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1.- Introduccién

Estudiar la elaboracion de avaluos de inmuebles arrendados con mejoras permanentes por

parte del arrendador, es fundamental por varias razones:

Valoracion Precisa: El arrendador debe comprender como las mejoras afectan el valor

total del inmueble. Esto es crucial para establecer un precio de alquiler justo y competitivo.

Carga Fiscal: Las mejoras pueden tener implicaciones fiscales. Conocer su valor ayuda al

arrendador a deducir correctamente los gastos y a planificar su carga tributaria.

Negociaciones con Arrendatarios: Al entender el impacto de las mejoras, el arrendador
puede negociar de manera mas efectiva con los arrendatarios. Por ejemplo, si se han

realizado mejoras significativas, podria justificar un aumento del monto de alquiler.

Decisiones de Inversién: Si el arrendador esta considerando realizar mejoras, debe
evaluar si estas generaran un retorno de inversion adecuado. El conocimiento de este

avaluo ayudara a tomar decisiones mas informadas e inteligentes.

Cumplimiento Legal: Las regulaciones varian segun la ubicacion. Estudiar avaluos de
mejoras permite al arrendador cumplir con las leyes, cddigos y demas regulaciones

aplicables en el territorio del Estado de Guanajuato.

El objeto y propédsito de este avaluo es, brindar informacion que permita al arrendador,
tomar decisiones estratégicas, maximizar el valor de su propiedad y mantener una relacion

armoniosa con los arrendatarios.
A continuacion, se presentan los objetivos clave a considerar sobre este tema:

e Comprender el impacto de las mejoras

e Determinar la depreciacién y vida util de las mejoras



e Proporcionar recomendaciones a los arrendadores

En resumen, la investigacion sobre la elaboracion de avaluos de mejoras en inmuebles
arrendados proporciona herramientas y conocimientos para que los arrendadores tomen

decisiones informadas y maximicen el valor de sus propiedades de una manera justificada.



2.- Conceptos Fundamentales

2.1 Definiciones.
Avalio de mejoras o referido

El avaluo de mejoras permite considerar el valor real de las mejoras a un inmueble, al
momento de establecer el precio de renta y/o venta, evitando asi que se pague impuestos
sobre una ganancia ficticia en el caso de venta, o bien establecer un valor de arrendamiento

justo y competitivo de acuerdo con el mercado.

Avaluo fiscal

El avaluo fiscal se refiere a la valoracion que realiza una entidad gubernamental,
generalmente la autoridad fiscal o tributaria de un pais, sobre el valor de un bien inmueble.

Su propdsito principal es determinar los impuestos a pagar.
Este avaluo se utiliza como base para calcular impuestos, como el impuesto predial.

Es la valuacién no comercial que la autoridad federal (SHF) o la propia municipalidad
correspondiente realiza sobre un bien inmueble con el fin de asignarles un gravamen
fiscal, que puede ser el Impuesto Sobre la Renta (ISR) o Impuesto por Adquisicion de

Bienes Inmuebles (ISAIl), también conocido como impuesto de traslacion de dominio.

El avaluo fiscal servira para calcular el pago de impuestos fiscales, asi como pago de ISR.
Dicho valor no tiene relacion con el valor comercial, ya que son exclusivamente temas
tributarios, con el objetivo de fijar un impuesto territorial, que en México se le conoce como

contribuciones, los valores son puestos por entidades publicas con fines fiscales.
Los Avaluos Fiscales se pueden clasificar en tres:

¢ Avallos para deduccion fiscal por mejoras (ISR)
e Avaluo por Adquisicidn de Bienes Inmuebles

e Avaluo Catastral

Los Avalluos Fiscales sirven para el calculo del Impuesto de Adquisicion (ISAI) e

ISR. Se puede conceptualizar que mediante el valor fisico de los bienes inmuebles se



pretenden medir el gravamen fiscal o el deducible correspondiente, segun sea el caso, son

de utilidad para las autoridades fiscales y/o el usuario en particular.

El Avaluo Fiscal puede ser realizado unicamente por Peritos Valuadores con cédula
profesional expedida por la Secretaria de Educacién Publica en la materia de Valuacién
de Bienes Inmuebles, dependiendo la situaciéon u objetivo de dichos servicios, el perito
valuador debera de contar también con vigencia y certificacion ante SHF, Tesoreria o como

perito valuador registrado ante la entidad correspondiente.

La vigencia de los avaluos para efectos fiscales es de un ano, siempre y cuando el
inmueble no haya experimentado modificaciones estructurales o cambios en las

condiciones economicas.

(ANEPSA Solucioén con valor, 2020)

Determinacion del Valor Justo de Alquiler:

El arrendador debe establecer un precio de alquiler justo para su inmueble.

Sin un avaluo preciso, podria fijar un monto demasiado alto o demasiado bajo, afectando

su rentabilidad o la atraccién de arrendatarios.
Impacto de las Mejoras:
Las mejoras realizadas en el inmueble pueden aumentar su valor.

Sin un avaluo adecuado, el arrendador podria subestimar o sobrevalorar el impacto de

estas mejoras.
Carga Fiscal Incorrecta:

Un avaluo inexacto podria afectar la carga fiscal del arrendador, llevandolo a deducciones

fiscales incorrectas o a pagar impuestos innecesarios.
Negociaciones con Arrendatarios:
Un arrendador necesita argumentos soélidos para justificar aumentos de alquiler.

Sin avaluos precisos, las negociaciones pueden ser dificiles o injustas.



Cumplimiento Legal:
Las regulaciones sobre alquileres varian segun la ubicacion.

Un avaluo incorrecto o mal presentado, podria representar un incumplimiento legal.

2.2 Explicacion de las mejoras a inmuebles y su impacto en el valor de las

propiedades.

Segun las Normas de Informacion Financiera C-6 (Propiedades, Planta y Equipo), las
“adaptaciones o0 mejoras” son desembolsos que aumentan el valor de un activo fijo. Estas
pueden incluir cambios cualitativos en el bien que no necesariamente aumentan su

productividad.

Las adiciones se consideran como la inversién agregada al activo inicialmente adquirido,

mientras que las mejoras son cambios cualitativos que no aumentan la productividad.

Es importante destacar que las adiciones y mejoras se consideran inversiones para efectos

fiscales y se deducen de acuerdo con la Ley del Impuesto sobre la Renta (ISR).
(Caballero y Asociados, S.C., 2020)

Las actualizaciones y renovaciones recientes pueden aumentar significativamente el valor
de una propiedad. Esto incluye mejoras en la cocina, el bafio, la electricidad, la fontaneria

y otros aspectos importantes de la casa.
Efecto fiscal para el arrendador y el arrendatario.

Cabe aclarar que las adiciones y mejoras son inversiones para efectos fiscales. Esto en
acuerdo con el Articulo 75 del Reglamento de la Ley del Impuesto sobre la Renta (ISR),
cuando menciona que aquellas adiciones o mejoras al activo fijjo que aumenten su
productividad, su vida util o le den al activo un uso diferente o adicional se consideran como

parte de las instalaciones o de los bienes.

Se consideran como parte de las instalaciones o de los bienes, las reparaciones o
adaptaciones que implican adiciones o mejoras al activo fijo, las que aumentan su
productividad, su vida util o permiten darle al activo de que se trate un uso diferente o

adicional al que originalmente se le venia dando y se sujetaran a lo dispuesto en el Titulo



Il, Capitulo Il de la Ley, para la deducciéon de dichas instalaciones o bienes a partir del

ejercicio en que se realicen las mismas.
De esto se desprenden dos puntos:
Las adiciones y mejoras no son gastos de mantenimiento, sino se consideran inversiones.

Como tales, las adiciones y mejoras se deducen de acuerdo con la seccién Il del Capitulo
I, Titulo Il de la Ley del ISR.

Diferencias entre gastos de mantenimiento y; adiciones y mejoras
Por un lado, una reparacién tiene el objetivo de mantener el componente en condiciones
normales de servicio 0 uso, mientras que la adicion o mejora aumenta la capacidad de

servicio, eficiencia, prolonga la vida util o ayuda a reducir costos futuros.

La reparacion se reconoce conforme se devengue; es decir, en el periodo que ocurrieron.
Por otra parte, las adiciones y mejoras, por ser inversiones se reconoce su gasto conforme

estas se vayan depreciando, en funcién de lo establecido por la ley.

Desde una perspectiva civil, el hecho que un arrendatario adicione una cosa al inmueble
arrendado hace de la cosa propiedad del duefio (arrendador) por derecho de accesion. Esto
es asi derivado de una interpretacion del articulo 895 del Cédigo Civil Federal, al ser posible
que exista una accesiéon industrial en bienes inmuebles cuando el caso mencionado se

presente.

Si bien el articulo esta referido a terrenos, es posible extrapolar el concepto al extender la
propiedad de un arrendador hasta cualquier bien inmueble que exista dentro de su terreno,
en virtud del articulo 750 en su fraccion lll, que sefala que es bien inmueble “todo lo que

esté unido a un inmueble de una manera fija”.

Por ende, si se es arrendatario de un bien inmueble al que se le adiciona un componente,
dicho componente para fines civiles es propiedad del arrendador desde el momento en que

se adiciona a su propiedad.

De acuerdo con la fraccion | del Cédigo Fiscal de la Federacién, “toda transmision de

propiedad” se considera enajenacion. Prima facie, la adicion y mejora en inmuebles



arrendados son enajenacion pues lo adicionado o mejorado pasa a propiedad del

arrendador.

No obstante, esto no es del todo preciso ya que las disposiciones civiles indican que todo
lo que se une o incorpore a una cosa pertenece al duefio y, si desde que se unio pertenecio
al dueno, entonces la cosa siempre estuvo bajo su propiedad. De ser asi, no existe entonces
transmision de propiedad, pues la propiedad siempre fue del duefio del inmueble. Al no

existir transmision de propiedad, no hay enajenacion.

Por lo anterior puede concluirse que no existe enajenacion en lo que respecta a adiciones
y mejoras en bienes arrendados. En este sentido se puede también concluir que no hay

causacion del Impuesto al valor agregado (IVA) puesto que no hay enajenacion.

Deduccion y acumulacion de adiciones y mejoras bienes arrendados
El Articulo 36 en su Fraccién VI indica que, en caso de adiciones 0 mejoras sobre bienes
arrendados, la deduccién se llevara a cabo por medio de los porcentajes aplicables,
localizados en la Seccion 1l del Capitulo 2, del Titulo Segundo de la Ley del Impuesto sobre
la Renta. Las deducciones, sefiala el articulo, seran procedentes en aquellos contratos de

arrendamiento o concesiéon que queden a beneficio del propietario:

Las construcciones, instalaciones o mejoras permanentes en activos fijos tangibles,
propiedad de terceros, que de conformidad con los contratos de arrendamiento o de
concesion respectivos queden a beneficio del propietario y se hayan efectuado a partir de
la fecha de celebracion de los contratos mencionados, se deduciran en los términos de esta

Seccion.

Cabe aclarar que es posible interpretar que las construcciones e instalaciones que hace

referencia el presente articulo son adiciones.

Asimismo, se aclara también que en caso de que las adiciones o mejoras permanentes al
término del contrato no se hayan deducido por depreciacion completamente, es posible
deducir el monto restante en la declaracion del ejercicio respectivo en que la terminacién

del contrato ocurra.

Cuando la terminacién del contrato ocurra sin que las inversiones deducibles hayan sido
fiscalmente redimidas, el valor por redimir podra deducirse en la declaracién del ejercicio

respectivo.



Esto es aplicable tanto para las personas morales, como las personas fisicas (Articulo 104).

Acumulacion de mejoras permanentes en bienes arrendados
El arrendador del bien debera acumular el ingreso por mejoras permanentes en dicho bien
inmueble que queden a su beneficio. El ingreso se considera obtenido al término del

contrato.
La ley menciona en el articulo 18, fraccion Ill, que seran ingresos:

lll. Los que provengan de construcciones, instalaciones o mejoras permanentes en bienes
inmuebles, que de conformidad con los contratos por los que se otorgd su uso o goce
queden a beneficio del propietario. Para estos efectos, el ingreso se considera obtenido al
término del contrato y en el monto que a esa fecha tengan las inversiones conforme al

avallo que practique persona autorizada por las autoridades fiscales.

Esto corresponde para personas morales. Para las personas fisicas, se considerara al
ingreso por las adiciones y mejoras en bienes arrendados como Adquisicién de Bienes,
correspondiente al Capitulo 5 del Titulo IV de la Ley de ISR (Articulo 130, f. V).

Cabe reiterar que el monto del ingreso por este rubro no es determinado por el

contribuyente, sino conforme al avaluo por la persona autorizada.

En general no hay obligacién especifica para este tipo de ingresos, salvo para las personas
fisicas beneficiarios por adquisicion de las adiciones o mejoras, caso en el contribuyente
debe enterar un pago provisional dentro de los 15 dias siguientes a la obtencién del ingreso,

del 20% del monto de dicho ingreso, sin deduccién alguna, resultante del avaluo pertinente.

Las deducciones correspondientes se presentaran en la declaracion anual del ejercicio,

estas son:

e Las contribuciones locales y federales, con excepcion del impuesto sobre la renta,
asi como los gastos notariales efectuados con motivo de la adquisicion.

e Los demas gastos efectuados con motivo de juicios en los que se reconozca el
derecho a adquirir.

¢ Los pagos efectuados con motivo del avaluo.

e Las comisiones y mediaciones pagadas por el adquirente.

(Caballero y Asociados, S.C., 2020)



3.- Marco Legal y Normativo

3.1 Andlisis de las leyes y regulaciones relacionadas con los avaluos fiscales.

En el Estado de Guanajuato, las leyes y regulaciones relacionadas con los avaluos fiscales
estan principalmente regidas por la Ley de Hacienda para el Estado de Guanajuato vy el

Cddigo Fiscal para el Estado de Guanajuato.

La Ley de Hacienda es de orden publico y de observancia general, y tiene por objeto regular
la Hacienda Publica y la totalidad de sus ingresos que por cualquier concepto perciba el
Estado de Guanajuato. La aplicacién de esta Ley corresponde al Poder Ejecutivo, por
conducto de la Secretaria de Finanzas, Inversion y Administraciéon del Servicio de

Administracion Tributaria del Estado de Guanajuato.

Por otro lado, el Codigo Fiscal define la naturaleza de los ingresos del Estado y se aplica a
las relaciones juridicas que surgen entre el Estado y los contribuyentes, con motivo del

nacimiento, cumplimiento o incumplimiento de las obligaciones fiscales.

En cuanto a los avaluos fiscales, el codigo fiscal establece que estos tendran vigencia de
un afo a partir de la fecha que se efectien y seran realizados por las autoridades fiscales,
instituciones de crédito, el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales o por

corredor publico.

Ademas, cada municipio puede tener sus propias regulaciones.

A continuacion, se mencionan algunos articulos de leyes y o regulaciones aplicables.
LEY DE IMPUESTO SOBRE LA RENTA

Articulo 36. La deduccion de las inversiones se sujetara a las reglas siguientes:

I. Las reparaciones, asi como las adaptaciones a las instalaciones se consideraran
inversiones siempre que impliquen adiciones o mejoras al activo fijo. En ningun caso se
consideraran inversiones los gastos por concepto de conservacion, mantenimiento y
reparacion, que se eroguen con el objeto de mantener el bien de que se trate en condiciones

de operacion.

VI. Las construcciones, instalaciones o mejoras permanentes en activos fijos tangibles,

propiedad de terceros, que de conformidad con los contratos de arrendamiento o de



concesion respectivos queden a beneficio del propietario y se hayan efectuado a partir de
la fecha de celebracion de los contratos mencionados, se deduciran en los términos de esta
Seccion. Cuando la terminacién del contrato ocurra sin que las inversiones deducibles
hayan sido fiscalmente redimidas, el valor por redimir podra deducirse en la declaracion del

ejercicio respectivo.

Articulo 115. Las personas que obtengan ingresos por los conceptos a que se refiere este

Capitulo, podran efectuar las siguientes deducciones:

V. El importe de las primas de seguros que amparen los bienes respectivos.
VI. Las inversiones en construcciones, incluyendo adiciones y mejoras.

Los contribuyentes que otorguen el uso o goce temporal de bienes inmuebles podran optar
por deducir el 35% de los ingresos a que se refiere este Capitulo, en substitucion de las
deducciones a que este articulo se refiere. Quienes ejercen esta opcién podran deducir,
ademas, el monto de las erogaciones por concepto del impuesto predial de dichos
inmuebles correspondiente al afio de calendario o al periodo durante el cual se obtuvieron

los ingresos en el ejercicio segun corresponda.

(Camara de Diputados del H. Congreso de la Unién, 2013)
CODIGO FISCAL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO
Fecha de publicacién: 30/12/2023, VIGENTE

ARTICULO 211

Practica de avaluos

Articulo 211. Los avaluos que se practiquen para efectos fiscales tendran vigencia de un
afo, contado a partir de la fecha en que se emitan, para lo cual, las autoridades fiscales
aceptaran los avaluos en relacién con los bienes que se ofrezcan para garantizar el interés
fiscal o cuando sea necesario contar con un avalio en términos de lo previsto en este

Capitulo.

Los avallos a que se refiere el parrafo anterior deberan ser practicados por los peritos

valuadores siguientes:

|. Autoridades fiscales;



. Instituciones de crédito;

lll. Corredores publicos que cuenten con registro vigente ante la Secretaria de Economia;

y

IV. Empresas dedicadas a la compraventa o subasta de bienes.

La autoridad fiscal en los casos que proceda y mediante el procedimiento que al efecto
establezca el Sistema de Administracién Tributaria para el Estado de Guanajuato (SATEG)
mediante disposiciones de caracter general, podra solicitar la practica de un segundo

avaluo. El valor determinado en dicho avaluo sera el que prevalezca.

En aquellos casos en que después de realizado el avalio se lleven a cabo construcciones,
instalaciones o mejoras permanentes al bien inmueble de que se trate, los valores
consignados en dicho avaluo quedaran sin efecto, aun cuando no haya transcurrido el plazo

sefialado en el primer parrafo de este articulo.

Los peritos que emitan el dictamen deberan acreditar que cuentan con cédula profesional

de valuadores expedida por la Secretaria de Educacion Federal o del Estado.
(H. Congreso del Estado de Guanajuato, 2019)

LEY DE HACIENDA PARA LOS MUNICIPIOS DEL ESTADO DE GUANAJUATO
Publicada el dia: 24/09/2021 (VIGENTE)

ARTICULO 164

(REFORMADO PRIMER PARRAFO, P.O. 22 DE NOVIEMBRE DE 2019)

ARTICULO 164.- El impuesto predial, se determinara y liquidara de acuerdo con las tasas

que establezca anualmente la ley de ingresos para cada Municipio.
(REFORMADO, P.0O. 22 DE NOVIEMBRE DE 2019)

Si como resultado de la aplicacion de las tasas que sefiala la ley de ingresos para cada
Municipio, se obtiene una cantidad inferior a la cuota minima anual que establece dicha

Ley, el impuesto a pagar sera la cuota mencionada.

(REFORMADO PRIMER PARRAFO, P.O. 18 DE MAYO DE 1993)



Asi mismo, tributaran bajo la cuota minima los bienes inmuebles que se encuentren en los

siguientes supuestos:
(REFORMADO, P.O. 26 DE DICIEMBRE DE 1997)

A). - Los destinados al servicio de educacion cuya constitucion y funcionamiento se ajusten
a las leyes de la materia, no quedan comprendidos en este supuesto, los inmuebles en los
que se preste el servicio de educacion de tipo medio-superior y/o superior en los términos
de la Ley General de Educacion, cuando cobren colegiaturas, debiendo tributar de acuerdo

a lo que establece el ultimo parrafo del articulo 162 de esta Ley.
(ADICIONADO, P.O. 27 DE DICIEMBRE DE 1991)

B). - Los que, perteneciendo a particulares, estén destinados a un servicio publico gratuito
autorizado por el Estado o por el Municipio, siempre que por los mismos sus propietarios

no perciban rentas.
(ADICIONADO, P.O. 27 DE DICIEMBRE DE 1991)

C). - Los que sean propiedad de asociaciones, fundaciones e instalaciones de beneficencia

y asistencia social, siempre que estén destinados directamente a los fines de las mismas.
(REFORMADO [N. DE E. ESTE PARRAFOQ], P.O. 22 DE NOVIEMBRE DE 2019)

D). - Las casas-habitacion, que pertenezcan a jubilados y pensionados, o al cényuge,
concubina, concubinario, viudo o viuda de estos, asi como las personas de sesenta afios 0
mas de edad. Este beneficio se otorgara a una sola casa-habitacion y cuyo valor fiscal no
exceda de cuarenta veces el valor anual en moneda nacional de la Unidad de Medida y

Actualizacion.
(REFORMADO, P.O. 24 DE DICIEMBRE DE 1996)

En caso de que el valor del inmueble exceda el limite sefialado en el presente inciso, se

debera aplicar la tasa correspondiente sobre el excedente; y
(REFORMADO, P.O. 26 DE DICIEMBRE DE 1997)

E). - Las casas. -habitacion adquiridas con financiamiento otorgado por el Instituto de
Seguridad Social del Estado de Guanajuato; el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda

para los Trabajadores; el Fondo Nacional de Habitaciones Populares; el Fondo de Vivienda



del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado o por el
Fondo de la Vivienda para los miembros del Ejército, Fuerza Aérea y Armada, asi como los
otorgados por organismos similares. Estos inmuebles tributaran a cuota minima durante el
tiempo en que esté vigente el financiamiento; una vez concluido éste, tributaran bajo el

régimen general de Ley.
(REFORMADO, P.O. 26 DE DICIEMBRE DE 1997)

En los supuestos de que estos inmuebles se realicen ampliaciones o mejoras a las
construcciones, por éstas se causara el impuesto sobre el valor determinado por avaluo,
aplicandose la tasa correspondiente, durante la vigencia del crédito para la adquisicion; al

término de éste, tributara la totalidad del inmueble bajo el régimen general de Ley.

IN. DE E. EN EL P.O. DE 1 DE JULIO DE 2016 PAGINA 98, SE ADIVIERTE LA
REFERENCIA DE ESTE PARRAFO, SIN EMBARGO, DE CONFORMIDAD CON EL
DECRETO NUMERO 29, PUBLICADO EN EL P.O. 26 DE DICIEMBRE DE 1997, FUE
REFORMADO EL CONTENIDO DEL ANTEPENULTIMO PARRAFO]

En relacion al. (sic)
(REFORMADO, P.O. 24 DE DICIEMBRE DE 1996)

Para los efectos de este articulo, se requiere solicitud por escrito del contribuyente, a la cual
debera anexar la documentacion que acredite cualquiera de las hipotesis previstas en los
incisos anteriores; en relacion al inciso e) el solicitante debera acreditar, ademas, que se

trata de su Unica propiedad o posesion.
(REFORMADO [N. DE E. ADICIONADOQ], P.O. 18 DE MAYO DE 1993)

La solicitud con sus anexos, debera presentarse a la Tesoreria Municipal correspondiente,
la que una vez analizada la misma, emitira el dictamen respectivo; en todo caso, la cuota
minima surtird sus efectos a partir del siguiente bimestre al en que se haya presentado la

solicitud.
(H. Congreso del Estado de Guanajuato., 1989)

3.2 Consideracion de las disposiciones especificas sobre las mejoras en los

inmuebles.



Las disposiciones especificas relacionadas con las mejoras en los inmuebles pueden
variar segun el contexto y la jurisdiccion. A continuacién, se proporcionan algunas

consideraciones legales relevantes:

1. Documentacién legal: Antes de iniciar cualquier proceso de mejoras en un
inmueble, es esencial contar con la documentacion legal que respalde la propiedad.
Esto incluye el titulo de propiedad, escrituras y registro ante las autoridades
competentes.

2. Licencias y permisos: Al realizar mejoras en un inmueble, es posible que se
requieran licencias y permisos especificos emitidos por las autoridades
competentes. Es importante obtenerlos correctamente y cumplir con todas las
regulaciones y normativas vigentes para evitar multas y sanciones innecesarias.

3. Contratos y acuerdos: Al alquilar o arrendar el inmueble principal o alguna parte
de él, es crucial establecer contratos claros y completos. Estos contratos deben
detallar los derechos y obligaciones de ambas partes, incluyendo aspectos
relacionados con las mejoras realizadas.

4. Impuestos y tasaciones: Las mejoras realizadas pueden tener implicaciones
fiscales. Informarse sobre los impuestos y tasaciones correspondientes para evitar
problemas legales con la administracion tributaria. Consultar a un especialista en
impuestos es recomendable para asegurar el cumplimiento de las obligaciones
fiscales.

5. Proteccion legal: En ocasiones, es conveniente buscar asesoramiento legal para
proteger los derechos e intereses relacionados con las mejoras realizadas. Un
abogado especializado en temas inmobiliarios y contratos puede brindar orientacion

y representacion legal en caso de disputas o litigios.

(TODO INFO LEGAL)

Las disposiciones especificas para las mejoras a inmuebles requieren un enfoque
cuidadoso desde el punto de vista legal. Contar con la documentacién adecuada, obtener
licencias y permisos pertinentes, establecer contratos claros y cumplir con las obligaciones
fiscales son aspectos fundamentales para evitar problemas legales y garantizar un proceso

exitoso.



4.- Importancia de los Avaluos Fiscales.

4.1 ;De qué forma los avaluos afectan la carga tributaria?
Los avaluos pueden tener un impacto significativo en la carga tributaria.

Avaluos fiscales: Los avallos fiscales son dictamenes de personas autorizadas que
ayudan en la determinacién de impuestos federales y locales por la transmisién de bienes
inmuebles. Estos avaluos tienen una vigencia de un afo y deben ser practicados por peritos

valuadores autorizados.

(idc Online, 2023)

Deducciéon de mejoras: La “deduccion de mejoras” se refiere a la posibilidad de restar
ciertos gastos o inversiones realizadas en mejoras al inmueble al momento de calcular el
impuesto predial o la base imponible para otros impuestos, pues las mejoras pueden incluir
construcciones, renovaciones o adiciones que aumenten el valor del bien inmueble, la
deduccién de mejoras permite que el propietario reduzca la base gravable al considerar el

valor que ha agregado al inmueble a través de estas mejoras.

Entonces, cuando se realiza un avaluo fiscal, la deduccién de mejoras permite que el
propietario disminuya el valor imponible de su propiedad al tener en cuenta las inversiones
realizadas para mejorarla, esto puede tener un impacto positivo en los impuestos a pagar,
sin embargo, las reglas especificas sobre la deduccion de mejoras pueden variar segun la

jurisdiccién y las leyes fiscales locales.

La necesidad de realizar un avallo fiscal puede surgir en diversas situaciones, y puede

depender de las leyes y regulaciones especificas de cada jurisdiccion.

Algunas circunstancias comunes en las que puede ser necesario realizar un avaluo fiscal

incluyen:

¢ Transferencia de Propiedad: Cuando se transfiere la propiedad de un bien inmueble,
ya sea a través de una compra-venta, herencia, donacion u otro tipo de transaccion,
puede ser necesario realizar un avaluo fiscal, este avaluo se utiliza para determinar

el valor del bien y calcular los impuestos asociados, como el Impuesto sobre



Adquisicion de Bienes Inmuebles (ISAI) o el Impuesto a las Transmisiones
Patrimoniales.

e Determinacion del Impuesto Predial: En algunos lugares, el avaluo fiscal se utiliza
para establecer la base imponible del impuesto predial, esto puede implicar la
revision periddica de los avaluos de las propiedades para ajustar los valores fiscales
de acuerdo con las condiciones del mercado inmobiliario.

e Deduccion de Impuestos: Para efectos de la deduccion de impuestos sobre la renta,
los propietarios pueden necesitar avaluos fiscales para calcular la depreciacion de
sus propiedades o para documentar mejoras realizadas que sean deducibles.

¢ Revaluacion de activos para fines contables: Las empresas a menudo realizan
avaluos fiscales como parte de sus practicas contables para determinar el valor de
los activos, especialmente los bienes raices, y reflejar con precision la situacion
financiera de la empresa.

e Expropiacidon o Desapropiacion: En casos en los que el gobierno adquiere la
propiedad de un bien por razones de utilidad publica, puede ser necesario realizar
un avaluo fiscal para determinar la compensacién justa que debe pagarse al

propietario.

(ANEPSA SOLUCION CON VALOR)

Carga tributaria: La carga tributaria se calcula como la relacion entre los ingresos netos y
los impuestos pagados. Por lo tanto, cualquier factor que afecte el valor de los bienes
inmuebles (como los avaluos y las deducciones por mejoras) puede influir en la carga

tributaria.

Es importante mencionar que las reglas especificas sobre los avallos y las deducciones de

mejoras pueden variar segun la jurisdiccién y las leyes fiscales locales.

(economipedia, 2020)



4.2 Ejemplos de situaciones en la que los avaluos influyen en las decisiones de

inversion y planificacion

Los avaluos juegan un papel crucial en las decisiones de inversion y planificacion, estos
proporcionan una base solida para la toma de decisiones al ofrecer una estimacion precisa

del valor de un activo.

En el ambito de la inversion, los avallos son fundamentales para determinar si una inversion
potencial es rentable. Por ejemplo, si un inversor esta considerando comprar un inmueble,
un avaluo puede ayudar a determinar el valor justo de mercado de la propiedad. Si el precio
de venta es significativamente mas alto que el valor estimado en el avaluo, el inversor puede

decidir no proceder con la compra.

Ademas, los avaluos pueden influir en la cantidad de capital que un inversor esta dispuesto
a poner en un proyecto. Si un avalio muestra que un proyecto tiene un alto valor potencial,

un inversor puede estar mas dispuesto a invertir una gran cantidad de capital.

En términos de planificacion, los avallos pueden ser utiles para una variedad de propositos.
Por ejemplo, si una empresa esta planeando expandirse y necesita adquirir nuevas
propiedades, los avaluos pueden ayudar a la empresa a presupuestar adecuadamente para

estas adquisiciones.

Ademas, los avallos pueden ser utiles para la planificacion fiscal. Los avalios pueden
ayudar a determinar el valor de los activos para propodsitos de impuestos sobre la propiedad,

lo que puede influir en la cantidad de impuestos que una empresa o individuo debe pagar.

Los avallos pueden ser utiles para determinar el nuevo valor de arrendamiento de un
inmueble en el que se hayan realizado mejoras, y sea mas facil y justa la negociacion entre

el arrendador y el arrendatario.

Los avaliuos son una herramienta valiosa que puede influir significativamente en las
decisiones de inversion y planificacion. Al proporcionar una estimacion precisa del valor de
un activo, los avaluos pueden ayudar a los inversores y planificadores a tomar decisiones

informadas que pueden conducir a resultados financieros positivos.



5.- Metodologia para la realizacién de un avaluo

El avaluo es un proceso fundamental para determinar el valor de un bien inmueble o
propiedad a efectos fiscales. A continuacion, se presentan los pasos claves para llevar a

cabo un avaluo de manera efectiva en el Estado de Guanajuato:

¢ Identificaciéon del inmueble:
Recopilar toda la informacion relacionada con el bien inmueble a valuar, como su
ubicacién, dimensiones, caracteristicas y estado de conservacion.

e Investigaciéon de mercado:
Analizar el mercado inmobiliario para conocer los precios de venta o renta de
inmuebles similares en la zona. Esto permitira establecer un valor de referencia.

e Evaluacién de factores:
Considerar aspectos como la infraestructura cercana, servicios publicos, plusvalia y
cualquier otro factor que pueda influir en el valor del inmueble.

e Andlisis de normativa:
Revisar la normativa fiscal vigente para determinar los impuestos y tasas que
aplican al avaluo del inmueble.

e Elaboracién del informe:
Elaborar un informe detallado que contenga la metodologia utilizada, los resultados

obtenidos y cualquier documentacién que respalde el avaluo realizado.

Un avaltuo bien hecho no solo brinda certeza sobre el valor de un inmueble, sino que
también es fundamental para cumplir con las obligaciones fiscales establecidas por las

autoridades competentes.

En el ambito fiscal, el avalio juega un papel fundamental para determinar el valor de un
bien inmueble. Realizar un avalio de manera correcta es esencial para evitar problemas

con las autoridades fiscales y garantizar una adecuada valoracién de la propiedad.

(rey abogado)



6.- Estudio de casos
6.1 Casos ilustrativos

Deduccién
Metal Industrias, S.A. de C.V. es una empresa que fabrica y comercializa productos a base
de acero. Con el fin de almacenar sus productos terminados, arrendaron un terreno al

Ingeniero Armando Andrade.

El dia 1 de enero del 2019, Metal Industrias construye una galera para proteger a los

productos. El costo de la galera ascendié a $ 800,000.

Esto se considera una adicion sobre los bienes arrendados (el terreno). Ademas, Metal
Industrias convino que dicho almacén pasa a propiedad del Ingeniero Andrade. En ese
sentido, la empresa deduce su almacén al 5% anual. La deduccién mensual por
depreciacion al 1 de febrero del 2019 es de $3,332.40:

MOl 800,000.00
Tasa de depreciacion 5%

INPC crigen 103.108
INPC actual 103.079
Factor 1.000
Depreciacion 3,332.40

Por su parte, el ingeniero Andrade acumulara como ingreso el valor del bien, al término del

contrato, como se ha indicado anteriormente.



Deduccion de monto original de la inversién (MOI) pendiente e Ingreso por
adquisiciéon
La sefora Gloria Garcia tiene un negocio de reposteria desde hace 5 afios. Para el

desempefio de sus actividades renta una local, propiedad del sefior Rodrigo Ramos.

Desde que empezd operaciones, el 1 de octubre de 2014, adicioné dos anexos al local
principal uno de almacenamiento y otro para la produccion de sus pasteles. El total de las

construcciones ascendio a $150,000.

Debido al éxito de sus pasteles, la sefiora Garcia tuvo que mover sus operaciones a un

establecimiento mas grande.

Hacia el 1 de octubre de 2020, la construccién que la sefiora Garcia depreciaba tiene un
Monto Original de la Inversién pendiente de depreciar por un monto de $118,750. Puesto

que deja el local, tiene la posibilidad depreciar dicho monto en el ejercicio correspondiente.

Por otra parte, puesto que las construcciones forman parte ahora de la propiedad del sefior
Rojas, este tiene que acumular el ingreso correspondiente. En este, puesto que es persona
fisica debera realizar el pago provisional del 20% del monto de los bienes, al precio valuado

por una persona autorizada por las autoridades fiscales.

Asumiendo que el valuador determina que el monto de las adiciones asciende a $135,000,

el sefior Rojas debe pagar el 20% de dicho monto, es decir, $27,000.

(Caballero y Asociados, S.C., 2020)



TESINA
ESPECIALIDAD EN VALUACION DE INMUEBLES, MAQUINARIA Y EQUIPO

6.2 Caso practico

El sujeto de estudio se encuentra ubicado en el Estado de Guanajuato, en el municipio de
Salamanca, se considerd debido a las mejoras realizadas por el arrendador en el inmueble
para poder justificar el incremento en el valor de arrendamiento. El arrendador y duefio de
la propiedad el Sefior Ezequiel Rodriguez Otal, requiere saber el nuevo y justo valor del

inmueble con sus mejoras permanentes.

6.2.1 Macro localizacion

El caso de estudio se localiza en la ciudad de Salamanca, Guanajuato, en la colonia

Bellavista.

Julio Edgar Frias Carmona José Luis Soltero Garcia
Pagina 23 de 28



TESINA
ESPECIALIDAD EN VALUACION DE INMUEBLES, MAQUINARIA Y EQUIPO

6.2.2 Micro localizacion

El inmueble se localiza sobre la calle Panuco, nimero 917 de la colonia Bellavista, entre la

calle Las Choapas y la Avenida Ezequiel Orddfiez, a 129.50 m de la esquina con esta

avenida.

Julio Edgar Frias Carmona José Luis Soltero Garcia
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El terreno tiene una forma rectangular, con topografia plana, un solo frente con vista al
Noreste, con medidas de 15.00 m de frente y 30.00 m de fondo, para una superficie total
de 450.00 m2.




7.- Conclusiones

Con la elaboracion del avaluo de mejoras al bien inmueble, resulta de gran importancia, ya
que precisa el valor actual comercial del inmueble y en particular el valor de capitalizacion
de rentas, para que el arrendador tenga un respaldo documental, como justificacién en el
aumento de la renta, quedando en este caso una renta bruta mensual de $22,600 (veintidos
mil seiscientos pesos 00/100 m.n.), la cual incluye los importes de deducciones aplicables
de acuerdo a la legislacién correspondiente, como el impuesto sobre la renta, y otros gastos
necesarios para un correcto arrendamiento, como son gastos de administracién, de
mantenimiento y seguros. También puede resultar beneficioso para el inquilino, al significar

un espacio mas comodo y funcional para vivir o trabajar.

Con este mismo avaluo se puede conocer el valor de inmueble, para en caso de que el
propietario decida vender el inmueble, este tenga un valor de referencia actualizado de su
inversion, para una operacion de compra - venta, el valor obtenido en el avaluo ya estara
considerando las mejoras permanentes que se la hayan realizado al inmueble, por lo tanto,
podra llegar a un precio de venta justo, tanto para el propietario, como para el comprador,
acelerando el proceso de venta. Este avaluo también ayudara a que el propietario, pague

la cantidad correcta de impuestos y seguros del inmueble, considerando las mejoras.

En resumen, los avaluos de las mejoras en los inmuebles son una herramienta esencial
para la gestion eficaz de las propiedades. Permiten a todas las partes involucradas tomar

decisiones mejor informadas vy justas.
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AVALUO COMERCIAL

CALLE: Panuco

NO. EXTERIOR / NO. INTERIOR. 917

COLONIA / FRACCIONAMIENTO: Bellavista

MUNICIPIO / ESTADO: Salamanca/Guanajuato
CODIGO POSTAL: 36730

VALOR COMERCIAL ESTIMADO: $3,942,679.04

FECHA DEL AVALUO: 26/04/2024
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AVALUO

|.- ANTECEDENTES

SOLICITANTE DEL AVALUO: Ezequiel Rodriguez Otal AVALUO N°.: 1
- FECHA: 26 de abril de 2024

PROPIETARIO DEL INMUEBLE: Ezequiel Rodriguez Otal

PERITO VALUADOR: Julio Edgar Frias Carmona REGISTRO: 872257

ESPECIALIDAD: Valuacién de Inmuebles VIGENCIA: 25 de abril 2025

INMUEBLE QUE SE VALUA'Y TIPO: Casa habitacion unifamiliar desarrollada en dos niveles.

OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial.

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO: Referido o de mejoras

REGIMEN DE PROPIEDAD: Privada individual.

NUM. DE CUENTA PREDIAL:
NUM DE CUENTA DE AGUA:

UBICACION DEL INMUEBLE:
CALLE:
NO.EXT./N°. INT.:

COLONIA/FRACC.:
MUNICIPIO / ESTADO:
CODIGO POSTAL:

25-1-000034-001
No fue proporcionado.

Panuco

917

Bellavista
Salamanca/Guanajuato
36730

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS
CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA ZONA:

INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS:

PAVIMENTACION:
BANQUETAS:

AGUA POTABLE:

DRENAJE Y ALCANTARILLADO:
ENERGIA ELECTRICA:
ALUMBRADO PUBLICO:
TELEFONO / SENAL DE T.V.
RECOLECCION DE BASURA:

TRANSPORTE PUBLICO:
VIGILANCIA:

EQUIPAMIENTO URBANO CON DISTANCIAS:

Habitacional de densidad media.

Medio.

100%

Per nivel socio medio - alto.

La producida por vehicul -ruido y ion de gases-.

Uso predominante habitacional.

Calle Ezequiel Ordonez. Vialidad Secundaria. a140 m
Calle Las Choapas. Vialidad Secundaria. a 260 m
Av. Faja de Oro. Vialidad Primaria. a 600 m
Suficientes.

Concreto hidraulico.

Concreto hidraulico.

Tomas domiciliarias conectadas a red municipal.

Red sanitari da ared icipal

Red aérea sobre postes de concreto.

Lamparas sobre postes metalicos.

Red aérea sobre postes de madera. / Por cable y satélite.

Recoleccion periédica por parte de las autoridades municipales.

Camiones urbanos como transporte colectivo.

Vigilanci icipal y privada i p i

Parroquia del Sagrado Corazon de Jesus. a 840 m
Jardin Lazaro Céardenas del Rio a 814 m
Escuela Primaria Art. 123 a 800 m
Escuela Secundaria Técnica Lic. Benito Juarez a 890 m
Escuela Prep ia Oficial de a 695 m
Bancos a 800 m
Tiendas de autoservicio a 1,000 m
Centro Estatal de Cuidados Criticos Salamanca a 980 m
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.-TERRENO

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

AL NORESTE: Frente calle Panuco.
AL SURESTE: Lateral Calle Ezequiel Ordoiiez.
AL NOROESTE: Lateral Calle Las Choapas.
AL SUROESTE: Fondo Calle Reynosa.
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN : Informacion obtenida de la Escritura 2759 de fecha 5.28 de mayo de 1984, de la Notaria Publica
No. 13 de Salamanca, Gto., a cargo del Lic. Arturo Zavala Rocha.
AL NORESTE: 15.00 m Linda con vialidad Panuco.
AL SURESTE: 3000 m Linda con lote nimero 1348.
AL NOROESTE: 10.35 m Linda con lote nimero 1352.
AL SUROESTE: 761 m Linda con lote nimero 1349.
SUPERFICIES DE TERRENO:
AREA TOTAL DE TERRENO CONDOMINIO: 0.00 m2.
PORCENTAJE DE INDIVISO: 0.00 %
AREA PRIVATIVA DE TERRENO: 450.00 m2.
AREA COMUN DE TERRENO: 0.00 m2.
AREA TOTAL DE TERRENO: 450.00 m2.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION : Terreno regular, plano con un solo frente.
COMPOSICION DEL SUBSUELO: Tepetate.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: Vistas normales, casas habitacion unifamiliares en dos niveles.
DENSIDAD HABITACIONAL: Habitacional de media - baja densidad, hasta 126 hab. / ha.

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

1.50 -superficie construida maxima respecto area de terreno-.
Nada que manifestar.

(SE ANEXA CROQUIS DE LOCALIZACION).

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL DEL INMUEBLE:

DISTRIBUCION DEL INMUEBLE:

P.B.

P.A.

Casa habitacion unifamiliar desarrollada en dos niveles, consta segun inspeccion externa.

Cuenta con cochera cubierta para 2 autos, recibidor, sala a doble altura, comedor, cocina,
estudio, mini-bodega, sanitario, jardin, asador, ademas cuenta con un bungalow que consta de
recamara con bafio y mini bodega.

Cuenta con vestibulo, sala de TV, bafio comun, 1 closet/vestidor, 1 recamara y 2 recamaras
con baiio compartido. En azotea un cuarto de servicio.
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NUMERO DE NIVELES: Dos.

UNIDADES RENTABLES: Una; Casa habitacion unifamiliar en dos niveles.

EDAD ESTIMADA: Tipo | y lIl.- 40 afios. Tipo Il.- 0 afios.

VIDA UTIL REMANENTE: Tipo | y lil.- 20 afios. Tipo Il.- 60 afos.

UBICACION: Buena.

ESTADO DE CONSERVACION: Bueno; Se considera segtin inspeccion externa.
PROYECTO ARQUITECTONICO: Funcional; Se considera segun inspeccion externa.
CALIDAD Y CLASIFICACION: Moderna de alta calidad.

VICIOS OCULTOS: Ninguno; Se considera segun inspeccion visual externa.
REMODELACIONES EFECTUADAS: Nada que manifestar.

TIPOS DE CONSTRUCCION, SUPERFICIES Y DESCRIPCION DE AREAS:

TIPOI.- 263.71 m2. Casa habitacion.
TIPOII.- 2714 m2. Bungalow
TIPOIII.- 25.86 m2. Cuarto de servicio
TOTAL AREA COMUN: 0.00 m2.
TOTAL AREA PRIVADA: 316.71 ma2.

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

A.-) OBRA NEGRA O GRUESA De buena calidad.
CIMENTACION: Probablemente Zapatas aisladas, segun caracteristicas del proyecto.
ESTRUCTURA: Probablemente muros de carga, cadenas, castillos, trabes y columnas de concreto armado
MUROS: Tabique recocido de 7 cm x 14 cm x 21 cm asentado con mortero cemento - cal - arena, segun caracteristicas
del proyecto en muros perimetrales; probablemente Muros de tablaroca en las divisiones interioes del
proyecto.
ENTREPISOS: Probablemente losa plana de concreto armado.
TECHOS: Probablemente losa plana de concreto armado.
AZOTEAS: Probablemente con entornado para dar pendientes, chaflan perimetral, impermeabilizacion acrilica.
BARDAS: Probablemente tabique recocido de 14 cm de espesor con acabado aparente, segln caracteristicas del
proyecto.
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B.-) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS De buena calidad.

APLANADOS INTERIORES:

APLANADOS EXTERIORES:

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS :

ZOCLO:
ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMEINTOS ESPECIALES:

C.-) CARPINTERIA

PUERTAS:

CLOSET:

COCINA:

OTROS ACCESORIOS:
PISOS:

D.- ) INSTALACIONES

HIDRAULICAS:

SANITARIAS:

ELECTRICAS:

GAS:

MUEBLES DE BANO Y COCINA:

Probablemente mezcla de yeso a nivel y regla y pintura vinilica, segun caracteristicas del proyecto.

Probablemente mezcla de yeso a nivel y regla y pintura vinilica, seguin caracteristicas del proyecto.

Falso plafén con tablaroca, acabado pulido.

Ceramicos de mediana calidad en formato de 45x45 cm.

Loseta ceramica en formato de 45x45 cm en interiores, piso laminado de melamina con textura imitacion a
madera en dos recamaras, firme de concreto acabado escobillado en area exterior.

Recorte de loseta ceramica de 7.5 cm

Forjada con perfiles metélicos estructurales y comerciales acabado con esmalte alquidalico, escalones de
madera de pino tintados en barnizados.

Probablemente pintura vinilica en muros y plafones y de esmalte en herreria, segtin caracteristicas del proyecto.

Nada que manifestar.

De buena calidad.

Probablemente puertas de madera tipo tambor, acabado color chocolate con marcos de perfil tubular.

Se consideran cajoneras y entrepafios de madera con puertas corredizas de tambor, con bastidor de madera y
hoja de caobilla, segun caracteristicas del proyecto.

Se considera cocina integral con quemadores, horno y extractor.

Nada que manifestar.
Nada que manifestar.

De buena calidad.

Probablemente instalacion hidraulica oculta con tuberia de cobre de didmetros convencionales para
alimentacion y ramaleo, seguin caracteristicas del proyecto.

Probablemente instalacion sanitaria con tuberia de PVC. de diametros convencionales y de concreto de 6" de
diametro en linea de drenaje, segun caracteristicas del proyecto.

Probablemente instalacion oculta en poliducto flexible con alambre de calibre convencional y accesorios
metalicos en contactos y apagadores, segun caracteristicas del proyecto.
Visibles. Suministro con tanque de gas LP de 30 kg. Distribuido con tuberia y conexiones de fo.go.

Probablemente muebles de bafo porcelanizados de color y cocina integral con quemadores, horno y extractor,
segun caracteristicas del proyecto.
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E.-) HERRERIA Y CANCELERIA De buena calidad.

Ventanas corredizas exteriores, canceles corredizos interiores y exteriores de alumnio anodizado en regaderas,
ventanas de perfil tubular.

F.-) OTROS COMPONENTES De buena calidad.
VIDRIERIA: Cristal filtrasol de 4 y 6 mm y cristal sencillo transparente de areas de servicio, segln caracteristicas del proyecto.
CERRAJERIA: Manijas de acero inoxidable en puertas de intercomunicacion.
FACHADAS: Aplanada con mezcla con acabado esponja, pintura vinil-acrilica.

G.- ) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS
De buena calidad.

REF.  CONCEPTO CANTIDAD UNIDAD
1.- Cisterna de PEAD de 2,300 | 1.00 Pza.
2.- Calentador solar de alta presion de 15 tubos con capacidad de 15( 1.00 Pza.
3.- Sistema de riego en area de jardin con aspersores de pulsacion 1.00 Pza.
4. Sistema de refrigeracion minisplit dual de 1.5 ton, frio y calor 3.00 Pza.
5.- Cocina integral lineal de MDP 1.00 Pza.

VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

_ Para la realizacion del presente estudio valuatorio se obtuvieron datos de la Escritura 2759 de fecha 5.28 de mayo de 1984, de la Notaria Publica No. 13 de
Salamanca, Gto., a cargo del Lic. Arturo Zavala Rocha.

_ No se verifico la propiedad legal del inmueble.

_ Se sustentas los valores de terreno en base a estudios de mercado para la zona, aplicando los factores de eficiencia de uso de suelo para cada caso en particular;
Los valores de construccion obedecen a costos obtenidos por analisis correspondientes a edificaciones similares a la valuada; Los deméritos aplicados son en base a
la edad y estado de conservacion segiin método de Ross - Heidecke.

_ El estudio valuatorio esta apoyado técnicamente en los métodos que a continuacioén se mencionan:

Método Fisico: Se basa en el costo de reproduccion o de reemplazo de un bien similar al analizado, si el bien no es nuevo su valor se afectara por los diversos
factores aplicables, sequn sea el caso.

Método por Rentabilidad: Considera que su valor corresponde al capitalizar la renta neta anual, real o susceptible de producir, a una taza de capitalizacion
determinada en base a las caracteristicas propias del bien valuado -edad, vida, remanente, uso, estado de conservacion, etc.-.

Método de Mercado: Esta basado en la comparacion de ofertas similares al bien valuado.
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Vil.- ENFOQUE DE COSTOS ( VALOR FiSICO O DIRECTO ).

A.- DEL TERRENO:

FRENTE ML. FONDO ML. SUPERFICIE M2 VALOR / M2
LOTE TIPO PREDOMINANTE EN LA ZONA: 15.00 30.00 450.00 $3,913.31
PARAMETRO UNITARIO APLICABLE: $3,913.31
ANALISIS DEL FACTOR DE EFICIENCIA DEL SUELO:
FRACCION F. ZONA F. UBICACION F. FRENTE | F. SUPERFICIE F. FORMA OTRO F. RESULTANTE
l.- 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Il.-
.-
FRACCION SUPERFICIE | VALORUNITARIO | COEFICIENTE MOTIVO INDIVISO VALOR UNITARIO VALOR
M2 § /M2 COEFICIENTE % RESULT. $/M2 PARCIAL
l.- 450.00 3,913.31 1.00 F. Ubicacion. 100.00% 3,913.31 $1,760,987.47
TOTAL 450.00 SUBTOTAL (A) $1,760,987.47
B.- DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO SUPERFICIE | VALOR UNITARIO FACTORES DE DEMERITO FACTOR VALOR UNITARIO VALOR
M2 DE REPOSICION EDAD CONSERVAC. RESULTANTE DE REPOSICION PARCIAL
NUEVO §/M2 NETO $/M2
l.- 263.71 12,615.00 0.57 0.80 0.46 5,752.44 $1,516,975.95
Il.- 27.14 12,615.00 1.00 1.00 1.00 12,615.00 $342,371.10
.- 25.86 9,259.00 0.57 0.80 0.46 4,222.10 $109,183.61
TOTAL 316.71 SUBTOTAL (B) $1,968,530.66
C.- INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
REF.| UNIDAD | CANTIDAD | VALOR UNITARIO FACTORES DE DEMERITO VALOR UNITARIO INDIVISO VALOR
DE REPOSICION EDAD CONSERVAC. NETO DE % PARCIAL
NUEVO § REPOSICION $
1. Pza. 1.00 10,000.00 0.90 0.95 8,550.00 100.00% $8,550.00
2- Pza. 1.00 9,500.00 1.00 1.00 9,500.00 100.00% $9,500.00
3.- Pza. 1.00 7,000.00 1.00 1.00 7,000.00 100.00% $7,000.00
4.- Pza. 3.00 18,000.00 1.00 1.00 18,000.00 100.00% $54,000.00
5.- Pza. 1.00 40,000.00 1.00 1.00 40,000.00 100.00% $40,000.00
SUBTOTAL (C) $119,050.00
VALOR FISICO O DIRECTO (A)+(B)+(C) $3,848,568.13
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Vill.- ENFOQUE DE INGRESOS ( VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS ).

A.- CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE

8% 9.00% 10% 11.00% 12%
EDAD DEL INMUEBLE ( ANOS ): 0A10 10 A 20 20 A 30 30 A 40 40 O MAS
puntos: 1
USO EN GENERAL: BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
puntos: 1
ESTADO DE CONSERVACION: BUENO NORMAL REGULAR MALO RUINOSO
puntos: 1
CALIDAD DE PROYECTO: MUY BUENO BUENO REGULAR DEFICIENTE MALO
puntos: 1
VIDA PROBABLE (ANOS ): MAS DE 35 30 A 35 25 A 30 20 A 25 MENOS DE 20
puntos: 1
UBICACION RESPECTO ESQUINA ESQUINA INTERMEDIO INTERMEDIO INTERIOR
A LA MANZANA: COMERCIAL RESIDENCIAL COMERCIAL
puntos: 1
ZONA DE UBICACION: MUY BUENA BUENA REGULAR DEFICIENTE MALA
puntos: 1
SUMA: 2 3 1 1 0
CAPITALIZACION: 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASA: 2.2858 3.8571 1.4286 1.5714 0
TASA DE INTERES POR CAPITALIZACION DE ACUERDO A LAS TASA TASA N.R.
CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE: 7.572 1.57%
B.- DETERMINACION DE RENTAS
TIPO SUPERFICIE RENTA RENTA BRUTA RENTA BRUTA ESTIMADA RENTA BRUTA EFECTIVA
M2 UNITARIA § / M2 MENSUAL $ MENSUAL $ MENSUAL $
| 316.71 71.25 22,565.59 22,565.59 22,189.49
TOTAL 316.71 22,565.59||RENTA MENSUAL APLICABLE: 22,189.49
C.- IMPORTE DE DEDUCCIONES MENSUALES D.- CONCLUSION DEL VALOR DE CAPITALIZACION
INDICE DE DESOCUPACION 1.69% 376.09||RENTA BRUTA MENSUAL 22,189.49
GASTOS DE ADMINISTRACION 2.95% 654.40
GASTOS DE MANTENIMIENTO 2.95% 654.40|| TOTAL DE DEDUCCIONES 3,977.66
CONTRIBUCIONES 2.89% 641.43||RENTA NETA MENSUAL 18,211.84
SEGUROS 5.88% 1,304.74||RENTA NETA ANUAL 218,542.04
IMPUESTO SOBRE LA RENTA 3.26% 722.69
TOTAL DE DEDUCCIONES 19.62% 3,977.66| | TASA DE CAPITALIZACION 7.57%
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $2,886,377.13
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IX.- ENFOQUE DE MERCADO ( VALOR COMPARATIVO DE MERCADO ).

ANALISIS DE COMPARABLE EN VENTA - TERRENO

NO. CALLE NO. FORMA FRENTE TOPOGRAFIA FUENTE DE INFORMACION
COLONIA / FRACCIONAMIENTO OFICIAL
| |Obregon sin Regular Uno Plana REMAX
Zona Centro Terreno en Venta (remax.com.mx)
Il |Paseo de Los Montes sin Regular Uno Plana METROS CUBICOS
Las Reynas Terreno - Las Reynas | Metros Cubicos (metroscubicos.com)
Il |Fraccionamiento Bugambileas sin Regular Uno Plana LAMUDI
Inmobiliarias en México y Bienes raices | Lamudi.com.mx
IV |Fraccionamiento Residencial San Miguel sin Regular Uno Plana REMAX
464-641-0002
NO. SUPERFICIE PRECIO OFERTA FACTORES DE HOMOLOGACION FACTOR POND. INDICADOR
M2 $/M2 TOTAL $ Zona Ubic. | Forma | Frente | Sup. | Topog. | Comer. RESULT. % RESULT. / M2
| 442.50 2,824.86 1,250,000.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.21| 30.00% $3,418.08
I 459.00 4,030.50 1,850,000.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.10 1.00 1.00 1.21 | 30.00% $4,876.91
1] 220.00 4,000.00 880,000.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.03 1.00 1.00 1.03 | 15.00% $4,120.00
\% 382.00 2,999.29 1,145,730.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.08 1.00 1.00 1.08 | 25.00% $3,227.24
PARAMETRO UNITARIO RESULTANTE $3,913.31

ANALISIS DE COMPARABLE EN VENTA - TERRENO Y CONSTRUCCIONES

NO. TIPO DE CALLE NO. CIUDAD ESTADO EDAD TIPO DE FUENTE DE INFORMACION
INMUEBLE COLONIA / FRACC. OFICIAL ESTADO CONSERV. ANOS OPERACION
| |Casa Fraccionamiento Bugambileas SIN SALAMANCA Bueno. 15 En Venta. Opciones Bienes Raices.
Habitacion GTO. 464-100-1093
Il |Casa Fraccionamiento Las Reynas SIN SALAMANCA Bueno. 25 En Venta. Opciones Bienes Raices.
Habitacion GTO. 464-100-1093
Il |Casa Fraccionamiento Bugambileas SIN SALAMANCA Bueno 15 En Venta. Opciones Bienes Raices.
Habitacion GTO. 464-100-1093
IV |Casa Fraccionamiento Bugambileas SIN SALAMANCA Bueno 15 En Venta. Opciones Bienes Raices.
Habitacion GTO. 464-100-1093
Inmueble Panuco ‘ 917 SALAMANCA Bueno 40
valuado Bellavista GTO.
NO. PRECIO SUPERFICIE M2. INDICADOR FACTORES DE HOMOLOGACION FACTOR POND. INDICADOR
OFERTA TERRENO | CONSTRUC. |  $/M2 ubic. | cal | sup. | Edad | cons. | Comer. RESULT. % RESUL. $ /M2
| 3,790,000.00|  356.00 385.00 $9,844.16 1.05 1.00 | 1.00 | 0.94 | 1.05 1.00 1.04 20.00% $10,201.99
I 3,150,000.00|  184.00 320.00 $9,843.75 1.05 1.00 | 1.10 | 1.00 | 1.00 1.00 1.16 20.00% $11,415.01
1l 3,795,000.00|  448.00 340.00 $11,161.76 1.05 1.00 | 1.00 | 0.94 | 1.05 1.00 1.04 20.00% $11,567.49
\% 4,150,000.00|  285.00 296.00 $14,020.27 1.05 1.00 | 1.00 | 0.94 | 1.05 1.00 1.04 40.00% $14,529.91
$  3,942,679.04 | 450.00 316.71
PARAMETRO UNITARIO RESULTANTE $12,448.86
PARAMETRO UNITARIO A UTILIZAR $12,448.86
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X.- RESUMEN

VALORES PARAMETRO $ /M2 UTIL
VALOR FiSICO: $3,848,568.13 $12,151.71
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $2,886,377.13 $9,113.63
VALOR DE MERCADO: $3,942,679.04 $12,448.86

X1.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

CONSIDERACIONES:
_ El presente avaltio se ha realizado mediante una inspeccion fisica ocular que presume la existencia de vicios o defectos ocultos, por lo que no se asume
responsabilidad al respecto. Asi mismo, se considera para efectos del estado de conservacion del inmueble, un uso normal de acuerdo a la naturaleza del

_ Se trata de un inmueble que cuenta con vias de acceso facilmente identificables -Calle Las Choapas y calle Ezequiel Ordofiez-.

_ La documentacion suministrada por la persona que solicita el avaltio o por terceros, se considera fidedigna y completa; el valuador no asume responsabilidad
sobre su veracidad y las consecuencias de que la falta de ésta influyan sobre el valor del inmueble.

DECLARACIONES:
_ No existe de mi parte interés presente o futuro en la propiedad que es objeto de este informe y no tengo interés personal o parcialidad con respecto a las
partes involucradas con la propiedad.

_ El estudio valuatorio cumple con los requisitos de la normatividad vigente de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

Xll.- CONCLUSION

PARAMETRO $ /M2 UTIL

VALOR COMERCIAL ESTIMADO EN M.N.: $3,942,679.04 $12,448.86
TRES MILLONES NOVECIENTOS CUARENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS SETENTA Y NUEVE PESOS 4/100 M.N.

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR DEL INMUEBLE AL DiA : 26/04/2024

XIl.- CERTIFICACION DEL AVALUO

PERITO VALUADOR

JULIO EDGAR FRIAS CARMONA

ESPECIALIDAD: VALUACION DE INMUEBLES
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ANALISIS DE COMPARABLE EN RENTA

no.|  TIPODE CALLE NO. CIUDAD ESTADO EDAD FUENTE DE INFORMACION
INMUEBLE COLONIA / FRACC. OFICIAL ESTADO CONSERV. ANOS
| [casa FRACCIONAMIENTO RESIDENCIAL SN | SALAMANCA BUENO 12 |OPCIONES BIENES RAICES
HABITACION | GALERIAS GTO. 464-100-1093
Il |cAsA FRACCIONAMIENTO CIPRESES SN | SALAMANCA BUENO 12 |OPCIONES BIENES RAICES
HABITACION  |RESIDENCIAL GTO. 464-100-1093
Il |CASA COLONIA BELLAVISTA SIN SALAMANCA BUENO 30 |REMAX
HABITACION GTO. 464-641-0002
IV |CASA COLONIA BELLAVISTA SIN SALAMANCA BUENO 30 |METROS CUBICOS
HABITACION GTO.
\
INMUEBLE Pénuco 917 SALAMANCA |Bueno; S’e considera segin Tipo 1y lil.- 40 afios. Tipo Il.- 0 afios.
VALUADO Bellavista GTO. inspeccion externa.
NO. RENTA SUPERFICIE M2. INDICADOR FACTORES DE HOMOLOGACION FACTOR | POND. INDICADOR
MENSUAL § | TERRENO CONSTRUC. §/M2 Ubic. Cal. sup. | Edad | cons. | comer || RESUL | % | ResuL sme
| 30,00000]  600.00 35000 85.71 100 100 105 | 097 | 100 | 100 |[ 102 | 40.00% $87.30
I 8,000.00] 102,00 11000 7273 1,00 100 100 | 097 | 100 | 100 || o097 | 3000% §70.55
i 850000 122,50 12000 7083 1,00 100 100 | 080 | 100 | 100 || 080 | 1500% $56.67
v 8,000.00 30800 144.00 55.56 1,00 100 100 | 080 | 100 | 100 || 080 | 1500% $44.04
$ 2256568 | 450.00 316.71
PARAMETRO UNITARIO RESULTANTE $71.25
PARAMETRO UNITARIO A UTILIZAR $71.25
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CROQUIS DE LOCALIZACION

Topografia configuracion Predio de 4 lados, 1 frente, forma regular y configuracion
topografica plana
Numero de frentes Un frente.
Caracteristicas panoramicas Sin relevancia.
Uso de suelo Habitacional.
Densidad habitacional 150 Hab./Ha.
Coeficiente de utilizacion del suelo (C.U.S.) 1.5
Servidumbres y/o restricciones No tiene
CALLE Y No. OFICIAL: Péanuco 917 CIUDAD / EDO.: Salamancal/Guanajuato
COLONIA/ FRACC.: Bellavista CODIGO POSTAL: 36730
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REPORTE FOTOGRAFICO

FACHADA POSTERIOR
CALLE Y No. OFICIAL: Panuco 917 MPIO./EDO.:  Salamanca/Guanajuato
COLONIA/FRACC.: Bellavista CODIGO POSTAL: 36730
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FACHADA POSTERIOR.

CONTEXTO URBANO / CALLE PANUCO.

CALLE Y No. OFICIAL: Panuco 917 MPIO./EDO.:  Salamanca/Guanajuato
COLONIA / FRACC.: Bellavista CODIGO POSTAL: 36730
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REPORTE FOTOGRAFICO

il

AT

AL INTERIOR DEL INMUEBLE

AL INTERIOR DEL INMUEBLE

CALLE Y No. OFICIAL: Panuco 917 MPIO./EDO.:  Salamanca/Guanajuato
COLONIA / FRACC.: Bellavista CODIGO POSTAL: 36730
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