitidas por
personal del Instituto, la Unica variacién que podria observarse en los
valores comerciales determinados con fines de afectacion, es
determinar el valor por cadenamientos y conforme al uso de suelo de
estos. Sin embargo, el procedimiento de obtenciéon por promedio, es
el mismo, determinandose rangos de valores diferentes por cada

cadenamiento analizado.

5.- Estudio de Valor.
Oficio emitido al solicitante, en el cual se plasma el valor
comercial minimo y maximo que ha de considerarse en la zona para

el pago de afectaciones.

8 G s

GOBERNO DEL oot o rmunainvicws | EEEEE
ESTADO DE MEXICO ENGRANDE | icecem
"2014. Afio de los Tratados de Teoloyucan”.

Toluca de Lerdo, México, noviembre 19 de 2014
203B13000/719/2014

INC__LFREDO MUARTE ARANDA
DIRECTORD”  )RMATIVIDAD Y PROYECTOS
SECRETAF CAMUNICACIONES
PRESE i

En atencién a._-oficio nimero 211011000/489/2014, de fecha 25 de agosto del
2014, ingresado el 03 de octubre del presente afio, mediante el que requiere el
estudio de valores unitarios comerciales de suelo, aplicable a los predios ubicados
en la Ampliacion de la calle 10 ¢ abril y su interseccion con la Av. Las Torres, en
territorio del municipio de Zinar' (epec. México, me permito comunicarle que con
base en el estudio realizado,/ (e~ es proporcionados y los que obran en el
Instituto, se determiné el si ~fango de valores unitarios comerciales por
metro cuadrado de suelo:

VALOR MINIMO 7 4ALOR MAXIMO
$2,980.

$2,700.00 980.00

ue la cu”  4'con los objetivos planteados,
le envio un cordial saludo. 2 '

ATENTAMENTE
4

- Director General del IGECEM
ima Cérvantes - Coardinador Administratvo

INSTITUTO DE E O A
ESTADISTICA Y CATASTRAL DEL ESTADO DE MEXId
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Se ha citado ya el impacto que tienen los valores determinados,

observando en este punto, que las técnicas para su determinacién

carecen de una metodologia.

Valor de 4reas de donacion y operaciones de compraventa.

Al estudiar los documentos que conforman los expedientes de

los estudios de valor con fines de donacién y operaciones de

compraventa, se observa que estos estan conformados del mismo

modo que los referentes a

los de afectaciones. Los formatos vy

procedimientos utilizados no presentan variaciones, salvo en el fin

descrito en la solicitud y la documentacion que los acompafia.

£STADO DE MEXICO GRANDE

SOLICITUD DE ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS COMERCIALES DE SUELO
Folio:| (A4 |
TOLLCA  México,a_& de CCTLRRE de 204y

ING. ROBERTO VALADEZ GALLEGOS
DELEGADO REGIONAL EN TOLUCA
PRESENTE

El que suscribe C. ARD. GERARDD HENA _mlusm_ por mi propio derecho,
sefialando como domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones y documentos el inmueble
ubicado en la calle 0 camino _perimenyey ENpadidE2  con el nimero _ 32F

o colonia LKL
localidad __TOUCA + Municipio _~o loca .
Estado de México, teléfono _2AZH290 , ante usted ¥ expongo:

Que por medio de! presente escrito, con fundamento en el articulo 170 fraccion IV del Codigo
Financiero del Estado de México y Municipios, solicito se lleve a cabo la préctica de un estudio de
valores unitarios comerciales de suelo:

Alinmueble(s), ubicado(s) en

Glle, ndmero: popgy ol olwpo No M3
Pusblo, Localidad 0 Colonia: ¢ ace pamia ~zstelqesee
Municipio: ol
_ CONDOMING.

Clave Cataset (3 [0 T4 [2[0 15 2] =< T

Peculiaridades del Predio £57A M ) L i
Motivo del Estudio: Fu >

Para tales efectos anexo la documentacion que al reverso se sefiala:

1.G.E.C.E.M.
DELEGACION RE:

Atentamente ?
Novbie y Yo sekcnant
4 Chaby

Finalidad: Definir valor
donaciones.

=> ESTADO DEMEXICQ
GRANDE

SOLICITUD DE ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS COMERCIALES DE SUELO

———
Folc|fmeeee |
NEZARILIOYOTA.  Méxioo,a_27 de _GCTUBKL  de20 14.
C._ING.JATNE GOMEZ GARCIA
{RGIONAL DE NRZAHUALCOYOTL

PRESENTE:

El que suscribe C. _A T {054 BARKANCY hIREZ por mi propio derecho,
sefialando como domicilio para olr y recibir toda clase nmrﬁcamones y dowmem.cs el inmueble
ubicado en la calle o camino _AV . P IR B 0L F. 24  conelnimero_2-12

0 coloma U h vIC 10
localidad __ IZTAPALA® Munmp»o I.F.
Estado de México, (eleiom (55)2066= 24 61 » ante usted comparezco y expongo

Que por medio del presente escrito, con fundamento en el articulo 170 fraccion IV del Cédigo
Financiero del Estado de México y Municipios, salicito s lleve a cabo la practica de un estudio de
valores unitarios comerciales de suelo:

Alinmueble(s), ubicado(s) en:
Calle, nimero: |
Pueblo, Localidad o Colonia: -
Municiplo: "y, 7717 13 © SCLIDARIDAD

- _CONDOMINGD.
Clave catastral:[1T2T5T0 [6 b 8723 | J0[0[0]OL0[0]

Particularidades del Predio:A_UN CQSTADC LE VIAS DEL TREN Y SOBAL AUTOPISTA

Motivo del Estudio: ACTUALIZACTON DEL VALGR COWLRCIAL Dil P4EDIC

Para tales efectos anexo la documentacion que al reverso se sefala:

Finalidad: Actualizacion de valo
comercial del predio
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En lo referente a las técnicas utilizadas en la determinacién del valor,
para cada uno de los casos, se realiza la investigacion de campo

registrAndose sin particularidades distintas a lo que se ha analizado

\ ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO _ ] [ ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

C INVESTIGACION DE MERCADO ] TNVESTIGACION DE MERCADO

[ 0w LOMBARDO TOLEDANO S/N ESQUINA AUTOPISTA MEXICO PUEBLA, COLONIA SANTA!
Det predio ubicado en calle Dioses del Olimpo nimero 113, colonia Santa Maria Totoltepec, municipio de Toluca, México. [ AY, o

CATARINA, MUNICIPIO DE VALLE DE CHALCO SOLIDARIDAD, ESTADO DE MEXICO. CON;
L DENOMINACION ¢ aVE GATASTRAL 122 08 082 30 000000.
> DEL PREDIO

OPERACION N° 1 OPERACION N 2

T Propietanc
sin clave

OPERACION N° 1 OPERACION N° 2

INMOBILIARIA INTERNET FLORES INMOBILIARIA
PROPIETARIO: PROPIETARIO/ M

CLAVE CAT||  rrente AL saauesis en es1uo0 CLAVE CAT; ANALOGIA
B h - (222) 817 8683

$850.00
GBSE? TELEFONO! TELEFONO/
promueva inmuebes 24 2 Promueva bazar clasiicaros gratis UBICACION, UBICACION]

OPEHRACION N° 3 T o ) . ) o
Conjutc SUP_TERRENOJ| X SUP_T ~ reooMz
101 SUP: — BaDi0
VALOR DE OFERTA]] N 'VALOR DI o $2,649,000.00
m —_VALOR/MZ] ALORMZ $150000
OBSERVACIONES | o OBSERVACIONES]

JAuUToPISTA 1400 PUEBLA B8 VALLE D
J5AN MARTIN, 54N MARTIN TEXMELUCAN]
FuesLA

5 : SPERA — OPERACION N°4

$ 760.00 valor actual por INPC
© 203813000/318/201:

iayo de 2013

INTERNET MERCADO LIBRE

PROPIETARIO: PROPIETARIOf|
CLAVE CAT| LOC i CLAVE CAT] ANALOGIA

OPEAACION N” & OPERACION N’ 6 INTERNET MERCADO LIBRE

TELEFONO/ TELEFONO! i i
~UBICACION| ~ UBICACIONlutopisTa MExico PUEBLA SN

JUTOPISTA MEXICO PUEBLA 3
SENTIOO A MEXICO K. 115, PUEBLA| iy

[SANCTORUM  CUAUTLAY
ARGUE  INDUSTRIAL,  PUEBLA
lPuEBLA f g

3 10,000 00M2 SUP. TERRENO] 291600
CON: BALDIO SUP: CONST|
)0 | VALOR DE OFERTA/]
$120000 /ALOR/M2.|
OBSERVACIONES|

JOBSERVACIONES: S¢ consideran Ias operacionss temande un promedio de § 753,00 m2 5e demerian enum 10% por el
Jfactor de comercializacion resultando $ 678.00 m2 Se sugiere un rango de valor minimo de $ 645.00 m2 y un valor

iméximo de S 710.00 m2 de terreno, ya que los comparablds son de condicianes similares al sujeto. 3 l
{ Val ! htoe  MiNiMo: 484020
/ Z B . vavogr  maximo @ §qq0-°°

i i ) ELABORO:

en el caso que antecede.

: 1 1 1

. : .

Tres investigaciones de mercado Cuatro investigaciones de mercado

10% demerito Sin porcentaje de demerito por
comercializacion
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Es de sefalarse, que no existe obligatoriedad respecto del
namero de investigaciones a realizar, asi como restricciones en
cuanto a la diferencia que pueda existir entre los valores de suelo
obtenidos en la investigacion de mercado. Observandose en otros
expedientes del instituto, variaciones de hasta un 40%, en los
comparables utilizados (valor por m2 o superficie), sin identificarse
claramente qué factores las determinan. Con lo anterior, se genera
ambigiedad sobre si deben considerarse comparables para
determinar el valor de la zona con respecto al lote tipo (tratdndose de
donaciones y afectaciones) o bien con respecto al sujeto de estudio
(tratdndose de compra venta).

En este sentido, seria igualmente cuestionable el hecho de
gque el promedio de los valores obtenidos sea realmente el método
mas adecuado para concluir el valor de la zona.

Por otra parte, el porcentaje de demérito aplicado por
comercializacion puede considerarse discrecional y carente de
sustento, ya que durante la investigacion, se identificaron estudios en
gue se aplica un 10% y 20%, asi como casos en que no se aplica. De
los casos descritos se integra el soporte correspondiente en el anexo
8.

2.6.3 Conclusion

En ninguno de los casos practicos se presenta documentacion
correspondiente respecto de la homologacion de comparables, a
través de los posibles factores que determinan el valor. Asi mismo,
se observa que no existe un numero obligado de investigaciones a
realizar, ya que pueden presentarse desde dos hasta las seis
contenidas en el formato.

Las investigaciones, no presentan la informacién suficiente
gque permita asegurar que se consideraron las condiciones

particulares de cada caso de estudio, conforme a los fines para los
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gue son realizados. Es decir, no se presentan especificaciones
respecto de los tipos de predios y caracteristicas de la zona.

Ahora bien, conforme a la practica de la valuacion, es
necesario, establecer metodologias especificas para cada fin
descrito, dado que las técnicas para determinar el valor de una zona
rural, no son iguales que para predios urbanizados o en su caso
agropecuarios asi también, para una valuacion masiva derivada de la
construccion por una obra publica, que para un predio con fines de
compra venta entre particulares.

Desde tal perspectiva, si bien es cierto seria ambicioso abordar
en esta investigacién, la metodologia para cada caso especifico,
debe tomarse en cuenta también, que hoy en dia las instancias que
regulan la valuacién han emitido diversos procedimientos, técnicas y
métodos que pueden adoptarse por el instituto, considerando, que la
diversidad y complejidad tipolégica  del suelo, requiere
procedimientos especificos. Por ello, las mismas, se abordaran de
forma general en los capitulos siguientes ya que servirdn como base
para la propuesta que pretende implementarse con el presente
trabajo. Lo anterior, sin perder de vista que existen areas de
oportunidad en el Instituto para emitir disposiciones especificas, de
acuerdo al tipo de bien valuado.

Se observa en los casos practicos, que la simplificacion en la
presentacion de los valores emitidos por el IGECEM no permite
identificar la aplicacion de técnicas de valuacién, que sustenten los
resultados obtenidos. Al carecer de formatos especificos, informacion
correspondiente a la homologacion, factores de ajuste para identificar
si los sujetos son comparables o el rango de variacién que presentan
las investigaciones presentadas. Asi mismo, del analisis de la
normatividad se desprende que dicha emision de valores no se
encuentra normada a fin de impedir la discrecionalidad de Ilos

valuadores en la determinaciéon del valor del suelo.
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CAPITULO 3. CRITERIOS Y TECNICAS PARA DETERMINAR EL VALOR
COMERCIAL DEL SUELO

En la valuacion de bienes inmuebles, se han implementado diversos
criterios y técnicas en la busqueda del valor comercial. Por ende, es parte
fundamental del presente trabajo conceptualizarlos y describirlos, toda vez que se
trata de procedimientos generalmente aceptados por las instituciones que regulan
la actividad, y que con base en estos se han creado ya metodologias especificas,
gue serviran como base para homologar los procesos que lleva a cabo el
IGECEM.

3.1 Terreno
Porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de

linderos determinados geografica y juridicamente.

3.2 Caracteristicas de los terrenos
Previamente al analisis de las técnicas de valuacion de un
predio, es importante identificar con claridad las caracteristicas
fisicas que pueden incidir en incremento o decremento de su valor. Si
bien es cierto como se ha definido en capitulos anteriores, existen
diversos tipos de propiedad, en funcién de los cuales podrian citarse
metodologias especificas y consideraciones particulares para
determinar su valor, no obstante también se ha referido que existen
t ®cni cas de fAuso com¥%no en | a valwuaci - n.
caracteristicas fisicas que deben observarse, siendo principalmente:
A - La localizaci-n dentro de su manzana
A La for ma
A - La topograf2a vy
AlLa superficie
Por su localizacién dentro de la manzana se pueden distinguir

los siguientes tipos de lotes:
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A Lote en esquina: a q uoatiguog enelastdose ne f r e
calles que forman esquina con la manzana.

A Lote intermedi o: aquel gue tiene fr e
acceso legalmente garantizado.

A  Lote en cabecera: aqguel gue tiene qu
frentes en calles contiguas diferentes, dos de las cuales no forman

esquina entre ellas.

A  Lote manzaner o: aquel que <colinda
perimetro.

A Lote interior: aquel gue sol o tiene

A - Lote ubicado en wun callej - -n.

Para mejor interpretacion de los conceptos antes citados, obsérvese el siguiente

esquema.'

LOTES DE TERRENO URBANO

LOTE EN CALLEJON (fondo)
LOTE EN CALLEJON (loteral)
LOTE EN ESQUINA

LOTE INTERMEDIO

LOTE CABECERA

/ LOTE IRREGULAR

T / @ LOTE MANZANERO
LOTE EN CABECERA

\\ LOTE EN INTERIOR

LOTE EN CABECERA

, Instituto de Geoinforméatica, A,C, La valuacién de predios urbanos, 1983 Editorial Concepto.
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En cuanto a su clasificacion por forma, existen lotes regulares e
irregulares. Pudiendo dentro de la clasificacion de lotes regulares,
cuadrilateros cuyos angulos no difieren del dngulo recto en mas de

un cierto limite de grados.

Diferenciados por sus caracteristicas topograficas:

A L @lam, cuya superficie se encuentra parcialmente al nivel
y medio de la calle.

A L «conependiente ascendente, cuya superficie media tiene
pendiente hacia arriba, con respecto al nivel de la calle en el frente
del lote.

A L @dnependiente descendente, cuya superficie media tiene
pendiente hacia abajo, con respecto al nivel de la calle en el frente
del lote.

A Lote accidentado 0 r ug o s ootalidadu y a S Urf
representa depresiones y promontorios.

A Lot e el evado, cuya superficie me d
horizontal y en un nivel horizontal y en un nivel superior con respecto
al nivel de la calle en el frente del lote.

A Lot e hundi do, C U \a aestas pepceptilfleimenitee me d i
horizontal y en un nivel de la calle en el frente del lote.

Por su parte, los parametros de superficie de un lote que
influyen en su valor son:

A EI frente (colindancia de wun | ote ¢
legalmente establecido).

A EI fondo (longitud de | a perpendicul
frente del lote, trazada desde su punto perimetral mas alejado).

A El 8rea (superficie en planta de un
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3.2.1 Impacto en la determinacion del valor.

Eficiencia por localizacion
Esquina.- Un lote ubicado en la esquina de una manzana tiene
ventajas sobre un lote intermedio, al considerar que cuenta con
mejores condiciones de accesibilidad, mejor aprovechamiento de
areas, posibilidades de una mejor orientacién e iluminacién y en su
caso mejores condiciones de visibilidad, si en este ultimo caso se
habla de usos comerciales, entre otros. En el centro de zonas
urbanas estas influencias son normalmente mas pronunciadas que en
el resto de las colonias, no obstante, el mérito que pueda
proporcionar su ubicacién en esquina, estd en funcién del uso de
suelo determinado en la zona (habitacional, industrial, comercial,
etc.)
Ahora bien, para considerar el valor adicional de un predio en
esquina se utilizan diferentes métodos:
A Un por dednecremente
A Una rel aci - n entr e |l os val or es uni
como si el lote tuviera acceso a la calle de mayor valor.
A Una modificaci-n del val or del | ot
ancho de este y el valor de la calle lateral y sumando este producto al
valor del lote.
A Una reducci -n de |l os valores uni tar
aumenta la distancia a la esquina, y/o
A - Una combinaci-n de algunos de estos
La zona de influencia por esquina se fija, por lo general sobre

ambas calles, tomando la superficie de un lote it i.p o 0
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Eficiencia por forma

Por lo general, el valor de un lote de terreno urbano de forma
irregular es inferior al valor de un lote regular de la misma superficie,
ya que no se puede aprovechar el area al maximo.

Eficiencia por topografia.

En la mayoria de los casos, un lote con superficie plana es un
lote mas deseable, dado que las variaciones topograficas causan
gastos en excavaciones, rellenos, desagles y otras obras que se

reflejan en forma directa en la disminucién del valor del terreno.

Eficiencia por Frente

El frente es la caracteristica mas importante de un lote de
terreno urbano, ya que da acceso y servicio al lote, por ello en
algunas entidades se usa una dimension de frente como unidad de
valor. A este respecto cabe indicar que, donde se encuentran frentes
menores que el frente tipo, es preciso aplicar un factor de demerito,
ya que se reduce el acceso y por consiguiente, la posibilidad o la

comodidad de aprovechamiento del predio.

Eficiencia por Fondo
La influencia del fondo de un lote de terreno urbano se basa en
la teoria de que su fraccion mas cercana a la calle tiene mayor valor

gque la mas alejada.

Eficiencia por Superficie

La modificaciéon del valor unitario por la influencia del area esta
basada en la teoria de que, un lote con superficie menor que el lote
tipo, es mas deseado y mas comercial que el propio lote tipo, y un
lote mas grande que el lote tipo es menos comercial, ya que hay poca

demanda para su venta.

72



3.3 Métodos de valuacion de un terreno

En la valuacion de terrenos urbanos se aplican diferentes
métodos, los que a continuacidon se mencionan:

AMétodo comparativo o de mercado

AMétodo de distribucién, abstraccién o asignacion

AMétodo de puntos (AOR)

AMétodo de Campbell

AMétodo estadistico (regresion multiple).

AMétodo SPSS

Cabe mencionar que existen otros métodos como el uso
anticipado (adecuado para terrenos ruasticos, no subdivididos) o el
meétodo residual (cuyos métodos cambian substancialmente al variar
las tasas de capitalizacidon), este método es particularmente util en la
valuacién de terrenos de gran extensién en aquellas zonas donde se
dispone de escasa o nula informacién del mercado. Este método
admite una simplificacién para los casos en que la absorcién del
mercado sea inmediata, como es el de desarrollos habitaciones de

interés social.

3.3.1 Método de mercado
Consiste en la comparacion analitica de las operaciones de
ofertas y compraventas recientemente efectuadas de bienes
inmuebles del mercado siempre y cuando sean comparables y se
basan en el siguiente criterio:
A Se muestran secciones homog®neas de
fraccionamientos (considerando que en una misma colonia puede

haber varias secciones homogéneas)

73



A Se considera que | os prenan vasor d e of e
tope, un vendedor puede ofrecer un terreno a cualquier precio, sin
importar lo irreal que puede ser, es por esto que también se
estableceran parametros basados en las practicas de profesionales
valuadores y el propio criterio.

Es importante para la determinacion del valor de un terreno
considerar los tipos de mercado en los que puede encontrarse dicho
inmueble.

Mercado competitivo, en el que hay un numero apreciable de
compradores y vendedores.

Mercado oligopdlico, con un numero reducido de vendedores,
organizados formal o Informalmente.

Mercado monopdlico, con un solo vendedor.

Mercado oligopsonico, numero reducido de compradores,
organizados formal o informalmente.

Mercado monopsonico, un solo comprador.

3.3.2 Método de distribucién 6 abstraccidn

Para la determinacion del valor de la tierra por distribucidn,
abstracciéon o asignacion se pretende verificar que porcion del valor
de la propiedad (conjunto terreno-edificio) corresponde al terreno y
que cantidad o porcentaje corresponde al edificio. Para este caso se
procede mediante las siguientes alternativas:

A Porcent aj es d-eSi skei cudntaicbnu &@valios de
propiedades comparables, efectuados en periodos anteriores o con
boletas o0 registros prediales, los cuales permiten determinar
porcentajes de distribucion por zona y tipo de construccion, nivel de
instalacion, densidad e intensidad de construccion por zona. Es
preciso tomar en cuenta la edad de los inmuebles en esta distribucion

ya que el Ai nmuebl e se dterpemoeci ao, pero no
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A Aval %os C-a $eaandlizaatlmbsén la posibilidad de
usar los datos de avaluos catastrales para determinar los porcentajes

de distribuciéon de valores terreno-edificio.

En ambos casos, el criterio del valuador debe sopesar la
confiabilidad de los datos disponibles, pero apoyando dicho criterio
con ejemplos objetivos. Para el caso de terrenos con construcciones
la incertidumbre aumenta, al ser mayor el numero de variables por
analizar, pero que con la ayuda de una hoja de calculo, pueden
registrarse las variaciones que se producen al ensayar diversos
valores de variables. El analisis de estos registros constituira un

apoyo invaluable para el criterio.

3.3.3 Método de puntos A.O.R

Este método parte de un precio unitario de centro de zona a
establecer mediante investigacion de mercado, la distancia al centro
de valor se determina para la zona en estudio. De ahi se efectua la
suma de puntos para la calle ideal. Los incrementos entre valores de
calle dependeran del ancho de cada una, con ajustes por el estado de
conservacion y el radio de influencia de incrementos y deméritos
(determinado a criterio).

Desde luego, el método se debe apoyar con investigacion de
mercado. Las tablas que proporciona, constituyen un aporte
significativo, los porcentajes y decimales como factores en funcidn
de la distancia a un macro-foco de valor, fundamenta el uso de una
regresion lineal basada en una investigacién de mercado llevada a

cabo para cada caso especifico.

3.3.4 Método de Campbell [DOBNER, 1993]
Como complemento del método de mercado, Campbell introduce

un porcentaje arquetipo en el caso de cada factor de ponderacidn
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para efectuar una correlacion de valores donde no se tienen datos de
mercado. Estos porcentajes son: 15 % por localizacién, 15 % por
medio ambiente, 10 % por zona, 10 % por transito, 15 % por las
mejoras y servicios en la calle, 15 % por las caracteristicas del lote,
20 % por tendencias diversas,

Esta ponderacion subjetiva es aceptada con reservas, pero el
método es practico. Puede plantearse que el método de Campbell se
adapta a un modelo de ecuacién matematica de la forma:

y = Ax1 + Bx2 + Cx3 + Dx4 +Ex5 + Fx6 + Gx7

Siendo: Y = Valor comercial del bien inmueble a considerar

X1 = Localizacion

X2 = Medio ambiente

X3 = Zona

X4 = Transito

X5 = Mejoras y servicios en la calle
X6 = Caracteristicas del lote

X7 = Tendencias diversas

Con los coeficientes siguientes: A= 0.15, B =0.15, C=0.10,
E=0.15, F=0.15, G=0.20. La diferencia con la regresién multiple, seria

la falta de una variable independiente.

3.3.5.- Método Estadistico [Regresion Multiple]

Los elementos de la poblacion se separan en clases llamadas
estratos, cada uno de dichos estratos se muestra o se prueba en
forma independiente. Los resultados correspondientes a varios
estratos pueden o no ser considerados en conjunto. Un modelo de
este tipo es de gran utilidad para determinar los valores de terreno en
aquellas zonas en las que se carece de informacion de mercado. En

este modelo se tiene un modelo de ecuacién de la forma:
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Y=Bo+B1+X1+B2+X2+B3+X3 éce¢eé
Donde:
Y= Valor comercial del bien inmueble a considerar (variable

dependiente)

Caracteristicas de influencia en el valor, tales como: distancias a
focos de valor (primario y secundario), tipo de construccién
predominante (o esperado), etc. (variables independientes), Bo, B1,
B2, B3, e . . Bn .o son | os l I amado
son parametros desconocidos, que aparecen como coeficientes en la
ecuacion de prediccion y que se calcularan resolviendo sistemas de
ecuaciones. El andlisis de regresion multiple se basa en el supuesto
d e q u eesté répresentado por un modelo estadistico lineal.

El analisis estadistico propuesto solo constituye un ejemplo de
aplicacién y de ninguna manera puede considerarse como completo,
sin embargo, permite iniciar un sistema. Para poder realmente hacer
inferencias estadisticas sera preciso aumentar el tamafio de las
muestras, se sabe que con una pequefia cantidad de muestras
consideradas, no es posible siquiera cubrir los requisitos de la teoria
de pequeiflas muestras pero, pese a la falta de recursos
(principalmente econdmicos) y a la considerable complejidad de los
problemas, los valuadores deben de alejarse del empirismo y tratar
de apoyarse en herramientas cientificas que puedan reforzar sus
criterios. No esta proporcionando un banco de resultados se
proporciona un banco de datos. Los resultados que puedan obtenerse
van a depender de muchos profesionales implicados en el andlisis
valuatorio.

Con base en estas consideraciones se exponen las siguientes
restricciones:

A EI estudi o contempla secciones

ASe enfoca solamente a terrenos baldios.
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A Se profesa un gran respeto por el pr

es por esto que se presenta el analisis de terrenos baldios.

A Al final se presenta un banco de
analizar si se estan obteniendo resultados congruentes en cada una
de las clasificaciones.

A Se esti ma conveniente prosvdelni r S
Af anati s mo sk ®ddara que la digponibilidad de herramientas
no exime del wuso del criterio propio, ni de la asesoria

multidisciplinaria.

3.4 Metodologias y procedimientos existentes para la

determinaciéon del valor de un terreno.

Aunado a los métodos descritos, existen diversas metodologias
emitidas por las instancias que regulan la valuacién en México, y que

serviran como base para el desarrollo de esta investigacion.

Metodologias y procedimientos técnicos emitidos por el
INDAABIN

Circular 1462 emitida por la Comision Nacional Bancaria y de
Valores.

Manual de procedimientos y lineamientos técnicos de valuacion
inmobiliaria emitido por la Administracién Publica del Distrito Federal.

Disposiciones emitidas por la Sociedad Hipotecaria Federal.
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CAPITULO 4. METODOLOGIA PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL
DE SUELO POR PARTE DEL IGECEM

La normatividad que faculta al IGECEM para emitir valores
unitarios de suelo en el Estado de México, principalmente contenida
en el Codigo Financiero del Estado de México y Municipios y Cédigo
Administrativo y su reglamentacién, no precisan disposiciones
expresas para su regulaciéon y obtencion. Se ha referido en capitulos
gue anteceden, que es una practica comun la solicitud de los mismos
por parte de particulares, Dependencias, municipios y desarrolladores
urbanos para cumplir con las disposiciones correspondientes. No
obstante, del analisis de los procedimientos del IGECEM, asi como
del estudio general realizado a los casos practicos, se constata que
en el Estado de México, se ha restado importancia a la regulacion del
valor comercial de suelo, toda vez que los registros que sustentan los
valores emitidos, por su simplicidad no presentan el detalle requerido
respecto de los procedimientos o técnicas de valuacién utilizadas por
el perito.

Esta falta de especificidad, ocasiona que pueda actuarse con
discrecionalidad y que los resultados no sean Optimos para cumplir
con los propésitos citados en capitulos anteriores, en un marco de
equidad e imparcialidad, que es uno de los enunciados basicos de los
trabajos valuatorios profesionales.

Cabe mencionar que no se cuestionan los datos que sustentan
el valor promedio, sin embargo, de nada sirve hacer una buena
inspeccion de campo y una buena investigacion de valores si lo que
se plasma en el document o fAestudio de
elementos técnicos que sean justificantes de la opinion emitida; es
decir, este debe incluir todos los aspectos que influyan en el valor
tanto de la zona como del inmueble en si. Asi mismo, debe reflejar la
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utilizacién de conceptos y técnicas adecuadas que sustenten los
val ores emitidos, dando cl aridad vy
abordado en capitulos que anteceden.

Por tanto, es primordial que existan procedimientos y directrices
bésicas a seqguir por los valuadores, que permitan unificar y sustentar
los criterios y técnicas utilizadas en la determinacién del valor,
estableciendo una metodologia de aplicacién al Instituto que deban
observar obligatoriamente los peritos valuadores y que contribuya a
determinar con oportunidad, calidad técnica, certeza juridica vy
transparencia el valor comercial del suelo en el Estado de México.

Por ello en el presente capitulo se desarrolla una propuesta de
metodologia para determinar el valor comercial de suelo por parte del
IGECEM que establece, en términos generales los pasos a seguir,
aspectos basicos de la valuacibn que todo valuador debe tener
presentes, requisitos, formatos y consideraciones particulares que

coadyuven a regular y sustentar los valores emitidos.

4.1 Definicién

Se entiende por metodologia el conjunto de pautas y acciones
orientadas a describir un problema. Por lo general, la metodologia es
un apartado de la investigacion cientifica. En este sentido, el
cientifico parte de una hipo6tesis como posible explicacién de un
problema e intenta hallar una ley que lo explique. Entre la hipotesis y
la resolucion final, el cientifico debera seguir un camino, es decir, un
método de investigacion y el estudio de los métodos es lo que se

conoce como metodologia. (Definicién ABC)

cert ez

En otras palabras, | a met odol og?2 a responde al

estudio, investigacion o trabajo.
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4.2 Estructura y contenido

La implementacion de una metodologia debe partir de la
adecuada definicion de los pasos a seguir, la secuencia u orden de
su ejecucién, su ambito de aplicacion y la meta que se pretende
alcanzar. Por ello primeramente y a fin de que se logre la Optima
solucion de la probleméatica planteada, con base en el analisis a los
procedimientos existentes emitidos por las instancias que regulan el
actuar valuatorio, se definen los apartados que conformaran la

metodologia.

4.2.1 Objetivo general y especifico.

Se definira el objetivo de la metodologia.

4.2.2 Conceptos de valuacion aplicables en la determinacion del
valor del suelo.

Es importante que el valuador identifiqgue con claridad los
principios fundamentales de la valuacion, que serviran como base en
la aplicacién de los procedimientos contenidos en la metodologia,
maxime si es la institucion quien los faculta para la emisién de
avallos o estudios de valor y los profesionistas no siempre cuentan
con cédulas de especialistas en la materia. Por ello en este apartado
deberan establecerse los conceptos basicos, definiciones y aspectos
legales vigentes en el Estado de México, principalmente los que se
han referido a lo largo de la presente investigacion, que se citan a
continuacion de manera enunciativa, toda vez que su definicion ha
sido descrita en capitulos anteriores:

Valor, principios de la valuacién, valor comercial, valor fisico,
valor de capitalizacion, valor comparativo de mercado, homologacion,

factores de ajuste, entre otros.
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Enfoques de valuacién.- Enfoque fisico, enfoque de mercado,
enfoque de capitalizacién.

Bienes inmuebles, predio, tipos de predios, factores que inciden
en el valor de un predio.

Estudios unitarios de valor comercial del suelo.- Uso vy
proposito.

Este apartado de la metodologia, permitird que el valuador se
familiarice con los términos que a lo largo del documento se citaran,
desarrollando su labor en apego a estos principios y al marco legal

aplicable.

4.2.3 Objeto del estudio de valor unitario comercial de suelo
Es la intencion expresa de determinar un tipo de valor que sera

estimado en funcion del bien.

4.2.4 Proposito del estudio de valor unitario comercial de suelo
Es el uso que se pretende dar al estudio de valor comercial del

suelo.

4.2.5 Preceptos legales

En este apartado se detallara el marco juridico que regula al
IGECEM, facultades y tipos de valor emitidos, a fin de que el
valuador sustente su actuar en dichas disposiciones, conforme al uso
gue se pretenda dar a la opinién que emita (estudio unitario de valor

comercial del suelo.)

4.2.6 Alcance de la metodologia

Si bien es cierto, en la realizacion de trabajos valuatorios de un
predio son aplicables dos enfoques, comparativo de mercado, Yy
capitalizacion de ingresos, también lo es que, al referirse a la

determinacién del valor comercial del suelo (estudios de valor) que
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emite el IGECEM, no se habla de la emision de un avalto ya que no
se analiza un predio en especifico (factores intrinsecos). Es decir,
tratdndose de pago de donaciones, el terreno se sustituye por el valor
econOmico de la zona, multiplicado por los metros cuadrados que el
desarrollador deberia destinar a la donacion, asi mismo en caso de
afectaciones, se busca conocer el valor de la zona que sera afectada,
a efecto de que este sirva como parametro en las negociaciones con
los particulares.

En ambos casos, el valor unitario del suelo, estd determinado
principalmente por el enfoque de mercado, siendo necesario describir
los pasos detallados que deben seguirse en la busqueda del valor
comercial, a través de dicho enfoque. Asi mismo, establecer los
requisitos minimos que deben cumplirse en la recopilacion y analisis
de informacion, respecto de los inmuebles comparables, con base en
las técnicas y metodologias existentes.

Por otra parte, el alcance estara determinado en funcion del
objeto para el que se lleve a cabo la emision de valores unitarios,
toda vez que tratandose de actualizacion de valor de un predio a
solicitud de un particular, debe tomarse en cuenta que existe una
diversidad tipoldégica de predios que pueden ser sujetos a valuar y
esta relacionada directamente con los tipos de propiedad y usos de
suelo. Es decir, puede tratarse de predios urbanos, rurales, agricolas,
ejidales o comunales, en funcion de su ubicacion y caracteristicas
urbanas.

Por tanto, seria necesario determinar una metodologia para
cada tipo de propiedad y o uso de la misma, convirtiéndose el objeto
de estudio en un avallto, al tratarse de un predio especifico, en el
cual se tendrian los elementos para realizar ambos enfoques. No
obstante, conforme a los procedimientos que lleva a cabo el Instituto,
es también en dicho caso el estudio de mercado y la homologacién, lo

gue debe realizarse a conciencia, ya que en la emision del valor, se
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proporciona al usuario el rango de valor de la zona y no asi el avalluo
del predio, cuyo procedimiento por parte del Instituto para su emision,
no es objeto de estudio de la presente investigacion.

En este apartado se describiran las bases metodolébgicas
respecto del o los enfoques de valuacion que seran aplicables y que
debe conocer el personal de la Institucion que se dedique a la
determinacion del valor del suelo, a fin de garantizar la comprensién

de los términos utilizados durante el desarrollo de la metodologia.

4.2.7 Proceso para la emision del valor unitario del suelo.

El valuador del IGECEM, debe identificar con claridad el
proceso a seguir en la basqueda del valor unitario del suelo en una
zona, toda vez que como se identificO6 en el andlisis a los
procedimientos vigentes del Instituto, su participacion se limita a la
recepcion de orden de trabajo, la visita de campo, la investigacion del
mercado y su registro en el formato correspondiente. Siendo
necesario detallar de manera esquematica el procedimiento que ha
de seguir. Es decir, incluir aspectos como el analisis de la
informacion previa a la visita, los datos que ha de recabar de la zona,

la homologacion de comparables, entre otros.

4.2.8 Procedimientos para la prestacion del servicio.
Con base en el diagrama de flujo, se detallaran en este

apartado, los procedimientos que debe llevar a cabo el valuador para
la obtencion del valor unitario de suelo, los requisitos minimos
obligatorios que deben cumplirse en la busqueda del valor, los
procedimientos de homologacion, formatos a utilizar (homologados) y
en general qué factores han de utilizarse, conforme las
caracteristicas que inciden en el valor de la zona y al fin para el cual
se obtiene.
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Por tanto, se propone que en la metodologia se detallaran
principalmente los siguientes apartados:
1 Recepcién de solicitud y validacion de documentacién
soporte.
Analisis de informacion e identificacién de la zona.
Inspeccién de la zona
Recopilacion de informacién de comparables y soporte
técnico.
1 Proceso para aplicar el enfoque de mercado
o Obtencion de Lote tipo
o Factores de Homologacion
o Ponderacién de factores
9 Estimacion del valor unitario comercial del suelo.
9 Emision de estudio de valor unitario.
o Fundamentacion
o Integracion
o Presentacion
o Conclusion

1 Vigencia

Una vez que se identificd la estructura necesaria, se procede al

desarrollo de la propuesta.
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4.3 Metodologia para determinar el valor comercial de suelo por parte del

IGECEM

| OBJETIVO GENERAL

Homologar los procesos del |Instituto de Investigacion
Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México, asegurando
la utilizacion de técnicas aceptadas en la valuacién y estableciendo

directrices béasicas para la estimacion del valor comercial del suelo.

Il OBJETIVOS ESPECIFICOS

Definir los procedimientos para la obtencion de los valores
unitarios de suelo, que han de llevarse a cabo por parte de los
valuadores del IGECEM, a fin de asegurar que la opinion emitida sea
confiable y se encuentre debidamente sustentada.

Establecer la informacion y requisitos minimos que debe
contener el estudio de valores que emite el Instituto, atendiendo a las

disposiciones existentes en la materia.

[l CONCEPTOS DE VALUACION Y PRECEPTOS LEGALES
APLICABLES EN LA DETERMINACION DEL VALOR DEL SUELO.

Es responsabilidad del valuador del IGECEM, identificar los
aspectos fundamentales de la valuacion, asi como el entendimiento
de los preceptos legales que ha de utilizar en el proceso sistematico
gue realizard en el estudio de valores unitarios comerciales de suelo,

gue permitira sustentar adecuadamente su opinion.
Valor: Equivalencia de dinero que puede tener un bien, grado

de utilidad o aptitud que tienen las cosas para satisfacer una

necesidad.
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Valuacion: Procedimiento técnico y metodoldgico que, mediante
la investigacién fisica, econdmica, social, juridica y de mercado,
permite estimar el monto, expresado en términos monetarios, de las
variables cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de
cualquier bien (Instituto de Administracién y Avalios de Bienes
Nacionales. Glosario de términos en valuacion.)

Principios de la valuacion aplicables a la metodologia:

Principio de oferta y demanda: El valor de cualquier propiedad
siempre estara determinado por el niumero de propiedades similares
en venta y su relacion con la cantidad de compradores en el mercado.
Si hay poca demanda y mucha oferta, el valor sera drasticamente
debilitado y en el caso inverso se puede obtener el precio méaximo
deseado.

Principio de contribucién: Este es el principio del incremento y
decremento de recuperaciones, aplicado a una o varias partes de una
propiedad. Afirma que el valor de un factor individual en la
produccion depende de qué tanto contribuye al valor total con su
presencia, o bien qué tanto baja el valor de la propiedad con su
ausencia. (lturbe, 2007).

Principio de balance: El valor se establece y se mantiene
cuando hay equilibrio, tanto en la cantidad como en la ubicacién de
los inmuebles. La pérdida de valores puede resultar si hay menos
servicios de los que una zona necesita, 0 mas servicios de los que
puede soportar. La ruptura del equilibrio, tiende a destruir valores.
(lturbe, 2007)

Principio de concordancia: A fin de llegar a su maximo valor, la
tierra deberd ser utilizada de tal forma que sean sus mejoras o
construcciones acordes a las de la zona en que se encuentra.

Principio del valor residual: El valor atribuible a cada uno de los
factores de produccién de un activo es la diferencia entre su valor

total y los valores atribuibles al resto de los factores. Este principio
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nace de la experiencia de que el costo de un producto es la suma de
los costos de cada uno de sus componentes; sin perder de vista que
los componentes dan un beneficio y su cuantificaciéon un costo
adicional.

Enfoques de valuacién aplicables a la metodologia

Enfoque de mercado

Se basa en el principio de comparacién y consiste en asignar un
valor al inmueble por comparacion con construcciones o0 terrenos
existentes en el mercado, que tienen un valor conocido, con
caracteristicas semejantes a las del bien objeto de estudio,
calculando un valor unitario promedio o un valor total. Es condicidn
fundamental para aplicar este método, la existencia de un conjunto
de datos que sean una muestra representativa del mercado
inmobiliario sobre la oferta y la demanda de bienes inmuebles, y
cuyos parametros, sean comparables al sujeto en estudio. (Ventolo,
1997).

El aspecto mas importante en este método es la homologacién
de las investigaciones de mercado para su aplicacion al sujeto en
estudio.

Comparables

Es el término que se empleara para identificar a cada una de
las muestras de mercado (bienes) y serviran de base para llegar a la
conclusién en relacion al probable valor de mercado de un bien, a
través de un proceso de homologacién y en ocasiones de una
regresién multiple o regresién lineal. Normalmente se agrupan en
bases de datos que contienen informaciéon correspondiente a las
caracteristicas que determinan el valor.

Homologacion

Proceso con base en el cual mediante la aplicacion de factores
de ajuste a cada comparable contra el bien sujeto de estudio o lote

tipo, se homologan o equiparan las caracteristicas intrinsecas vy
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extrinsecas que impactan en el valor de los bienes. Con ello se
pretende hacer comparables dos bienes que por sus caracteristicas
son parecidos pero no idénticos, para que en base a los datos de
mercado obtenidos pueda obtenerse una conclusién respecto al valor
del bien analizado.

Cuando el factor de ajuste o de homologaciéon es menor a la
unidad denota que el comparable es mejor que el bien en estudio y
viceversa.

Lote tipo

Se define como el tipo de predio que predomina en una zona en
cuanto a dimensiones y superficie.

Area homogénea.

Es la delimitaciéon constituida por un conjunto de manzanas que
cualitativa y cuantitativamente tienen como caracteristicas
predominantes el régimen juridico de la propiedad; uso del suelo; la
existencia, calidad y disponibilidad de los servicios publicos,
infraestructura y equipamiento; nivel socioeconémico de la poblacién;
tipo y calidad de las construcciones y valores unitarios de suelo.

Delimitacion técnica de las areas homogéneas.

Poligonos cerrados de forma y tamafio variables integrando
manzanas completas; su perimetro deberd estar definido por limites
fisicos como son vialidades y accidentes topograficos, que
determinen las caracteristicas predominantes indicadas en el articulo
anterior y permitan establecer con claridad las demarcaciones de
unas y otras.

Terreno

Porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de
linderos determinados geografica y juridicamente.

Terreno urbano: Su ubicacion se encuentra dentro de un traza

urbana que tienen asignado un uso del suelo urbano (comercial,
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habitacional, industria, entre otros) mismos que se caracterizan por
contar con servicios publicos.

Terreno rustico: Aquél que se encuentra fuera de los limites de
la traza urbana y puede ser dedicado al uso agricola, pecuario o
forestal.

Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)

Es el maximo de m2 que se pueden construir en un lote,
determinado en los planes de desarrollo urbano, como el nimero de
veces en relacién al tamafo total del predio.

Factores que inciden en el valor de un terreno.

Condiciones extrinsecas: ubicacion, tipo y calidad en los
servicios publicos, vistas panoramicas, entre otros.

Condiciones intrinsecas; tienen que ver con las propias del
terreno y son entre otras: fondo, superficie, topografia, forma y usos
de suelo.

Estudio de valor unitario comercial de suelo

Opinién sustentada emitida por personal del IGECEM respecto
del valor de referencia o rangos de valores comerciales unitarios de
suelo, por tramo, localidad, region o poligono, previamente
delimitados; en atencion a la solicitud debidamente fundada vy
motivada, presentada por la persona fisica o juridica colectiva, la

dependencia o entidad publica estatal o municipal.

IV OBJETO DEL ESTUDIO DE VALOR UNITARIO DE SUELO

Es la intencién expresa de determinar un tipo de valor que seréa
estimado en funcién del bien. En este caso, es estimar el valor
comercial.

V PROPOSITO DEL ESTUDIO DE VALOR UNITARIO DE
SUELO

Es el uso que se pretende dar al estudio de valor comercial del

suelo, que para la presente metodologia es el expresamente
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sefialado por el solicitante del estudio y conforme a los fines y
atribuciones del Instituto, serad anicamente:
1 Actos de autoridad donde el Gobierno del Estado
cause afectaciones que requieran ser indemnizadas.
1 Pago de donaciones derivadas de la creacion de
conjuntos urbanos, lotificaciones o subdivisiones.
1 Actualizacion del valor comercial con fines
particulares o de compra-venta.
El uso deberé estar contenido en los registros generados por el
valuador y fundamentarse en los articulos de Ley que refieren el uso

del valor comercial para el fin que corresponda.

VI ASPECTOS LEGALES.

Las atribuciones del Instituto para la emision de valores
unitarios comerciales de suelo en el Estado de Meéxico, se
circunscriben de forma enunciativa con base en las siguientes
disposiciones:

Articulos 14.44 fracciones Il y VII del Libro Décimo Cuarto del
Cbédigo Administrativo del Estado de México; 170 fracciones IV y V
del Coédigo Financiero del Estado de México y Municipios.

En lo que respecta a los distintos propoésitos, se sustentan
principalmente en:

Pago de afectaciones: Constitucion Politica del Estado Libre y
Soberano de México articulo 77, fracciéon XXX, Ley de Expropiacion
para el Estado de México, articulo 5y 5 bis.

Pago de donaciones: Libro Quinto del Cédigo Administrativo del
Estado de Meéxico articulo 5.8 fraccion X; 103 y 113 de su

reglamento.

91



VIl ALCANCE DE LA METODOLOGIA

Serd de aplicacibn cuando se requiera conocer el valor
comercial de una zona ubicada en el territorio del Estado de México,
gue se pretenda afectar por causas de utilidad publica, destinar como
area de donacién y/o ante la solicitud de particulares para actualizar

el valor de su propiedad.

Es aplicable para determinar el valor comercial a través del

enfoque de mercado.

Es de observancia para el personal operativo del IGECEM
responsable de llevar a cabo el estudio de valor de suelo, el cual
debe apegarse a esta metodologia que servirdA como guia para el
desarrollo de sus actividades, describiendo en ella los métodos
existentes, los requisitos que deben cumplirse en la investigacion de
mercado, y los formatos y registros que deben generarse como

sustento de la opinion emitida.

VIIl DIAGRAMA DEL PROCESO PARA LA EMISION DEL
VALOR UNITARIO DEL SUELO.

La elaboraciéon de estudio de valor unitario comercial, del suelo,
implica un proceso que debe identificarse plenamente por el valuador
y que servirA como base para detallar en el siguiente apartado los

procedimientos para su desarrollo.

RECEPCION DE ANALISIS DE INSPECCION DE LA ZONA
SOLICITUD Y VALIDACION INFORMACION E DE ESTUDIO

DE DOCUMENTACION II_r IDENTIFICACION DE LA “::)

SOPORTE RESPECTO DEL [~ % ZONA DE ESTUDIO.

OBJETO Y PROPOSITO

DEL ESTUDIO
ELABORACION DEL ESTUDIO APLICACION DEL RECOPILACION DE
DE VALOR UNITARIO ENFOQUE DE IIIIIINFORMACION DE

COMPARABLES ng
SOPORTE TECNICO.

MERCADO.




IX PROCEDIMIENTOS PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO.

a) Recepcion de solicitud y validacion de documentacion

soporte.

El valuador, debe identificar en la solicitud, el propdésito que se
pretende alcanzar con el estudio de valor comercial y con base en
ello verificar que la documentacién soporte corresponda a la sefialada
en los requisitos de solicitud formato 1. Lo anterior conforme a lo

siguiente:

1 Tratandose de la determinacion del valor comercial para pago
de donaciones derivadas de la construcciobn de conjuntos
urbanos, lotificaciones o subdivisiones.

Solicitud por escrito en la cual se identifigue el propdsito del

estudio.

Plano del conjunto urbano

Croquis de localizacién

Copia de la gaceta del gobierno que contenga el acuerdo de la

autorizacion.

1 Tratandose de la determinacion del valor comercial para pago

de indemnizaciones por afectacién.

Proyecto ejecutivo en el que se identifique el trazo de la
vialidad y los cadenamientos respectivos.
Orto foto o levantamiento topografico

Croquis de localizacion.
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1 Tratdndose de la determinacion del valor comercial para
actualizacion del valor de un terreno.
Escrituras publicas (titulo) de propiedad, en su caso.
Constancia de uso de suelo, en su caso.
Plano topografico del terreno con superficie, medidas vy
colindancias de la poligonal

Croquis de localizacion.

b) Analisis de informacion e identificacion de la zona de

estudio.

El valuador revisara en gabinete, la documentacién presentada
en la solicitud, con el fin de determinar los alcances en la
recopilacién de todos los elementos necesarios durante la inspeccion
de campo que permitan la adecuada investigacién de mercado,

identificando:

1.- El proposito del estudio de valor, mismo que debera
registrar en el papel de trabajo correspondiente (formato 2).

En ningdn caso, el valuador iniciara el proceso cuando no se
encuentre sefialado en la solicitud, en este caso, deberad hacer del
conocimiento por escrito al superior jerarquico, a fin de determinar la
viabilidad de continuar con el procedimiento.

En lo que respecta al objeto, se sefialard en todos los casos

gue es conocer el valor comercial.

2.- El propésito sefialado debe corresponder unicamente a las
facultades establecidas en Ley para el Instituto y serén:

T Actos de autoridad donde el Gobierno del Estado cause

afectaciones que requieran ser indemnizadas.
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1 Pago de donaciones derivadas de la creaciéon de conjuntos
urbanos, lotificaciones o subdivisiones.
1 Actualizacién del valor comercial de un terreno, con fines

particulares.

3.- Conforme al propésito para el cual se realizara el estudio de
valor, el valuador debe realizar la investigacién preliminar de la zona

de estudio conforme a lo siguiente:

1 Valor comercial para pago de donaciones derivadas de la
construccion de conjuntos urbanos, lotificaciones o]

subdivisiones:

Obtener de los planes de desarrollo y con base en la

ubicacion del conjunto, los usos de suelo de la zona.

Identificar en el acuerdo de autorizacién del conjunto urbano
(Gaceta del Gobierno del Estado de México) las superficies de areas

de donacién a favor del Gobierno del Estado y/o municipio.

Obtener las dimensiones de lotes existentes en el conjunto, a

fin de determinar el o los lote tipo en el conjunto.

1 Valor comercial para pago de indemnizaciones por afectacion.
Analizar la documentacion pertinente a la zona que pretende
afectarse (proyecto ejecutivo, plano de trazo de \vialidad,

cadenamientos, orto foto).

Identificar en los registros emitidos por el Instituto (Manual

catastral), las areas homogéneas que existen en la zona de
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afectacion. Lo cual servira como base para delimitar hasta que
cadenamientos los terrenos presentan condiciones similares de uso,
régimen juridico, servicios, etc. y determinar el numero de

investigaciones a realizar por cada area homogénea.

Obtener de los planes de desarrollo los usos de suelo de la zona

por afectar.

1 Tratdndose de la determinacion del valor comercial para
actualizacion del valor de un terreno.
Verificar que se cuente con el documento que acredite la
propiedad.
Obtener de la documentacién que acredita la propiedad la
ubicacion, colindancias, dimensiones y superficie registrandolas en el

formato 2.

Constatar mediante investigacion, a travées de planes de
desarrollo y con base en la ubicacion del predio, el uso de suelo

permitido tanto del terreno como de la zona.

Constatar si el predio presenta restricciones establecidas en
normatividad aplicable, de ser el caso, esto debera plasmarse en el
apartado correspondiente al analisis del predio, contenido en el
formato 2 (aun cuando no se trate de la emisién de un avaluto, el
perito registrard dichas condicionantes en el resultado que se emita

al usuario)

Identificar el tipo de predio a valuar, urbano, rural o en

transicion.
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Para todos los casos, los datos obtenidos del analisis de
informacién, deberan asentarse en el formato 2, establecido en la
presente metodologia y formaran parte del estudio de valor

resultante.

c) Inspeccion de la zona de estudio o inmueble.

En esta etapa el valuador observa, identifica y recopila las
caracteristicas extrinsecas e intrinsecas que afectan el valor del bien
o de la zona en estudio. Durante la inspeccion, el valuador debera
constatar los datos obtenidos en el anélisis preliminar realizado,
como son documentos de propiedad, superficies, ubicacion, entorno
fisico, predominancia de uso de suelo y servicios de infraestructura.
Asentando cualquier situacion atipica, asi como todas las limitantes
gue seran consideradas en la estimacion del valor, mismas que

guedaran registradas en el apartado correspondiente del formato 2

Conforme al propoésito del estudio, se observara lo siguiente:

1 Valor comercial para pago de donaciones

El valuador se constituira en el conjunto urbano preferentemente
en compafiia del solicitante.

Se identificaran los servicios e infraestructura con los que cuenta
el conjunto, y si estos corresponden a los existentes en el exterior del
desarrollo.

Se constatara su ubicacion identificando si el uso de suelo de la
zona, difiere a la del conjunto urbano.

Se verificard el tipo de lote predominante en el conjunto asi como
la intensidad de construccién en el desarrollo habitacional, es decir si

existe oferta de lotes que puedan ser utilizados como comparables.
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Se debera dejar constancia de las caracteristicas de la zona
mediante reporte fotografico en el que se identifiquen los argumentos

gue se expondran en la determinacion del valor. (Formato 3)

1 Valor comercial para afectaciones
El valuador se constituird en la zona preferentemente en compafiia
del solicitante.

Conforme a los planos del proyecto, se realizara un recorrido de
la zona que se pretende afectar.

Se constatard la ubicacién de las areas homogéneas, respecto
a los cadenamientos afectados identificando las caracteristicas
propias de cada area homogénea, uso de suelo predominante,
servicios e infraestructura y tipos de predios (urbanos, rurales,
agropecuarios)

Identificar los cadenamientos o0 rangos en los cuales se
presenten caracteristicas diferentes (urbanas, juridicas, fisicas, de
servicios, uso e infraestructura.)

Verificar si las caracteristicas de las zonas que se consideran
homogéneas, presentan condiciones atipicas o0 que no sean similares
respecto de las areas homogéneas que se tomaran como base para
determinar el niumero de investigaciones a realizar en cada una.

Se debera dejar constancia de las caracteristicas de la(s)
zona(s) mediante reporte fotografico en el que se identifiquen los
argumentos que se expondran en la determinacion del valor. (Formato
3)

1 Valor comercial para actualizacion de valor de un terreno.

El valuador se constituirda en el terreno preferentemente en
compafia del solicitante.

Constatara los datos verificados en el analisis preliminar

(superficie y colindancias)
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Durante la inspeccion, el perito debe tener en cuenta el entorno
juridico, administrativo y fisico, verificando toda la informacién
pertinente a ello, como son tipos de propiedad, uso de suelo,

servicios e infraestructura.

Observara y analizard todos los elementos que incrementan o
restan valor al terreno, con el fin de obtener con precisiéon las
caracteristicas que permitirAn la homologacion con respecto de los

comparables, registrando principalmente los siguientes aspectos:

1 Ubicacién

1 Superficie.

1 Frente.-Se identificara la dimension del o los frentes.

1 Fondo

1 Topografia

1 Ubicaciéon en la manzana.- Se registrarad la posicion del
terreno dentro de la manzana en que se ubica.

1 Forma.-Configuracién geométrica del predio en estudio

1 Restricciones

1 Servicios e infraestructura

1 Uso de suelo predominante en la zona

Se debera dejar constancia de las caracteristicas de la(s)
zona(s) mediante reporte fotografico en el que se identifiquen los
argumentos que se expondran en la determinacién del valor. (Formato
3)

d) Recopilacién de informacién de comparables y soporte

técnico.

El valuador debe prestar especial atencién al realizar el anéalisis

de informaciéon de mercado, ya que esta determinara el emitir o no un
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juicio adecuado sobre el valor de la zona. EIl proceso de recopilacién
de investigaciones de mercado, se fundamenta en observaciones
directas del comportamiento de los comparables. Por tanto, las
investigaciones se realizaran preferentemente en campo, durante

la inspeccién de la zona o el bien objeto de estudio.

Tratandose de estudios de valor para donaciébn o para
actualizacion de valor de un terreno Se deberan obtener un minimo
de seis investigaciones de mercado (ofertas de muestras en venta

comparables u operaciones realizadas).

Tratandose de afectaciones, se debera obtener un minimo de
cinco investigaciones de mercado por cada area homogénea que se
encuentre contenida en el trazo del proyecto, que serviran como base
para obtener valores distintos en los rangos de cadenamientos

afectados.

Las investigaciones de mercado, serdn preferentemente
seleccionadas dentro de la zona de estudio, colonia, o vecindad
inmediata. EI valuador debe tener presente que mientras mas
cercanas a la zona, las ofertas u operaciones de compra-venta,
tienden a ser mas equiparables, logando con ello mas exactitud. Por
tanto, los comparables no podran encontrarse en un radio mayor a
1.5 kildbmetros del objeto de estudio lo cual debera verificarse a

través de medios electrénicos (google maps).

Asi mismo, deben presentar condiciones similares entre si, en
cuanto a ubicacién, uso de suelo, superficie, forma, topografia, entre
otros.

Ademés de los datos verificados en campo, el perito

complementara su investigacion consultando otras fuentes de
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informacion inmobiliaria como pueden ser (revistas inmobiliarias,

periédicos, sitios web, especialistas inmobiliarios, entre otros).

Los datos recabados, se registrardn en tabla de investigacion
de mercado (formato 4) y deberan contener como minimo lo siguiente:

Fotografia o georreferenciacién

Fuente de investigacion

Ubicacion del inmueble

Uso de suelo (ElI contenido en planes de desarrollo o bien el
identificado como predominante durante la inspeccion)

Superficie

Posicién dentro de la manzana

Forma

Topografia

Frente y Fondo

Urbanizacion y servicios

Intensidad de construccién

Distancia aproximada respecto de la zona de estudio

Precio por metro cuadrado

Fuente de investigacion
Internet (refiriendo liga electrénica y fecha de consulta)
Campo (recabando evidencia fotografica)
Revistas inmobiliarias
Nombre del informante

Teléfono del informante
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NUMERO Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6

Fotografia o
Georreferencia
i - i [ Independencia y Fray i i 2 ) [ i i
Ubicacion: ! Emiliano Zapta, Col. San Pedr | Servgndo Teresa yde _Mie?} | Pedro Moreno 625, Col. Sa] | é\é'rretlé?ge'lgolU(I:Daorl\}gluocalpsérr}'i | Carretera Otzolotepec Villd | Av. de la Industria Sur, Parqu]
: : Totoltepec, Toluca o ?glnucaMateo Otzacaﬂpan: : Pedro Totoltepec, Toluca I 1 CP. 50220 o Cuauhtemoc,Toluca o Industrial Lerma :
| Uso de suelo | H Industrial H i_ ________ Comercial _i H Habitacional H i-_““““lﬁa_u_s_tﬁ_a_l _________ : H Industrial . Industrial H
1 ] e e e e e o e e e e e e e e e e e o e . ) L ] L o e e o e e e e e e e e e e o e o ] ] L 1 L 1
| Superficie m2 | : 64,800.00 P 42,666.00 T 40,000.00 T 48,000.00 | P 65,218.00 P 38,500.00 i
1 ] e e e e e e e o o e e e s e s e s s o 1 L 1 1 L 1 L 1
| Posicién | | Esquina LT T T T ntermedio 1 Intermedio I Esquina | b Manzanero . Intermedio H
1 1 D e ] 1 1 1 D e e e e 1 1 1 1 1
| Forma | i Regular i =r _________ Regular _! i Regular i =r __________ Regular E i Irregular i i Irregular i
| Topografia | i Plano i i_ __________ Plano _i i Plano i :r“_““““P_IaEB ___________ i i Plano i i Plano i
| Frente | i 180 A 188 0o 200 P 300 P 360 P 220 i
L I} e e e o o o o e o - L 1} L o o o o e e e o e ] L] L 1 L 1
| Fondo | : 360 T 226 T 200 P  e0 T P 140 P 175 i
| | L A L 1 1 L I L 1
Intensidad _ de 60% Y 7S ] 60% VT 60% ! 60% 60%
construccion | 1 Do i
My - ] g —— A
Servicios | Agua potable, drenaje, | :__E:_o_rﬁﬁI_e_tB_s_:_TA_g_Jz;_p_o_t_a_b_IE,_: | Sin servicis de drenajey | :"_65_m_p_|_eTc_)§:“Z\E;_ué_ﬁaaﬁl_e_,_i | Completos: Agua potable, | | Completos: Agua potable, |
! energia | L_____drenaje, energia | | agua potable | L_drenaje, energia eléctrica | | drenaje, energia eléctrica | | drenaje, energia eléctrica |
| Precio de venta | | $ 81,000,000.00] Ir'"""""$'Z§T6E§T§6)'.66'! ! $ 36,000,000.00] Ir """""" 525’,5667666.’66! ! $ 91,305,200 | $69,300,000.00]
| Precio M2 | i $ 125000 | $1,150.00] | $900.001 [ $950.00 | | $1400.001 | $ 1,800.001
. R 4 R Vo b ;
| Distancia al sujeto | ! 600 mts ! i____“____“____“:L_O_O_O_Fn_t_s_i ! 1200 mts | i-__“____“____“___S_O_O_Fn_t_s_i ! 500 mts | | 300 mts |
1 ] e o e e e e e e e i — ——— . | L 1 1 L 1 L 1
Nombre del Inmuebles 24 I-____S_r.__A_I_eTaﬁaFc_)_E_gt_r_a_d_a__-I Maria Lomeli Fernandez | I-__“__R_o_jii_r;&_lﬁ_p_al_s_o_ra _____ I Inmuebles 24 Real Home Inmobiliaria
informante Lo-ee—___Mendoza ______ J | L_______lnmobiliaria__ ______ i
I (722)3054718 I 7777722y 4922262 1 i (55)5247 0815/(55)5434 9779! [777777(55) 55 20 4000 b (722)3054718 ! i (722) 261517 !

| Teléfono |




La informacién contenida en la tabla de investigacion de
mercado debe ser fidedigna y comprobable, ante la inspeccion de
cualquier autoridad, siendo responsabilidad del perito valuador el

actuar en apego al codigo de ética de la Institucion.

e) Aplicacion del enfoque de mercado

Tomando como base los datos contenidos en la tabla de
investigacién de mercado, el valuador a través de la aplicacion de
factores de ajuste a cada una de las muestras recabadas, homologara
las diferencias que existen entre ellas, o bien respecto del sujeto en
estudio, en cuanto a superficie, topografia, forma, usos de suelo,
entre otros. Obteniendo asi el valor unitario comercial del suelo, a
través del enfoque de mercado con el cual se sustentara la opinidon

gue emita.

E.1 Determinacion del lote tipo

1 En la homologacién el valuador debe tener presente que,
tratAdndose de pago de donaciones y pago de afectaciones, no se
determinara el valor de un predio especifico. Por tanto Ia
homologacion se realizara con respecto al lote tipo de la zona,
obtenido de las tablas de valores unitarios de suelo para el ejercicio
correspondiente que se publican en el periédico oficial del Gobierno

del Estado de México.

Otro método que podréa utilizar el valuador tratdndose de
afectaciones y donaciones seré obtener el Lote tipo, del promedio de
las muestras de mercado recabadas, como se muestra en el siguiente

ejemplo:
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compll\laorable Supl\e/lrzficie Lote tipo determinado
505 Frente 15.00
600 Fondo 30.00
420 Superficie 450.00
I
465.85 15.00

El criterio utilizado para la determinacion del lote tipo debera

ser asentado en el formato 4.

1 Tratdndose de determinacion del valor comercial para
actualizacién del valor de un terreno, se realizara la homologacion

con respecto a las caracteristicas propias del bien en estudio

E.2 Factores de homologacion.

El niumero de factores aplicados no serd mayor de seis, en
virtud de que la utilizacion de un mayor nimero, indica que este no
puede considerarse comparable, respecto del bien en estudio.

El factor resultante por cada caracteristica homologada, no
debera representar un premio o castigo superior al 30% respecto del
lote tipo o la unidad. El rango de los factores resultantes quedara
comprendido entre 0.70 y 1.30.

De obtenerse un factor que no quede comprendido en este
rango, el sujeto analizado no sera considerado comparable, debiendo

sustituirse con otra investigacion de mercado.
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Los factores de homologacion seran utilizados con base en los
métodos de homologacion aceptados y desarrollados por distintas
instancias reguladoras de la valuacion. Y se determinan con base en

el alcance de esta metodologia para los supuestos:

1 Valor comercial para pago de donaciones.

E.2.1 Factor de superficie.- Se obtendra comparando la
superficie del comparable con respecto al area del lote tipo, con base

en lo siguiente:

Si superficie del lote tipo es MAYOR que la superficie del
comparable el factor sera igual a:

Factor de ajuste 8.25 x superficie comparable + Q.75

Superficie de lote tipo

Si superficie del lote tipo es MENOR que la superficie del

comparable el factor sera igual a:

Factor de ajuste = 1

K 0.25 X superficie lote tipo +0.75
Superficie comparable '

Ejemplo:
Lote tipo: 15 x 30
Superficie de lote tipo 450 m?
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No
comparable

Superficie
m2

Férmula a utilizar

Factor
por
aplicar

Comentarios

V' 0.25 X superficie lote tipo
Superficie comparable

1 1
|V 025 X sanerfiie oo oo i
H V' 0.25 X superficie lote tipo 075 1
: Superficie comparable :
1 1
1 1
1 1
1 1

0.25x sug.enl‘ﬁcie mmg.arahle +0.75
Superficie de lote tipo

V' 0.25 X superficie lote tipo
Superficie comparable

0.25xsup.e|.‘ﬁcie comp.arable +0.75
Superficie de lote tipa

0.25xsup.e|.‘ﬁcie comp.arahle +0.75
Superficie de lote tipo

: El factor indica que :
| es necesario premiar |
I al comparable para |
I hacerlo equiparable 1
: al lote tipo ya que sus :
: condiciones son :
1 |

| EI factor indica que |
es necesario premiar |
al comparable para:
hacerlo equiparable |
al lote tipo ya que sus |
condiciones son |1
Lpeores. ]'

I El factor indica que el |

I comparable es mejor
| que el lote tipo, por
:tanto es necesario
I demeritarlo para que

| EI factor indica que
:es necesario premiar
I al comparable para
: hacerlo equiparable
: al lote tipo ya que sus
| condiciones son
1

El factor indica que el
comparable es mejor
que el lote tipo, por
tanto es necesario
demeritarlo para que

El factor indica que el
comparable es mejor
que el lote tipo, por
tanto es necesario
demeritarlo para que
sean equiparables.

E.2.2 Factor de zona.- Se consideran como base los utilizados

por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales

(INDAABIN) que establece que el valor de un predio se ve afectado

segun su ubicacion dentro de un area de valor especifica, en donde

predominan calles, aceras, camellones, mobiliario urbano y servicios.

Los factores se aplicaran conforme a las siguientes premisas:

Si la zona en que se ubica el inmueble presenta las mismas

condiciones que el comparable el factor sera 1.00.

106



Si el comparable presenta condiciones desfavorables con
respecto a la zona en que se ubica el conjunto, se utilizara el factor
1.20

Cuando el comparable presente condiciones mas favorables que
la zona del conjunto urbano se utilizara el inverso de 1.20 (1/1.20=
0.83).

No comparable Factor por Comentarios
ZONA aplicar

I T I I El factor indica que las condiciones de I

: Igual : : 1.00 : : comparable y sujeto son iguales. :
L 11 [ |
oottt 1o I 1 El factor indica que es necesario premiar |

2 H menor . 1.20 1 1 al comparable para hacerlo equiparable |
: : : : : ya que sus condiciones de servicios son :
[ 1 1 | L.peores. 1

r________ ______ - I 1 El factor indica que el comparable es |

3 H mejor . 0.83 I 1 mejor que el lote tipo, por tanto es |
1 [ I I necesario demeritarlo para que sean |

L _____________ J' I : I equiparables. I

1 I ) r 1

1 [ [ 1
N - H H
[ i i

5 ' menor | ! 1.20 1! !
I [ [ I
N - H H
[ B i i

[ [ [ 1

E.2.3 Factor de frente.- Factor que resulta de la comparacién
del frente del comparable con respecto al lote tipo de la zona,
calculandose con la siguiente expresion:

0.6

Frentedel Lote tipo
Frentedel comparable

Dicha expresion esta basada en la aproximacion de
capacidades de maquinaria y equipo, denominada también Formula
de las seis décimas.
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Ejemplo:

Frente de lote tipo: 15 mts

No Frente Fondo Su§titucic’)n Factor por aplicar
comparable férmula

20.00 25.25 [15/20]°° 0.95

30.00 20.00 [15/30]*° 0.89
- 17.00 | | 245 |1 [1517°% 0.98
- 25.00 | | 28.00 | | [1525% 0.92
| 15.00 | | 26.6 | | [1515°° | | 1.00 |
| | | I 1 1 1 1
[ T ST O 06 1 I i
i 16.00 i i 20.00 i i [15/16] i i 0.99 i

E.2.4 Factor de ubicacién.- Se aplicard& con base en la
posicién en la manzana que presentan los comparables, considerando

gue la unidad (factor 1.00) la tendran aquellos que cuenten con un

sol o frente a | a call e 0] denomi nados

se aplicaran los siguientes factores:

Lotes con un solo frente: factor 1.00 |

Lotes con dos frentes: factor 1.15 O e S
Lotes con tres frentes: factor 1.25

Lotes manzaneros o con 4 frentes: factor 1.00

1.35

Si el comparable presenta mejores condiciones que la unidad,
se usard el inverso a ellos es decir 1/1.15, 1/1.25, 1/1.35. Tomando
en cuenta que no se tiene un sujeto de estudio, Unicamente se

aplicaran la unidad y los inversos citados.
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Los factores seran aplicados con respecto a la wunidad
considerando que se partird del supuesto en que no se homologa

respecto a un predio especifico sino al lote tipo de la zona.

Ejemplo:
Lote tipo: 15 x 30
En todos los casos se considerara que el lote tipo es intermedio

No ) o Factor por Comentarios
comparable Ubicacion aplicar
-------------- ST TTTTTTTTTTTT El factor indica que las condiciones
Intermedlo 1.00 de comparable y sujeto son iguales.

(un frente)

H El factor indica que es necesario
ESQUInero 0.87 demeritar al comparable para

hacerlo equiparable ya que sus

(dOS fl’entES) condiciones de ubicacién son

mejores.

H El factor indica que las condiciones
Intermedlo 1.00 de comparable y sujeto son iguales.

(un frente)

r n A A

i I 1 El factor indica gue es necesario i
1 [ i 1
H 0.80 | | demeritar ql comparable para
: . : : hacerlo equiparable ya que sus :
1 | 1 condiciones de ubicacién son
! I I mejores. !

El factor indica que las condiciones
de comparable y sujeto son iguales.

El factor indica que las condiciones
de comparable y sujeto son iguales.

E.2.5 Factor de negociacion.- Corresponde a la correccién que
se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta de una
operacion y el precio de cierre. Este factor serd determinado con
base en la experiencia del valuador y de las condiciones observadas
en el mercado (disponibilidad del ofertante para negociar el precio) y
oscilara entre el 0.90 y 1.00.
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E.2.6 Factor de irregularidad.- Se determinara con base en la
irregularidad que presenten los comparables con respecto al Lote

tipo, con base en la formula:

FI=__AR
AT

Donde: FI= Factor de irregularidad
AR= Area regular maxima que puede inscribirse dentro
de la poligonal del terreno irregular.
AT= Area total del Predio
Para obtener el area regular el valuador debera allegarse de
herramientas tecnoldgicas (Google maps) y obtener el area inscrita
del mayor rectangulo que pueda insertarse en la poligonal del

terreno.

1 Valor comercial para pago de afectaciones.

Para este supuesto, el valuador, realizara la homologacion de
cinco comparables por cada una de las 4&reas homogéneas, que seran
afectadas, cuyos cadenamientos fueron detectados en la inspeccion

de campo.
Debera obtenerse el lote tipo de cada area homogénea, respecto
de los cuales se realizara la homologacion de las caracteristicas de

cada zona.

El trabajo valuatorio se conformara por las tablas de homologacién
gue correspondan a cada 4&rea homogénea analizada.
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Aplicara como minimo cinco de los factores de ajuste descritos en
los numerales E.2.1, E.2.3, E.2.4, E.2.51 y E.2.6 de la presente
metodologia.

En este supuesto no sera aplicable el factor de zona, toda vez que
no se estudia un bien en especifico.

1 Valor comercial para actualizacion de valor de un terreno.
Los factores de ajuste se determinardn homologando con
respecto al sujeto en estudio, con base en las caracteristicas
intrinsecas del mismo (forma, superficie, ubicacién, frente,
coeficiente de ocupacién y topografia) y las cuales que fueron
identificadas durante la inspeccion fisica del bien.

Datos del sujeto en estudio

dbicacion Superficie Formay Intensidad
Avenida Vicente  15veces |
Lombardo Completos: el area de
Toledano numero . Energia eléctrica, terreno
Sujeto 607, Colonia La 500 20.00 25.00 Esquinero Agua potable, Plano
2 frentes . Forma regular
Esperanza, drenaje, zona 750 m2

Zinacantepec, urbanizada.

México.

Para este supuesto, se aplicaran factores que permiten obtener
valores méas exactos respecto del bien en estudio, toda vez que se

conocen sus caracteristicas, y seran:

E.3.1 Factor de superficie.- Se obtendr4& comparando la
superficie del comparable con respecto al area del sujeto (terreno en
estudio) con base en la férmula establecida en el numeral E.2.1.

E.3.2 Factor de ubicacién.- Se aplicard& con base en la
posicién en la manzana que presentan los comparables, sin embargo

la homologacion se realizard con base en la posicion que tiene el
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sujeto, premiando o castigando cada una de las muestras de
mercado. A diferencia de los supuestos anteriores al tener
plenamente identificado el objeto de estudio se aplicaran en aquellos
comparables que presenten mejores condiciones que el sujeto los
inversos de los factores. Y de encontrarse el sujeto en condiciones
mejores que el comparable, se premiaran las muestras con el factor

directo.

Lotes con un solo frente: factor 1.00 | | | |

Lotes con dos frentes: factor 1.15 [ L W

Lotes con tres frentes: factor 1.25

Lotes manzaneros o con 4 frentes: factor 1.00
1.35

E.3.3 Factor de zona.- Los factores se aplicaran conforme a las
siguientes premisas:

Si el comparable presenta las mismas condiciones que el sujeto
el factor sera 1.00.

Si el comparable presenta condiciones desfavorables con
respecto a la del sujeto se utilizara el factor 1.20

Cuando el comparable presente condiciones mas favorables que

el sujeto se utilizaré el inverso de 1.20 (1/1.20= 0.83).

E.3.4 Factor de negociacion.- Corresponde a la correccién que
se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta de una
operacion y el precio de cierre. Este factor sera determinado con
base en la experiencia del valuador y de las condiciones observadas
en el mercado (disponibilidad del ofertante para negociar el precio) y

oscilara entre el 0.90 y 1.00.
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E.3.5 Factor de irregularidad.- Se determinara con base en la

irregularidad que presenten los comparables, con base en la férmula:

FI=__AR
AT

Donde: FI= Factor de irregularidad
AR= Area regular maxima que puede inscribirse dentro
de la poligonal del terreno irregular.

AT= Area total del predio

E.3.6 Factor de intensidad de construcciéon (CUS).-

Esta relacionado con el maximo de M? que se pueden construir
en un terreno, se determina en los planes de desarrollo urbano en los
cuales se indican el numero de veces en relacion al tamafio total del
predio.

El valuador homologara utilizando este factor debido a que se
busca el mejor y mayor uso del terreno, siendo para ello una
condicionante los metros cuadrados de construccion permitidos en la

normatividad.

Se calcularéa el factor de intensidad con la siguiente expresion:

F.l = 1
0.9+ (0.1 X INT COMPARABLE )
INT SUJETO

Intensidad del comparablesuperficie de construcciédel comparable
Superficie de terreno del comparable

Intensidad del comparable superficie de construccioel sujeto
Superficie de terreno del sujeto
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Ejemplo:

No Superficie Uso de suelo e Superficie de Factor de
comparable m?2 intensidad construccion intensidad
permitida permitida
H120A | [~ T
808.00 1.02
Intensidad 1.6
H 1 2 OA 1 i_ ________________ | i____________-i
P 960.00 b 1.02 i
Intensidad 1.6 | | b H
L I S |
H200A I I 1
, P 1008.0 b 0.99 |
Intensidad 2.4 | 1 b !
1 S Sy S 1 S -
T T
ATZ0A T 1200 ) 102
Intensidad 1.6 i i i i
5 g0 | ose |
Intensidad 2.4 | | b H
I I d
1 | 1 | e ——— A
NZS0A b 6720 I} 100 |
Intensidad 2.1. 1 | bl !
H250A
1050.0 1.00

Intensidad 2.1

El valuador, deberd anexar al estudio de valor que emita, la
fuente en que se determinan los usos de suelo e intensidad

permitida.

El valuador podra utilizar factores de ajuste, no comprendidos
en la metodologia con base en su experiencia y las condiciones que
incidan en el valor de la zona. En tal caso, su utilizacion deber& ser
descrita y justificada por el perito, siempre que se deriven de un

mejor ajuste en las diferencias de mayor relevancia.
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E. 3 Cuadro de homologacion

La homologacién respecto de cada uno de los factores de ajuste
descritos se realizar& en el formato denominado cuadro de
homologacion, en el cual se concentraran todos los factores de ajuste

aplicados a cada una de las muestras de mercado.

Datos de comparables

Isidro Fabela, Col. La "Y", Otzolotepec, Intermedio
L Estado de México 20.00 25.25 Igual 1 frente Oferta
2 Carretera Toluca-Naucalpan Toluca 600 30.00 20.00 Menor Esquinero Oferta
2000 2 frentes
3 Carretera Otzolotepec Villa 420 17.00 24 50 Mejor Intermedio Oferta
Cuauhtemoc, Toluca 1 frente
Av. Lopez Portillo s/n, Carretera
4 Toluca- Naucalpan 700 25.00 28.00 Igual  Tres frentes Oferta
5  Col. Buenavista, Toluca, México 400 15.00 26.60 Menor Intleggﬁ:jelo Venta
Independencia y Fray Servando Intermedio

6 Teresa de Mier, San Mateo 320 16.00 20.00 Mejor Oferta
) 1 frente
Otzacatipan, Toluca

Venta Factores de Homologacion para el terreno (VENTA)
Homologado

1 $ 1,136,250 $ 2,250 1.00 1.00 1.01 0.99 0.95
2 $ 1,140,000 $1,900 1.20 0.87 1.03 0.89 0.95
3 $ 1,050,000 $ 2,500 0.83 1.00 0.98 0.98 0.95
4 $ 1,225,000 $1,750 1.00 0.80 1.05 0.92 0.95
5 $ 800,000 $ 2,000 1.20 1.00 0.97 1.00 1.00
6 $ 896,000 $ 2,800 0.83 1.00 0.93 0.99 0.90

Una vez determinados los factores para cada comparable con
respecto al lote tipo de la zona, se obtendrad el factor resultante
multiplicando todos los factores ente si.

El factor resultante de cada comparable, se multiplicara por el
valor unitario de la muestra a fin de obtener el valor unitario
homologado.

El valuador obtendr& el valor unitario de la zona obteniendo el

promedio de los valores homologados de los comparables.
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Venta Factores de Homologacion para el terreno (VENTA)

Homologado

$ 1,136,250 $2,250 100 1.00 101 0.99 0.95 0.95 $2,137.50
$ 1,140,000 $1,900 1.20 0.87 1.03 0.89 0.95 0.91 $1,729.00
$ 1,050,000 $2,5500 0.83 1.00 0.98 0.98 0.95 0.76 $1,900.00
$ 1,225,000 $1,750  1.00 0.80 1.05 0.92 1.00 077 $1,35240
$ 800,000 $2,000  1.20 1.00 0.97 1.00 0.95 1.11 $ 2,220.00
$ 896,000 $2,800 0.83 1.00 0.93 0.99 0.95 073 $ 2,044.00

El valuador verificara que ningun factor resultante, difiera de un
30% respecto de la unidad, de ser el caso se estara en los siguientes

supuestos:

Si se observéO un mercado activo, se sustituira por otro
comparable, realizando la homologacion correspondiente.

Si se observa un mercado en el que no sea susceptible sustituir
el comparable, se utilizara el criterio de ponderacion que consiste en
asignar un peso porcentual especifico a cada muestra de mercado
con base en la similitud que presenta respecto del sujeto en estudio,
de modo que la suma de éstos sea 100%. La ponderacion se realizara

con base en dos criterios:

1 Asignar mayor peso al que menor ajuste tenga.

1 Con independencia del factor resultante asignar el mayor peso
porcentual al comparable que presente las condiciones mas
cercanas al lote tipo o bien a las caracteristicas de la zona de

estudio.
El valor por ponderacién, se obtendrd multiplicando el
porcentaje de ponderacion propuesto de cada muestra, por su

respectivo valor homologado y sumando los valores resultantes.
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Vi Factores de Homologacion para el terreno
enta (VENTA) Homologado
No. 9 Ponderado
e . $/m2 ponderado
Unitario Zona Ubic Sup Fre nte Negoc . | Resultante

Valor

1 $ 2,250 1.00 1.00 1.01 0.99 0.95 0.95 $2,137.50 30% $ 641.25
2 $ 1,900 1.20 0.87 1.03 0.89 0.95 0.91 $1,729.00 20% $ 345.80
3 $ 2,500 0.83 1.00 0.98 0.98 0.95 0.76 $1,900.00 10% $ 190.00
4 $1,750 1.00 0.80 1.05 0.92 1.00 0.77 $1,352.40 10% $ 135.24
5 $ 2,000 1.20 1.00 0.97 1.00 0.95 1.11 $ 2,220.00 20% $ 444.00
6 $ 2,800 0.83 1.00 0.93 0.99 0.95 0.73 $2,044.00 10% $ 204.40

De utilizarse dicho criterio, debe justificarse la ponderacién en

el apartado de consideraciones previas a la emision del valor.

En ambos casos (promedio o ponderacion) el valor determinado,

corresponderd al enfoque comparativo de mercado.

Consideraciones particulares

De no existir informacion dentro de la zona, se usardn como
base, las dreas homogéneas emitidas por el Instituto, en las cuales el
perito deberd constituirse y realizar la investigacion correspondiente
conforme a lo descrito con anterioridad.

Tratandose de desarrollos urbanos en que no sea factible
detectar predios baldios en el interior del desarrollo y se carezca de
informacion, dado que la zona exterior no ha sido urbanizada y no
pueda considerarse comparable, se realizaran investigaciones de
mercado de oferta de construcciones. Procediendo a calcular el valor
de las mismas mediante el enfoque fisico o de costos y restando el
valor de la construccién al de la operacién de venta, a fin de conocer
el valor del predio. Los procedimientos a seguir en dicho enfoque se
realizaran conforme a las técnicas aceptadas en la valuacién.

De aplicarse este supuesto, el valuador debe reunir, clasificar,
analizar e interpretar la informacion correspondiente a las

construcciones, tomando en cuenta los antecedentes, caracteristicas,
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areas, tipo de construccion, edades y depreciaciones
correspondientes a fin de que se realice la estimacion del valor de la
manera mas objetiva posible.

Cualquiera de los casos, quedard debidamente descrito y

justificado en el estudio de valor emitido por el valuador.

f) Estimacidn del valor unitario comercial del suelo

1 Valor comercial para pago de donaciones.

El valuador debe tomar en cuenta primeramente las condiciones
gue presenta un area de donacion y que deben considerarse en la
determinacién del valor unitario comercial de la zona, para ser

aplicado al caso de estudio especifico y son:

- De no sustituirse por su valor econémico, las areas de
donacién no serian enajenables y tampoco estaria permitido su
aprovechamiento respecto de las construcciones, por tanto el valor de
la zona debe afectarse por esta condicionante.

- El desarrollador inmobiliario pagara al Estado o municipio
el valor econdémico del area de donacion, con base en el valor
unitario de la zona, sin embargo este debera determinarse
considerando que si los comparables se encuentran en el interior del
conjunto, su valor incrementara por la prestacién de servicios y
urbanizacién, cuyo costo fue aportado por el desarrollador. Por tanto
dicho valor no puede quedar contenido en el valor unitario de suelo
gue se emita.

- Las areas de donacion en un conjunto urbano, en su
mayoria, seran superiores al lote tipo de la zona toda vez que estan
determinadas en funcion del numero de viviendas, por tanto debe

realizarse la homologacion con base en el lote tipo, y realizar el
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calculo del demérito fisico (condiciones intrinsecas) por exceso del

area de donacion previamente a emitir el valor correspondiente.

Por lo anterior, el valor obtenido hasta este punto representa el
valor de calle, sin considerar las condiciones descritas, por ello el
valuador procedera a determinar el valor que servira como base para
determinar la sustitucién en especie al Estado tomando como base
las disposiciones establecidas en el decreto de autorizaciéon y las
tablas de uso de suelo del municipio correspondientes, concentrando
los datos que seran utilizados en para la determinacion del valor final

en el siguiente formato:

INFORMACION DEL CONJUNTO URBANO/LOTIFICACION/SUBDIVISION

ACUERDO POR EL QUE SE AUTORIZA A LA EMPRESA "CONJUNTO PARNELLI", S.A. DE
- C.V., EL CONJUNTO URBANO DE TIPO HABITACIONAL DE INTERES SOCIAL Y POPULAR
Autorizacion DENOMINADO "PASEOS DEL VALLE-B", UBICADO EN EL MUNICIPIO DE NEXTLALPAN,
ESTADO DE MEXICO

Documento Gaceta del Gobierno No. 51 del 9 de septiembre de 2015
soporte

¢ Se establece

Superficie de éarea de donaci6n

25,478.91 M2 sustitucién en especie?

Superficie total 208,534.14 M2 (equipamiento) a favor del municipio.

del terreno

Superficie de éarea de donacion
9,750.00 M2

(equipamiento) a favor del Estado.

Presupuesto de las obras de

$ 87'490,500.00

urbanizacién Acuerdo sexto del decreto de autorizacion del conjunto

de Suelo H200B Intensidad de construccién ‘

Una vez identificados los datos procederd a determinar los

factores que inciden en el area de donacioén:

Factor de urbanizacion.- Corresponde a la afectaciéon del area
de donacion respecto al costo de urbanizacion que realizé el
contratista para dotar dicha area de todos los servicios al interior del

conjunto.
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Se determinara con los datos propios del conjunto urbano, el
costo por metro cuadrado de urbanizaciéon que realizd el contratista,
dividiendo el importe total del presupuesto de las obras de

urbanizacién entre la superficie total del conjunto.

Costo por M?= Presupuesto de urbanizacién
Superficie total

Ejemplo:
Presupuesto Superficie del terreno Costo de urgamzacmn
m
[ e

©*
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El factor se calculara restando al valor homologado obtenido en
el numeral E.3, el costo de urbanizacion por metro cuadrado y
determinando la relacion que existe entre ambos valores, a través de

su division.

Factor de urbanizacién= Vc - Cu

Vz
Donde Vz= Valor de zona
Cu= Costo de urbanizacion
Valor de zona Cos_to de, Sustitucion Fact_or d.e,
urbanizacion urbanizacioéon

| $1,960.69 | | 419.55 | | [1960C419.53/1960 ! ! 0.79

1 1 1 1 1 1 1

1 1 1 1 L 1

Si los costos de urbanizacién representan un demerito superior
al 30%, se usaran como base los costos de urbanizacion emitidos en

bibliografia especializada.
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Factor de exceso de area.-

Representa el demerito de un terreno por presentar condiciones
desfavorables respecto del lote tipo predominante en la zona, y que
impacta su valor debido a la dificultad de su comercializacion,
partiendo del supuesto de que entre mas homologo sea el sujeto al
lote tipo, tendra menor tiempo de exposicion en el mercado. Se

calculara con base en la expresion:

C=(0.25x ALT)/AD +0.75

Donde:
ALT= Arealote tipo
AD= Area deDonacion

Area Lote tipo Area de donaci6n a Factor de exceso
M2 favor del Estado M2 de area
0.76

o

La aplicacion del factor sobre el area de donacién estara en
funciéon del impacto que tenga el area de donacion con respecto al
Lote tipo, toda vez que tratandose de lotificaciones y subdivisiones,

las areas de donacién son inferiores hasta en un 70%.

Intensidad de construccidon no permitida.-

Debido a que al determinar el valor de un terreno, se busca el
mejor y mayor uso, la intensidad de construccion representa una
condicionante relevante tratdndose de areas de donacién, cuyo uso
no estaria destinado a la construcciéon de ningun tipo Por tanto, el

valuador determinara el demérito correspondiente con base en:
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Partiendo del supuesto en que la intensidad de construccién no
podria determinarse como cero, se castigara con la menor intensidad
permitida para el sujeto, que seria la unidad.

Por tanto se usard la férmula:

Fl.= 1
0.9+ (0.1 X INT PERMITIDA EN LOTE TIPO)

Int. permitida en Lote tipo Superficie de construcciopermitida del Lote tipo
Superficie de terreno del Lote tipo

Ejemplo:
No Superficie Uso de suelo e Superficie de Factor de
comparable m?2 intensidad construccion intensidad
permitida permitida
s H200B || T
Lote tipo 450 810.00

Intensidad 1.8

Area _de 9750 | | @ - 97500 0.93
donacion

Valor del area de donacién

Los factores que inciden en el area de donacién, conforme a
sus caracteristicas intrinsecas, se registraran en el cuadro de
eficiencias del valor del suelo.

Se obtendré el factor resultante a través de la multiplicacion de
todos los factores.

El valor del é&rea de donacion se estima mediante la
multiplicacién de la superficie, por el valor del metro cuadrado que se
obtuvo de la investigacion de mercado, afectando por el factor

resultante.
Costo de Intensidad_ge
Superf|0|e Urbanizacion construccion
permitida
Lote tipoomoda | | 450 |  ----- 1.8
Area de donacion en estudio 9750 419.55 1
Valor de zona de estudio de mercado $ 1,960.69
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SUPERFICIE FACTORES
p $/ M2 RESULTANTE $ PARCIAL
RACCION M2 EX%iSEa PEIURBANIZ. | INT CONSTR.

UNICA 9750 1960.69 0.76 0.79 0.93 $ 10,705,367.40

Valor unitario comercial de suelo para el pago de donacion

$ 10,705,367.40/9750 $ 1,097.99 $ 1,100.00

1 Valor comercial para pago de afectaciones

El valor unitario comercial que se emitira como rango inferior
para el pago de afectaciones, correspondera al obtenido de la
homologacion de mercado, ya sea mediante promedio o ponderacién

conforme al criterio determinado por el valuador.

Debe tenerse en cuenta que debido a que la presente
metodologia se enfoca a la determinacion del valor de predios sin
construcciones (baldios), para estimar el rango superior, se partira
del supuesto de que los predios afectados tendran un incremento de
valor en el futuro, que puede derivarse de la mejora de servicios,
equipamiento urbano y uso. Por ello, el valuador debe considerar un
incremento por costo de oportunidad, y el cual se define como el
maximo precio aceptable a pagar de un bien en funcion del beneficio

que se espera generara.

Se tomardn como base los factores de eficiencia por zona
(servicios, equipamiento, infraestructura), que establecen un premio
maximo de 1.20 por presentar condiciones de zona 6ptimas. Luego
entonces, el factor que se aplicara por las posibles mejoras que

puedan generarse a futuro en la zona, oscilara entre el 1 y 20% vy
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tendrd que ver con las condiciones que detecte el valuador en la
inspeccion fisica y con base en los planes de Desarrollo

correspondientes con base en lo siguiente.

Tipo de predios predominantes en Factor Comentarios
la zona de zona

!_ -i E- i !'Partiendo del supuesto que las 1:
1 1 1 1 1 .. s 1
! Lo Lo condiciones fisicas, legales de !
1 1 1 1 [ - z 1
I Terrenos urbanos I 1 1.05 1 Ilinfraestructura, serian lo mas |
1 [ [ . . 1
: b I I'semejante a las condiciones !
1 1 1 1 1 1
! ! actuales !
. . 7 L _________ I ]
Terrenos en transicion o cercanos | | 1 10 | |
I ., 1 1
a centros urbanos 1 | |
1 ] ]
F=———————= I - 1
! Lo b Partiendo del supuesto que las :
1 1 1 1 1 .. , . 1
I Terrenos con uso de suelo no Pl b condiciones fisicas, legales de :
1 . . . 1 1 1 [ , . 1
I habitacional (dedicadas | | 1.20 ! linfraestructura, podrian sufrir !
1 ) ) ., 1 1 1 1 R ) ) 1
i principalmente a produccion) i i i i variaciones importantes respecto i
H . I 1 de las condiciones actuales H
| ] | R, 1 L 1

El uso de dichos factores debera soportarse describiendo las
caracteristicas observadas por el valuador en la zona de estudio y

reflejarse en el reporte fotogréafico correspondiente.

Ejemplo:
Valor de zona o Factor Rango e .,
. . de . Justificacion
Rango inferior superior
zona

o T R k Se observaron en la zona predios
1 1 1 1 1 1 . s
: b P : dedicados a la produccion de
! bl P ! alimento, con altas probabilidades de
! $ 1,960.69 1 1.20 | l$2,352.83l sufrir cambios en uso de suelo,
! b b ! conforme a los proyectos de
H o Vo H infraestructura que se encuentran
H o Vo H contenidos en el plan de desarrollo
i Pl P ! | del municipio.

Valor unitario comercial de suelo para el pago de donacion

Valor minimo 1950.00
Valor maximo 2350.00

VALOR PROMEDIO DE LA ZONA $ 2,150.00
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1 Valor comercial para actualizacion de valor de un predio

El valor unitario comercial que se emitira correspondera al
obtenido de la homologacion de mercado, ya sea mediante promedio

o ponderacién conforme al criterio determinado por el valuador.

El valuador debera precisar que la estimacion final de su
trabajo corresponde unicamente al valor de la calle o zona toda vez
gue para la determinacion del valor del predio seria necesario
realizar un avalto, aplicando los enfoques de valuacion

correspondientes.

Asi mismo, dejarad constancia de las caracteristicas observadas
en el predio objeto de estudio, es decir si este debiera ser afectado
por condiciones de topografia, area, fondo o frente, asi mismo si
presenta restricciones normativas que afecten su valor. Lo anterior a
efecto de que aun cuando se emita el estudio de la zona, se
identifique plenamente que el valor no puede ser aplicado

directamente sobre el objeto de estudio.

g) Emision del estudio de valor unitario de suelo.

El estudio de valor, debe contar con una estructura definida y
homologada, toda vez que es emitido por una misma institucion. Asi
mismo debe ser redactado en una forma descriptiva y sin omisiones
del procedimiento y criterios aplicados en su determinacion,
considerando que va dirigido a personas que no necesariamente
conocen la valuacion, por tanto su simple lectura debe proporcionar
una idea cabal de lo que influy6 directamente en el valor emitido.

Debera contener Unicamente los datos de importancia, en forma

clara y precisa, evitando situaciones contradictorias, pero sin
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convertirse en fuente de retérica, prescindiendo de palabras técnicas

gque el valuador entienda pero su lector tal vez no. Sin embargo, de

ser necesario debe presentar una explicacion breve de los términos

técnicos empleados.

El

formato

trabajo realizado por el valuador se vera reflejado en un

anico y homologado que contendrd& como minimo los

siguientes rubros:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

i)

K)

1)

Antecedentes, personas e instituciones involucradas.
Fundamento juridico

Datos descriptivos de predio y de la zona donde se ubica.
Proposito

Objeto

Descripciéon del enfoque de mercado

Consideraciones previas a la conclusion del valor
Descripcion y resultados de los procedimientos técnicos
aplicados

En su caso, justificacion de la ponderacion de factores para
obtener el valor unitario.

Estimacion del valor comercial de suelo (enfoque de
mercado, homologacion y determinacion del valor unitario
comercial de suelo)

Nombres y firmas de los peritos valuadores y/o personal
técnico que intervino en el trabajo valuatorio.

Fecha de emisidn.

m) Investigaciones de mercado (conforme a formato establecido

n)

0)

y datos requeridos)
Fotografias y demas elementos que ayuden a un mejor
entendimiento del procedimiento aplicado.

Otros anexos que resulten pertinentes.
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CAPITULO 5. CONCLUSIONES

En el Estado de México, se ha restado importancia a la
regulacion del valor comercial del suelo, especificamente de los
valores comerciales emitidos por el Instituto de Investigacion
Geografica, Estadistica y Catastral del Estado de México. Esto se
confirma al no identificar en la Legislacién existente, disposiciones
que regulen el actuar del valuador en dicho campo, que, a diferencia
del valor catastral ha tenido avances importantes con la creacion del
Instituto. Por tanto, se tiene un rezago en la actualizacién de
procedimientos y técnicas que permitan sustentar adecuadamente la

opinién emitida por los valuadores.

El Instituto de Investigacion Geografica, Estadistica y Catastral
del Estado de México, no cuenta con procedimientos definidos para la
determinacion del valor comercial, lo cual tiene como consecuencia
gue los estudios de valor no se encuentren sustentados en criterios
aceptados en la valuacién, asi como con toda la documentacion,
comprobatoria y justificativa de las consideraciones tomadas por el
valuador. Con ello, existe un riesgo inherente de que se realicen
practicas discrecionales o desleales, que afecten intereses
monetarios, en las operaciones publicas o privadas, que son

realizadas con base en dichos valores.

Existe una variacién sustantiva en el momento de determinar
los valores con respecto a la base que se estd tomando para el pago
de valor de donacion en conjuntos urbanos de hasta un 50%. Lo cual
representa un impacto econdédmico importante en el valor apropiado

que debe emitirse.
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Por otra parte, dada la importancia que reviste el uso de los
estudios de valor de suelo en el Estado de México, es fundamental en
primer término la implementacion de la presente metodologia para
homologar internamente sus procesos. En segundo término debe
buscarse proponer una iniciativa de Ley que establezca Ila
obligatoriedad de llevar a cabo el estudio de valor de suelo, conforme

a los criterios y técnicas sustentados.

La metodologia propuesta constituye un mecanismo que
coadyuvara a los especialistas del instituto en el desarrollo de sus
actividades, proporcionando certeza y transparencia. Garantizando a
la ciudadania servicios de calidad y logrando ser una institucién que
trabaja en virtud de proporcionar valores equitativos de mercado que
no se encuentren direccionados por ningun tipo de interés, lo cual es,

el principio basico del deber valuatorio.

Debe tomarse en cuenta también, que hoy en dia las instancias
gque regulan la valuacion han emitido diversas metodologias vy
criterios que pueden adoptarse por el instituto, considerando, que la
diversidad y complejidad tipoldgica del suelo, requiere de métodos
especificos. En consecuencia existen areas de oportunidad para

emitir metodologias especificas, de acuerdo al tipo de bien valuado.

En la determinacién del valor del terreno es necesario hacer
una investigacién de mercado amplia en la inteligencia que el valor
obtenido puede ser o no definitivo si no se han tomado en cuenta
todos los factores que intervienen y que no estan considerados
dentro de las tablas o formulas tradicionales. Las formulas
preestablecidas y los numeros manejados sin criterio pueden dar
resultados equivocados que no seria posible tomar en cuenta para

alguna operaciéon de compraventa o donacion, por ello la capacidad
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de observacion del valuador y su experiencia son fundamentales a la

hora de emitir una opinidon apropiada.

Con la implementacion de la metodologia, se pretende reducir
los tiempos de respuesta, asi mismo se asegurard que los estudios
de valor, sean elaborado por personal técnico calificado, que cuente
con directrices que se apeguen a las sanas practicas de valuacion,
observando la normatividad establecida por las distintas autoridades
gue norman el servicio y los lineamientos que la institucion

establezca en esta materia.
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ANEXO 1
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= AT

ESTADO DEMERICD

ARTURD MONTIEL ROJAS, Cobarmador Constitucional del Estado Libre ¥ Sobsranc da Maxico, a
sus habitantes sabed:

Fus la Lagislatura del Estado, ha tenido a bien aprobar lo sigaienta:

DECRETC NUMERD 41

LA H. “LI¥V" LEGISLATURA DEL ESTADD DE MENICO
DECRETA-

CODIGD ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO

LIERO FREIMERD
Farte general

TITULD PRIMERD
Del objeto

Articulo 1.1.- Las disposiciones de este Codigo son de orden pablico & interas general ¥ Senen por
objeto regular las materias que Se sehalan a continuacion, a fin de promover &l desarrollo social §

RConomico an &l Esmdo de Biaxoa:

. Salud;

II. Educacion, sjercicic profesional investgacion cantfica y tecnologica, cultura, daporta,
javentod, instalacionas educativas ¥ marito civil;

[11. TUrism;

V. Ordenamisnto territorial da los asentamiantes humanos ¥ dal decarrollo urbano de los cantros
da poblacion:

. Frotecciom civil;
VI.  Transports:
VII. Transito ¥ estaconamisntos;

VIO. Fomanto y desarrallo agropecoaric § acuicola;

I¥. Derogada.
;o Froteccion @ intsgracion al desarrollo de las personas con discapacidad;
M. Obra publica:

I, Derogada.

OG0 ADMINIE TRATIVE DEL ESTADD DF MEMNICD
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aprobads por @l Consejo Directvo ¥y oo s c-'l:-:r&u:u:n. AT Ciomes, CondonAadones o subsidios &
Pﬂ:mﬂnpﬂﬂmnﬂymhﬂnﬂﬂpnbhmdﬁmﬂﬂui{hﬂ.rﬂhlumn}ﬂ_

CAFTTULD CUARTO
DE LA COORDINACTON

Articule 14.39.- Las autoridades estatales an materia de informacion & mvestgacon geografca,
i‘.-'tﬂ.lﬂlshl:ﬂ.].’l:ﬂ.‘tﬂﬂ'ﬂ.l snmnrﬂma:anmnlnsuttﬂﬂmdnlusdn;mlﬂﬂnujmhﬂmhslﬂla
administracion pabiica federal; instruitaAn a loc de la administracon pablica actatal: ¥ convendran
con 1oz da lac unidsdas adweinictrativas de los ayontamisntos, @l dasarmollo :ln-!.-:hﬂ.d.a.:lnsq.mm
tarmincs de este Litro deban realizarse, a fin de aplicar nommas tecnicas y principios homogeneos.,
determinados por la Ley da Informacion Estadistica y Geografica;

Articulo 14.40.- Las autoridades estatales an materia de informaciin & investigacion geografica.
astadiztica y catactral se coordinaran permanentements con el Instituto Naconal de Estadistica
Gaografia & Informatica, con &l objsto da intercambiar 1a informacion, an el Ambito da sus respactivas
COMPetamCiac.

Articulo 14.41.- El IGECEM constituira por acuerdo dal Conssjo Directvo, los comités sectoriales,
regionales § aspecales: ¥ mediants comvenio, los comités municpalas, que Considers NecesArios para

1a qm:u.-:l.l:-:u. da los programas astatal ¥ municipales. Bl IGECEM intervendra an allos COMO SeCTUtATio
tacrico.
Articulo 14 432 - compets & los comitas que Se menconan en 6l Artoulo Anterior:

L Fundonar PIIANGTISMEn TS COmD organcs colagiados de coordinacion, parbcipacion, colaboracion,
consulta ¥ divulgacon del Sistems Estatal de Informacion;

I. Propomar los procedimientos de coordinaddn y partidpacion en los programas de informacion
guografica, ecstadistica y catasiral cormespondiantes:

. Dar segumients a la ejecucion de los programas sectomales, regionalss ¥ municpales,

IV. Vigilar al cumplisriento de la normatividsd aplicable en lof procesos de Captacion. generacian ¥
Frusentacion da la informacion & investigacon geografica, astadistica y catastral:

V. Apoyar al IGECEM an la promocion § divulgacon de los procesos que integran al Sistema Estatal
de Infarmacion

DEL INSTTTUTO

CAFITULD FRIMERC
DEL HECEN

Articulo 14.43.- E1 IGECEM, & un orgamismo publico descentralizado con pn.r:;-:lu.u].l.-:l.-u.ﬂ]u:l.l:l.l.cu.:.r
patrimonio propics; ¥ tandra su domiclio legal en la dudad de Toluca de Lardo, Estado de Maxico.

Articulo 1444 - £1 IGECEM, Sane por objato:

[
CODGD ADMINETRATIO DEL ESTADLD DE MEXICCr
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[. Flangar, crear, desarTollar, wstablecer, operar, resgaardar, conservar ¥y actualbizar &l Sistama
Estatal para apoyar al Sistema de Flaneacion Democratica para &l Desarrolle del Estado da Maxco §

Municipios;

I[. Frestar 4l Sarvicio Estatal para satbsfacer los requerimisntes de informacion geografica, estadistica
¥ cataciral da las dependencias ¥ entidadeas de los poderes Lagislatvo, Ejecutvo y Judicial, de los
ayuntamisntos ¥ del pUbLCo a0 ganaral;

[II. Administrar los recurscs del Sistema Estatal de Informacion para su crecimisnto ¥ modernizacion;

[V. Coordinar lac acciones en la materia con la federacion, los poderss pablicos del sstado § los
mumicipios, para gus la informecion mentengs una sstuctura concepiual homogEnes. Sea
comparabls, VeIAz ¥ Oporiuana;

V. Implantar loc ineamisntos ¥ polificas an materia da las temologias de informacion especializadas
an geografia, astadictica ¥ cAtAstro para OpHmiFAr ST Procesos ¥ IRCUSS0S mbarentes.

Articuls 14.45.- El IGECEM, wndra las sigoieantes amituconaes, dentro del Ambito de suo
Ccompetancia

[. Formular, instrumsantar, ejecutar ¥ evaluar las politicas de informacion e investgacion geografica,
estadistca ¥ catastral para satisfacer los requerimisntos dal Sistema da Plansacrion Democratica para
gl Dacarrollc dal Estado de Maxoo ¥ Municipios;

I[. Establecsr 4l Sistema Ectatal an congrusnoia ¥ ralacion con el Sistame Nacional da Informacion;

[[I. Flansar, Profmover § Opsrar la organizacion y desarrollo dal Sistema Ectatal de Informacion asi
como coordinar la orgenmizacion ¥ desarrolle de sistemas mtegrados sectoriales, megionalss
murnicipales an materia geografica, demografica, scondmica § social;

[v. Definit, registrar ¥ amitr fommalmente sl caracter de oficial & la informacion geografica, estadistica
¥ catacsiral:

V. Establacar lac politcas y lineamisntos de los servicios de informatica para los fines & gus asts
Libtro s refera;

VI. Ser a4l interlocutor con las aotoridades federsles ¥ municipales en materia de informacion =
invesdgacion gecgrafica, sctadistca y camstral;

VIL Establecar la coordinacion de lacs depsndencias ¥ entidades de la adminisiracion piblica an los
ambitos faderal, astaiml ¥ municipal, an las materias da S competencia;

VIO, Coordinar las actvidades de las dependencias § antdades de los gobiernos estatal y
municipales, en apoye & los trabajos gua las autoridades federales realicen en el Estado de Médco
sobre la mataria;

[X. [nmgrar ¥ custodiar el acervo informatve ¥ de investigaciones geografces, estadisticas §
catastrales dal Estado de Maxico;

X. Realizar @l acopio, procasamianto, sdicion. publicacion y divulgacion de nformacion geografca
astadiztica y catastal;

L
CADIGD ADMTNIES TRATIVC DEL ESTADD DE MEXDCO
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CESAR CAMACHD QUMROE, Cobornador dal Estado Litra 7 Scbaranoc da Maxmico, & Sus
habitantes, sabed:

QJus la Lagisiatura del Estado, ha tenido & bien aprobar &l siguiente:

DECRETO NUMERD 111

La H. "LOT"° LEGISLATUREA DEL ESTADD DE MEXICOD

CECRET A

CODIGO FINANCIERO DEL ESTADO DE MEXICO ¥ MUNICIFIOS

TITULDO PRIMERO
DE LAS DISFOSICIONES FREELIMINARES

Articulo 1.- Las disposiciones de este Codigo son de orden publico & interes gensral ¥ Henen
por objeto regular la actividad fnanciara del Estado de Mexico ¥ municipics, sn 4l ambito de
Sus respectvas competencias,

La actvidad Snanciera comprends la obiencion, adminisiTacion y aplicacion de los ingrescs
pablicos, asli como lo conducents a la transparsncia ¥ difasion de la informacion financiera
ralativa a la presupusstacion, ejarcicio, evaluacion § rendicion de cuantas, en apego a las
dicposicionas kgalas aplicablas an la materia.

Articuls 2.- Los actos, procedimisntos y resoluciones gqua dicten o sjecuten las autoridades, asi
come las inconformidades gue se suscien por la aplicacion de este ordenamisnto, sa
tramitaran y resolveran conforme a las disposiciones del Codige de Procedimientos
Administrativos del Eswmdo da Maxico, salvo gQue Se trate de actos ¥y procedimisntos regulados
AXPTRSATmANTE a0 aste Codign.

Articulo 3.- Para efectos de este Codigo, Ley de Ingresos dal Estado 7 del Presupussto de
Egresos 6 antendera por:

L Darogada.

I Ampliacion de Recursos Presupusstarios. A la adecuacion prasupuestaria que impligue un
aumsanio Bguido o compensado a la asignacion de una clave presupuaestaria.

II. Asociacion an Participadon. Es un contrato por &l cual una persona conceds a otras gua le
aportean bienes O SeIvicios, una participacion en las utilidades ¥ en las perdidas de una

nagocacion marcantl o de Una o varas operaciones da COMArcio.

FPara aefectos fiscales, las ascracones sn pardcipacon se consideran personas jurdicas
colaciiras.

IV. Ayuntamisnio. A los Ayuntamisntos del Estado de Maxico.

)
CAODIGD FIMANCIERD DEL ESTADD DE MENICD ¥ MUNICIPIOS
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demas disposiciones aplicablas an la mataria.

CAFITULD SEGUNDC
DE LAS AUTORIDADES CATASTRALES

Articule 169 - Spon autoridades en materia de cammstro:
[. El Tobarmador dal Estado;
[[. El Secretaric de Finanzas.

IlI. El Director Genaral del Insttuto de Informacion e Investigacion Geografica, Estadistica y
Catastral dal Estado de Maxico;

IV. El ayuntamisnts ¥y &l servidor publico que aste designe como titular del Area de CAtASITO
municipal, gquisn dsbera astar debidamaents cartiicado o certficarse en un plazo maximo da
tres MeSes CONtAdOs A pATHr de su designacion, ants la Comision Certificadora de Compatencia
Laboral da los Sarvidores Publicos del Estado de Maxico en al manos una de las ocho unidades
da CoOmpetenca laboral gqua integran a las noneas instiuconalss vigentes on matena de
catastro.

Las facultades y obligaciones gua an materia catactral correspondan & estas aotordades, som
aguallas guse s encusniran conferidas en los terminos del LIGECEM, esta Titulo, su
reglamento, 6l Manual Catasiral y demas disposiciones aplicablas an la materia.

Articulo 170.- El IGECEM, ademas da las atrbuconss gus ooos ordsnamisntos e conflaran
an mataria de informacion @ investigacion catasiral, tendra las facultades ¥y obligaciones

sippriantes:

L Estabiecer los procedimisntos técnicos ¥y adminictratives an materia catastral y verificar
cu cumplimisnto, en tarminos del LIGECEM, aste Tiulo, su reglamaento, al AManual
Catasiral ¥ demas disposiciones aplicables en la materia

. Antorizar los formatos aplicables en materia camastral

om. Integrar, CoONSsIVar § mantenar actualizado al P-:l.-:l.rﬁu. cataciral dael Extado.

Iv. Fracticar astudios de valores unitaros comercialas de susle en &l tarritorio dal Estadao.

. Practicar avaluos catastrales ¥ comerciales de inmuebles, levantamiantos topograficos y

varificar loc avalios catasirales practicados por los  especialistas en  valoacion
inmobiiana registrados sn &l ISECEM.

i

Integrar la informacion geografica y catastral dal Estado.

A

Froporcionar asesorfa tecnica, jurdica y capacitacion en materia de catastro @
integracion y actualizacion de las Tablas de Valores Unitarios de Suslo ¥ Constroccionss,
a guisn sa lo solicite.

VIH. Diagnosticar gue la actvidad catasiTal a cargo de los ayuntamiantos se realice «n los

o
CODIGD FINANCIERD DEL ESTATH DE MENTICO T MITHICTFIOS
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t2rminos de este Codigo v demas disposiciones junidicas aplicablas.

Azumir mediante comvenio alpunas de las funcionss catastrales conferidas =n este doalo
al ayuntamisnts, cuands se considers procedente ¥ medie solicitud.

Establecer conjuntaments con las autoridades catastrales mumicipales los inearmientos
da coordinacion ¥y participacion catastral conforme a lo establecido en =]l Reglamento

corresporvdisnte.

Favicar para smitir opinion tecnica respscto de las propusstas de modificacion a las
Tablas d= Valores Unitamicos de Suslo ¥y Construccones presentadas por la autoridead
catastral municipal, a afecto de gue cumplan con los tarminos de este Codigo ¥ demas
dizposiciones juridicas aplicablas,

Expedir las constancias o certificacionss en materia catastral, qu= no s=an competencia
del ayuntamisnto.

Coadyuvar con laz autoridades administrativas competent=s =n la integracion de los
padrones de los inmuebles propisdad del Gobisrno del Estado, asi come practicar los
avalios de dichos inmusbles cuando se adguieran, graven, enajsnen o sean objeto de
dictaminacion an materia del Impussto Predial,

Fracticar =] avalio de los incnusbles wacantes gue sean adjudicados al Gobi=rmno del
Estado.

Integrar una base de datos con la informacion recabada a traves d= investigaconss de
valores umitarios comerciales de suelo, realizadas =n 2] tervitorio del Estado,
estableci=ndo las madidas necesariacs para su vinculacion cartografica

Aplicar los autcdiagnosticos, integrar la documentacion inherents a las evaluacionss ¥
demas acciones relativas al proceso de certificacion d= competsncia laboral a los
servidores publicos, con bacse en las Normas Institucionalss en materia catactral,

Articmlo 171.- Lo Ayuntamisntos, ademac de las atribucionss gue sste Codigo ¥ otros
ordenamisntos l=s confieran en materia catastral, tendran las facultades ¥ cobligaciones
siguientes:

L

Ll=var a cabo la inscripcion § control de los inmuebles localizados dentro del territorio

Identificar =2n forma preciza los immuesbles ubicados dentro del temitoric municipal,
mediant= la localizacion geografica ¥ asignacion de la claws catastral que l= corresponda.

Eecibir las mamifestaciones catastrales de los propistarios o posesdores de inmoebles,
para efectos de su inscripoion o actualizacion en =] padron catastral municipal.

Fealirar accionss en coordinacion con =l IGECEM para la consolidacion, conservacion ¥
buen funconamisnto del catastro mandcipal.

Froporcicnar al IGECEM dentro de los plazos gues cenale el LIGECEM, =ste Titulo, su
reglamento, el Mamual Catastral y demas disposiciones aplicables en la materia, las

»
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EMILICO CHUAYFFET CHEMOR, Gobermador Constiteconal del Estado Libre ¥ Soberano
de Maxico, a sus habitantes sabed:

Gue la Lagiclatira del Estado, ha temido a bien aprobar lo siguiente:
DECEETD NUMERO 72

En secitn piablica dal 24 de fabrero de 1995, con motive de la iniciativa de decreto por la
qu= ce reforman, adicionan vy derogan diversos Hbros, ftulos, capitulos, ssccones,
articulos ¥ fracciones de la Constitucion Politica del Ectado Libre ¥ Soberano de Mexico,
sometida a esta Soberania por =]l cdudadanc Gobermador Constitucional, el dia 3 de enero
de 1995, v con fundamento en lo dispuesto por el ardouls 233 de la propia Constitacion,
la H. “LI” Lagizlatura del Estado de Maxico:

DECEET A

CONSTITUCION POLITICA DEL ESTATHD
LIERE ¥ SOBERANDO DE MEXTCO

Que reforma v adiciona la del 31 de octubre de 1917

TITULCO PEIMERC
Diel Estado de Mémico como Entidad Politioa

Articulo 1.- El Estado d= Maxico =z partes int=grants de la Federacion de= los Ectados
Unidos Mexicanos, libre y soberano en todo lo gue concisrne a su regimen interior.

Articulo 2.- El Estado de México tHene la sxtension ¥ BHmites gue l= corresponden
histiricament= ¥ los gus e precicen =n los convenios gue se suscriban con las sntidades
colindantes o los gue derven de las rescluciones emitidas de acwuerdo a los
procedimientos legales.

Articule 3.- El Estado de Mexco adopta la forma de gobisrno republicana,
representativa, democratica, laica ¥ popular.

El sjercicio de la autoridad ze sujetara a esta Constitucion, a las leyes ¥ a los
ordenamisntos gue de uns ¥ otras emamnen.

Articulo 4.- La soberania ectatal recide agencial 7 originariamentes an =] pueblc del
Estado de Méaxico, quisn la sjarce =n su territoric por medic de los poderes del Ectado 7 de
los ayuntamisntos, en los terminos de la Constitucion Federal v con arreglo a esta
Comstitucion.

TITULD SEGUNDO
DE LOS PRINCIFIOS CONSTITUCIONALES, LOS
DERECHOS HUMANDOS T 5US GARANTIAS

Articulo 5.- En el Estado de Mexco todos los individucs son iguales ¥ ti=nen lac
libartades, derschos ¥ garantias gue la Constitucion FPederal, esta Constitucion, los

: . »
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En caco de gue =] Gobermador no pudiers rendir ls protesta smte la Legiclatura, la
Ciputacion Permanents o su Directiva, lo hara de inmedisaio ante =] Presidents del
Tribural Supericr de Justica,

Articulo T6.- El Gobermador del Estado podra remunciar al cargo por causa grave, ©
solicitar hcenda por causa justificada, pero en ambos casos no s= hara efectva sino hasta
que sea aprobads por I Legislatira.

SECCION SEGUNDA

D las Farulitades v Obligaciones
del Gobernador del Ectado

Artieulo TT.- Son facultades v obligacdoneas del Goberneador del Ectado:

I. Cumplir ¥ hacer cumplir la Constiimcon Federsl, las leyes del Congreso de la Union §
los Tratados Internacionales en materia de derechos fundamentales de los que =l Estado
Mexwicanno sea parte;

1 Cu:dudmhmmtndehp‘smteﬂmsﬂhﬂmjdehs]qu,mgjambx
acrusrdos ¥ demas disposicionss gue de slla emenen, expidiends al efecto las ordenecs

correspondientes;

IIl. Promulgar ¥ publicar lac leyec, decretos o acuerdos gue sxpida la Legiclaturs del
Ectado, proveyendo en la ecfers adminictrativa & su sxacta observanda;

IV. Expedir los reglamentos necesarios para la sjroudon ¥ cumplirmiento de las leyes ¥
decretos expedidos por la Legiclatura.

V. Precentar ante la Legiclatiura de=l Ectado iniciativas de ley o decreto;

V1. Flanear y condudr el decarrollo integral del Estado; formular, aprobar, decarrollar,
ejecutar, controlar ¥ evaluar el Plan Estatal de Desarrollo, planes sectoriales,
metropolitancs ¥ regionalas, ¥ los programas gue de 2ctos se deriven. En los procesos de
planeacion metropalitana ¥ regional debera consultarse & los ayuntami=ntos;

VII. Convocar & la Legizlamurs a ceciones extracrdinarias por conducto de la Diputacion
Permanente, expresando el objeto de =llaz;

VI Ejercitar todos los derechos que asigna & la Hacon =l articuls 27 de la Constibecion
Faderal, ci=mpre que por =l texto mismo de ece arboulo o por las disposiciones fadaralss
gue de & e deriven no deban considerarse como recservados al Gobiermo Federal o
ooncedidos a los Cusrpos Municipales;

Df. Conservar =l orden pidblico =n todo el territorio dal Estado; mandsar personalmente las
fusrrac de cepuridad publica del Ectado ¥ coordinarse en asta materia con la Federacion,
oiras entidades ¥ los mumicipios en tarminos de ley;

¥ Cuidar de la nctruccion de la Guardia Nadonal en o] Estado, conformes a las leyes ¥
reglamentos fiedearales v mandaria como jefie;

- ]
FCIHETH"'.I'EM POLITICA DEL ESTADD LERE ¥ S80BERAND DE MEXICD



8

FORIERHC [
ESTADD DE MEXICO

X¥I. Objetar por una sola vez, =n =l imprommogable tarming d= 10 dias habiles, las l=yes ¥
decretos aprobados por la Lagiclanera; i esta despues de haberlos discutido nusvaments
los ratifica, seran promulgados;

XII. Hombrar & los magistrados de]l Tribumal de lo Contendoss Adminicstrative del Estado,
cometiendo los nombramisntos a la aprobacion de la Legiclabers o de la Diputacion
Permanents, a0 ou caso;

XIT. Aceptar las resuncas de los Magistrados del Tobunal de o Condendcoso
Adminictrativo, sometisndolas a la aprobacion de la Legiclatura o de la Chiputacion
Permaments, &0 su caso, &si como acordar las Brenciac de esos fundonarios cusndo sstas
excedan de tres meses, sometisndolas a la aprobacon del Cusrpo Legizlativo;

XIV. Mombrar ¥ remover Librement= a los servidores publicos del Estado ooyo
nombrami=nto o remocion oo ssten determinados =n otra forme por esta Conctitudon v
por las leyes;

XV. Sclicitar de la Legizlatura Local, o =n su caso, d= la Diputacion Permanente, la
destitucion por mala conducta, de loz Magistrados del Trbunal d= o Contendoso

X1 Hacer gue= lac centenciac sjecutoriadas dictadas por los tribunales =n materia penal
sean debidarnente sjecutadss;

XV Conceder el indulto nececario ¥y por gracia vy conemotar lac pemsc privatvacs de
hbertad, con arreglo & la ley de la materia;

XV, Rendir & la Lagizlatiura del Ectado, a traves de la entrega, por =l mismo o por medio
de un reprecentante, de un documento impreso o de un archivo =n medio magnetico o
elecironico, dentro del mes de= cepti=mbre de cada ano, previo aviso & la Lagiclamors por
lo menos, con ocho diac nabomales de anbicdpadon, =l informe acerca del estado gQue
puarde la administracion publica, con excepcion del altimo ano del penodo constocomnal
del Gobernador del Estado gue deberf cer =n los primesos guinces dias del mes de
septiemnbre, =n ouyo caso, =l aviso debera darsze, por lo menos, con cnoo dias natarales

XI¥. Enviar cada ano a la Lagiclahors, a mac tardar =l 21 de noviembre, los proyectos de
l=y de ingr=soz ¥ presupuessto de agresos del Gobierno del Exstado, que deberfn regir =n el
ano fscal inmediato sipuient=, o hasta el 20 d= diciembre, cuando mice su periodo
Conctitucional el Ejecutive Fedaral, v presentar la cosnta de gastos del ano inmediato
anterior, & mas tardar el 15 de= mayo;

Cticho Presupuesto debera incher los tabuladores desglosados de las remunsracionss gus=
c= propone perciban sus servidores publicos conforme a lo previsto en =] ardouls 147 de
ecta Constitucion

XX Enwiar cada ano a la Legiclanora a mac tardar =] 21 de noviembre o ] 20 d=
diciermbre, cuando inice =] pericdo constituwconal =1 Ejscutive Federal, =] proyecto de L=y
de Ingrescc d= loz Mumicpios, gu= considerara las propusstas gue formulen loc
Ayuntamisntos yque regira =n &l ano fiscal inmedisto siguisote;

0. Cuidar la recacdacion ¥ busna administracion de la Hadends Pablica del Ectado;

- 8
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oI Informar & la Legiclaturs por escrito o verbalmente, por conducto del titalar de 1a

dependencia a que corresponda el asunto, sobre cualquier ramo de la admindstracion,
cuando Ia Lagiclatira lo colicits;

¥oIm. MmﬂhFﬂdmﬁéﬂLﬂmﬂéﬂdﬂtjﬂddﬂdﬂﬁlﬂdms laejal:u.l:i.&ug'
operacion de obras ¥ la prestacion de servicios piblicos cuando &l desarrollo scondmico ¥
sodal lo haga mecesario;

IOV, Fomentar la orpanirmcion de mstStucones pera difundir o moulcar entre los
habitantes de Estado, habitos, costumbres o actvidades que les permitan mejorar su
nivel de vida;

JOKV. Dictar lac disposiciones necesarias para la instaladion y funcionamisnto de la Junts
de= Conciliacion ¥ Arbitraje ¥ nombrar al representante gus l= concieme;

JOVI. Prestar apoyo & los poderss Lagiclativo ¥ Judidal v & los agyuntamisntos, cusndo b=
sen solidtado, para &l sjerdoo de sus funcones;

IOV, Cumplir con las previsionss constitucional=s relativas al Ministerio Pablico;
OOV, Conducir ¥ adminictrar los rames de la administracion piablica da=l gobierno del

Estado, dictando v pondendo =n sjecucon las politicas correspondientes mediante lac
acciones publicas v los procedimisntos necesarios para ect= fin;

DL Crear crganismos ausxliares, cuya operacion quedara sujsta & la l=y reglamentaria:

OO Determinar los casos =m los gue sea de utdlidad pablica la coupadon de la
propiedad privada ¥ decretar la sxpropiacion en terminos de la ley recpectiva;

100, Asumir la repressntacion pobitica ¥ juridica del Municpic para tratar los acsuntos
gque delban recolverze fuera del territorio sstatal,

XOOI. Propomer a la Legiclatura del Estado las termsas correspondientes para la
designacion de ayuntamisnios provisonales, concsjos municipalss ¥ mismbros de los
cuerpos edilicios en los casos previstos por esta Consttucion ¥ =n la l=y ompamica

IO, Ser el condwecto para cubrir a los Mumicipios las Partidpaciones Federales que leg
correspandan conforme a lac baces, montos v plazos gue fj= 1a Lagiclatrs,

JOOIV. Enwiar a la Legizlatura, al terming de cada periodo constitnconal, wuns memoria
sobre 2] ectado de los asuntos pabBoos;

Moo thstaﬂnumddEmdﬂynm con la participacion de los mumicpios,
la crganiracion ¥ funcionamisnts del catacto ¥, =0 su caco, adminictrario conjuntaments
com #stos, en la forma que sctablazcas la l=y;

XoOOVT. Celebrar comvenios con bos mmapucpﬂ:ahmnnpﬂrﬁbx del mjercicio de

funciones, sjscucion ¥ operacion d= obras ¥ prestacion de sarvicios pablicos federales que
el Estado asuma, en terminos de la fraccon X000 de este ardoubo;

- &
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CESAR CAMACHD QUIRDE, Gobernador del Estado Libre ¥ Soberano de Mexco, & sus

habitant=s salped:

e la Legiclatura del Estado, ha tenddo a bien aprobar lo siguiemnde:

DECRETO NUMERO 116
LA H. LII LEGISLATURA DEL ESTADO DE MEXICO
DECRETA:
LEY DE EXPROPIACION PARA EL ESTADO DE MEEICO

TITULD PRIMERC
[k la Exnpropiacion de 1a Propisdad Privada

CAPITULD THICD
Dizposiciones Generales

Articulo 1.- Lac disposicionss de la presents ley, son de orden piblico ¥ reglamentan la
fraccion 30K del articulo 77 de la Constitucion Politica del Estado Libre ¥ Soberano de
Maxica.

Articulo 2.- En =] Estado de Mexico la propiedad privada solo podra ser sxpropiada por
causa de utilidad piablica v mediants indsmnizacion.

Articulo 3.- Son causas de utilidad publica:

I. La apertura, ampliaciin, prolongacion, alineamisnto o majoramisnto de calles, calzadac,
pusntes, himalss carreteracs ¥ vias gue facliten =l trancito de personas o vebioulos;

II. El ambellacimianto, ampliacion v sansamisntoe de las poblacionss; la construcciom,
ampliacicn, prolongacion o mejoramisnto de plazac, pargues, jardinss, mercados,
instalaciones deportivas, hospitalss, oficinasz publicas, sscuelas, rastros, cementerios,
Ar=az para sctaciones de ssguridad pablica ¥ para reserva ecnl.n_!p.q:a ¥ :ualql.uu' ohra
dectinada a prestar ssmvicios pablicos; el  establecimi=nto, funcionamisnto o
mantenimisnto de estos, asl como la administracion por =l Estado o mu.u.u:lp:l-:n: de uno
exictents qus= beneficie a la colectividad para evitar su abandono o suspension;

. La nececidad de viverss, medicinas, magquinaria, hsarramisntac v demas objetos
indicpencables para hacer frente a los casos de riesgo, siniectro o desastre en el cazo en
gue =l Estado se encusnire imposibilitado paza proveerlos por sus propios medios;

IV. La comstruccion de cbraz para la captacion y aprovechamisnto de aguas pluviales,
reciduales ¥ reciduales tratadas;

V. La comstruccion de obras para captacion, conduccion, potabilizacion, almac o
v distribucion d= agus potable; azi como la construcdon de obras para el alcantarillade,
drenaje, almacenamisnto ¥ Tratamiento de aguas residuales;

= ]
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VL La realizacdon de obras distintas & las senaladas en este artboulo que tengan por objeto
proporcionar al Estado, al memdcipio o a una comunidad o grupos de ndividuos, usos o
disfrutes de benaficio comim;

VI. La construccion a carge del Estado o de sus organicmos descentralizados, de
decarrollos habitacionales de interes cocial;

VII. La creacion, fomento o conservacion de una smpresa para bensficic de= Ia
oolectividad,;

[f. La pressrvacion y proteccion del medio ambients, de la flora o d= la fauna, aci como =1
comibate a la faums nodva ¥ a la insalibeidad

N ILa pmtb:-:i.-ﬁn. concervacion, decarrollo o aprovechamiento de los slementos
naturales susceptibles de explotacion;

X. La conservacion de loz edificios, casacs u objetos que tengan walor historico, ardstico o
cultural para =l Ectado, gue o saa de competencia fadersl;

¥II. La precervacion, smbellecimients o sansamisnto de loz logares de  bell=za
PANOTAINCA; F

IO, La comstrucdon de infrasstructura para transport= masive o de infrasctructura
asToportuaria ¥ sus obras complementariag;

XIV. La construccion  de pargues industriales ¥ tecnologicos;

XV. La construccion de espacios ¥ adscuacdones para fortalacer las sxpropiaciones gus
realice la autoridad federal;

XVI. La dicponibilidad de recervac territoriales para ondenamisnto urbamn;

XVIO. Las areas regueridas parma la pooteccion ¥ adecuada operacion, conssrvadon ¥
vigilancia de la infrasstrachems;

XVIO. El assgurami=nts de inmuebl=s =n los gqus se realizan actvidades ibcitas o actos
delictivos gque ponen =n riesgo la sepuridad del Estado ¥ de las personas;

XX La rehabilitacion o demolicion de= edificacionss que reprecsenten un mespo pasa los
cudadanos;

¥ Loc espadios requeridoc para la reubicacion termporal o permaments de la poblacon
afectada por desastres naturales; y

¥2. Las demas previstas por ofras leyes.

Articnlo 4.- Corresponde al Gobernador del Estado detsrminar los casos en gue s=a de
utilidad piblica la ccupacion d= la propiedad privada ¥y decetar la sxpropiscion.

Articnlo 5.- El pago de indemmiracion por expropiacion de bisnes inmusbleas e basars =n
la cantidsd gue como wvalor fiscal o catastral fipure en las oficinacs catastrales o

= ¥
LEY DE EXFROFLACION PARA EL ESTADRD DX MEXECD
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recaudadoras respectivas. En cuanto a bienes muebles, =l valor sera fijado por la

autoridad medismte actimacon pericial

Articulo 5 Bis.- Estara sujeto a wvalor comercial, determinado por =l organo estatal
competante, &l excaco de valor o demernito que haya tenido la propiedad por las mejoras o
deterioros oourridos con posterioridad & la fecha del valor fiscal o catastral asignado.

TITULD SEGUNDH
Dl Procedimiento Administrativo para la
Expropiacion de la Propiedad Privada

CAPITULD I
D la Solicitod v Requisitos

Articulo 6.- Podran solicitar la expropiacon:
I. Las dependencias, organismos auxiliares 7 Sd=icomizos plblicos del Poder Ejacutivo;
II. Los ayuntarmisntos ¥ 5SS OTgARisImos auxiliares en =l ambito de su competencia; ¥

IIl. Lacz organizaciones de ciudadanos constituidas en terminos de ley, a traves del
ayuntamisnto dal municipio respectvo.

Articulo T.- El escrito por el gue se solicdts la expropiacon, debera dirgirze al
Gobemmador del Estado por conducto de la Consejeria Jundica ¥ contendra los siguientes
requisitos:

I. Hombre v domicilio del solictants;

II. Los motivos que sustenten la solicibad;

III. La causa de utilidad pablica gue s= considers aplicable;

[V. Loz bensficios sociales derivados de la sxpropiacion;

V. Laz caractenisticas del bien gue se pretenda expropiar, las gque tratandose de
inrresbles ceran ademas las relativas & ubicacion, superfide, medidas ¥ colindanciac;

VI Mombre ¥ domicilio del propistaric dal bisn materia de la expropiacion;
VI Tratandoss de la sjecudon d= obras, los proyectos 7 presupusasctos respactivos; ¥

VIIL- El plarc maximo en =] gque se debera destinar =] bi=n expropiade a la cauca de=
utilidad pablica, una ver gus = tenga la posesion de este.

Articulo B.- Cuando la solicitud de expropiacion recaiga en bisnes de ausentes, menores
o incapacitados, & procedimients administrative s entendera con los representantes gue
c= designen en términos de las disposiciones lagales recpectivas.

Articnlo 9.- La Consejerta Jundica, por conducto de la Direccion General Jundica y
Conzultiva, sustanciara =] tramite recpective ¥ pedird a las dependencias w organizmos

= ¥
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V. Ho e concideraran discriminatoriac, lac tarifas y precios para el uso, consumo o disfrute d= los
birnes o servicios ofertados, ni los reguisitos de edad o las restricciones para & uso de instaladones
furisticas, cumdumndt:mndagm.:mlygumﬂmrdnnmﬂutdncnnhup&nnhmnﬂnqutd
precstador de cervicios turicticos decida otorgar, ¥ siempre que lac micmac no cean violatorias de

otrac leyes. [DE]LT

VI Contar con las condicones de higiens ¥ seguridad de su persona ¥ bienes en las instaladones ¥
servicios turisticos, en los terminos sstablecidos en la legiclacion correspondisnts; ¥

VI. Loz d=mas gue contemplen otros orde=namisntos.

Artvenlo 4 22 - Son obligaciones dal turista:

[ Observar las normas usualss de convivencia =n los establacimisntos tunisticos;

I. Respetar lac instaladones, =l entorno nahemsl ¥ patrimonio cultural de los =Sitios en los gue realice
una actividad horictica;

OI. Acatar lac prescripcicnes particulares de establecimisntos ¥ empresas cuyos servicos taristicos
disfruten o contraten, y particularmente lac normas § reglamentos mercantiles de uso o de régimen
interior;

V. Pagar &l precic de los servicios utilizados =0 =l momento de la presentacion de= la factura o del
documento gue ampars =] pago en =l plazo pactado; ¥

¥. Lac demac que crdenen los otros ordenamisntos.

LIBRCy
DEL ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANDS
T DEL DESARROLLO TRBANO DE LOS CENTROS DE POBLACION

TITULO PRIMERO
DE LAS DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO PRIMERO
DEL OBJETO ¥ FINALIDAD

Articmlo 5.1.- Este Libro tHi=ne por objeto fjar las baces para plansar, ordenar, regular, controlar,
wigilar ¥ fomentar &l ordenamisnto territorial de los assntamisntos hbumanos ¥ el desarrollo urbano de
los centros de poblacion en la entidad, procurando garantizar los derechos de la poblacion =n materia
de desarrollo urbamio sustentable.

Articmlo 5.2.- En el ordenamisnto territorial de los asentammisntes humanos y =l desarmollo urbano de
los centros de poblacon, se deberan observar los principios sipuisntes:

I. El ordenamisnto territorial de los assntamisntos humanos atendera-

a) El crdenami=nto scologico del termitorio;

CODIG0 ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO
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de desarrolls urbanc ¥ =en ambos casos se cumplan los requisitos ¥ demas regulacionss astablecidas
en este Libro v su reglamentacion.

SECCION CUARTA
DE LOSs CONJUONTOS TRBEANDS
Artiemlo 5.37.- Loz conjuntos urbanos reguisren sutorizacion de la Secretaria de conformidad con
lo gque =stablerca el presente Libro, su reglamentacion vy demas disposiciones aplicables, seran de los
tipos siguisentes:
. Habitacional en lac ciguisntes modalidades:
a) Social progresivo,

b Interss social;

O. Industrial o Agroindustrial;

OI. Abasto, Comerdo ¥ Servicios;

IV. Cientificos ¥ Tecnologicos;

V. De Unidades Economicas de Alto Impacta;

a] Para el establecimiento d= unidadss scondmicas gue su actvidad principal s=a Lnﬂ:.:l._'rﬂ:.a.-:l.-nny
comercalizaciin d= vehiculos automotorss usados =n tanguis de autos ¥ las unidades acondmicas de
aprovechamiento de autopartes de vehiculos usados que han conchaido sw vida el

VI. Mioxto.

Los conjuntos urbanos mixtos seram aguellos gus comprendan a dos o mas tipos.

Los conjuntos urbancs d= Unidades Econdmicas de Alto Impacto no podran formar parte de un
comjunto urbano mixto.

Articmlo 538 - La autorizracion de conjuntes urbanos se sujetara a los insamisntos siguientes:

[ Debera ser solicitada ante la Secetaria de manera fScica o elsctrinica, acompanada de la
documentacion que sstablarca la reglamentacion del presents Libro;

g ¥
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O. El mimero de viviendas ¥ de wsos dal suelo dependera d= lo que sctablazca =] Plan Municipal d=
Diecarrolle Urbano v se detarminard prindpalments =n funcion de la factibilidad de aguas potable ¥
energia alactrica qus emitan las autoridades competentas. Acimizmo, s debera complir con todas las
condicionantes gue e determinan en &) presents Libro ¥ su reglamentacion corres pondients:

OI. Fequeriran de constancia de viabilidad, cuands s= trate de Unidades Econdmicas de Alto
Impacto, ademas deberan contar con &l dictamen tecnico de la Secretana Decsarrollo Ecomnomico;

V. S3u tramits ¥ resolucion e sujetara a lo dispussto =n ecte Libro, su reglamentacion ¥ demac
disposicones aplicabl=s;

V. Podran comprender inmmuehbles de propisdad pdblica o privada, a sxcepcion de los conjuntos
urbanos de Unidades Econfmicas d= Alto Impacto, gus Gnicaments serd en inemuesbles de propiedad
privada;

V1. No procedera su autorizacion =n arsas no urbamizables;

VI El solicitants o los socios de la solicitante, en el cacso de personas jundicas colectivas, deberan
acreditar que han cumplide con las obligaciones derivadas de autorizaciones urbanas gue lec hayan
sido otorgrdas con anterioridad, ya sea en forma personal o a traves de personas junidicas colectivas
de las gque tambi=n cean socios;

VOI. Comprenderan, segim el caso, las autorizacionss relativas a condominios, subdivisiones,
fusicnes ¥ apertura, ampliacion o modificacdon de vias pablicas, usos especifices del suslo ¥ sus
normas de aprovechamiento, cambics de uso del susle, de densidad de vivienda, cosfidente de
ooupacion del suelo, cosficients de utilizacion del suelo ¥ altura de adificacionas;

K. Emitida la autorizacion, no s= podra incremeantar la superficie snajenable ni excederse &l mimero
de lotes v fo viviendac aprobmdaz;

E Su titular tendra, en los términos ¥y condicionss previstos en la reglamentacion de este Libro, las
obligaciones siguientes:

a) Cader a fitulo gratuito al Estado v al municipio la propiedad de las superficies de terreno para vias
publicas ¥ arsaz de donacion pars sgquipamisnto wrbano, gus establercan los acuerdoz de

>

A sxrepdon de las areac de donacion & faver de los municipios tratandoce de conjuntos urbanos, lac
freac de donaciom de terrenc dectinadss a eguipamisnto wrbanc a favor del Estado, podran
cumplirse previa determinacion de la Secretara, mediants 2] depocito del valor econdmico gue o=
determine a traoves dal Institute de Informacion = Invectigacion Geografica Eccadictica v Catactral del
Estado de Mexico, al Fideicomico de Reserva Territorial para =] Desarrollo d= Equipamisnto Urbano
Fepional, da conformidsd con las disposiciones replsmeanrariss da &sts v demas dicpocicionss
juridicas aplicablec;

b) Construir lac obras de infrasstructera, urbanizacon ¥ squipamisnto urbano, d= conformidad con
lo que establerca &l presente Libro ¥ su r:gl:lm-l:'nl:-ui:lnn

Tratandose de obraz de sguipamisnts urbano regionsl, =] toolsr da la sutorizsacion podré cumplie con
dicha cbligacicn, mediante =] depocito de cu valor ecomomics al Fideicomize de Raserva Territorial
para &l Dezarrolls de Equipamiento Urbams Fegional, de conformidad con lo que =ctablarcan lac
disposicones reglamentarias de =st= Libro.

0 ¥
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REGLAMEN TO DEL LIBRO QUINTO
DEL CODIGO ADMINISTRATIVO DEL ESTADO DE MEXICO

CAPITULO IV
DE LAS OBLIGACIONES DE LOS TITULARES DE CONJUNTOS
URBANOS
DE LAS AREAS DE DONACION DESTINADAS A EQUIPAMIENTO
URBANO.
ARTICULO 54. - La localizacion de las areas de donacion a favor del
Municipio destinadas a  equipamiento urbano en los conjuntos urbanos, se
fijara por la Secretaria a propuesta del desarrollador. Dichas areas se
utilizaran para el equipamiento que se establezca en este Reglamento para

cada tipo de conjunto urbano 0 se precise en el respectivo acuerdo de
autorizacion y en los  planos relativos.

Para el aprovechamiento de dichas areas con equipamientos diferentes, se
requerira la autorizacion de la Secretaria, siempre y cuando exista causa
justificada y lo solicite el municipio correspondiente.

La Secretaria podra determinar que la localizacibn de las areas de
donacion a favor del Estado, se  ubique en cualquier parte del territorio
estatal, en superficie o valor equivalente a la establecida en el acuerdo de
autoriza cion del conjunto urbano.

El suelo donado sera administrado por:

A) La Secretaria de Finanzas, Planeacién y Administracion a través de su
unidad administrativa  de control patrimonial, o

B) El Instituto.



DE LA CONMUTACION DE LAS AREAS DE DONACION DESTIN ADAS A EQUIPAMIENTO Y DE LAS

OBERAS DE EQUIPAMIENTO URBANO.
ARTICULO 103 .- Cusndo de aplicarse las normas establecidas por este Feglamento para el calculo

de las oblisaciones en subdivisiones mayores de 6,000 metros cuadradeos, las areas de donacion
destinadas & squipariento wrbano resulten menores a 500 metros cusdrades de superficis, la
Secretaria, salve determinacion expresa en confrario v fundada del municipio respective, podra
determinar que la cbligacion conducente se cumpla por la de culbrir en efectivo el costo de la misma

amte la Tecoreria municipal o kien, la de ejecutar las cbras puklicas que determine el mumnicipic por
el valor egquivalente, el cual sera calculade de acuerdo al Tabulador de Precios Unitarics de la

Secretaria de Agus, Obra Publica e Infraestructura para el Desarrollo.

Tratamdose de freas de donacion a favor del Estado, se estara a lo dispuesto en el articulo 54 de este

replamento.

DE LA UBICACION DE LAS OBRAS DE AREAS DE DONACION Y DEL EQUIFPAMIENTO TRBANO

FUERA DE LA STUEDIVISION.
ARTICULO 104 .- Tratandose de subdivisiones mayores de 6,000 metros cuadrades, la Secretaria

podra autorizar que las areas de donacion v el eguipamients correspondiente, se ubiguen exn sitios
fuera del dessrrollo perg dentro del recspectivo runicipic ¥ en el lugsr gque indigquen las autcridades
municipales, siempre v cusndo con ello se obtenga un mayor beneficio social.

En el caso de dress de donacion que correspondan al Estado, se estara a lo dispuesto en el articulo
54 de ecte Beslamento.

IDE LA EXTINCION DE LA AUTORIZACION DE UNA SUBDIVISION, POR EENUNCLA EXFRESA DE
50U TITULAR.

ARTICULO 105.- La Secretaria podra dejar sin efectos jurldicos la autorizacion de una subdivision
por renuncia express de su Hialar

Tratamdose de subdivisiones sujetas a ceder areas de domacion v ejecutar cbras de equipamiento
urbarmo ¥ éstas e hubiesen entregado o pagado al Estado o municipio, quedsran a favor de éstos. En

lo demas, se aplicaran, en lo conducents, lac replas gue para la extincitn de autorizaciones de
corjuntos uwrkanos se establecen en este Eeglamento.

DE LA RELOTIFICACION DE SUBDIVISIONES.
ARTICULO 106.- La relotificacion parcial o total de subdivisiones de predios, se sujetara a las reglas
sipuientes;

I Mo podra incrementarse el mamero de lotes o viviendas ori ginalmernte autorizados.

II. Procedera a pelicion expresa del titular de la subdivision o del propietsric de los lotes objeto de
la relgtificacion, siempre v cuando ro se hayan vendido lotes o viviendas en la parte o seccion

de la subdivision gue se pretendsa relotificar ¥ se esté al corriente en el cumplimiento de las
obligaciones derivadas de la autorizacion de subdivision.

III. HNo procedera la relotificacion sckre lotes gravados o hipotecados, sin la auterizacion expresa
del acreador.



DE LA CONMUTACION DE LAS AREAS D E DONACION DESTINADAS A
EQUIPAMIENTO Y DE LAS OBRAS DE EQUIPAMIENTO URBANO.

ARTICULO 113. - Cuando al aplicarse las normas establecidas por este
Reglamento para el calculo de las obligaciones en condominios, las areas
de donacion a favor del municipio dest inadas a equipamiento urbano
resulten menores a 500 metros cuadrados de superficie o las obras de
equipamiento no alcancen una unidad basica de servicio, la Secretaria
podra determinar que la obligaciébn conducente se cumpla cubriendo en
efectivo el costo d e la misma ante la Tesoreria municipal correspondiente,

0 bien ejecutando las obras publicas que determine el municipio por el
valor equivalente, el cual sera calculado de acuerdo al Tabulador de
Precios Unitarios de la Secretaria de Agua, Obra Publica e | nfraestructura
para el Desarrollo y se sefialara en la autorizacion respectiva.

Tratandose de areas de donacién a favor del Estado, se estard a lo
dispuesto en el articulo 54 de este Reglamento.

DEL PROCEDIMIENTO PARA LA AUTORIZACION DE LA LOTIFICACION
PARA CONDOMINIOS.

ARTICULO 114.- El procedimiento para obtener la autorizacion de
lotificacion de un predio para dedicarlo a condominio horizontal o mixto,
se sujetard a lo siguiente:

l. A la solicitud debera acompanfarse:

A) Documento que acredite la propieda d del predio a lotificar, inscrito en
el Registro Publico de la Propiedad.

B) Licencia de uso del suelo, asi como autorizacién de alineamiento y
namero oficial, cuando  aquella no lo contenga.

C) Plano que contenga:

a) Situacion original del predio por lotificar

b) La lotificacion proyectada, incluyendo en su caso, la ubicacion de las
areas de donacion.

c) Las restricciones federales, estatales y municipales.

d) Informacion grafica y estadistica, que constara en la solapa del plano:

9 Croquis de localizacién regional y local.

1 Nombre del titular.

1 Simbologia y escala grafica.

9 Datos generales de las areas privativas y comunes.

1 Uso del suelo y demas normatividad urbana aplicable, en su caso.
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GOBIERNO DEL
ESTADO DE MEXICO "2014. Afio de los Tratados de Teoloyucan"

Fecha: Naucalpan Méx., a 25 de agosto de 2014
Asunto:  Solicitud de informacion
No: 211011000/489/2014

MTRO. MARCELO MARTINEZ MARTINEZ
Director General del IGECEM
PRESENTE

Me permito hacer de su conocimiento que la Secretaria de Comunicaciones, a través de la Direccion General
de Vialidad esta preparando un “Proyecto ejecutivo de la Ampliacién de la calle 10 de abril y su
interseccion con la Av. Las Torres”, municipio de Zinacantepec, Estado de México.

En razén de lo anterior, le solicito de la manera mas atenta, informe a esta Direccion del estudio de valores
unitarios por metro cuadrado de suelo aplicables a los inmuebles localizados sobre el trazo del proyecto.

Se anexa croquis de localizacion.

Sin otro particular, hago propicia la ocasion para saludarle cordialmente.

ATENTAMENTE

. INSTITUTO DE INFORMACIGN
{ EINVESTIGACION GEGGRAFICA
ESTABISTICA Y CATASTRAL

j 03 0CT 2004
i

P ING. APOLONIA MARTINEZ YANEZ.- Directora General de Vialidad MF ESTADG DE MEXICO

‘chivo.- Volante/Minutario 5 ﬁ’ E @ i B i D 0
INICIO/Documentos/1.-OFICIOS/OF. 489 SOL. INF. IGECEM.- CALLE 10 DE ABRIL, ZINACANTEPEC.G«% @ﬁcmlm DE PARTES

SECRETARIA DE COMUNICACIONES
DIRECCION GENERAL DE VIALIDAD
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Gobierno del Estado de México

Secretaria de Finanzas

Instituto de Informacién e Investigacién Geogréfica,
Estadistica y Catastral del Estado de México.

1227

ASUNTOS TURNADOS:

DE: LIC. RUFINO ROJAS MENDOZA
SECRETARIO PARTICULAR

CORRESPONDENCIA RECIBIDA DE:
ING. ALFRDO DUARTE ARANDA
DIRECTOR DE NORMATIVIDAD Y PROYECTOS. SECRETARIA DE

PARA: C. VICTOR JARAMILLO DAVILA
DIRECTOR DE CATASTRO

COMUNICACIONES.
FECHA OFICIO
O Urgente
25/08/2014 211011000/489/2014 O )
Previa Consulta

Av. Las Torres".

ASUNTO: Se solicita el Estudio de Valores Unitarios por metro cuadrado de suelo aplicable a los inmuebles
localizados sobre el trazo del "Proyecto Ejecutivo de la Ampliacién de la calle 10 de abril y su interseccién con la

O

Emitir Opinién por Escrito
Favor de Investigar
Préximo Acuerdo

Seguimiento e Informe

0000

O
O
O

Atencion

Proxima Reunion Interna

O Conocimiento
O En Expediente

Analizar y Comentar con’el C.
Director General

Tomar nota y verme ¢l dia

alas

7=

Fecha: C

viernes, 03 de octubre de 2014

Nombre y Firma d¢l Responsable

LIC. RUFINO ROJAS MENDOZA

lc:55

=




8 GOBIERNO DEL
® ESTADO DE MEXICO

|&Ecén
Toluca, Méx. a 15 de octubre de 2014
ORDEN DE TRABAJO
Datos del Registro

Registro 4352 Oficio 211011000/489/2014 de fecha 25 de agosto de 2014
Turno 1227 Turnado por Direccién General Predio Baldio
Tramite Est. de Valores  Fecha de Recepcion en Departamento06-oct-2014

Datos del Inmueble

Municipio Zinacantepec Clave Catastral 106 00 000 00 00 0000
Domicilio Ampliacién de la calle 10 de abril y su interseccién Av. LAs Torres

Propietario
Solicitante  Ing. Alfredo Duarte Aranda. Director de Normatividad y Proyectos.

Observaciones

Asignacion
Valuador C. Edmundo E. Zermefio Canales Turno a Valuador 15-oct-2014
Fecha de Cita r_?/”//z,/ ‘ Hora ’ (): 00 T

Lugar de la Cita Lﬁ- ofys (. o L ]
Nombre de la persona D . .
Ruta acceso imuetle |7 7 g2 s o 7

| Ruta alternativa W‘/ Zas "Torrri

/ehiculo Marca| Zo~___ _ | Placas | £ c?s, 7 | Estado | ;7 —

Observaciones ‘

|
|

=

Elaboré Recibid

15/ 1e/r4

Arq. La ideras Rivera
<"Nombre y firma

dmundo E. Zermefio Canales
Nombre y firma

G

€NGRANDE




ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

INVESTIGACION DE MERCADO

[ PREDIO: Ampliacion de la calle 10 de Abril y su interseccion Av. Torres, Zinacantepec o

RESUMEN DE OPERACIONES COMERCIALES

OPERACION N° 1

OPERACION N° 2

PROPIETARIO:
CLAVE CAT:
TELEFONO:
UBICACION:

SUP. TERRENO:
SUP: CONST:
VALOR DE OFERTA:
VALOR/M2:
OBSERVACIONES:

Lucia Delgado
sin clave
(72 2) 344 0444
Haciencia Barbabosa,
Zinacantepec, Centro
2,860.00
0
$5,720,000.000
$2,000.00

PROPIETARIO:

CLAVE CAT:

TELEFONO:

UBICACION:

SUP. TERRENO:

SUP: CONST:

VALOR DE OFERTA:

VALOR/M2;

OBSERVACIONES:

Re/max Property
sin clave
229 3300

Av. Adolfo Lopez Mateos,

Zinacantepec, México
6862.00
0
$24,360,100.000
$3,550.00

OPERACION N° 3

OPERACION N° 4

PROPIETARIO:
CLAVE CAT:
TELEFONO:
UBICACION:

SUP. TERRENO:
SUP: CONST:
VALOR DE OFERTA:
VALOR/M2:
OBSERVACIONES:

Lic. Walterio Vilchis M.

sin clave
7221680705
La Esperansa,

Zinacantepec, México
286.22
0

$915,904.00

$3,200.00

PROPIETARIO:

CLAVE CAT:

TELEFONO:

UBICACION:

SUP. TERRENO:

SUP: CONST:

VALOR DE OFERTA:

VALOR/M2:

OBSERVACIONES:

INMOMEXICO
sin clave
5540426048
Santa Maria,
Zinacantepec, México
3728.00
0
$14,508,000.000
$3,891.63

OPERACION N° 5

OPERACION N° 6

PROPIETARIO:
CLAVE CAT:
TELEFONO:
UBICACION:

SUP. TERRENO:
SUP: CONST:
VALOR DE OFERTA:
VALOR/M2:
OBSERVACIONES:

PROPIETARIO:

CLAVE CAT:

TELEFONO:

SUP. TERRENO:

SUP: CONST:

VALOR DE OFERTA:

VALOR/M2:

OBSERVACIONES:

Promedio $3,160.41

ELABORO:

OBSERVACIONES: El promedio de las operaciones es: $3160.41 por m2, demeritado 10% por
comercializacion es: $2845.00 se sugiere un rango de valor minimo de: $ 2700.00 y un valor
maximo de $ 2980.00 por m2.

Ve g
P. A. Edmundo 5510 Zermer les.

FECHA: 12/11/2014




GOBIERNO DEL GENTE QUE TRABAJA Y LOGRA L=
ESTADO DE MEXICO ENGRANDE | icecem

"2014. Afio de los Tratados de Teoloyucan”.

Toluca de Lerdo, México, noviembre 19 de 2014
203B13000/719/2014

ING. ALFREDO DUARTE ARANDA

DIRECTOR DE NORMATIVIDAD Y PROYECTOS
SECRETARIA DE COMUNICACIONES
PRESENTE

En atencion a su oficio nimero 211011000/489/2014, de fecha 25 de agosto del
2014, ingresado el 03 de octubre del presente afno, mediante el que requiere el
estudio de valores unitarios comerciales de suelo, aplicable a los predios ubicados
en la Ampliacién de la calle 10 de abril y su interseccién con la Av. Las Torres, en
territorio del municipio de Zinacantepec, México, me permito comunicarle que con
base en el estudio realizado, antecedentes proporcionados y los que obran en el
Instituto, se determiné el siguiente rango de valores unitarios comerciales por
metro cuadrado de suelo:

VALOR MINIMO VALOR MAXIMO
$2,700.00 $2,980.00

Esperando que la informacién proporcionada cumpla con los objetivos planteados,
le envio un cordial saludo.

ATENTAMENTE

C.c.p. Mtro. en D. Marcelo Martinez Martinez.- Director General del IGECEM
Mtro. en D. José Cesar Lima Cérvantes - Coordinador Administrativo
Expediente

INSTITUTO DE INFORMACION E INVESTIGACION GEOGRAFICA,
ESTADISTICA Y CATASTRAL DEL ESTADO DE MEXICO

LERDO PONIENTE No. 101, COL. CENTRO, TOLUCA, ESTADO DE MEXICO, C.P. 50000, INT. 303. TEL. (01722) 214 9357 FAX (01 722) 214 5315
gemigecem@edomex.gob.imix wiww.edomex.gob.mx
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SOLICITUD DE ESTUDIO DE VALORES UNITARIOS COMERCIALES DE SUELO

Folio:‘ l
Mezahualedy o+ Méxwoa L7 deScptiembre ©NLL.

2 b
C. <-Ja/m,g GoOyEy Gareca

\DQ/Ejdo/d o/e/ laE<CEM . Fn N@Zg, hua/coyz‘)%/.
PRESENTE:

El que suscribe C. \Br/ gs Ao Meoneudes Hndradle _ pormipropiodereco,
sefialando como domicilio para oir y recibir toda clase de notificaciones y documentos el inmueble
ubicado en la calle 0 camino &/ 22 de Novsew bse conelnimeo_ 37 .
fraccionamiento o colonia Centro ;
localidad  Hme cameca Municipio _A mic cameca :

Estado de México, teléfono J9~ - S5 £2- S¥- 35 ,ante usted comparezco y expongo:

Que por medio del presente escrito, con fundamento en el articulo 170 fraccion IV del Cddigo
Financiero del Estado de México y Municipios, solicito se lleve a cabo la préctica de un estudio de
valores unitarios comerciales de suelo:

Al inmueble(s), ubicado(s) en:

Calle, nimero: 7, o /[/0 Vie m // re 24 S¥
Pueblo, Localidad o Colonia: e ntro

R Z 7
Municipio: & e speca de Nearez .-
CONDOMIN

Clave Catastral:| 01 | [olol1 | 225011

o

Particularidades del Predio: e =

MotivodelEstudio:@aVc/b Je aireas de done ceot

Para tales efectos anexo la documentacion que al reverso se sefiala:

Atentamente

\73//\7“/4 /L/ene//z des ﬁ_fm//ac/f ==

Nombre y firma del solicitante

;

——




GOBIERNO DEL GOBIERNO OUE TRABAJA Y LOGRA

ESTADO DE MEXICO “2014. ANO DE LOS TRATADOS DE TEOLOYUCAN” 2MGRANDE
LUGAR DE EXPEDICION: uié%\ggmcovon, EDO. DE
FECHA DE EXPEDICION: | 07 DE AGOSTO DE 2014.
NUMERO DE OFICIO: 224023000/DRVMZ0/1102/2014 7
EXPEDIENTE: DRVMZO/RLA/026/2014 i
MUNICIPIO: AMECAMECA

.LAUTORIZACION DE SUBDIVISION

C. BRIGIDA MENENDEZ ANDRADE
PRESENTE.

En atencién a la solicitud de subdivisién de fecha 29 de julio del afio en curso, para el predio
de su propiedad con las siguientes caracteristicas:

Ubicacién Avenida 20 de Noviembre No. 34, predio denominado
“Cuautenco o La Presa”

Colonia o Localidad Centro

Municipio Amecameca

Superficie 17,190.00 m2

Subdivisién de tipo: Habitacional

Que esta autoridad es competente para emitir la presente autorizacién, con fundamento en

= los articulos 8, 14 y 16 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 78 y
143 de la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de México; 3, 15, 19 fracciones
Vil 'y 31 fracciones II, XIll y XIX de la Ley Organica de la Administracién Publica del Estado
de México; 5.1, 5.3 fraccién XXXVIII, 5.5 fraccién 1, 5.6, 5.7, 5.9 fraccion 1V, 5.21 fraccion |,
5.38,5.40, 5.41, 5.42 fracciones | inciso a), Il y lll, 5.45 y Cuarto Transitorio del Libro Quinto
del Codigo Administrativo del Estado de México, 1, 2, 4, 6, 8, 9, 90 al 104 y demas relativos
del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México; 145
fraccion Il del Cédigo Financiero del Estado de México: Plan Municipal de Desarrollo Urbano
de Amecameca vigente; y articulos 1, 2, 3 fraccién IV, 12 fraccién |1 y 13 fraccion Il del
Reglamento Interior de la Secretaria de Desarrollo Urbano, asi como del Acuerdo del
Ejecutivo del Estado por el que se reforman, adicionan y derogan diversas disposiciones del
Reglamento Interior de la Secretaria de Desarrollo Urbano de fecha 2 de septiembre de
2009y

CONSIDERANDO

Que presenta formato Unico de solicitud de subdivision, segun consta en el expediente
formado al efecto en esta unidad administrativa, anexando los requisitos indicados en \
articulo 98 Ultimo parrafo del Reglamento del Libro Quinto del Cédigo Administrativo

| Estado de México.

acredita la propiedad del predio objeto de la presente autorizacién, mediante
tura niumero 27,494, volumen numero 444, pagina niimero 073 de fecha dieciséis N

ARIA DE DESARROLLO URBANO

Hoja 1 de 4 SECR :
DIRECCL DE OPERACION URBANA

AV, MIGUEL HIDALGO PTE. No, 203, COL, CENTRO, TOLUCA, ESTADO DE MEXICO, C.P. 50000, TELS. (01722) 214 20 27'y 215 27 73, FAX: 214 26 53,







