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PROCEDIMIENTO Técnico PT-TCC para la elaboraciéon de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor comercial y/o valor de realizacion ordenada de terrenos con construccién comercial (edificios de productos).

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

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-TCC PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE PERMITAN
DICTAMINAR EL VALOR COMERCIAL Y/O VALOR DE REALIZACION ORDENADA DE TERRENOS CON
CONSTRUCCION COMERCIAL (EDIFICIOS DE PRODUCTOS).
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales (INDAABIN), con fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5
fraccion V del Reglamento del INDAABIN y Normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los avallos vy justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

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

1. Introduccién
1.1. Generalidades

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

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

1.2. Criterios técnicos en que aplica:

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

l. AD-BI, Adquisicién de Bienes Inmuebles

II.  EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

ll. IN-BI, Indemnizacién de Bienes Inmuebles

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

VI. DJ-BI, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

1.3. Premisas a la valuacion de edificios de productos

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.4.2. Area Uutil.- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se puede pisar y colocar
mobiliario. Se calcular4 sumando las areas privativas Utiles de todo el inmueble sin incluir las areas comunes
como son: areas de vigilancia, cuartos de maquinas, cuartos de aseo, pasillos comunes, entre otros.

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

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

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

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

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

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

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

1.4.4.6. Usos improcedentes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que
conforme a derecho no proceden, por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o negativo en el valor resultante.
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1.4.4.7. Usos ineficientes.- Son aquellos usos actuales a los que esta dedicado el bien a valuar, que no
consiguen el rendimiento 6ptimo esperado por causas ajenas a las caracteristicas del propio bien y que de ser
considerados en los enfoques comparativo de mercado, de ingresos y costos (obsolescencias), tal como
estan, provocarian un sesgo positivo o0 negativo en el valor resultante.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1.4.15. Mayor y mejor uso del bien.- Es el uso méas probable y procedente para un bien permitido
legalmente, que es fisicamente posible, econdmicamente viable, técnicamente factible, y que resulta en el
mayor valor del bien que se esta valuando. La estimacion del valor comercial de un bien debe ser realizada
considerando el escenario del mayor y mejor uso del bien.
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1.4.16. Proposito del avallo.- Es la intencién expresa de determinar un tipo de valor que sera estimado en
funcion de los bienes a valuar y del Uso del avallio sefialado por el promovente. A manera de ejemplo: estimar
el Valor Comercial, estimar el Valor de Realizacién Ordenada, estimar el Valor en Uso, estimar el Valor Neto
de Reposicion, entre otros.

1.4.17. Terreno.- Es una porcion de la superficie de la tierra delimitada por medio de linderos determinados
juridicamente o geograficamente, de acuerdo con el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos.

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Procedimiento Técnico
2.1. Recepcion de solicitud.

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

2.2. ldentificacion del avalto

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

2.2.1. Parametros del avallo

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

Una vez teniendo recopilados e identificados todos los documentos base, procedera a realizar un analisis
de cada uno de ellos.
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2.2.1.2. Uso del dictamen.- El promovente siempre debe indicar el Uso en la solicitud que formule y en
ningiin caso el valuador de bienes nacionales iniciara el proceso de emision de dictdmenes valuatorios
cuando el promovente deje de sefialarlo.

2.2.1.3. Propésito del avalio.- Es de suma importancia que el valuador antes de iniciar el trabajo
valuatorio, identifique plenamente el tipo de valor por estimar.

2.2.1.4. Finalidad del dictamen.- El valuador de bienes nacionales una vez identificado el Uso y el
Proposito, debe determinar la aplicacién del resultado del dictamen como el valor maximo o valor minimo para
efectos del pago o cobro de una prestacién pecuniaria.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.2.2. Valores que se estiman en este procedimiento técnico

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

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

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

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

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

2.3.1 Inspeccion del terreno del inmueble en estudio

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

El valuador de bienes nacionales, debe comparar sus propias mediciones con el area de la escritura
publica y con el area sefialada en planos o croquis debidamente autorizados.
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2.3.1.2. Forma.- Debe identificar la configuracion geométrica del terreno a valuar.

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

2.3.1.4. Ubicacion.- El valuador de bienes nacionales, debe identificar la posicion del terreno en estudio
dentro de la manzana en que se ubica.

2.3.1.5. Inundacion.- Debe calificar la susceptibilidad de posibles dafios al terreno por la presencia de agua
en exceso por lluvia, granizo, a causa de insuficiencia de drenaje, desbordamiento de fuentes naturales o
artificiales.

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

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

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

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

2.3.1.10. Servicios publicos o comunes.- Debe identificar los servicios con que cuenta el terreno sujeto y
que permiten desarrollar un proyecto urbano sobre el terreno como son: terracerias, banquetas con
guarniciones, andadores, pavimentos flexibles o rigidos, en su caso si son soterrados 0 aéreos, red de agua
potable, alcantarillado y drenaje, red de gas, red de electrificacion, alumbrado publico, red telefonica, entre
otros.

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

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

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

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

2.3.2. Andlisis de la zona donde se ubica el terreno

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

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

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

2.3.2.4. Caracteristicas ambientales.- Debe identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos
o indirectos de la contaminacion ambiental, tales como: contaminacién del agua, aire, suelo, ruidos y
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar, que lo anterior s6lo se debe considerar en la medida que afecte al
precio de las ventas en la zona, o tenga consecuencias sociales o legales.

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

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

2.3.3. Recopilacién de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario)

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacion de mercado y obtener muestras de
terrenos en venta, 0 en su caso ventas realizadas comparables al del terreno en estudio en la vecindad
inmediata o mediata, procurando que dichos tengan caracteristicas semejantes al terreno sujeto, debe
presentarlas en nimero de cinco. En caso contrario debe dejar claramente explicado en el trabajo valuatorio
los motivos del no cumplimiento.

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

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

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

2.3.3.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible.- Debe identificar la direccion oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacién realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegacion y
estado, asi como su posicion dentro de la manzana y debe mencionar el equipamiento y mobiliario urbano con
gue cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de enunciar la
distancia de cada muestra al terreno sujeto de estudio.

2.3.3.3. Superficie, forma, frente.- Se debe obtener en la inspeccion de cada muestra, para compararlos
con el terreno sujeto de estudio.

2.3.3.4. Topografia y ubicacién ante fendmenos hidrometeoroldgicos y otros desastres naturales.- Se debe
obtener en la inspeccién de cada muestra, para compararlos con el terreno en estudio.

2.3.3.5. Uso de suelo de la zona y de cada muestra comparable.- Se debe clasificar de acuerdo a los
planes de desarrollo oficiales de la localidad y de no existir éstos, de acuerdo a lo observado en la inspeccion,
para compararlo con el terreno en estudio.

2.3.3.6. Servicios con que cuenta la muestra.- Debe identificar con que servicios publicos cuenta el terreno
comparable, haciendo una descripcion de los mismos, tales como: drenaje y alcantarillado, agua potable,
energia eléctrica, alumbrado publico, vialidades, banquetas, entre otros.

2.3.3.7. Intensidad de construccion.- Debe identificar el nimero de metros cuadrados de construccién que
pueden edificarse en el terreno sujeto, asi como las restricciones de area libre permeable, dependiendo de su
area, esto se debe obtener de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u otro
documento que expida la autoridad competente, sefialando siempre la fuente de consulta.

2.3.3.8. Monto de cierre de la operacion u ofertado.- Debe indicar el monto expresado por la persona que
da la informacion.

2.3.3.9. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y clasificar la cantidad de ofertas individuales de
terrenos en venta, disponibles y comparables con el terreno en estudio, en un mercado activo. El nivel de la
oferta debe ser clasificada de muy alta a nula.

2.3.3.10. Tiempo de exposicion en el mercado.- El valuador de bienes nacionales debe establecer el
tiempo de exposicidn en el mercado que lleva cada muestra que sirve de comparable, o bien si es operacion
realizada debe establecer la fecha de cierre de la negociacion.

2.3.3.11. Nombre y teléfono del informante.- debe indicar el nombre completo de la persona que da
informes acerca de la oferta o venta realizada, asi como los nimeros telefénicos en donde se le puede
localizar.

2.3.3.12. Reporte fotografico.- Realizar un reporte fotografico que manifieste las caracteristicas mas
representativas de cada muestra comparable.

2.3.3.13. Croquis de ubicacion.- En este documento se deben localizar todas las muestras de ofertas o
casos de ventas realizadas, investigadas y el propio terreno en estudio.

2.3.3.14. Clasificacion de datos.- Todos los datos obtenidos en campo o de la consulta de otras fuentes de
informacién inmobiliaria, tanto del terreno en estudio como de las muestras de ofertas o casos de ventas
realizadas del mercado, deben ser clasificados de acuerdo a sus caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, en
la tabla de investigacion de mercado.

Ademas de la investigacion directa de mercado, otras fuentes de informacion susceptibles de consultar
son:
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Revistas o periédicos especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y
oficinas de gobierno, entre otros.

2.3.3.15. Tabla de investigacién de mercado.- En el anexo 1 se presenta un ejemplo de la tabla que puede
servir para el vaciado y andlisis de los datos de cada muestra comparable.

2.3.3.16. Nivel de demanda.- Ademas de inspeccionar la zona con base en las caracteristicas del predio
sujeto, en las caracteristicas de la oferta de precios comparables y en informacion recopilada de otras fuentes,
el valuador de bienes nacionales, debe presentar una opinién sobre la demanda de terrenos como el sujeto,
que sirve para fundamentar la homologacion.

2.3.4. Inspeccidn de las construcciones e instalaciones propias

2.3.4.1. Descripcién del uso actual.- Debe describir el uso que tiene el inmueble en la fecha en que se
practica la inspeccion y si el mismo cuenta con obras complementarias, en cuyo caso se debe indicar en que
consisten. Incluir informacién relativa al uso actual de la construccion (edificio de oficinas, servicios,
comercios, bodegas, entre otros).

El valuador de bienes nacionales debe describir detalladamente la distribucion en sus diferentes niveles,
indicando el nombre apropiado de cada uno. La descripcidon debe seguir un orden adecuado que permita
identificar mediante su lectura, la distribucion de las distintas areas o espacios que conforman la propiedad.

2.3.4.2. Tipos de construccién.- En funcién de los tipos y calidades de construccién, se deben agrupar las
distintas areas o los niveles.

2.3.4.3. Numero de niveles.- Debe indicar el nimero de plantas o de niveles de que se compone el
inmueble. Cuando sea el caso, sefialar la altura libre de piso a techo. Cuando se valien unidades aisladas de
un edificio, mencionar el total de niveles del mismo y el correspondiente al inmueble en estudio.

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

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

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

2.3.4.7. Edad efectiva de la construccién.- Es la edad aparente de un bien en comparacion con un bien
nuevo similar. Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util remanente de un bien y su
vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicién fisica y utilidad, que no necesariamente
coincide con su edad cronologica.

Se debe mencionar la edad efectiva sobre la base de la informacion documental; si la edad cronoldgica, a
juicio del valuador, difiere de la edad efectiva, o bien, no se tiene dicha informacion, se debe indicar también la
primera, por clase de construccion.

Para inmuebles que hayan sido objeto de alguna reconstruccién y/o remodelacién, se debe indicar la fecha
en que se hicieron tales adecuaciones, especificando si fue total o parcial (si abarc6 elementos estructurales o
s6lo acabados) y el porcentaje que representa con respecto al total y areas del inmueble que fueron
reacondicionadas.

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

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

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

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

2.3.4.11. Calidad de proyecto.- Debe indicar las cualidades o defectos sobre la base de la funcionalidad
del inmueble, clasificAndolo en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado, adecuado, funcional,
bueno, excelente, entre otros.

2.3.4.12. Unidades rentables o susceptibles de rentarse.- Debe mencionar el total de ellas, agrupandolas
segun su uso. En los casos en que de acuerdo a las caracteristicas propias del inmueble, existan diversas
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alternativas de division para efectos de arrendamiento de los espacios, se deben indicar las modalidades
posibles y especificar cudl de ellas es tomada en consideracion para efectos del avalto.

2.3.4.13. Elementos de la construccién.- En este capitulo se describen los conceptos, en forma similar a
las especificaciones de construccion.

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

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

A continuacion se refieren algunos conceptos:
a) Obra negra o gruesa

Cimientos.- El valuador de bienes nacionales debe consultar los planos estructurales y de no haberlos, se
puede suponer la cimentacion légica de acuerdo con el tipo de construccion y la calidad de terreno en la zona;
en caso de duda, se podra indicar: “se supone...”.

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

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

Entrepisos.- Se debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto macizo, losa reticular,
pretensada, aligerada u otra), asi como el tamafio de sus claros: pequefios (hasta 4 metros) medianos (4 a 6
metros) y grandes (mas de 6 metros).

Techos.- Al igual que en el punto anterior, debe mencionar el material, sistema constructivo (concreto
macizo, losa reticular, pretensada, aligerada u otra), asi como el tamafio de sus claros: pequefios (hasta 4
metros) medianos (4 a 6 metros) y grandes (mas de 6 metros), agregando si son inclinados, a dos o cuatro
aguas.

Azoteas.- Se debe indicar si estan impermeabilizadas, enladrilladas, aisladas, etc., materiales utilizados,
asi como los pretiles, indicando material, seccion y altura.

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

b) Revestimientos y acabados interiores:
Aplanados.- Se debe indicar material y calidad.

Plafones.- Se deben indicar material y calidad. Los falsos plafones se deben describir por material, y en su
caso, marca y medida, dando la mayor cantidad de datos que contribuyan a dar la idea de su valor.

Lambrines.- Se debe mencionar material, calidad, colocacién y ubicacion, en su caso altura.
Pisos.- Se debe indicar material, calidad, colocacion, medida y ubicacion.
Zoclos.- Se debe indicar, material, calidad y medida.

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

Pintura.- Se debe indicar el tipo utilizado y de ser posible la calidad.

Recubrimientos Especiales.- Se debe indicar, entre otros, calidad y ubicacion de las alfombras fijas al piso,
de materiales ahulados o plasticos, tapices y telas en muros o plafones, corchos, etc.

¢) Carpinteria:

Puertas, muebles empotrados, lambrines, plafones, pisos, etc. Se deben mencionar todos aquellos
elementos que sean significativos e indicar material, calidad, clase, dimensiones, espesores, distribucion y
ubicacién dentro del inmueble.

d) Instalaciones hidraulicas y sanitarias:

Se debe indicar si son ocultas o aparentes, asi como el material que las componen. De los tinacos y
tanques elevados, indicar el material y su capacidad.

e) Instalaciones eléctricas:

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

f) Herreria:

Se debe indicar material, calidad y, en su caso, calibre, si es del tipo estructural y clase de perfiles: ligeros,
medianos o pesados. Rejas y protecciones indicando material y clase (ornamental, sencilla, forjada, etc.)
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g) Vidrieria:
Se debe indicar el material, tipo, espesor y caracteristicas. Debe describir, entre otros, los domos, espejos,
canceles, emplomados y tragaluces.

h) Cerrajeria
Se debe indicar el tipo, calidad y marcas dominantes.
i) Fachadas

Se debe sefialar el numero de fachadas, los materiales predominantes, si son aparentes, si hay
revestimientos, etc. Se deben diferenciar los materiales de fachadas principales e interiores, cuando proceda.

j) Accesos:

Se deben identificar los accesos directos al publico a areas comerciales, oficinas, bodegas,
estacionamientos, etc.

k) Instalaciones funcionales:

Son aquellas que se consideran adheridas al inmueble y como indispensables para el funcionamiento
operacional del inmueble.

. Elevadores y montacargas.

o Escaleras electromecénicas.

o Equipos de aire acondicionado o aire lavado.

o Sistema hidroneumatico.

. Calefaccion.

. Subestacion eléctrica.

. Pararrayos.

) Equipos contra incendio.

. Cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcion, plantas de tratamiento.
o Plantas de emergencia.

o Sistemas de intercomunicacion.

. Equipos de seguridad y circuitos cerrados de television.
. Calderas.

. Cocinas integrales.

I) Elementos accesorios:

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

. Espuelas de ferrocarril.

) Pantallas de proyeccion.

. Butacas.

. Sistemas de aspiracion central.
. Bovedas de seguridad.

m) Obras exteriores:

Son aquellas necesarias para el funcionamiento del inmueble que se encuentran fuera de la construccion
principal.

o Bardas.

) Rejas.

. Patios y andadores.

n) Obras complementarias:

Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son:
. Marquesinas.

o Pérgolas.

° Jardines.
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. Fuentes, espejos de agua.

. Riego por aspersion.

. Albercas y chapoteaderos.

. Sistemas de sonido ambiental.

Independientemente de la clasificaciébn propuesta, los conceptos antes mencionados de manera
enunciativa deben describirse por separado de las construcciones, para obtener valores unitarios
independientes. En todos los casos se debe anexar la descripciébn que se considere necesaria para la
adecuada cotizacion de cada partida.

2.3.5. Analisis de la zona donde su ubica el inmueble (caracteristicas urbanas)

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

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

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

2.3.5.4. Densidad de poblacion.- Debe indicar si en la zona la poblacién es, entre otras, nula, escasa,
normal, media, semidensa, densa, flotante. Asimismo, sefialar su nivel socioeconémico.

2.3.5.5. Contaminacién ambiental.- Identificar, clasificar, estudiar e interpretar los efectos directos o
indirectos de la contaminacidbn ambiental, tales como: contaminacién del agua, aire, suelo, ruidos y
vibraciones, radiaciones u otras. Cabe citar que lo anterior sélo se debe considerar en la medida que afecte al
valor o tenga consecuencias sociales o legales.

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

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

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

2.3.6. Recopilacion de informacion de predios comparables (datos del mercado inmobiliario).

El valuador de bienes nacionales debe realizar una investigacién de mercado en la vecindad inmediata o
mediata de por lo menos cinco ofertas o casos de operaciones concertadas, cinco de inmuebles en venta
comparables al del bien en estudio y cinco de inmuebles en renta comparables. Las fuentes de informacion a
las que se puede recurrir son: investigacién en campo del mercado de compra-venta, revistas o peridédicos
especializados, Internet, agentes corredores inmobiliarios, notarias publicas y oficinas de gobierno, entre
otros.

2.3.6.1. Clasificacion de la zona.- El valuador de bienes nacionales debe clasificar la zona donde se ubican
las muestras o casos de ventas comprobables como: industrial, habitacional, equipamiento, servicios,
comercial, mixta, entre otras.

2.3.6.2. Ubicacion y equipamiento urbano disponible.- Debe identificar la direccion oficial de cada muestra
comparable (oferta u operacién realizada) conteniendo: calle, nimero, colonia, municipio o delegacion y
estado, asi como su posicion dentro de la manzana y mencionar el equipamiento y mobiliario urbano con que



Lunes 12 de enero de 2009 DIARIO OFICIAL (Tercera Seccion) 15

cuenta la zona, tales como escuelas, hospitales, centros comerciales, entre otros, sin dejar de enunciar la
distancia de cada muestra al inmueble sujeto de estudio.

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

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

2.3.6.5. Clasificacion de la construccion.- Debe sefialar, entre otras, si es antigua, moderna o mixta.

2.3.6.6. Calidad de la construccion.- Debe sefialar la calidad de la construccion del inmueble ofertado
(econdmica, media buena o de lujo), con miras a establecer una comparacion respecto al inmueble por valuar.

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

2.3.6.8. Edad.- Se debe indagar la edad de la muestra comparable.

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

Instalaciones propias: Son aquellas adheridas al inmueble e indispensables para el funcionamiento
operacional de éste.

Elementos accesorios: Son aquellos necesarios para el funcionamiento de un inmueble de uso
especializado.

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

2.3.6.10. Otras consideraciones.- En caso de que la muestra cuente con alguin elemento que no pueda ser
ubicado en alguno de los apartados anteriores (equipos muy especializados, acabados no ordinarios, alguna
situacion “sui géneris”), se debe describir en este punto.

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

2.3.6.12. Nivel de la oferta.- Debe identificar, analizar y clasificar la cantidad de ofertas disponibles y
comparables con el inmueble a valuar, en un mercado activo. El nivel de la oferta debe ser clasificada de muy
alta a nula.

2.3.6.13. Tiempo de exposicion en el mercado.- El v