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TERCERA SECCION
SECRETARIA DE LA FUNCION PUBLICA

PROCEDIMIENTO Técnico PT-CAS para el calculo de areas y superficies en inmuebles.

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

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-CAS PARA EL CALCULO DE AREAS Y SUPERFICIES EN INMUEBLES.
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JUAN PABLO GOMEZ MORIN RIVERA, Presidente del Instituto de Administracién 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 y justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General de Bienes
Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente;

PROCEDIMIENTO TECNICO PT-CAS PARA EL CALCULO DE AREAS Y SUPERFICIES EN INMUEBLES
1. Introduccion
1.1. Generalidades

En el presente procedimiento técnico se establecen en forma documental las bases que permiten unificar y
clarificar la utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directrices basicas para calcular diferentes tipos
de areas en un bien inmueble, entendiéndose por inmueble, la superficie de terreno mas areas de
construccion.

1.2. Criterios técnicos en que aplica

El presente procedimiento técnico por ser de caracter general aplica como auxiliar y cuando se requiera en
los siguientes criterios técnicos:

l. AD-BI, Adquisicién de Bienes Inmuebles

1. EN-BI, Enajenacion de Bienes Inmuebles

. IN-BI, Indemnizacion de Bienes Inmuebles

Iv. REF-BI, Reexpresion de Estados Financieros de Bienes Inmuebles
V. ARR-BI, Arrendamiento de Bienes Inmuebles

VL. CO-Bl, Concesion de Bienes Inmuebles

VII. DJ-Bl, Diligencias Judiciales de Bienes Inmuebles

VIIl. AS-BI, Aseguramiento contra Dafios de Bienes Inmuebles
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1.3. Premisas para el célculo de areas de un bien inmueble:

a) Este procedimiento técnico es aplicable en el calculo de areas de edificaciones con diferentes usos y
tipos constructivos

b) El valuador de bienes nacionales debe buscar obtener las areas a partir de planos arquitectonicos
aprobados por autoridad competente

c) Cuando no se proporcionen planos debe realizar el levantamiento de areas del inmueble sujeto de
estudio, previa autorizacion del solicitante del dictamen

d) Se considera que el drea construida es sdlo la cubierta en cada nivel o techada, independientemente
del tipo de material empleado

e) Se debe siempre de verificar los datos que consignen los documentos oficiales

f)  Se considera que en el mercado inmobiliario se realizan operaciones de compra venta o se ofertan
inmuebles tomando como base el &rea rentable o vendible

d) Enlos inmuebles proyectados para casa habitacién ocupados por un solo usuario, con uso permitido
de oficinas, existen areas de uso comun que no se consideran como tales por lo tanto, el area
construida sera igual al area rentable o vendible

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

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

1.4. Conceptos y definiciones a usar en este procedimiento técnico

1.4.1. Superficie total del terreno (Stt).- Es la manifestada en la respectiva escritura publica, o la que se
obtenga de planos topograficos aprobados por autoridad competente. En su ausencia el valuador de bienes
nacionales, previa autorizacion del promovente, podra realizar un levantamiento topografico para delimitar
correctamente las colindancias y la superficie total del terreno.

1.4.2. Superficie vendible o rentable del terreno (Svet).- Es el resultado de descontar a la superficie total
del terreno, en su caso, las posibles restricciones debidas a zonas federales, derechos de via, servidumbres
de paso, entre otros, y se debe definir la superficie vendible o rentable a través de la medicion llevada a cabo
en un levantamiento topografico.

1.4.3. Superficies comunes del terreno (Scot).- Es la manifestada en la respectiva escritura publica, o la
que se obtenga de planos topograficos aprobados por autoridad competente. Se presentan en casos
especiales de propiedades en condominio de desarrollos residenciales o parques industriales, entre otros, en
donde ademas de existir una superficie privativa de terreno, el propietario de la misma, tiene derecho al uso y
goce de superficies comunes con usos especificos, de las cuales se estima un porcentaje de valor
proporcional que se suma al valor de la superficie privativa.

1.4.4. Area construida (Ac).- 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 calcula 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.

Esta medicion se realiza discriminando por tipos constructivos, de manera que la suma de las areas
construidas de cada tipo constructivo sea la misma que el total del area construida de todo el inmueble.
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A continuacioén se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas construidas
en este procedimiento técnico.
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1.4.5. Huecos verticales descubiertos (Hvd).- Son aquellos que forman parte del inmueble sin estar
cubiertos; tales como: areas ajardinadas, patios, cubos (tiros) de luz y/o de ventilacién entre otros. Se miden a

pafos interiores del mismo hueco.

1.4.5.1. Huecos verticales cubiertos (Hvc).- Son aquellos que forman parte del inmueble y estan cubiertos
en un solo nivel, tales como: escaleras, cubos de elevadores, cubos de ducteria, cubos de ventilacion, atrios,
cubos de luz, entre otros; se miden a partir de los pafios exteriores de los muros que los circundan.

A continuacién se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran los huecos verticales
cubiertos en este procedimiento técnico.
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1.4.6. Area util privativa de piso (Aup).- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se puede
pisar y colocar mobiliario. Se calcula sumando las areas privativas utiles del piso (oficinas, archivos, bodegas,
entre otros) medidas a partir de los pafios interiores de la porcion dominante o bien medidas a ejes de muros

cuando el piso es compartido. Sin incluir las areas comunes o de servicios del piso.

1.4.6.1. Area util privativa del edificio (Aue).- Es el area que se aprovecha de forma visible en donde se
puede pisar y colocar mobiliario. Se calcula sumando las areas privativas utiles de todos los pisos sin incluir
las areas comunes del edificio como son: areas de vigilancia, cuartos de maquinas, cuartos de aseo, pasillos

comunes, entre otros.
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A continuacion se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas utiles en

este procedimiento técnico.
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1.4.7. Proyecciones de voladizos o marquesinas (Py).- Es la parte de un edificio que sobresale de los
planos verticales y no necesariamente reposa sobre un apoyo.

1.4.8. Area rentable o vendible de piso (Arp).- Es la suma del area util privativa del piso mas las areas
comunes del piso (servicios), mas la parte proporcional de las areas comunes del edificio.

1.4.8.1. Area rentable o vendible del edificio (Are).- Es la suma de las areas rentables de todos los pisos.

Area rentable = Area vendible (para efecto de este procedimiento el area vendible es el area sujeto de
arrendamiento).
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A continuacioén se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas vendibles o

rentables en este procedimiento técnico.
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1.4.9. Areas comunes del piso (servicios) (Acop).- Son los espacios que proveen de servicios a un piso de
un edificio y son usados sin restriccion por los ocupantes del piso.

1.4.9.1. Areas comunes del edificio (Acoe).- Son las areas construidas de un edificio que proveen de
servicios generales al inmueble, y que por su ocupacién o forma de uso son de transito libre y compartidas por
los ocupantes del edificio, y le corresponde una parte proporcional a cada uno de los pisos.

Especificamente excluidos quedan del area comun del edifico las areas comunes de los pisos,
estacionamientos, y la parte de las porciones de desembarque de materiales que estan fuera de la linea que
delimita al edificio, y los huecos verticales.

Estas areas se miden a partir de los pafios interiores.

Las areas de uso comun se consideran como tales aun y cuando el inmueble se encuentre ocupado en su
totalidad por un solo inquilino o condémino.
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A continuacién se presenta un croquis que explica graficamente como se consideran las areas comunes
en este procedimiento técnico.
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1.4.10. Porciéon dominante.- Referido a una pared perimetral de fachada o colindancia de un inmueble es
la cara interior, considerando el tipo de material que ocupa mas del 50% del area total de cada uno de los
muros medidos verticalmente, y se usa como base en la determinacion del area rentable.

Ejemplo: si una pared cuenta con un sistema de vidrios o cristales que represente un total de 19.00 m2 y el
area de ese muro representa un total de 27.00 m2 (medido de piso a techo), automaticamente se reconoce
que la porcion dominante es la del sistema de vidrios por tener el 70% de representatividad. Por lo tanto para
obtener el area en planta se utilizara la distancia del pafio interior del muro hasta el vidrio (no del muro).

Si no hay superficie terminada en mas del 50% del muro exterior de un edificio en la dimension vertical de
piso a techo, o si el muro exterior no es vertical, la porcion dominante sera la superficie terminada del cristal
en donde intersecte con la superficie terminada del piso.

En el caso de area de bodega con frente al nivel de piso de calle, la porcion dominante sera la linea limite
del edificio.
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1.4.11. Area de estacionamiento.- Area asignada para el aparcamiento temporal de vehiculos, cuyas
dimensiones y cantidad deben cumplir con lo indicado en el Reglamento de Construcciones de la localidad.
Puede ser estacionamiento con cubierta o techumbre para resguardo climatico de vehiculos o al descubierto.

1.4.12. Factor de eficiencia de un piso (fe).- Es el factor resultante de la relaciéon area rentable o vendible
del piso entre area util del piso, lo que nos da idea de la calidad del proyecto, se representa mediante la
férmula siguiente:

Factor de eficiencia = Area rentable o vendible / Area util

1.4.13. Tipo de construccion.- Es la clasificacion que se da a un area construida con base en sus
caracteristicas homogéneas como: cimentacion, estructura, acabados, instalaciones, entre otros.

1.4.14. Area exclusiva o privativa.- Es el area utilizada por un solo propietario, arrendador, destinatario o
concesionario y que en ningin momento comparte para circulacion, acceso o salida del edificio.

2. Procedimiento Técnico
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2.1. |dentificacion del método

En funcion del uso del trabajo y dictamen valuatorio se requiere conocer las diferentes areas que
conforman una construccion, por lo tanto sera necesario identificar si es area construida, util o rentable.

2.1.1 Definicion
2.1.1.1. Para terrenos se utilizan los siguientes conceptos:

Tabla de superficies a calcular en funcién del uso y propésito:

Uso del dictamen Propésito del trabajo Area por calcular
Rentable o
Vendible

Adquisicion Valor Comercial N

Donacién Valor Comercial
Enajenacion Valor Comercial N

Dacion en Pago Valor de Realizacién

Ordenada

Arrendamiento Monto de Renta de Mercado
Reexpresion de Estados | Valor Comercial N
Financieros
Diligencias Judiciales Valor Comercial N

2.1.1.2. En todo bien inmueble existe una cantidad de construcciéon, que no siempre es utilizada en su
totalidad por el usuario o arrendatario del inmueble, por lo que éste no esta dispuesto a pagarlo, generando el
concepto de area util, que es aprovechada en todo lo visible y ocupable por personas y mobiliario, diferente al
de area rentable o vendible.

Tabla de areas a calcular en funcién del uso y propésito:

Uso del dictamen Propésito del trabajo Area por calcular
Construida Rentable o Vendible
Adquisicion Valor Comercial N
Donacién Valor Comercial
Enajenacion Valor Comercial N
Dacion en Pago Valor de Realizacion Ordenada
Arrendamiento Monto de Renta de Mercado N
Reexpresion de Estados Valor Neto de Reposicion N
Financieros
Aseguramiento Contra Dafios | Valor de Reposicion Nuevo N
Diligencias Judiciales Valor Comercial N N

2.2. Parametros

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

2.2.1. Criterio técnico.- El valuador de bienes nacionales debe identificar en que criterio técnico es
necesario el auxilio del calculo de areas y establecera el tipo de area a calcular: construida, rentable o
vendible.

2.2.2, Condiciones especiales.- El valuador de bienes nacionales debe hacer constar en su trabajo
valuatorio las circunstancias, condiciones especiales, o cualquier otra caracteristica o situacion que se
presente, en el calculo de las areas del inmueble por valuar.

2.3. Areas resultantes
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Area Férmula
Area construida (Ac) Ace - Hvd
Area util de piso (Aup) Aci - Hvd - Hvcp - Acop
Area util de edificio (Aue) Aci - Hvce - Acop - Acoe
Area rentable o vendible de piso (Arp) Aup + Acop + % Acoe
Area rentable o vendible del edificio (Are) Aci — Hvce - Hvd

En donde:

Ac = Area construida

Ace = Area cubierta a pafios exteriores

Aci = Area cubierta medida a pafos interiores de las porciones dominantes
Hvd = Huecos verticales descubiertos

Hvcp = Huecos verticales cubiertos del piso
Hvce = Huecos verticales cubiertos del edificio
Aup = Area util del piso

Aue= Area util del edificio

Arp = Area rentable o vendible del piso

Are = Area rentable o vendible del edificio
Acop = Areas comunes del piso

Acoe = Areas comunes del edificio

2.4. Inspeccion fisica (trabajo de campo)

Es la etapa en la cual el valuador de bienes nacionales debe verificar que las mediciones y areas
obtenidas en campo estén en igualdad con las que se sefialan en la escritura publica y en su caso en los
planos, y de existir alguna discrepancia, atender a lo dispuesto en el anexo 1 “Directrices en Casos de Existir
Discrepancias en Superficies”.

2.5. Recopilacién y clasificacion de informacion

El valuador de bienes nacionales debera reunir los datos que en su caso procedan; de escritura publica,
planos arquitectonicos y mediciones en campo del inmueble en estudio entre otros.

2.6. Descripcion del procedimiento técnico (método de calculo)
2.6.1. Aplicacién del procedimiento técnico
2.6.1.1. Ocupacién total del inmueble,

Para el caso de ocupacion total del inmueble, entendiéndose éste como el hecho de que un inmueble sea
ocupado en toda su extension por un solo propietario, arrendatario, destinatario o concesionario, es decir
aquellos casos donde no haya areas de uso comun para otros ocupantes.

Paso 1
Se calcula el area construida:

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
exteriores y con la configuracion que tenga dicho nivel o piso.

b) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores del hueco.

c) Del area en metros cuadrados (m2) obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al
numeral b).

d) Por ultimo se suman todas las areas construidas por nivel o piso para establecer el area construida
del inmueble sujeto de estudio.

e) Las areas construidas podran ser de un mismo tipo o de diversos tipos constructivos, por lo que el
valuador de bienes nacionales debera sefialarlo.

Férmula:
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Area construida (Ac) = Ace — Hvd

Paso 2

Se calcula el area de uso comun por piso

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas de uso comun, se calcula su area tomando mediciones
a pafos interiores del area

b) Se calcula el area de uso comun del edificio

c) Se identifican las areas de uso comun del edificio que son las areas que proveen servicios a los
inquilinos, tales como: vestibulos principales, atrios a nivel de piso terminado, areas de conserije,
escritorios de seguridad, salones de conferencias, entre otros; se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros

Paso 3

Se calcula el area util del edificio (Aue):

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
interiores de la porciéon dominante de muros y con la configuraciéon que tenga el nivel o piso

b) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores del hueco

c) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales cubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios exteriores del hueco

d) Se identifican por cada nivel o piso las areas comunes de ese piso, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores

e) Se identifican las areas comunes del edificio, se calcula su area tomando mediciones a pafos
interiores

f)  Del area en m2 obtenida en el numeral a) se resta el area que arrojaron los numerales b) y c)

g) Por Ultimo se suman todas las areas por nivel o piso calculadas en el numeral e) y se resta el area
obtenida en el numeral d) para determinar el area util

Formulas:

Area util del edificio (Aue)= (Acip - Hvd - Hvcp — Acop) * n pisos - Acoe

Area util del edificio (Aue)= Acie - Hvd - Hvce — Acoe

Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible del edificio (Are):

Método 1

a) Se parte del area util de cada piso

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area por nivel o piso

c) Se identifican las areas comunes del edificio, se calcula su area tomando mediciones a pafios
interiores

d) A el area en m? obtenida en el numeral a). Se le suma el area que arroja el numeral b)

e) El area en m? obtenida en el numeral d) se multiplica por el nimero de pisos y a este resultado se le

suma el area obtenida en el numeral c)

Férmula:
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Area rentable o vendible del edificio (Are)= (Aup+ Acop) * n pisos + Acoe
Método 2
a) Se parte del area cubierta medida a pafios interiores de las porciones dominantes del edificio

b) Se identifican los huecos verticales descubiertos, calcular su area tomando mediciones a pafios
interiores del hueco

c) Se identifican los huecos verticales cubiertos, calcular su area tomando en cuenta los muros que los
circundan

d) Al area obtenida en el numeral a) se le restan las areas que arrojen los numerales b) y c)
Formula:

Area rentable o vendible (Are)= Aci-Hvd-Hvce

2.6.1.2. Ocupacién compartida del bien inmueble

Para el caso de ocupacion compartida del inmueble, entendiéndose éste como el hecho de que existan
areas de uso exclusivo para dos o mas ocupantes o propietarios del inmueble y a su vez, existan areas de uso
comun para todos ellos.

Paso 1
Se calcula el area construida:

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
exteriores de muros y con la configuracion que tenga dicho nivel o piso

b) En lo referente a muros no permanentes; se toman medidas a ejes de los muros que dividan los
espacios entre usuarios diferentes

c) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco

d) Del area en m2 obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al numeral c)

e) Por ultimo se suman todas las areas construidas que correspondan al mismo usuario por nivel o piso
para establecer el area construida

f) Las areas construidas podran ser de un mismo tipo o de diversos tipos constructivos, por lo que el
perito valuador debera senalarlo

Férmula:

Area construida (Acp) = Acep — Hvdp

Paso 2

Se calcula el area de uso comun por piso (Acop)

a) Identificar por cada nivel o piso las areas de uso comun, calcular su area tomando mediciones a
pafos interiores de muros

b) En lo referente a muros no permanentes se toman medidas a ejes de los que dividan los espacios
entre usuarios diferentes

Se calcula el area de uso comun del edificio (Acoe)

a) Se identifican las areas de uso comun del edificio que son las areas que proveen servicios a los
inquilinos, tales como: vestibulos principales, atrios a nivel de piso terminado, areas de conserije,
escritorios de seguridad, salones de conferencias, entre otros, calcular su area tomando mediciones
a pafos interiores de muros

b) En lo referente a muros no permanentes se tomaran medidas a ejes de los muros que dividan los
espacios entre usuarios diferentes

Paso 3
Se calcula el area util del piso (Aup):

a) Se identifican por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas por cada usuario y se miden
tomando mediciones a pafios interiores de la porciéon dominante y con la configuracion que tenga el
nivel o piso
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b) En lo referente a muros no permanentes se toman medidas a ejes de los muros que dividan los
espacios entre usuarios diferentes

c) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales descubiertos, Se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco

d) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales cubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios exteriores del hueco

e) Se identifican por cada nivel o piso las areas comunes de ese piso, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros

f)  Del area en m2 obtenida en el numeral a) se resta el area que arrojaron los numerales c), d) y e)

g) Por ultimo se suman todas las areas por usuario y por nivel o piso calculadas en el numeral €) para
determinar el area util

Formula:

Area util del piso (Aup)= Acip - Hvd - Hvcp — Acop

Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible del piso (Arp)

a) Se parte del area util de cada piso

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area por nivel o piso

c) Se identifican las areas comunes del edificio, se calcula su area tomando mediciones a pafios
interiores de muros

d) Al area en m? obtenida en el numeral a) se le suma el area que arroja el numeral b)

e) Al area en m? obtenida en el numeral d) se le suma la parte proporcional que le corresponde del area
obtenida en el numeral c)

f) Por ultimo se suman todas las areas por usuario y por nivel o piso calculadas en el numeral €) para
determinar el area rentable o vendible

Férmula:

Area rentable o vendible del piso (Arp)= Aup + Acop + %Acoe

2.7. Determinacion resultante de areas

El valuador de bienes nacionales debe basarse en los calculos anteriores para determinar:
(Ac) Area construida

(Au) Area util

(Are) Area rentable o vendible

El valuador de bienes nacionales debe realizar el croquis y memoria de calculo que permitan la
identificacion cada una de las areas resultantes.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente Procedimiento entrara en vigor a los 30 dias naturales, siguientes a su publicacion
en el Diario Oficial de la Federacion.

SEGUNDO. Se derogan todas las disposiciones que se opongan al presente Procedimiento.

TERCERO. En tanto se publican las Metodologias, Criterios, Procedimientos de Caracter Técnico y demas
disposiciones relacionadas con este Procedimiento, se continuaran aplicando las disposiciones
reglamentarias, técnicas y administrativas vigentes en lo que no se opongan a este ordenamiento.

CUARTO. Los asuntos que a la fecha de entrada en vigor del presente Procedimiento se encuentren en
tramite, seran resueltos conforme a la normatividad técnica vigente al momento de su recepcion por el
INDAABIN.

Sufragio Efectivo. No Reeleccion.

México, D.F., a 25 de agosto de 2008.- El Presidente del Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales, Juan Pablo Goémez Morin Rivera.- Rubrica.
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2.- JUSTIPRECIACION DE RENTAS
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3.- ADQUISICION POR EXPROPIACION DE PREDIOS

EL AVALCO DEBERA REALIZARSE CON LA SUPERFICIE TAL Y COMO SE ENCUENTRA CONSIGNADA EN EL DECRETO EXPROPIATORIO O
BIEN EN LOS ESTULIO TECNICOS INFORMATWOE PROPORCIONADDS FOR LA SSCRCTARIA D LA REFORMA AGRARIA,

EM CAS0 DE EXISTIR DIFERENCIAS ENTRE LA BASE INFORMATIVA APORTADA Y LA REALIDAD, EL PERITO DEBERA NOTIFICAR DICHA
SITUACION AL DELEGADD 0 DIRECTOR DE VALUACION, PARA QUE ESTEhSiHELEIHFGMhlASEMEMRH[E LA REFORMA
AGRARA. ES IMPORTANTE INDICAR GUE EL DELEGADO C DIRECTOR DE VALUACION, DEBERA SOLICITAR POR ESCRITO A LA
WEMR‘EFDRWMRHHH AUTORIZACION PARA IHH.UIHEIE.MLIJTH EL DICTAMEM LINA NOTA AL RESPECTO.
ESTOS OFICIOS DEBERAN SER ANEXADOS AL EXPEDIENTE DEL AVALLD.

4.- DACIONES EN PAGO

EM CACION EN PAGO DE UN BIEN INMUEBLE AL GOSIERND FEDERAL, ESTATAL O MUMICIPAL, SE FUEDE DAR EL CASO DE TENER
SUFERFICES O MEDIDAS MAYCORES A LA REALIDAD CONTRA LO GUE INDICA LA ESCRITURA PUBLICA. LO QUE PUEDE MOSTRAR EL
ESTAR EN PRESENCIA DE OCUPACICNES IRREGULARES QUE KO HARIAN PRUDENTE LA ACS PlﬁGICl‘vl DE LA DACKCM O BIZN QUE LA
SUFERFICE O MEDIDAS SEAN MENORES A LA REALIDAD CONTRA LO QUE INDICA LA ESCRITURA PUBLICA. EN AMIBOS CASOS ES
NECESARIO RECOMENDAR QUE SE CORRLA LA ESCRITURA PUSLIGA ANTES DE PROCEDER A ACEPTAR LA DACION EN PASO.

EM EL CASO DE QUE EL PERITO ENCUENTRE DISCREPANCIAS EN SUPERFICIE ENTRE lABﬁSEINFGRHﬁTWAYleDEL.
TERRENC, MISMA QUE DEBERA REALIZARLA INVARWABLEMENTE, S DESERA SEGUR EL PROCEDMIENTO DESCRITO EN
OPERACIONES DE COMPRA - VENTA.

5. CONCESIONES

EN EL CASD DE QUE EL PERITO ENCUENTRE DISCREPANCIAS EN SUPERFICIE ENTRE LA SASE INFORMATIVA ¥ LA WEDICION DEL

TERSEND, MISIAA QUE DEBERA REALZARLA WVARIELEMENTE, SE DESERA SEGUIR EL PROCEDIMIENTC DESCRMD EW
JUSTPRECIACIONES DE RENTA.

EN VIRTUD DE QUE EXISTEK PARTICULARIDADES EN LAS GPERACIONES {actos juridicos) QUE LAS INSTITUCICGHES F[:EF_!(ES REALIZAN,
EL PERITO VALUADOR ESTARA OBLIGADO A REPORTAR AL DELEGADO REGIONAL O DIRECTOR DE VALUACION CUALGUIER
DISCREPANCIA DE SUPERFICIES, PARA ANALPAR Y FROCEDER DE ACUERDO AL CASD, PREVIA CONSULTA COM EL AREA JURIDICA
DEL INDAABIM.
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Ejercicios llustrativos

Como ejercicio que ilustre el calculo de areas en un inmueble, se parte de suponer un edificio de oficinas
de 7 niveles (planta baja, 5 plantas tipo y azotea), el cual no cuenta con area estacionamiento y solamente
tiene en azotea el cuarto de maquinas y la conserjeria.

A continuacién se presentan los tres planos (planta baja, planta tipo y azotea) que serviran de base para
realizar los calculos de areas del edificio del ejercicio:
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Ejercicio numero 1:

Para el caso de ocupacion total del inmueble; entendiéndose éste como el hecho de que un inmueble sea
ocupado en toda su extensidon por un solo propietario, arrendatario, destinatario o concesionario, es decir
aquellos casos donde no haya reas de uso comun para otros ocupantes.

Paso 1
Se calcula el area construida de cada uno de los siete niveles que conforman el edificio.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifica por cada nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a partir de los pafios
exteriores de muros y con la configuraciéon que tenga el nivel o piso.

b) Se identifican por cada nivel o piso los huecos verticales no cubiertos, y se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco.

c) Del area en m? obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al numeral b).
Planta Baja

A4 =32.00 m X 24.00 m (cotas a pafios exteriores) = 768.00 m?
Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales, tales como:

l. Ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, etc.

Ducto (hueco vertical descubierto) = 3.80mX0.80m = 3.04 m?

Estas areas se le restan al area Aq:

A= 768.00 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida en planta baja = 764.96 m?

En el caso de la planta baja se determina el area construida con el céalculo a pafios exteriores del
perimetro y restandole las areas de los huecos verticales medidas a pafios interiores de muros que forman el
hueco dando un resultado de 764.96 m2.

Plantas Tipo (cinco)

A;= 32.00 m X 24.00 m (cotas a pafios exteriores de muros) =768.00 m?
Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales, tales como:
l. Ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, etc.

Ducto (hueco vertical descubierto) = 3.80m X 0.80m = 3.04 m?

Estas areas se le restan al area Aq:

A= 768.00 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida planta tipo = 764.96 m?

Area construida por 5 plantas Tipo = 764.96 m2 X 5= 3,824.80 m?
Planta Azotea

Cuarto de conserje = 8.20m X 4.20 m = 34.44 m?
Cubo de elevador y escalera= 8.20m X 8.10 m = 66.42 m?
Area perimetral en azotea = 100.86 m?

Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales:

Ducto = 3.80m X 0.80 m = 3.04 m?
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Esta area se le resta al area perimetral de azotea:

Area perimetral de azotea = 100.86 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida en planta azotea = 97.82 m?

Para calcular el area construida total se suman las areas de los siete niveles:

Area construida planta baja = 764.96 m?
Area construida por 5 plantas Tipo = 3,824.80 m?
Area construida planta azotea = 97.82 m?
Area construida total = 4,687.58 m?
Paso 2

Calcular el area de uso comun de cada uno de los siete niveles o pisos que conforman el edificio.
Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifican por cada nivel o piso las &reas de uso comun y se calcula su area tomando medidas a
pafos interiores de muros.

Planta Baja

Vestibulo = 16.00 m X 3.90 m = 62.40 m?
Bafio = 3.80mX3.25m = 12.35 m?
Area de uso comun en planta baja = 74.75 m?
Plantas Tipo (cinco)

Vestibulo = 8.00m X 3.90 m = 31.20 m?
Bario = 3.80m X 3.25m = 12.35 m?
Area de uso comun en planta tipo = 43.55 m?2

Area de uso comin por 5 plantas Tipo = 43.55m2 X 5 = 217.75 m?
Planta Azotea

Cuarto de maquinas = 380mX325m = 12.35 m?
Servicio sanitario = 3.80mX3.25m = 12.35 m?
Cuarto del conserje = 7.80m X 3.80m = 29.64 m?
Area de uso comun en planta Azotea = 54.34 m?

Para calcular el area de uso comun total se suman las areas de todos los niveles:

Area de uso comun planta baja = 74.75. m?
Area de uso comun por 5 plantas Tipo= 217.75 m?
Area de uso comun planta azotea = 54.34 m?
Area de uso comun total= 346.84 m?
Paso 3

Se calcula el area util de cada uno de los seis niveles que conforman el edificio.
Se procede de la siguiente manera:
a) Se calcula el area construida medida a pafios interiores.

b) Al area obtenida en el numeral a) se le restan las areas de huecos verticales cubiertos y
descubiertos, y las areas de uso comun
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Planta Baja

Al= 23.60m X 32.00 m = 755.20 m?

Ducto (hueco vertical descubierto) = 420m X1.20m = - 5.04 m?

Area construida medida a pafos interiores = 750.16 m?
Menos huecos verticales

Cubo de elevador (hueco vertical cubierto)=4.20 m X 3.65 m = -15.33 m?

Cubo de escalera (hueco vertical cubierto)=7.70 m X 4.00 m = -30.80 m?
Menos areas comunes

Vestibulo = 16.00mX3.90m = -62.40 m?

Bafio = 3.80m X 3.25m = -12.35 m?

Total area util en planta baja = 629.28 m?

Plantas Tipo

A= 23.60 m X 32.00 m= 755.20 m?

Ducto (hueco vertical descubierto) = 420mX1.20m = -5.04 m?

Area construida medida a pafnos interiores = 750.16 m?
Menos huecos verticales cubiertos

Cubo de elevador (hueco vertical cubierto)=4.20 m X 3.65 m= -15.33 m?

Cubo de escalera (hueco vertical cubierto)=7.70 m X 4.00 m= -30.80 m?
Menos areas comunes

Vestibulo = 8.00 m X 3.90 m= -31.20 m?

Bario = 3.80m X 3.25 m= -12.35 m?

Total area util en planta tipo = 660.48 m?

Area util en planta tipo x 5 = 3,302.40 m?

Planta Azotea
No existe area (til en azotea = 00.00 m?

Para calcular el area util total se suman las areas de todos los niveles:

Area Util planta baja = 629.28 m?
Area util por 5 plantas Tipo = 3,302.40 m?
Area util planta azotea = 00.00 m?
Area util total = 3,931.68 m?
Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible de cada uno de los siete niveles que conforman el edificio.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se parte del area util del edificio o construccion.

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area por nivel o piso.
c) Por ultimo al area util se le suman las areas de uso comun.

Férmula Are = Au + Aco

Area rentable en planta baja=  629.28 m? + 74.75 m? = 704.03 m2
Area rentable en plantas tipo = 3,302.40 m2+217.75m = 3,520.15 m2
Area rentable en planta azotea= 00.00 m? + 54.34 m? = 54.34 m2

Area rentable o vendible total = 4,278.52 m?2
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Resumen de calculo de areas:

CONCEPTOS TOTAL PLANTA BAJA PLANTAS TIPO AZOTEA
m? m? m? m?

AREA CONSTRUIDA 4,687.58 764.96 3,824.80 97.82
AREA DE USO COMUN 346.84 74.75 217.75 54.34
AREA UTIL 3,931.68 629.28 3,302.40 0.00
AREA RENTABLE 4,278.52 704.03 3,520.15 54.34
HUECOS VERTICALES CUBIERTOS 307.58 46.13 230.65 30.80
ESTRUCTURA DE MUROS 101.48 14.80 74.00 12.68
A.U.CO.+A.U. +H.V.C. + EM. 4,687.58

Ejercicio numero 2:

Para el caso de ocupaciéon compartida del inmueble, entendiéndose éste como el hecho de que existan
areas de uso exclusivo para dos o mas ocupantes o propietarios del inmueble y a su vez, existan areas de uso
comun para todos ellos.

Paso 1
Se calcula el area construida del nivel o piso (para este caso el nivel 4 que es una planta tipo).
Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifican en el nivel o piso las areas cubiertas o techadas y se miden a pafios exteriores de
muros y con la configuracion que tenga el nivel o piso.

b) Se identifican en el nivel o piso los huecos verticales no cubiertos, se calcula su area tomando
mediciones a pafios interiores de muros que forman el hueco.

c) Del area en m? obtenida en el numeral a) se resta el area concerniente al numeral b).
A4 = 32.00 m X 24.00 m (cotas a pafios exteriores de muros) = 768.00 m?

Posteriormente se calculan las areas que ocupan los huecos verticales, tales como:

l. Ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, etc.

Ducto (hueco vertical descubierto) = 3.80 m X 0.80 m = 3.04 m?

Estas areas se le restan al area A+:

A= 768.00 m?
Ducto = -3.04 m?
Area construida nivel 4 = 764.96 m?
Paso 2

Se calcula el area de uso comun del nivel o piso.
Se procede de la siguiente manera:

a) Se identifican en el nivel o piso las areas de uso comun y se calcula su area tomando medidas a
pafos interiores de muros.

b) Se identifican las areas de uso comun del edificio y se calcula su area tomando medidas a pafios
interiores de muros.

Nivel 4
Vestibulo = 8.00m X 3.90m = 31.20 m?
Bafio = 380mX3.25m= 12.35 m?

Area de uso comun en nivel 4 = 43.55 m?
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Del edificio

Vestibulo general P.B = 16.00m X3.90 m = 62.40 m?
Cuarto de maquinas = 3.80mX3.25m= 12.35 m?
Servicio sanitario = 3.80mX325m= 12.35 m?
Cuarto del conserje = 7.80m X 3.80m= 29.64 m?
Area de uso comun en Edificio = 116.74 m?2

Parte proporcional de area comun del edificio para el nivel o piso
Piso 4 = 116.74 m?/ 6 = 19.46 m?

Se considera el vestibulo general ubicado en el nivel planta baja como un area comun del edificio debido a
que en el proyecto particular de este edificio es el acceso general a todo el inmueble. Si se analiza la planta
baja con este mismo razonamiento, al local comercial y oficinas les corresponde Unicamente un area comun
de 19.46 m2 para ambos, ya que el area calculada es por planta.

Paso 3

Se calcula el area util del piso o nivel 4.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se calcula el area construida medida a pafios interiores de muros

b) A el area obtenida en el numeral a) se le restan las areas de huecos verticales cubiertos y
descubiertos, y las areas de uso comun

Planta nivel 4

Al = 23.60 m X 32.00 m = 755.20 m?
Menos huecos verticales

Cubo de elevador (hueco vertical cubierto)=4.20 m X 3.65 m = -15.33 m?
Cubo de escalera (hueco vertical cubierto) =7.70 m X 4.00 m = -30.80 m?
Ducto (hueco vertical descubierto) =4.20 m X 0.80 m = -3.36 m?
Menos areas comunes del piso

Vestibulo = 8.00m X3.90m= -31.20 m?
Bafio = 420 m X 3.45 m= -14.49 m?
Total area util en el nivel= 660.02 m?
Paso 4

Se calcula el area rentable o vendible del nivel o piso 4.

Se procede de la siguiente manera:

a) Se parte del area util del nivel o piso 4.

b) Se identifican las areas de uso comun y se obtiene el area del nivel o piso 4.

c) Se identifican las areas de uso comun del edificio y se calculan midiendo a pafios interiores de
muros.

d) Por ultimo al area util se le suman las areas de uso comun del piso mas la parte proporcional de las
areas de uso comun del edificio.

Férmula Are = Au + Acop + %Acoe
Area rentable en piso 4= 660.02 m? + 43.55 m2 + 19.46 m? = 723.03 m? *

*Para ocupacion compartida.
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