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£ - s X g o o e a1 . -~ ~ Y en 4 T 1vi 5
formacidén mis accesible para los alumnos que cursan la Materia

de Edificacidn, espero que los temas que trato les sean de uti-

La necesidad de conocer los tipos de avalte, su forma
de caicularlos v algunos ejemplos ilustrativos, nos daran un -
panorama general de 1los requisitos necesarios para ia elabora-—-
cién de éstos, introduciendo las tablas de castigo correspon- -
dientes para cada tipo de predios. Partiende de que todo bien !

&

raiz comstituido por una inversidn es parte de un Patrimonio, -

&

-

las formalidaces lo hacen ver ya sea para a'gin financiamiento,
una opcidn de Compra~-Venta o simplemente nmara conocer el valor
veal de dicho Patrimonio.

A su vez la Economia, presenta algunos fendmenos in--

s necesario calcular; para éesto los indices -

(T

flacionarios cque
de costos nos caran la forma de su comportamiento, sus caracte~
risticas y su arlicacidn requerida, para formar un criterioc niés
acorcde con la reoalidad.

La elaboracidn cde las Leyes y Reglamentos inherentes
a la Cousirucclin <o ZCificios, esian emanadis de la Constivu-

t

cidn Poliiica Ce 1o0s Sstados Unidos Mewxicanos. No transcribire

-

- ” L)
-~ < Y o v - = 1 T s wm s “y gw = -n a7 ki - e Yoy -—
ninguna de Géstas; solo Jard un esboso general de las nmismas,

A f " wh - - - pm g ) B - o~ - E a o wr - - ’
AU0CanLome a 103 TIGHNLTLs YV DOriisys Jue son necesarics naxs O
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11,1 REVE EISTGRIA DZE 0SS AVALUOS EN !
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I1,2,- PRINCIPICS BASICCS DE UN AVALUC,

II,3.- DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO,

I1.4,~ TIPOS DE AVALUO,
I1,5.« PROCESOS DE VALUACION.

IT,6.- DATOS RE(UERIDOS 2ARA LA FORMACION

I1.7.~- EJEMPLOS,
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la Yropzodad, oo Ia Republica mexicana. Conwvanos conl narracio--

-y - - -~ -4—: N el and - oa b jw, L 3 -~ "«.; > -~.¢q,: .o s s LA ) -, -

nes gue deserissn L10g iamzIves de cominio tervivorial J¢ 1os gru
IR, - - . 2. —~ - LI PO T >

008 pocerosos de 1o eépoca, realizadlos por los acomralianctes del'

-

conquiszador =Ss:alol; pero en ningan caso escecifican métodos o
TOLMAsS 2a¥ra CcOonccar un avaluo o sim-lemente un metodo de medi--

-

- A - - L] g
cion, por tal moecivo no es nreciso detallar mas al res-ecto.

2l 4 e Julio &e 1536, siendo Virrey Don Antonio de -
Mendoza, cuien imuso la Vara como Tasa de iongitud Iz cual re-

uLu

giria en la Nueva Zspafia, hasta el aflo de 1837 cuando se impuso

tas medilas (ue se derivan de la Vara son:
21 Cordel que eguivale a 15 Varas
La Lezuz gue eguivale a 130 Cordeies o sca 3300 Va

El Funde Legal urilizado nara conocer Areas destina

das a los Servicics Plbiicos, cuya longitud, era de 1,200 as

5

-

Va
v0r lado, donde en el ceatro cuadrado se sit@a la Igiesia del -
2ueblo.
- n . A . e - ~L”
El primer Avaliuo del que se tiene conocimiento fue -
realizado el 14 <2 agosto de 1520 por el Covildo de ia ciudad
consistente en un libramicento a RodrizZo de Ponvecillos por el -

an ~ 4 A - -~ ~ w w P PP - " PR e LIPS Y ‘. "
valor ce <4 pezo r0, DOTr ilas ovras gue ecicctuo en La Ciud..l.

- . »
‘ - - o~ - - T Fogpan an o 4w . s T oeaea s 2% =2
Desde 2L alio Je 15332, ifecha en ,ne se dio vuridiccion

N 2 ALt t o TN pwew e an - . —~ s am i . .

a4 L Li8dld GQ w22l CO, STIDCZAT0N L TASATYSC i0s PYCUACS el I GYhLA
P A P bl - . « ey e P * e . ARSI ‘- <3 ¢
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aiio do 1330 cuondo se le oncomendd a 1os Arcuitectos oon Jon~ -
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Guan dleredia y ~Jon Jrancisce o Jauls deredia, el Avaluo de -~

ios terrencs o ic <iudad de México, siendo publiccdosen la ke

.

moria Zconomica de la Municiizalidad ¢e la Ciudad de México, enf

. »

Jicienibre el mismc afio.

21 lo. ée Octubre de 1836, fecha en que se inicid el
avalilo con particinacidn directa de valuadores, una parte la va
Jicine <& acuerdo o la ubicacidn del Predio, la otral
»or Peritos vaiucdcres, cuando existia inconformidad, o se en--
contraba una scrie de discrepancias, se nombraba un Tercer Peri
to que emitia su juicio, no para anular alguna de las partes, -
sino que se tomava un promelio de ias estimaciones y el resulia
Go era la cantidad fijada para el pago de contribuciones, la --
cual era 2 al millar,

Durante 33 afios srevalecid este sistema, hasta que se
formuld una tarifaz de precios de terreno en diferentes puntos -
de la Ciudad, realizada por el Sr Ing. y Arq. Pon Mariano Peé--
rez Pizarro, tomando en cuenta varios pardmetros predominantes
en el predio tales como:

10.~- La situacion relativa a la Orientacion de la ca-

20.~ La Tigura del terrenc gue ocuna la finca, toman-
do como tisc un rectangulo, siendo la relacion -
frente-fondo sea de 1 a 2, incrementando o decre
cienlo segin tal relazcion,

30.=- La “osicidn el terreno, considerando si existen

40,= L3 LerVidunores, nomore Gue sce les davba a los ~

servicios de lujo, tales cono, ciiimeneas, luz, -
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desagte.

1

~a primera ey Ge Catactro en el Jistrito federal

=

-t

fTue publicada ea el Diario Oficial corres-ondiente al 23 de Di-

~

rigiendo la formacidn <e un catasiro fiscal,

y
C‘_:
i

ciembre de 139C,

4 . - - ™ . e e z
geometrico, ciario, mixto, con sistemas de avaluos por cla-

v
©
}-(
Ci

ses y tarifas perpetuado por un medio de conservacion constan-

”

te v couil avalios revisables peribdicamente, siendo los Sefiores'

l,-l.

Ingenieros Don Salvador Ichegaray, Don Isidro Diaz Lombardo y =~

-,

el Licenciado Don Manuel Calvo y Sierra, 1os reductores del prg
yecto del Regliamento mismno.

En los afios 1904-1905 se dictaron "Instrucciones'" pa-
ra la triangulacidn de poligonales, alineamientos, dibujos de -
planos y nomenclatura, nuneracidn y signos, asignando en termi-
nos generales el 50% de la construccién predial a cada Entidad,
Municipio y Gobierno del Distrito Federal.

Se establecid por 1la Ley Predial de 1933 la nomencla-
tura quedando definidos los predios por el conjunto de tres ci-
fras gue son: Seccidn o Regidn, Manzana y Predio imponia la for
macidén de Juntas Regicnales la cual en unidn de la Junta Cen- -
tral obtenian, "EL Avaliio Ceneral, Uniforme y Equitativo de 1a
Propiedad del Distrito Federal.

Relacionando ia proniedad de los predios de acuerdo -
con la relacion frente-fondo, formando asi el "Lote Tino', para
cada regidén, dando los procedimientos y tablas uniforimies que de
terninan los iIncrementos y castigos corresyondicentes con su udi
cacidn, forma v dimcnsiones.

a determinacidn de la Unidud +i-o de las consiruccio

t"!

e e “ s, .
nes se hizo clasificandolas por tipo scgun sus nateriales. - ot



calidad doe mano de obra v om ividad media.
=i Sistema sezuido, 1 wismo ue se usa hasta 1la

fecha con levantamicntos indis vles de manzanas divididas en

)

1038 oyedios cue las <orman, < ctalles de 1la comstruccion -

ue las ocuran, asigna nimero do cuenta por division de predios

- -

ja la base de im_ osicidn sobre las qgue debe tributar todos

~
iy
P.

los predios del Distrito Fede basandose en avaliios catas-—-

)

9]

| )
w

trales, manifcestaciones de arrendamiento, avisos de traslado -

de dominio, etc.; v calcular el impuesio sefialado, los plazos'

ny

ara el pago v formular las notificaciones; llevando un rigurg
so registro de valores comerciales y catostrales para los pre-
dios urbanos y risticos desde el afio de 189i.

En el afio 1925 la Direccion General de Pensionados -
Civiles y de Retiro, 1la que tenia entre otras, la funcion de -
otorgar créditos con garantia hipotecaria a sus afiliados, con

14

el fin de facilitaries la adquisicidén de habitacidn, creando -
el Departamento de Avallo con el objeto de establecer los valp
res reales de los inmuebles, siendo para ello bajo un aspecto!
comercial, las formas del catastro. En 1933 se cred la Asosia-

én Hipotecaria Mexicana que {ué la primera Institicidn que -

Fis

Cc

-

-
4

dulas Hipotecarias, nara el otorgamiento de créditos

(O

Ce

On

e

.
—
emivli

-

va privada el que estaba sujeto en todos los ca—-

Hl

t

Fie
o]

nic

o)
)

a i
-~ - . - .q - n . ” - . ~
SOS a avaluos previos sobre la nosible recuperacion del »resta

Mo cuya canacidad de roecuperacidn es necesaria rara el otorga-

Pogtoeriormionte on el afio de 1935 la Seccretaria de Iin

: Ly Al R e s D2 - E N - R A . cagyer e
cienda y Cridito Publiico oblijava a las con-afizas de Hejuros a

justilicar la inversicon de sus reservas en Bienes Raices a trg

hi
-
E




W0

<hg de av tlos practicndos —or el Danco Fiducinrio, encargado -
Las Instituciones Hipotecarias y Fiduciarias del Pais
se han visto obliradas desde entonces a Prograrar una scleccion

EN ~
cac.o

tae
n

wara practicar los Avallios, crean-

de Profesisnales Canac

. . . ﬂf
idod en las Profesiones liberales de Ingenieria

(v
O
}-—l-
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}—-l
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Con base en un ~valto se toma la decision sobire el =

i my oy A5 an - - o am wm o wm qe .~y o 1 * - am - -
precio a pedir © pagar por una prorviedad, Lo rent: cuede -~

o
o

producir o sc debe ofrecer or ella; a cuanto puede ascender wn

rd . - - -
présieno de garantia hipos conveniente construir o

ot
({1}
(@}
o
Lo
bte
»
-3
1))
‘v‘.
]
wn

no un inmueble, etc.

E1l Avalfio de una casa, edificio, fibrica u otro tipo
de edilicacidn urbana tiene por ovjeto determinar el valor Co--
mercial y Catastral de un inmueble.

Prineramnente definiremos dos aspectos importiantes pa-
ra el ramo del Sien Raiz, el concepto Costo; refiriéndose a la!
cantidad neta necesaria Dpar ra crear o reproducir un inmueble y
el Concepto Valor; incluye la ganancia que el duefio desea obte-

ner a lia venta del Bien.

VALOGCR:

finicidn dada por el dicciomnario

'-l-
fae

Se puede acentar la d

A

Q

editado por la Mc. Graw Hill que dice:

"El concento de valor gue se usa conunmente dentro —-
del aspecto econdmico, se rvefiere ail concepto de valor cambio y
es la cantidad de otros bienes 6 dinero que deben darse para 0D
tener una unidad del bien citado'.

be]

Bxisven una gran variedad de valores de un Sienh iaziz

ke

seglin Ias distintas {finaiidades que se persizuen. Las mas iii--
nortantes ¥y gue €onl mayor irecuencii se utilizan en los trali--
jos ce wvaloracion son los sizuicntes:

VT Y T Ty Ay
¥ hM LR . & . - wma Mt & oa

._ = - - P e ‘,‘"‘
s acuel establocido en un wmercade abierto »or ua sl
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mere de troangacciones reales cfectundas entre vendedores y com-
lores, sebre inmuebles de caracteristicas semefantes cuando
se realizan numerosas ventas en el mercado, el resultado es eg
ta' Zzcer como Lase Ce las transtccciones, valores de hlaza cO- =

rraez<amente definidoes.

VALCR GARANTIAG

}...\-

Es el valor ¢ue tiene un inmueble estim do nara cu- -

+

e

brir riesgos futuros nrevisibles, Iste valor se expresa como re
sulzzdo de un reajuste del valor comercinl, el cual fué determi
nacc con base al valor en olaza.

VALLOR DE RZ-0SICION O REPRODTUCCION:

Es el importe que sers necesario invertir nara reem--

plazar un inmueble, con las mismas caracteristicas y condicio--
nes gue poseia.

VALOR DEL MERCADO:

Es el precio mayor en términos de dinero que el inmue

“
0
3
)
(]

ble nuede

iy ]

s una vez propuesto en vent, abiertamente vy por
un tiempo razonable para encontrar comprador, el cual deberd te
ner conocimiento de todos los usos y prondsitos para los que es

L - . 3 .
utzZ y wara los que tienen canacidnad de utilidacd.

VALOR DE RITNTATD

tj
1
-
=t
v
ot
()

Se obtiene por la ca-italizacion adecuzcda de las ren-

“as cde una »roniednd, va afectada dor las de-

XY~ n ATy
VALOR COMEATIAL e

oy P o ' 5 ; = 3
Zs la caniilnd expresada en minneda, justa v nrobadble
rd
- e 1L am . . . .
cue se nodra obtener “or una —~ropiedad 2n el mercado abierto

m ma fecha determing
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e en la ntabilidad del edificio

=
G

3¢ determina con ba

€
)

. e se supone seria el fdeal nara el maximo aprovechamiento del

‘J

VALOR CATASTRAL,

Zs aquel que se estalece tomando como base los valo-

Cotostro de la localidad y que sir-

£
[N

res dados vwor la Cficin

los impuestos prediales.

l...;.

ven genecralnente para fija

V.:LONR FISICO.

Es el que tiene una nropiedad tomando en cuenta solo
st costo ce reposicidn menos su depreciacién.

Para conocer los Valores catastrales y Comerciales de
bemos empezar conociendo mas a fondo este Valor |

21l valor fisico de una propiecad, es la sima del va~--
lor del terreno, mas el valor ce la counstruccidn, mias el valor
de los accesorios ¥ en su caso el valor de las instalaciones es
peciales,

A).- Valor cdel Terreno.

Seglin del terreno cue se trate, se tendra que conocer

primeramente el Valor de Calle; a ,partir de este valor se deter

TY
(&)

erreno en narticular, afectando -

)
} e
ot
™
b
).sh
0]
ol
©]
[
(S

minard el valor

+ario de calle cde acuerdo con las caracteristicas -

13

1 1
- Y2 .0r un

R

»ro ias cdel terreno, entre otras mencionaremos las sigulentes:
Configuracidn
Ceongtrucciones Colindantes y Vecinas.

Zesniveles enre DanTvetas.




. cw ow T wm . . " \‘ ] Sy e -~ e ] PP S
LO3 VLLOY . 5 Le ocall S B1OMITe cerres onden al valor

- o v oy G ew o wem T . o B
0N, - CUN QIS e A wg 11u iraccionaniontos.
Ll LOLN0S Se ueaen utar ens

P S R R g -
~OLA ~CSLUCCIO L, Ll uu*\,a 'y roletaria
I —~

L0ona Gouercial y de mercados
Zona Induitricl y Zonas lixtas
Lasz oonas Mixtas, abundan 'm la Ciudad de Mexico debi-

. A .
n una reglamentacion adocunda

bas

ento, S

r.lc

GO al <ounorme crecim
Para conocer el valor de la calle, se pHueden seguir -
los siguientes precedimientoss:
lo.~ Por antecedentes de valores confirmadoes en la ~-
misma calle. o en calles cercanas con caracteristicas semejantes
20.- Por comparacidn con valores comnocidos de otras -
zonas con caracteristicas similares

nvestigacidn directa con los corredores de

|

30.~ Zor

-

Bienes Raices o consultando el Catdlogo de valores Catastrales

con los cuales sc manticnen actualizados.
L

-

Una vez determinado el valor de la calle que corres—-—
ponde a la ubicacidén de predio, se estima el valor unitario pa-
ra el terreno ca jparticular,

Existe un Instiructivo vara el Avalifo de Prec

(2
3
uil
[
Q.\
o
@
)
o)
0
t
H
o]
P
=1
,/
Ly
(v
72}
[l
O
¥
H
¢}
o
e
1]
A
2 A
{4

publicd la Jireccidn Gen:

< < PR S ’u < - - PRV R B L34 A - Pr T e e .
o cnciavados y tambidn or la configuracion del terreuo, pro--
P ~enm ~rre o~ A P S
dios COn exXcavacion y con dosnivel.
vy » - - - ..v.,.' ’.
-LJ)," 'W.L :\: LAC ...fl Conl‘}tl-u\.,\,lon.

T T E e omew % o - A ~ 1 PYS * 1.} (‘mv\ - R S c oA paekwy
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. - ” .
ferente a 1o estimoacion del volor Jol terrenn, so roguicre —-—-

Id Ll -
calculos y operacionas numericas con las que se llegan a valo--

res perfectanente defiinidos.

7]

Calculindose sobre los nlanos de las ¢iferentes Plan-

» - . - Id
icios, la superficie cubierta, separan-

FY

tas de las casas o Z=di
dose los diferentes elementos cue tenga 1a construccidn.
Una vez scrparados los difercentes tinos de construc~--
s & « 1 . 1 o . o L4
cion que se hayan seleccionado nor tener difercentes caracteris
ticas v por lo tanto valor diferente, se analiza el valor nor
metro cuadracdo de cada uno de los tipos.
La suma de los procducios de cada una de las zonas ---
seleccionadas por su valor unitario, nos da el valor de la ---
°
onstruccaion,
Las construcciones se dividen en dos grandes grunos:
Clasificadas.

No Clasificadas.

!—‘o

.

tificarse con

d‘

Las Clasificadas son las que pueden iden
alguno de los tinos de edificacidn de la construccidn pronor--
cionados mor el Departamento de Distrito Federal, considerindo
las en el Cuadro res-ectivo, tinificandnge de 1a letra "AY a2 -
la "I" seguidas dec la nalabra o alabras gue es»ecifican sz -~
calidad (corriente, ediano, Dueno, muy bueno 6 lujo, ctc., -

siendo su deztine preodominante ol de habitocidn 2w cuando ~ue

det: incluir comercies & desmachis 6 anbos.

no £stan cooren: entro Sol cundro o tlivaos e oodifld -
:" 40 nnuf‘ K ] . . s .
cion dividiendose Weintes o vovisionnles,
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,,,.

Las Ilsncciales son teZas aquellas construcciones, a ~-

veces noco comunes o exiraorcinazias en su clase ¢ en su anlica

cidn a sub estructuras, Super estvucturas o cubiertas e instalg

ciones cspeciales vy equi os variss, nor ejemnlo los edificios -

4

comerciales cde mas ce 120

D
&
jAe
<
o
o4
0
n
]
O
n

Industriales y de almace-
» » - ”
namiento, los Talleres v Servicios, los de esnectaculos, los --

gubernamentales, etc., en una >nlabra son todas las construccio

ot

-

nes (ue no estan consicderadas cen*ro cde las Tipificaciones de -
la tabla.

Las Provisionales.- Son todas aquellas construcciones
que por sus caracteristicas econdmicas poseen un valor notoria
mente inferior al valor cdel terreno,

Los Valores Unitarios de Construccidn son faciles de -
conocer por las personas dedicadas al ramo, tales como Ingenie-
ros, Arquitectos y Contratistas.

Los valores se anlican z cada caso con el criterio de

- .« ” - - 'e -
cque si la construccion es nueva se anlicara integro el valor —-

ctual, v si la construccidn tiene mas afios se anlicard un coe-

)

ficiente cde depreciacidn por su edad estimandose la Vida 531 -

S

de la construccibén y se cemeriia -ronorcionalmen

transcurricdos.

elenentos estructurales v de Les acabados e instalaciones.
2.- Tendencia Arcuitecsiénica, Se considera el tier o

”
- i P ,n
aue cu edara Luera e Ll




3.= Transformocidn ¢e 2 Zono, 2obide a leos cambios --
cue existén de Redidencial a Cemeorcial v Viceversa, cando como
resultado de existenciz de congtruciones Antiguas v Modernas,

-

Las antiguas se pueden Iccir gue son todas aquellas -

l«‘l

;4.

ales, son ina-

}f-n

que nor su egpoca, disefo, instalaciones v mater
decuadas para la época en una palabra son los edificios colo--
niales tales como palacios O resicencias v viviendas del siglo
pasaco.

Las Modernas, azuellas que nor su edad de construc~--
cidn es mas O menos reclente en~Ieando materiales comunes, ——-—
Piedra braza, Tabique, Concretc armado, Trabes, Columnas, Cas-
tillos, losas ce concreto, recubrinmiento, acabados, etc , son
los gue conocermos en la actualidacd.

C).=- Valores ce los Accesorios.

Se consicdera como elenen*o accesorio en una construc—
cidén, las obras que no estdn dentro de las areas cubiertas vy --
que tienen un valor, pueden ser =ntre otras: Bardas, Rejas, —--
Jardines, Patios, Terrazas, Alambrado exterior, escalinatas, -
etc. 3n general son obras extericres que se nueden voluar nor
nedio ce una estimacidn global de cada una.

D).~ Valor de 1as Instalaciones Isneciales.

Se consicderardn v valorarin inde~endientemente de Iz

superficie cubierta, las instalacicnes esmeciales ¢ue nuede —--

cion y la edad.
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DETIERMINACICN DEL VALOM UNITARIOQ,

Para determinar el volor unitario medio cde todas las -
calles se dividieron en Negicones Catastrales, sioncdo éstas, las
Jelegaciones Politicas del Distrito Federal: subdividiendose a
su vez en Colonias Catastrales.

‘Una Colonia Catastral es una 4rea en la cual las carac
teristicas de urbanismo y de noblacidén son homogéneas por lo --
gue se refiere a su calidad.

Se facilita la delimitacidn cde las colonias catastra-—-
les fijando como criterio basico la clasificacidn del uso.

Esta clasificacidn se dividid en:

~ Colonias Residenciales.- Aquellas en cdonde predomi--

nan viviendas propias 6 rentadas.

- Colonias de Departamentos.~- Xn cdonde se encuentran -

edificios cde condominios.

- Colonias Industriales.~ Zonas destinacdas principal--

mente naraestablecimiento de fibricas y
almacenes.

- Colonias de Recreo.- Son los centros cde diversidén —-

plblica, parques y dreas verdes.

- Colonias Institucionales.- Areas con ZZificios Pabli

~ Colonias llsticas.- Tas cedicadas a la Agricultura,

Toca 1a recopilacidn realizada junto con los factores
gue provocan las vario. ‘ones tara lo Zeterminacioon del va'lonr -

Tr . = . R 120 .- . * laT s 4 3
wnftario Je las difer s calles e una Colonia CTatastral, o
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Para 1los fires cdel Avaliflo de un terreno este se nuede

"

definir como una fraccidn cuyos linderos estan determinacdos fi

sica o legalmente.

Obviamente algunos lotes urbanos o industriales dentro
de una misma manzana, son superiores a otros, porgue sus carac-
teristicas fisicas son diferentes.

Bstas caracteristicas son:

1.- La localizacidn dentro de la manzana.

2.- La forma.

3.- la topografia.

4,- El tamaiio.

1.~ Por la localizacién dentro de la manzana se nuede
distinguir los siguientes lotes:

Lote de Esguina.- aquellos que tienen frentes conti--

guos a dos de sus calles

Lotes Intermedios.- Aquel que tiene frente a una sola

calle,

Lote de Cabecera.- a..uel gue tiene por lo menos tres -

frentes a tres calles contiguas dife
rentes.

=«

Lotes Manzaneros.- a.uel que colinda con calles en to-

dos sus nerinetros.

Lotes Interiores.- Aguel cue solo tiene linderos con -

-

otros lotes.,

h1

2.- La forna dentro <e la manzana, nuede ser;

3 - ] . L] ” 4
w~ectangular. m uno ¢ Cos rentes o iz calle
-
1 - 41 A hi
Triangulare on des lordes o Lo calle.

”~
e « Twentes v onanconne

o u

J
0
s
*:
e
£

T3

O
3
T
|y
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Yoligonales

e}

&

3.~ La Terografia dentro de la manzana nuede ser:
- i . . I »
Lote a nivel, aguél cuya surerficie este sernsiblemen

1

S, - - 2o - v: B3 = 1'_)_1 :_‘ e
te a2 navel =medio de lo calle al Zrente

- Lote escarpado hacia arriba.- Cuya su erficie media

tiene nendiente hacia arriba con respec

to al nivel de la calle al frente del -
lote.
~ Lote escarpado hacia abaio, cuya surerficie tiene -~

pendiente hacia abajo, respecto a2l ni--
vel cde la calle al frente del lote.

- Lote accidentado o rugoso. Presenta depresiones, pro
montorios cdistribuidos en toda 2a super
ficie.

- Lotes elevados.- cuya sunerficie media esta sensible
mente horizontal v a nitvel superior de
la calle al frente del lote.

4.- El tamafio del lote., depende de las caracteristicas

gue presente.

Z1 frente.~ La colindancia de un lote con una calle 6

acceso legalmente establecido., 7 metros mini

O

mo para nmredles urbanos y 20 netros cara lo-

21 Fondo.- La longitw’ nernendi

o
- s
lia el fy 2 del lote, trazada des T pun
o mpraeio ms o ~igvado ara red 1T ho—
- . PORER L sisbow e a‘.n.'ce—,v PR WY 9 b & - Yakh DAL

nas es er ~elacidn frenté-fondo ¢ ‘0
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. a " ”
tres. Juva Lotes industriales sera de
K L »
00 ievros minimo.
i oArea. Lo la superiicie en nlanta de un lote.
ten orras caracteristicas, tales como la vista O
miolestias gue pueden influir Favorable 6 desfavorablementie en
el valor cGel lote.

Para lorar ~ag Platie 3 ~amont o 3
rara valorar 10s lotes rusticos, primeramente necesz-

o+

amoa determinar el valor unitario de éstas, normalmente se si
gue el siguiente proceso:

Utilizando todas las clasificaciones anteriores se cal
cula de acuerdo con su productividad potencial y rendimiento =--
cuantitativo observado, estabieciendo asi tablas de valores uni
tarios de tierra.

De manera similar se zuede calcular escalas de valcres
para cultivos de cardcter verenne tales como citricos, arboles
frutales, etc.

La unidad de valor puede ser el arbol o la planta, con
siderando el precio de plantacidn y de mantenimiento, el tiempo
de improductividad e inicio de la productividad, edad, vida rQ
ductiva, época de productividad, riego, etc., & bien, la su;zz-
iicie relacionando los factores anteriores con la densidacd <= =
los arboles & plantas.

td

Para garantizar la equidad en la tasacidn, se efectZzn

H

~xr <« 7 - ~ 1 .
avaliuos de terrenos cn cdiferentes lugares de la entidad, guc --
sirven de muestra para la constante cemparacidn.

Las tablos de valores roelativos o0 absoiutos se oDLL =-

- -~ . P - P : . Syt A s A m e a4 -~ . p Ty - *
nen de¢ la sroductiviaad potencial y acvual de las diversts oll.-



Todos cstos {acteores., dicron origen o un tabulador que
aparece en ¢l Diario Of
Colonias Catastrales, en cada Delegacidn Poli+ica, pronorcig--
nando los valores Unitarios Jde tierra (Valor Je la Calle), —--

e

b

a3

para el Distrito Federal, mas adelante explicaremos su aplica-

cidn.

[
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I1.- 4.~ TIPOS DI AVALUCE,
Zxisten muchos %inos de ~valfos, marn diversas opera-—-
inancieras, asi tonemos, ol Catoestra

ciones legales v

.. . s
mercial, de Credizto, de Condominio, <e

Podemos <ividirlos on cdos grupost

Z1 Avalio Catas*tral.

El Avalfio Comercial.

AVALUO CATASTRAL.

Se entiende por avalilo catastral acuel que se estable-
ce tomando como base los valoraes dados por la oficina de catas-
tro de la ciudad v que sirve generalmente parz fijar les impues
tos precdiales, determinanco la base nara una indemnizacidn.

La Direccidn General de Ca*astro e Impuesto Predial de

pendiente de la Tesoreria del Distrito Federal se encarga de —-

realizar los estudios pertinentes —~ara la obtencidn de los va--
lores uni arios ce cada uno de lcs factores zue la integran, te
niendo la facultad de imponer un Znpuesto nredial (territorial,
inmobiliario, Bien Raiz), a cambioc Ze un beneficio que recibe -
el propietario dvposeedor del predic, In Méxide se aplica como -
base el 75 % cel wvalor observacdo nara la taszcidn cdel Zmpuesto
nredial,

Se considera un terrenc urbano aquel gue esté situado
dentro de un tejiZo urbano., lormade nor calles, avenidzs, pla--
zas y ademas cuenta con los servicics de agua, drenaje, electri

-

. Id ¢ .
cidad, telefono, =tec., <ue forman la in



Tamr o v e 4 LA ’~ . - hi N
rxistiendo dos rocesos Je L

vaiutaciodns

-

roceso de Valuacion Indivicucol.

}..3
-

i
Yo

2.~ Proceso de Valuacidn Masiva.

1.- E1 Procecso de Valuacidn Individual, normalmente
sc efectlia para casos !particulares asi cowme una terminacidn de
obra, ampliacionecs, & modificaciones que sufra el predio & las
construcciones cada, caso tenia designado un monto predial a -
las condiciones en las cuales se encontraba antes e las modi-
ficaciones, desprendiéndose los pasos siguientes:

A.- Definicidén del cambio.

B.- Estudio preliminar de valuacion.

C.- Obtencidén de datos.

D.- Clasificacidn y andlisis de datos.

E.- Estimacidn de la Valuacion.

2.- 21 proceso de valuacidén Masiva. IEste proceso se -
efectia de acuerdo a la establecido por la Direccion General de
Catastro e impuestro Prcedial, debido a gque afio con afio el valor
de los servicids se incrementa y por ende el valor catastral, -
tambien para este caso se siguen los siguientes factores:

A.~- BEvaliuacidn y Procedimientos de valuacidn, inclu--
yendo formularios, manuales € instructivos,

3.- Jefinicion de Colonias Urbanas homozéneas & cla—--—

KAl 2. o K e oy A L an T 4 bt
ficacion de ftactores de :niluencia.
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V.- Calculo de valores de terrenos

3ilacidn de datos de cada Vroedio.



@ oterminos genera la viluacidn masiva coasiste en
comparayr promicdades do val. ono~il> con otras propicdades —--
cuyo val sc quicrce Jdeterminar, aplizando para su calculo cicex

ct
@]
4]
L)
©

‘actores Ge ajuste debido a las Jilerencias en las caracte-
risticas, de los distintos inmuebles,

Con objeto de conocer el funcionamiento de las tablas
de castizo, asi couc su aplicacidén en la obtencidn del valor ca

entes e’lemplos.

Fae

0s sigu

’.-A

tastral se presentan

Lote tipo 10 x 30

Valor ce calle: $ 800.00

Lote por vaoluar: 11 x 50 = 550.00 m2.

21 valor de calle se castige por tener una profundi--
dad de 50 n., mayor cgue la profundidad del lote tipo. En la ta~-
bla correspondiente de castigo por proiundidad encontramos el -
coeficiente 0,91

$ 728.00 m=2.

Valor unitario: 800 x 0.91

Valor cel terreno: 550.00m2. a  728.00 = $ 400,G00.00

Bl area total de un terreno influye en forma deterii-
nante en su valor unitario medio,

Zn términos generales, el valor unitario es mayor -—=—-
mientras el area dcl terreno sea mids ciica y por el contrario -

disminuye para predics de gran extensicn.

KX& LUO CUA" “‘2\4 IIKXL -

x . -, - " Akl
SC asicr la wayoria de los avaluos vooovue para cOmpOrar, Voie-
* s - ey T iy - - . .t DURE 2T
Cer, hipctecar o sinltlemente conocer <l valor Jde un predio DzX-
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Qara enzender cual es el mecanisne gque ovnera en este
avallio empezaremcs con enunciar los factores que influyen en 1la
valuacidn: Factores Bxterncs e Internos.

Yactoraes Zxterncs.

Algunos factores gue influyen en el valor comercial
de un bien reiz son:

A.- Foactores Soccialces:

1.- Aumento o disminucidn de poblacidnm.

2.= Camvio e vl criteric arquitdéctonico de disefio.

3.~ Variacidn imprevista de la calidad de Construc-

cidn en la zona.

4,- Estabilidad social cel pais.

Estos y otros factores sociales establecen ia oferta
y la demanda para la propiedad, aun cuando cada uno de ellos es
té en constante estado de transicién.

B,= Factores Econdmicos.

1.- Cantidad, calidad y localizacidn de recursos.

2.= Fuentes de trabajo.

3.~ Escaces 6 abundancia de dinero.

ntereés.

fobe

cacidn de los tipos de

e

4,= Moclif

5.- Aumento o disminucidn en la produccidnm,

6.- Modificacién de los impuestos.

Zstos factores influyen en la demanda de bienes rai-
ces, ya gue limitan la posibilidac de las personas para adqui--
rirlas, fijan la czlidad de la construccidén v cada uno de ellos

esta en constante ostado <o cambio.

nes raices sons



1.~ Cambios o los reglamentos de constiruccion v zong

2.- Medidas de orden sanitario y su aplicacion.
3.~ Reglamento de 3oguro Socizli.

.= Reglamento para iomento Je havitaciones.

5.~ Leyes y reglamentos que modifiquen el control de

21 descubrimiento vy aplicacidn de las leyes naturales
para la utilizacidn de las tierras, han desarrocllado el urbanis
no.

Factores Internos:

Algunos factores que influyen en el valor comercial -
o - I'd
de un bien raiz son:

a).- Pactores de Proyecto.

-

i.- Ubicacidn.

Py
®

2.~ Orientacidn,
3

iles.

}-‘\ L}
%)

.= Mater

1 A A
4.~ Adecuacion,

5.- Solucidn.

b).- Factores de Construccidn:

pte

-~

1 I,
i1.- Mate:

}.xl

aies.
.= Mano de obra.
.- Instalaciones.

4,- Facilidades.

c).= Factores de Conservacidns
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DATCS NECLSA.UIOS PATLLY U AVLLLTC
l.~ Datos Generales.- ue incluyen los referentes

factores politicos, ecconbdmicos v scciales que influyen en el vag

lor de los bienes raices.
2.~ Datos Zspecificeos: Que incluyen detalles del in--
mueble por valuar, las caracteristicas fisicas cdel terreno y --
ecdificio, asi como los asnectcs funcionales econbmicos de la --
propiedad.

cmparatives: Que estan relacionados con =

rd

r‘n
3.=- Datos ¢
los costos de la construccidn, ventas e ingresos netos de pro-

o ™
G SN S e D

piecdades similares a la propiecac en avaluo,
NATU2ALEZA 2Z LOS DATCS ER-LES.
Los datos generales pueden abarcar desde informacidn

ternacionales, hasta informa--

-
- vy
-

stOrica y sus implicaciones
idén nacional, regional, citacdina y de colonia. En cada caso,-
factores econbdmicos, sociales 0 politi

dw

h-

}

o
T
&

c

los datos se refieren
Nien raiz.

ser calificada como =~

cas que afectan el valor de un
,Informacidn especifica.- puece

informacidn relacionacda con:
l.- Terrenc.

o
N S

inmuebles,

2.~ La construccidn.
3.- Ingresos v gastos
W TIVOS I INGRIESC3 Y GASTOS.

gastos de =~

a los ingresos v

DATQS COMiARA
La informacidn refer mte
proniecdades conjarables no sc o>tiene generalmente en nublicag--
ciones: sin embargo, nusde obrtenerse de adminisiradores de edi-
ficios, a través de 1. ganizacidn local de nronietarios vy
cde ir ‘es, "tc.
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2 ianos de woinas - sucstran la ubicacion de la pro- -

niedad dentros de una zona determinada. Toda oficina de avaluos

f4e

debe poscer v tener ol dia un ~lano general de zZeuw g, este ~ue
de conseguirse en fuentes oficiales O compafiias especializadas
en la impresidn de planos.

Los diversos tipos de avallios, los cuales se expresd
anteriormente, de Crédito, de Condominio, de Fraccionamiento, -
Lezales, etc., los enziobamos cdentro del avalfio Comercial, va
que para cada uno de estos avalllos es necesario conocer el va—-
lor fisico &el inmueble, y el valor de capitalizacidn de rentas

Cozo se expresd anteriormente la manera de obtener el
valor de cajpitalizacion de rentas.

El valor de capitalizacidén de rentas es un indice de
terminante para obtener el valor comercial de un edificio de -~
productos o sea cuando se trata de edificaciones proyectadas -
construidas con el fin de obtener una renta adecuada a la inver
sidn.

21 cambio tiene poce importancia si se trata de casa’
habitacidén unifamiliares, v es de utilidad casi nula si se tra-
ta de residencias de calidad o de lujo que en su gran mayoria -
sean o seran ocupadas Dor sus Dropietarios.

Vzlor de caitalizacidén = Valor Fisico.
CAVITALIZACIC DIRICTL,

Zste sistemc es ventajoso para determinado uso de in-

-
%

nuebles y en los Que existe cierta homogeneidnd en cuanto a ~

edad, zona <2 ubicaciin estudo de conservaciodn,

porcidn entre los valores de terreno, y coastricciones, sc tie-
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ne bien cstablecido tanto su ingreso como su valor comercia

-~

=

?

ol de cacitalizacidn quedz determina-

O

en cuvo caso la tasa Zio

da por el cociente.

T
<

T =

C
Doade; T = Tasa global anual de capitalizacion.
= ingresos netos anuales.

I
C comercial investigado o indice de

i
<
£
i.‘a
O
=

alor de capitalizacion
Ya conocida la tasa global anual de capitalizacidn pa
ra los inmucbles homogéneos en cuanto a las caracteristicas arri
ba seffialadas (uso, edad, zona de ubicacion, etc.), el indice de
valor de capitalizacion —ara oftro inmueble del cual conocemos -
sus ingresos netos anuales, se determina mediante la férmula:

—
k3

C =

T
Ejemplo: Encontrar el valor de capitalizacion (C) de
un edificio gue produce una renta neta anual (I) de $80,000.00

si se acepta comc tasa global de canitalizacidn (T) el 8%

5

0.08 8

Si se trata dec un edificio que a la fecha del avalio
esta produciendo una renta, sera necesario investigar varios as
pectos.

» - - » e - N -
1) Si todos 1oz locales o dependencias estan ocurados

e
7]
8]
u:
H'
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o]
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L
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Si no determingr la renta gue deben




pQroducir lus localidades no rentad-s

27 - 31 ila reava de las localidades ocunadas es ade—-—

cuada o ia renvaoilid~d Jominante en la zon

3).- 3i ios contiratos de arrendamiento estan vigentes

y corroctos. Si sc ajustan O no a iz renta real que percibe el
propietario.

4).- Si de acuerdo con los términos de los contratos

y la rentabilidad de la zona, existe o0 no la posibilicdad de au~
mentar las remtas ¥y en gue plazo.

5).-5i ios inquilinos cum-len puntualmente, si tienen

buen fiador, etc.

Una vez investigados estos asnectos, se determinard -

la renta bruta cue produce o que deberia producir el inmueble,

Posteriormente se determinan los gastos que tiene el

inmueble para deducirlos de la renta bruta, obieniéndose la ren
ta neta.

Sobre Za Renta Bruta efectiva se deducen:

1) Gastos fijos.- Impuesto Predial, Timbres de reci--
bcs, agua, etc.

2) Gastos de ojeracidn y mantenimiento-Adninistracidn
mozos, limpieza, elevadorista, reparaciones, jardi
neria y otros.

3) Gastios de Reposicion de Zquipo=Re-osicidn de al=-
formbras, reposicion de calentadores, reposicion de
instaiaciones, otros.

Sxisten algunos gastos ue son nresios, come el iie=

P I 5 we - . o D o~ e - ryC? - P o 'J-‘«A.
iredial oue es ¢l 12,5 sobre cl 870 o la renta manared

s

2 L 14 Tt e Tacm Tl Tr o eih e aae -1 BRI
t&(&a, masS o4 l.).; AT A Sucelcos ¥ CUMSUNIo G& agua, Tanivien i




pueden ser mas O mMeENOS prec.i....j PEro hay otros vacios y conser
vacion que deben ecstimarse
TASA DZ CAPITALIZACION,

La tasa de capitalizacidn representa el interés capaz

”

de procducir el rédito (renia) que el ~ropietario desee obtener
de su inversion en el edificio.
El criterio para fijar las tasas de capitalizacidén =—-

que acepta el inversionista es el siguiente:

dificios nuevos con mnateriales de facil conservacion

Il

y vida 1til de mias de 20 aflos en zonas definidas o en transfor-
macidén de rentabilidad ascendente, la tasa de capitalizacion se
mantendrd constante; aumentando la renta y su valor; en este ca
so se puede aceptar la tasa baja de 8 a 10%

En Edificios de vida 0til menor de 20 afios y en zonas
decadentes solo se aceptan si la tasa es alta 10 a 14%

Las residencias, de lujo de alto valor fisico, que no
fueron planeadas para ofrecerse en renta su tasa serd alm mis -
baja, 6 a 7%.

Un ejem>lo de Valor de Capitalizacidn de un edificio
nuevo, nos dara una idea general de lo importante de los datcs

recabados. Los datos de este ejemplo seran estimados.

on

Renta 3Bruta Deducciones Tasa Valor de Camitalizaci
a) $10,000.00 35% 125 $ 850,000.00
b) 12,000.00 25% o 685,500,060
c) 12,000.00 250 8o 1'250,000.00
d) 10,000.00 30% 105 340,000, 00

.

Wy e E r e e o S T Pt Loy
L\»\\ x\ }\ CU:\S.LA\.UKJLI‘ At

f\.’

ATYTRR N T R ASAT @ mTIA A cn4 TH4m A e
l" ulOLJO A./ C;.u.’ L;Xh*u.s{;l :\ bﬂ? AL VAN i%h\c‘\ -

—

2ste moevodo cotd basado en la férmula:
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T-"—‘Tin"Cl.in'v 2.

férmula en iz que:

I = Ingreso neto anual.

T = Valor del terreno

i = +asa ucta anual de interés para el inmueble
C = Valor de las construcciones

a = Amortiizacidn anual de las construcciones=

- "
- o~ 4=
Vida rostante on

El ingreso neto anual

es igual a la productividad del valor del terreno, T.i

de las construccioncs.

La explicacidn de esta formula es la siguiente:

que debe producir un inmueble,

mas la

productividacd del valoxr de las construcciones, C.in, mis la =

amortizacidén anual del valor de

Los inconvenientes de

las construcciones C.a.

este método son:

lo,~ Necesidzad de obtener del mercado la tasa de ine-

terés, asi como fijar para el inmueble una vida'

econdmica probable.

20.=~-Puede considerar pero no cuantificar la aprecia-

30.- Puedc considerar nero no

EJEMPLO DE CAPITALIZ.CION

y construccio==-

(

cidén o cepreciacidn del terreno

nes en un plazo futuro

cuantifica la influen=—-

de una hipoteca para un inmueble.

s A - oy A TYA A
SEFALLIY PARL

TIZRRIENO Y CONSTRUCCIONEIS

edificio antigio con los siguien

*

o Il e 2 . « ey > LR Va
alor bion investizado $ 8704,800.00

430, 000. GO
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Por los do<os arrihmo anotadss se su one la existencia

de obsolescencias gue posiblomente no Zueron observadas debida-

mente.
2atos.
Rent= § 12.002.00 nensuales.
Imouesto $ 1,510.00 mensuales.

NOTA: Sore la base de valer catastral de un inmueble
el Zmpuesto mensual es de 0.0009056 de dicho ==
valor catastral,

Si en el —resente caso el valor catastral del inmueble

fuera $ 800,000.00 el impues:io mensuzl seria de:

$ 800.000.00 x 0.0009056 = S 724.48 mensuales.

Sobre la base de renta, el Impuesto catastral mensual

sobre la renta bruta mensual es de £.226063

Zn el presente caso,

12,000.00 x 0.126063 = $ 1,512.76

6n 8%

j2e

Acdministrac
Mantenimiento $ 1,000.00

Vacios $ 1,.500.00

in = 0.075

Vida econdmica prebable 1C afios.

Encuentrz por el sistema resigual de construcciones el

indice cde Valor de Capitalizacidn cdel inmueble y de sugestiones

sobre su valor ccrmercial.




impuestos 5 1,510.00
.« . » - « * -
Laministroacion 84G. 03
LS . . R o~y
manteniniento 1.300.30

$ 3,350.00

~enta netaz mensual $ 7,150.00

Renta neta anual "~ $ 85,800.00

. , e - *
Segin formula estudiada. n

~ _ 85.500.00 + 862.000.00 x 0.075 _
c = S R Y 147,885.00

Terreno $ 800.000. 00

Construcciones 5 147,885.00
$ 947,885.00

Se estima que »or ser un inmueble de -~roductos el va-
lor comercial corresponde al de capitaiizacidn, $ 948,000,00
en nflmeros redondos.

21 sistema de pronediar los valores fisicos y de ca~--—
pitalizacidn no es muy recomendable.

Como es un inmueble viejo, se le supone una tasa glo-

bal c¢e capitalizacidn de 10 %

Consecucntenente = 85’?80'80 = $ 858,000.00

o~ e . 1 8- ~ e
Promedio 1'200,000.00 - §58.800.00 _ ;rg39,000. 00

Dol

Zs frecucnte gue dicho promedio se acerque en uuchos

. - - - & -
casos a su valor comercial, va que ei indice a2 Valor Fisico --
o v ¢l indice de Valor de Ca-italizacidn a ser

. . . . . v . - . « . -
pajo, corrigiencooe Jichas discrepancias, ambas irrazonabdles,



(3
(€4

2.= Sec ticnen dos coustrutcciones cuyos valores son de

$ 4'275,000.00, Sin embarso cl valor de terreno de una es de —-

$ 75,200.00 v el de la otra & 150,000.00 Las rentas =condmicas
refle’an los valores de terrenc y construccidén en ambos casos.

La vida probabe nara ambos inmued.es es Ze 40 afios

La tasa deta ce interés es de 0.07

Encuentre la %asa global de capitalizacidn en ambos -
casos.

Solucion:

Caso 1 Caso 2
Terreno $ 75,000.00 $ 150,000,00
Construcciones $_200,000,00 125,000.00
$ 275,000.00 § 275,000.00

Casa 1, 1 = 75,000 x 0.07 + 200,000 ( 0.7 + 0,025 ) = $ 24,250.00

22,375
8.14 %

= 0.0814

H
it
“>e

275,000,

» - - . -’ .
Los metodos de capitalizacidn aqui vistos representan

medios para que el valuador los utilice a su mejor conveniencia .
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existen dos tipos de valuacidas

-~

\
|
|
Independicateouente & 100 de avalido cue se efectue
- = - . # . A <

1.~ El Proceso ¢e Viluacién Indivicdual; efectuado por

edio de una solisitud para cualquicra de los tipos de valuacidn

ca conocer el vaior que tiene el --

}n\i

predio al momento de efectuar la valuacidn, debido a canmbios en

S T 2 » b o~ e e - : P4 £ - R A b
el predio bien por la obra nueva, ampliacion O nor modificacig-

1

-«

nes, efectuadas en la construcciodn.
2.- El proceso de Valuacidn Masivo; se efectua debido

a los incrementos O cambios e las zonas catastrales, los incre

)

rnentos son realizados por la oficina de Catastro‘e Impuesto Pre
dial, dependiente del Departvamento del Distrito rFederal., la --
cual tasa el valor en cada zona catastral (Valor de Calle), en
cada Delegacidn Catastral ( Politica J.

Para cualquiera ce los procesos se determinara de —--

acuerdo con el valor de tierraz mids el valor de la construccidn.

rra, se determinara, conociendo el

[
o

El valor de 1a t
valor de la calle (Valor de 1a zona catastrzl), donde se cncuen
tra localizado el predio, de acuerdo con sus dimenciones y su -

4

forma, castigando ce acuerco a las tablas anexas, siguicendo los

r.
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rra.
- b ~ -~ » L P4 - ca ot <
21 valocr Jo 1o construccion 3¢ obticne de acuvsdo 4 ia
x -:f:x .~~~ A & I T e 1 - oy Py - - o oy 1 o (el PR ol
tahla <¢ TipilicCacIonlds airelz, Caud mencionaz 10 Cl ViAUY LY

. « 2o 1 b - - ~ [P, .. - - N e . . A
& la realidad, devido al coastante cambio en ios p»resios ‘e 1oLs

materiales.




37

ZI.6.- DATOS REQU:ﬁIJ”° PARY LA FORMIUVIION DI U0 AVALTO
To= ANTHRCIENTES,

Institucidén que nractica el avalllo; Zn este rengldn
se anotara el nombre del Banco o Financiera, cuvos Delegados ~-
Fiduciarios firmarén el avalio.

Valuador: Nombre cel perito que practica el avalfo.

Solicitante: Nobre de la persona O razon social gue -
requiere 1os servicios del valuador v que se hard responsable =
de los henorarios y gastos.

Fecha de avalfio; Se anotard la fecha de la visita al
inmueble, & en su caso, si se trata de un aval{io solicitado pa-
ra una sucesioOn testamentaria, se especificard la fecha de de--
funcidn cel autor e la Sucesidn.

Inmueble que se val{lat Zn este rengldn se asentara la
clave del inmueble valuado como; Casa-habitacidn, Edificio de =
oroductos, edificio industrial, terreno, etc.

Cuenta Predial: Se exigird al solicitante la presenta
cidén de Za (iltima boleta predial, y de ahi se obtendri el dato

ce este concepto,

Ubicacidn: Deberi anotarse el No. Cficial, calle, Co-

—

Fignd

lonia y Tiudad.
Propietario: Se anotard el nombre de la persona yuc =

se mencione en la escriturz, contrato de compra, etc.
II.- CARACTERISTICAS URIANLS,

- o - ~ . . ' )
Clasificac fe zonat se Zefinira adecuadamente ¢

“ipo c¢e colonia on ¢ur o 2o tra onclavade el inme >3



podra mencionar; residencial, Jorartamental, industrial,etc.
Densidad de Construccidn: Se anctara el porcentaje --

de 1otes cdiiicados en la zona,

)
*

S I vy -

47

.y

Tipo de construccidn Jominante en la Caile

-t
L
I

»

truccidn U se encuentre en mayor ntme

£4

5

CD

cara ia clase <2 con

1]
h

en la calle de ubicacidn del inmusble, Por ejemplo: Casa-llabi~

i—a

tacidén en uno, dos nivelcs coi coastruccion moderna; naves in-
dustriales conm construccidn dei tino especializado, etc.
Servicios Municipales: In este rengldn se anotardn --

todos los servicios con gue cuenta la calle, indicando el mate-

rial en su caso.
III.- TERRENOC,

Localizacidén del predio dentro de un crogquis que con-
tenga la ubicacidn, proporcionando el nobre de las principales
avenidas; si el inmueble queda fuera de la zona urbana, sc Pro

’ ~ . - N . . .
curara anotar el nombre de la carretera, asi como la distancia

aproximada al pobladoc mas cercano.

Mecidas v Colindancias Seg(in: Zstos datos se tomarin
rimordialmente de las escrituras, contrato de compra venta, -
X b

, . « ~ .
etc., O si estos documentos no Iueron proporcionados, anotar 1lia
fuente de la cual fueron obtenidos.

Superficie Segin: Jeberan aparecer todos los datos --

&

complctos, tomados dc las escrituras O medidos en el lugar.

— oy

iV,- DESCRIPCION GIIENLL DiEL »1ZDIO.

'd

Uso: In este rengldn se procurara reaiizar una foto -

}-A;

hablada del innmuebie, indicando cada una de las piezas de gue =
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» . .
consta, asl como de gsu destino 6 aprovehamiento actual,
Nimero de pisos: Se anotara el numero de ellos.

Edad avroximada de la construccidn: Si no se tiene a

ot
A

la mano un documento gue lo indique, se estimidra este concepto

M

anotando si ha sido remozada & reconstruida, recicntemente,

Clasificacibén de la construccidn: Se anotara el inmue
ble con los tipos marcados en el Insiructivo de Valuacidn de la
Tesoreria del Distrito Federal, y se anotari su clasificacidn -
corrospondicnte, por ejemplo, antigua de mecdia calidad; moderna
de lujo, etc.

Estado de conservacién: Se anotard el estado que guar
da la construccidn., Por ejemplo: Construccidn nueva, Construc--

~cidn en regular estado, Construccidén en ruinas, etc.

V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION,

A.- Obra Negra 6 Gruesa:

Cimientos: fundamentalmente se anotara el material de
ellos, o que se supone de que fueron construidos v gr; losa pe-
rinmetral de concreto armado sobre nilotes; zapatas de concreto
armado, etc.

Estructura: anotar la forma de estructuracién 6 el —-
nombre de los elementos que lo comronen; v.gr; muros de carga,-
trabes y columnas de concreto armacdo, etc.

Muros: material vy esnesor, asi como su altura,

Intrepisos: se espesificara el nmaterial, claros vy es

-

pesor {si la construccidn cosnta ce dos o mis niveles)

=3

echos; igual al rengldn anterior.
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Azoteas; sec anotarin los materianles de recubrimiento
de ellas, o ¢n su caso el 1 75 de nendiente cuando se trate de -

naves industriales.

Bardas: Material v altura ce las mismas. Espesifican-
do su importancia, va que en algunos casos se valuaran nor sepa
rado.

B.- Revestimiento y acabacos interiores.

Aplanados: Anotar material vy calidad de mano de obra.

Plafones: Anotar ol material y su acabado.

Lambrines: indicar material, calidad, altura y zona =
que cubren, por ejemplo; azulejo de segunda colocado de »niso a
techo en cocinas y bafios; mosaico de nasta en zona de regadera
v fregadero, etc.

Pisos o pavimentos petreos; se indicarid el material,
calidad y lugares donde estan colocacdos; v.gr., terrazo de 40 x
40 cm. con junta de aluminio en estancia, alfombra de lana so--
bre firme de cemento en recimaras, etc.

Zoclos: Tipo de material,

Pintura: Tipo y clase emnpleada en nuros, techos v =--
herreria.

Recubrimientos Xssceciales: In este rengldn se anotara
materiales 6 elementos que cen una calidad especial a la cons--
apices, Cimeneas, plafones de ma--

truccidén, como por ejecmplo:

Iscalerass: esnocilicar ol material de los escalones



C.~- Corpinterin: Sc inicard la calidad de madera em-
pleada asi como cl tino de puerias, pisos y lambrines, Por ejenm
plo: uertas de doble tanmbor de trinlay de cedro sobre bastidor
de pinoj; pisos de parcquet, de encino, etc.

D,- Instalaciones Sani<arias: So especificard el nume
ro y clase ¢e los bafios, asi como la clase y color de los rnue--
bles, tipo cde accesorios, tipo v material de la tuberia emplea-
da en las instalaciones de agua y drenaje, nlmeroc y capasicad -
de tinacos y calentadores.

E.- Instalaciones eléctricas: Se recomienda anotar -—-
el nfmero y clase de salidas, asi como el tipo de tuberia y ---
apagadores.

F.~ Herreria: Se anotari el material empleado, ademids
el tipo y claro cde los elementos, v.gr. ventaneria de aluminio
en claros grandes; ventaneria y puertas de servicio de lamina
del No. 16 con perfiles tubulares, etec.

G.= Vidrieria: tipo, esnesor y clase, V.gr. especial
5 mm. claros grandes en estancia y medio doble opaco en baifios.

H.= Cerrajeria: Tipo y marca predominante.

I.- Fachada: Material y acabados cmpleados en ellas,
incdicando el esta’n de conservacidn.

J.= In: -laciones Ispeciales:! Se deberi esnecificar

y enumerar todas wellas instalaciones que no estén compren’i
das en los incisc “eriores v cuvo valor sea indenendiente -
al valor de las ¢ wcciones. por ejemplo; Sistema de airs -
acondicionado, cal. “6n, hicronecumdticos, cisternas, coci--
nas integrales, ete,
Y YL YT TRy

N S P Y & aans =, *



A la superiicic marcida on cscriturps, se le asigna -
un valor wmitario por ™ producto de la investigacion o de one-

raciones recientes.

5)- De ias construcciones

Divididas las construcciones en diferentes tiros, se
calcula el drea de cada uno asignandoles un valor unitarioc nox
ng, el cual ya debe ir afectado por los coeficientes reszecti--
vOs debico a la edad, cstado <e conservacidn, proyecto,eic.

CJ.~ De las instalaciones especiales:

Se calcularad su valcr en base al valor actual del mex
cado, aplicandoles su demeérito correspondiente

La suma de los tres incisos anteriores indicard el -
FJALOR DIRZCTO O PISICO:
VII,= AVALUO POR CAPITALIZACICN DE KRENTAS RIALIS O ESTINADAS.

Renta bruta mensualil: Cantidad de $ de la renta gque ==
produce o es suceptible de croducir por la totzlidad del inmue-

ble.

o

ucciones mensuales

18N

ienos de

madas globalumente en % Estas deduccionss re--—

}-lo

Est
ficren a los gastics como inpuzsios cooneraciones, sueldos, CO=-
misiones, ctc.

2roducto iiguido mensual: Renta bruta mensual menos -

las deducciones.

Producto liquido wuuwal: la cantidad onterior multipli
coado poxr 12.

Caitalizando el wcducto liguido anual al 2
+i-~p0 de inteorés arlicanlic eF ooso resniva un volor de enmitn i

zacidn de

[]
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La tasa de coritalizacion aplicada debe ser estimada!
por el valuador de acuerdo a su criterio,

VIII, - CONCLTUSIUNES

Yaloroes encentrados: (Fisicol
Valor Directo: $

A,

Cavitalizacidn de rentas reales $

Capitalizacion de rentas estimadas §

CONSIDERAMOS _UE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE A LA FECHA 2EL

PRESENTE AVALUO, CORRZESIONDE A 5.

ExTha CoNTIAD REPRIESZENTN EL VALCHK CCUERCILI NMTUZIBLE -

e sd PR Y Pah PN [P WO I L VRN W ) ..., PN

AL

Nota: Valor referido a una fecha determinada.
Lugar y fecha
Nombre del valuador o Institucidn.
II. 7.~ EJEMPLOS:
Con fines dididcticos, se expondri una secuela de cilcu

s cde castigoc correspcon=

()
] 3
15
n
[
\)
U
&

lo, Bara conoccer el manejo d
dientes.

1.~ Se analiza el predic de acuerdo a la manzana s es
un predio regular 6 irregular, manzanero, ce esquina, intermz--
dio, interior, cabecero. O con cdiferentes frentes.
2.- Se establece e* lote tivo de acuercdo a la colcni

catastral, o sea el lote tipo, cs aguel »redio nredominante =n

la zcna debidanmente catalogada para cada colonia catastral,

3.~ Se obtiene ¢l valor unitorio de calle, donde ==

. .

Jiarice .73

H'

localiza el nredio, ecte valeor est~ catnlegado en el
cizl =mor calles de Je las colonias carsstrales

4,~ Se obt la srherficzie del lote, »or seccicer




si su forma es irrezuiuas, estipulando los dngulos de dGu.leccidn

oula en caso de existir castigo, el motivo

por el cual se castiga, de acuerdo con las tablas correspondien

TABLAS DE CASTIGO:

1y 2 Estipula los coeficientes de castigo para los !

predios que poscen una longitud de frente menor que la del otro
tipo, por ejemplo si se tiene un lote tipo , 10 x 30 y la longi
tud de frente del predio sea 7 Metros, la tabla 2 en la columna
se localiza el frente del lote tipo para nuestro ejemplo sera -
10 Metros siguiendo la columna encontraremos los limites a 1los
cuales se localiza la longitud del predio o sea 7 Metros leere-
mos en la columna 0.84 que corresponde al coeficiente de casti-
go.

3y 4 tiene similitud a las anteriores la diferencia’
estriba en que estas son especificas para un lote tipo de 15 vy
de 30 Metros respectivamente
5 esta tabla de coeficiente de castigo se emplea cuan
do la longitud de lz —rofuncdidad del predio excede del lote ti-
po por ejemnrlo, si Tenemos un lote tipo de 10x30 se entiende =-
ue la profundidad cel lote.tipo serd de 30 Metros y un predio
cuya profundidad es de 35 se localizard en la tabla: la columna
édei lote ti:ro hasta localizar la profundidad del predio en este
caso siguicndo la coiumma corresondicnte a 30 del lote ti-o has
ta encontrar los 1imites del tredio 35, el coeficiente de casti
co sera 0.99.

& Se emnica de igual manera gue la tabhla 5§ solo e -

es para cuando cl proedio ¢s mayor qgue el lote tipo et una »ro--



s undidad mayor de To Metros.

1y
i,l-

entes dc castigo s cil--

}qa\.

7 v & Zstas tablas oo <
plean cuando en el predio existen irrcgularidades tanto en el -
tondo como en el fronte o sco cuando el predic Jifiere del rec-
tangulo por cjemplo, un trapecio, tridngulo, paralelogramo o =
con figuraciones diversas.

-

6.= Se esvipula ei motivo ce castigo’sea por frente -
nenor o profundidad mayor, incrementos por esguiha o pancoupe,
desnivel, etc.

7.~ Para conocer el valor resultante es preciso multi
plicar el coeficiente de castigo de cue se trate por el valor -
unitario de calle,

3.- En caso de quec por conGiciones del nredio fuera -
subdividido,o existiera algin increniento por esguina u otros =--
conceptos se obtendra su valor de tierra en forma individual =
multiplicando el valior unitario por el valor de la calle

O,- Se suman los valores de tierra obtenidos en forma
individual o en caso de no existir se obtendria el valor de la -
tierra en forma total. Calcular el vaior catastral de los pre-
dios 1, 5, 10 y 15 de acuerdo con los valores de calle estipula

dos en cada una de c¢lias c¢el plano aneno.

itar los calculos se hizo iz tabla T-1 cuya

,-;5

Para faci
explicacidn es la sizuicente para cada uno de los predios:
Yredio No. 1 Analizando la manzana nos encontronnsg —-

TP m'
ol Ad e

L

que es un lote de esguina, ner tal movivo se inicia su e

.
=™
vinX 30

por su forma rectangular con un frente aacia el valor uni

de calle mas eclevado, siendw su superiicie de 7388 75 a7 v nor -

ALY

» - - *
- % = = s - R -~ 1en; - : « 1 a o~ -~ o ema 2 omv m em
ser de csquina se tona ¢l vertice ue orma las calles un ancrs

2

mento de U Metros or 1ado ( en este ¢2s0 17.3 x 20 Noerr.s nda-



-

ciendo um total de Z3J u), podrd ser mayor de 400

como cl predio es mayer que el . {10 s0lo existe un coefi-
ciente de increaento por esquina ue Muede ser de 25, 20 o 15.%
dependiendo el tipo de esquina, comercial de primera, comercial
o no comercial respeciivamente.

Predio No. 5 Localizado dentro de la manzana comno in

termedio y con una forma irregular, comouesto de un rectdngulo

’

]
y un iridngulo con una superficic de 7313 75 m” y 142 50 mz

+iy

respectivamente,

Para cl rectdngulo como ia profundidad es mayor que =
la profundidad del lotc tino, de la tabla 5, extraemos el valor
de castigo que corrces.onda 0 95, de la tabla 7 por ser irregu-
laridad del triangulo, localizando la nrofundidad del lote tipo
y sumando las distancias del tridngulo 30 + 9 50 = 39.50, encon
trando la profundidad del lote tipo, siguicendo esta columna has
ta encontrar el numero 39.50, conocerezos el valor del castigo’
que sera 0.66

Predio No 10 Se trata de un predio intermedio, res--
pecto a la mahzana con una irregularidad por tener cl frente ma
yor que el del lote tipo pero en forma irregular, como el caso
anterior considerarcios un rectangulo y un triangulo las tablas
de castigo seran las wmiswmas, solo existe un cambio, que la pro-
fundidad del tridngutlo solo sec toma su Fistancia real o sea =-

17.50 Metros siendoc los castijos, para el rectangulo 25 - 30 de

-
—

0.99 y para el triangulo 25 - 17 50 de 3.77.

Predio No 15 Tambidn es un wredio interiedio respec-
to a la manzana la Zifcvrencizo giue existe con res-ccto al lote =
tino es el frente nonor, quUe se castigs de acudcrdo a ia tabla -

2, para este caso scra 0.71.
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LOTE SUPERF, VALCR CONCEPTO VALOR VALOR
5 DE RESUL DE TOTALES
° TIZ0 Me. UNITLRIO. COEF. CASTIGO, TANTE. ] LA TIERRA $
568,75 800. 00 - - INTEGRO 800 455,000, 00
10 X 30
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En la columna corrasacndlente al fronte F del Predio Tipo, encudp

trese entre cufles 1énlirs cae el frente £ del predic en cuestidn

¥ apli-ucce el coeficieate ¢ corrospondiente. S1 ol fronte £ dei-

»adi0 cae precisamente en un I{nlte, témese el valor nar de § ~-

mhs {nmndlato. &L el frente r es menor que el ltimo If{mite tabu-

. lado, el valuader cilzulard ol coeficiento da cisiigo (g) yue lo~

corresgenda, utilizando la férmula adelante indicada. Yéanas Insg-

. gimninc, 3{ el predio tiene tamblén castigo por profundided ma--

yor, anl{guosc la regla dada en la tahla do dichos =
casgi;os.

Se calculd esta ta®la con lr amisma féraala q=VI7F en jue se basé-
1a *ablia anteriormeunte on uso, dando a q los walores limite: w--
097 o285 .97% ete,, ¥ despefando los correspondientes valores-
lf{nite do £=q2F.
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En 13 columna correspendlento al {rente F del Pred{o Tipo, encuéy
, trese entre cudles 1{mites cae el fronte f del predio en cunstién
v apiisuese el coaficiante 1 correspondientey'85 el frente I cel=

prodic cae procisamente on un 14m?

R

to, témese el valor par de

més {nnediato, 31 el Ireate £ es {zual o menor que el Yltimo 1irl

te tabulado, el valuador calculard el cooficiontn
- Que le corresponda, utilizando ia ¢

%g castigo (gie

roula_q w :\457
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En la columna correcpondiente sncudntrese entre cuflos 1{zitns w=
cae el Trente = GolL predio en cuestién y apliquess el coofitionte
¢ correspohiionto, 8% el fronte = del predio cso pracisamenie en-
un 1Zzito, témese el valor par de § mds inmedlato, Si ol frento T
2s iguwal o menor fue ol Gitimo 1Zzite tabulado, el valuador caley
Terd o1 eooficientc de castipo {q) qua le correspenda, utilizandor
1z formula adelants indicadae

S caletld osta twiie con 1a misma férmula gx VI/F en que se b2
sé la tabla anterlormente on us9, dando a ¢ los'valores i{zite3i-
2595 4935 2978 0ic., ¥ duspejando los correspondientes Yaioresw
linites do fm q<ffe
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TABLA No. 8

TABLA 372 COLRWLIILNTES OB VANTIGO k, FAlA IRREGULARIDADES
QuN P )"’"\'i’_'.._u i, EN ZuXNas CON PRELIO O LOTE TiPO LB
PROPUXNLIDAD P IGTAL A 35, 40 o 70 METROS.

'3
e

G~  vAORNwis.m  [0CE~ | 1.C;UNDIDAD fi OB TRCFUNDIUAD
FI- | DL LIS TiE3. ¥ i Fi- | D31 ZOTD TIP0: ® ;! FI- | DEL LOTE TiFOs P
I, 35 10 . @ lemEiy 53 1o | 70 jiENY 35 40 | om0
TE. 7 FACKS. LIMITE o2 41 TE. | PALF3. LIMITE DE < TE. | PRCFS. LIMITE DE
k, ¥ Li8 IREASQUIS.:r ’! X, ‘| ZAS I¥REGULS.t £ J{ k. | LAS IRREGULS.s 4
F onoata A msi & Le ) 123,27 126,60 [46.54i 82.84 94.67]165.7
l H zmunlbn (‘Luu:‘;-- :} 377 ; '.ﬁ 054 ]

5 g SO LN LLDh g RSLIIS UL ) 6742819975 1746
’98 fo1.07) 1.5 Ly ‘1 | 26..3]30.17 (52,80 '52 91498 1205.11184,0
o ! zeaf 2,08 2.8 3 '71’ 22.35:32.07 156,323 'o7 | 96.96,130.8:193.9
'% Fo2.581 295 ~-i '7" 23.55132.04(59.584¢ ° o | 102.2/126.8(20L.5
'9 3.384.3.207 .05 T ; 31.59‘36.10 63.18 'fg 107.8 [323.2{215.7
'9i L2904 5] 355 '; | 33.45138424{66.95(1 "0 | 113.8[130.0{227.6
’93 «5.0415.75120.87, ‘58 35.:21/0.18]70.84, 'm 120,1{157.3240.2
'92 5.91} 6.75:2x.83) '69 37w:8142.81074.92)) ° i 126.9 {145.0|253.7
"o | 680 rorelisanil tgp | 39.55145.25)79.18] | Js | 124.1{253.2;268.1
o] 77 'B.84}25.471 gy | #32€1.198364 1 7 | 141.7]162,01283.5
o .59 8.69( 9:94127.3911 o | Hi550.45(88.29 | '13 15040 172 41259.9
Tan | SwesfrlioriiousTil Lt a5.sals3.2293:6] | T | 158.8 181451317,
e | S0zl T | sgaslreasion.asl | T L ue.2io2.31336.4
a6 11,58 13./,6§23.565 '63 51.480§49.20]103.6} 'm 178.41203.9}356.8
'.8"‘ "12.85 11472 5,78 T .| 54.50162,401109.2} | ) Mayor Mayor Mayor

21 140216000 d 5T»54165.76|115.1 EJEMPLOS.
.81) . 9 i .Ul o N . i P PrOf‘ i, Htsu k
15,20|17.37130.40] * 60.62{C9.25(121,2| [1its,| AL om. | _iprox. =
.83 : i} 60| ' 35| 38440| =+ [ +69
16-42 18-77 32¢85£ 03136,72o99 1,2717 e 190'/) bl ol -82
082 ‘ . '_! . ol 059 - 70 120.30 - e .()].
17:69 20.24 ngﬁy;‘ . 6; .47 76188 134‘5 70 63-18 hadind 07?
-_31 - * . -,‘l ] -:‘8 " LD 99075 l - - 0519
..9.01 21-73 )'3»‘-!‘&" 7013’\283'98 14117 ‘ 35 16042 - - 82
.80 RIS 75 1116.772136.8 | 250
20,3823,29 £0.75! 1 14.64185,301149.31 1 70 [ 115,140 135.% | .62
079 ’g 156 Y ' 35 13/;.13 > ljl'ul olb
o 21.8024,91; 43.5% 5 78.63}89,86]157.3 vas 015) 120 s iw
) . n los slexplos

' 3:27]26,601 5.5 ¢ Ay 94,671165.7] [ o 1a Roia Te - T

’ .

En 12 columna de P encudntress ent re cufles 1fmites cae i, 7 apli-
que;e el resgective valo. de k. Ver mayores explicaclones en la hg
4&-

NOTA: Se caleuld esta tabla con la misma férmula k=VP/FL) en quo
se_basé la'tabla uszdy sntes, dandc a k los valores limites: o999
«985 _.979 6LCs, ¥ uaspajaqdo Zos corrgspondientes l{mites de i=
=P[(1/}:*-z-..3

Para profundidades mavares Que ésins, el valuador:calculard 10s ~=
coeficientas ds castijo (k) corresnondientes, - - .
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Como su nombre 1o indica, este método para la obten—-
cién del valor catastral estd basado en la Bstadistica, donde =
todos y cada uno Ze los valores gue aparecen [ueron estudiados
minuciosamente, rpartiendo de la base del Instructivo, editado -
esoreria del Distrito Federal, tomand- en cuenta las ca
racteristicas de 10s predics de cada zona catastral, estable- -
ciendo como forma Je calcuiarlo:

Valor catastral Zel terreno = VUM x PR x S donde:

VUM = Valor Unitario Medic
Fo _ Factor resultante e todos los factores fisicos
S = Superficie Total del Predio

El VUM se obtiene de la misima forma que el "Valor de
Calle' gde acuerdo a la colonia catastiral

-

El FR estableciendo los factores fisicos tales como:

1.- F, = Factor de topografia
2. - Ffr = Factor de frente
3.-‘Fu = Factor de ubicacidn
4, - Ff = Factor de forma

5.~ Fs = Factor de superficie

1.~ Bl Factor de topografia (Ft), Este factor se pre-
senta generalmente por grupos de lotes, motive por el cual su -
valor puede obtenerse comc el metode de las diferencias emplean
do para la obtencidn del valor unitario medio de la colonia =--

catastral.

Si se tratara de un lote aislado se »rocedera como --

F,. = 1 = 0,56ten donde

t = talud equivalente: 0.10 < t < 1




2.~ 21 factor we §. 2 iFf )

r
F. = 1.00 si freni. 7.00 m.
I
Pfr = 0.72 si 7,00;>fren*e;; 4. C0n.

F._ = 0.5 si freate « 4.00 n.

3.~ Factor de ubicacidn ( Fl ) respecto a la manzana

serasi
1 4
1
1 1
3
0 | 7
9
2
l 6
1
ZONA COiEnC. |
ZONA DECART. y/o
Clasif TIPO RESIDENCIA PE OFICINAS

0 Intermedio 1.00 1.00
1 Zsquina i.15 1.20
2 Dos frentes 1.10 1.15
3 3 6 mds frentes 1.15 1.20
4 Cabecero 1.25 1.35
> panIanero 4 o was 1.30 1.40
6 Manzanero 3 frentes 1.25 1,35
7 Interior 0.70 0.75
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4.= E1 factor de furuma ( Fe ) considera la gcometria

SUPERFIC
DEL LOTE = S

o mm  wm wd - -Hu

Py
" FONDO R
W
)

FRENTE R

FONDO R2>> FRTNTE

ey gy b ome vany wwk e o=y

—— — . — g— fea

del terreno siendo la iorma de ob-
tenerse,la siguicnte; para zonas -
habitacionales unifamiliares:
a)~Obtener la superficie total =--
(SL> del predio sea por mcdicidn -
directa 6 por medio de lo estipula
do en las escrituras.
b)-Inscribase un rectangulo que te
niendo por lado menor parte 6 todo
el frente del lote, tenga a su vez
la midxima superficie posible.
c)-Obtengase de ese rectangulo su
fuente: FRENTE R

fondo ¢ ‘FONDO R

Superficie; SR

d)=Caicfilese el 4rea restante (AR)
drea del terreno menos area del --
rectangulo inscrito:

AR = ( SL - SR )
e)=Calclilese la fraccion del 4rea
restante que tiene proyeccidn del
frente ( AR )

Az, I S
AR
f)=Calcilese la fraccidn del drea
restante ( AR, ) que por su regu-

laridad puede ser util con dimen-
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siones minimas de 4 x 4 mety. - AR,r =

g)=Calcilese cl factor de proporcion FONDO_FRENTE
del rectiangulo inscrito.
FONDO R

PR =

FRENTE R

h)-Calcfilese la eficiencia del rectdngulo inscrito (ey)
P
lsil PR 3

en donde [A] = 1.25 - € 0.07 Py )
si 3<T P, 9

er ~ Egj

SR
Sp
i)=Calclilese la eficiencia del 4drea restante ( eAn )

=(1--SR )(O.5+02ARf) (08+0..2ARr)

St

€AR

j) Finalmente calcularse el factor de forma (Ff)

F = +

£ R €AR

Para las zonas comerciales se procede de igual mane=
ra que el caso anterior.

a) Inscribase un rectidngulo que teniendo por lado =~
mayor parte o todo el fondo del lote tenga a su vez la maxi-
ma superficie posible

FRENTE R > FONDO R

b) Obtenerse su superficie ( Sy )

c) Calcfiese la eficiencia del rectangulo

R 3

L

d) Calculese la eficicencia del area restante

_ 3
en = (1 - SR ) € 0.63 ARr)
L
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e) Calclilese el factor de forma ( Ff )

Ff = e

R T oear
5.~ El factor de surerficie ( F )
Para aplicar este factor debe presentarse la con
dicion superficie Moda ( Sm) o definirila

A) Calclilese la proporcidn P_ del terreno en cues--

tion, a la superficie moda de la colonia catastral,

i
-

B) Apliquese para P 2 F

Pé7>2 FS = 1.05 - O.OZSPS

NOTA: Si las caracteristicas particulares de un lote hiceran -
quedar fuera de las restricciones anotadas su evaluacidén se ha
ra en forma especial.

El valor de los factores no presentes en el lote se-
ra igual a 1.00

Para calcular el factor resultante (FR) se obtendra

de acuerdo a la siguiente férmula:

N1
) (F R )1‘2(:: F a (F F )1"*
m.* M e TMY e e M

— (F
1 2 2 f3 3 n n

m1-FM
en donde:
= - F F - v ece
F factores menores que 1 y F < < F_ < Pm3 < Fr
=

FM = Factores mayores que 1y F

Z1 factor resultante minimo on todos los casos sers

0.50.
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Por lo tanto:pava odtener el valor catastral del to-

Id
rreno se tendra:

VC,.=(S )x (VM) x (F,)
t 1o XK

VUM = Valor unitario medio de la colonia catastral =
(registracdo por colonia, calle o acera)
FR = Factor resultante

SL = Superficie total del terreno

Con fines diddcticos se hardn los mismos ejemplos an
teriores, para comparacidn:
para facilitar los calculos se expresan en la si- =

guiente tabla,
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FRENTE Sy FRENTE | EONDO P S S
- 2 R R 2 : F F R P F
m mn it} m mz mz t . fr vu S S
1| 32.50 | 568.75 | 32.50 17.50 | 400 | 306.00 | 1.00 | 1.00|1.15| 1.42 | 1.00
51 17.50 | 886.25 | 17.5 42.50 | 500 | 743.75 | 1.00 | 1.00!1.00 ] 1.77 | 1.00
10| 17.50 | 365.60 | 10 30 500 | 300 1.00 | 1.00}1.001 0.73 | 1.00
}15|  5.00 | 150.00 | 5 30 400 | 150 1.00 | 0.7211.00{ 0.37 | 1.00
i
Sp
P ~R A A e e E B VALOR DE |
R 5L RE e | SR | ©ar | Ff R o TOTAL .
0.56 0.54 | 1.00 | 0 0.54 | 0.20 | 0.83 | 1.05 800. 00 477 ,750.00
2.43 | o0.84 | o.82 ] 0 0.84 | 0.08 | 0.92 | 0.92 | 1,100.00 896,885, 00
3 0.82 | o 1.00] 0.82 | 0.09 | 0.91 | 0.91 | 1,100.00 365,966. 00
6 1.00 | 0 0 0.79 | 0 1.79 | 0.64 600. 00 57,600. 00




IIl.- ESTUDIOS ECONOMICOS.

III.1.~ CRITERIO PARY LA DETERHINACICN DE
LOS INDICES DE COSTOS.

I11.2. - EVALUACION Y FACTIBILIDAD DE
CRITERIOS

"IIT,3.- APLICACION DE LOS INDICES DE COSTOS
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Ul -

TCONOMIC
s # -
tienen -

-3TUDIOS
la Construccion,

III.— —

Los estudios econdmicos en
que dcben tomarse en cuenta, nos

una gran varieda<d de factores
enfocaremos a los Indices ce Costos en la Construccidn por ser

estos los m§ impertantes.
Fn todz economia se > resenta el fendmeno inflaciona-

rio, debido principalmente al incremento del costo de nano de
1z elaboracion de

. .

obra y de otros factores que intervienen en
los procductos de consumo, Asi mismo, el avance en la tecnolg--

gia y la productividad de la manoc de obra se reflejan también

en el costo y tienden a abatirlo.
Sin embargo, debido a la cdiferencia que existe entre

las diversas mercancias en lo tocante a la serie de activida--

»
0 ==

des necesarias para su elaboracidn y la fuente de sus materias
el fendmeno inflacionario no se manifiesta en la misma

primas,

forma, vy por tanto es conveniente conocer que actividades
materias primas se ven afectadas, »nues no observa quc los cos-~

tos de ciertas mercancias varian mis 6 menos uniformemente —-—--—

de una de cllas.
usonerse que ¢l nombre siemcre se ha preocuz

cuando lo hace el
Es de :
do por estudiar esos cambios y determinar sus causas ¥ consg--—
sta el siglo XVIII que el economista it.-—

I primer Zindice con crite-

cuencias; pero fuc ha
liano Juan Rinaldo Carli, presentd e?
rio moderno para estudiar el efecto cel descubrimiento de Amé=
la vida, relacicnando leos ~recios Zel tri-
1300,

rica en el costo I2
Pl g Y

70, aceite y vine on



No bastaba Jecir g praecios de trigo, accite y
vino habian cambiado mucho de ' a 17503 se requeria cuantifi
car el cambio, lo cuzl se logrd estabizciendo unc medida ue -~
relacioné dichos precios en forma individual O en grupo, corres
pondientes a esos afiics, Esta medida es un indice.

Bs posible definir como indice, 6 mas correctamente -
como numero indice a una varizble con respecto a una caracte—=-
ristica, el ingreso, etc. Para el casoc z tratar, la caracteris-

tica es el tiempo.

Una relacicn in = Xn
Xo

es un indice que muastra el cambio de ia variable X, que —ara
el objetivo a tratar es el costo, con resvecto a la caracteris
tica indicada por m ¥y o que renresentan el tiempo, siendo n un
periodo cualquiera ¥ o el periodo consideracdo como base.

Asi pues, un indice de costos es la relacion entre =--
el costo de un bien o una mercancia en un momento dado y el
costo de este bien o esa mercancia en un periodo comsiderado cg
no base.

uponience por ejem-lo un presupuesto familiar en el
que estan incluidos articulos de consumo tales como alimentos,
vestido, vivienda, =ducacion, etc. Si interesa conocer la re--
serva monetaria necesaria mara continzuar con el mismo estandar
de vida a lo largo de varios afios sera suficiente conocer la
cantidad cde efectivec necesario en el periddico actual que se -
considerarda como periodo base y las variaciones que puecdan pre
sentarse en el transcurso Gel tiemn»o considerado para poder de
terminar ia cantidz” de efectivo necesario en cualquier momen—

to.
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Infocando el conce to hacia la industria de la cunge—-
truccidn, se puede decir que un indice de costos de construc— -
cidén seria la relacidn entre los recios de materiales y mano -
de obra mias renresentativos de la construccion y l1a nronorcidn
en que intervienen con respecto a esos mismos nrecios y oronor
ciones de un afio tomando como base para oObservar su variacion
en el tiempo.

La importancia cde los indices de costo salta a la ==
vista, pues plantcan la posibilidad de tener una herramienta -
con la cual se pueden orientar las inversiones en la indus- -
tria de la construccidn, se pueden detectar el avance o retro-
ceso de los mercados relacionados con la misma industria, asi
como una mejor planeacion de las construcciones en cuanto a neg
cesidades se refiere Finalmente, son también poderosos auxi--
liares en la toma de deciciones a =nivel direccional de los »ro

yectos en general,
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IIT.1.= C{ITElIE CARA LS DETERMINACION DE LOS INDICES

DE COSTCS.

SERIES D23 TIRI?

GENERALIDADES.

Para realizar un estudic de los indices de costos es
necesario primeramente hacer mencidn de las series de tiempo, -
ya gue son éstas el primer =aso en la determinacidén de los mig-
mos. Asi nues, el primer problema cor resolver sera definir que
cosa se entiende por serie de tiempo, posteriormente se veran -
las caracteristicas de variacidn que ésta tiene y finalmente se
determinara la forma de estimar cada una de sus comnonentes.

Se puede decir que una serie de tiemnc es un conjun-
to de observaciones periddicas tomadas en tiemno esnecificos.

Matemiticamente una serie de tiempo se define por --
los valores Yy, Yz, ... Ce una variable Y, en los momentos ty,
t, ee. Asi pues Y es una funcidn de ti

Y = F (¢

La funcidén antes definicda y que se puede considerar
como representativa de las series de tiempo, define una grafi--
ca referida a un sistema <e cjes ccordenados en el que las —---
abscisas estan renresentadas ~or walores de £, y las ordenadas
por valores de Y, en la fizura 1, so nuestra la grafica de la -
funcidn.

Zs interesante considerar la grdafica de una serie de
tiempo como la descrita —2r un punitd que se nueve con el paso -

del tiemno, como muchos asrectos anflogo al movimiento Jde unz -

' 4 . - ® ” T L3 .
. = P 1. ! - £ . R
<rticula bajo la int agia de fucrzas fisicas., Sin e rgo, -
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en lugar de fuerzas fisicas, el movimiento nucde ser debideo a -
la combinacidn de fuerzas econbmicas, socioldgicas, etc.

CARACTEOTSTICAS DE VARIACICON DI LAS SERIES Do TIZMPO

21 estudio cde las series de tiemn»o nermite conocer =
ciertas caracteristicas en la forma de variacidn de las misnmas,
y el andlisis ce tales variacicnes es <£e gran utilidad cuando -
se trata de n»nredecir movimientos futuros,

Zntre las caracteristicas de variacidn que se presen
tan en las series de tiempo se tienens

a) Movimiento a largo plazo

"b) Movimientos ciclicos.

c) Movimientos estacionales

d) Movimientos irregulares 6 aleatorios.

A continuacidn se verd en que consiste cada una de -
estas caracteristicas:

a) Movimientos a largo plazo. Son aquellos que se -
refieren a la direccidn general & tendencia de la serie en un -
intervalo largo de tiempo. Esta es la razbn por la cual estz --
caracteristica de las series ce tiempo recibe también el nombre
de tendencia. Asi pues la tendencia solo se puede presentar si

e tiene un periodo de tiempo suficientemente grande por esti--

mnar.
En la figura 2, se nuede ver una curv: de tendencia

representada nor la linea punteada.

<pl
ad

Zn algunos casos lz reoresentacidn grafica de esta -
caracteristica puede ser una lires recta gque la -mostrada en la

figura 3,



=F {7,
/
1 1 ] A
> T
W, T3,
FIGURA 1 Y /N

FIGURA 2

Y/'

FIGURA 3



CICLICG
L —. /

FIGURA

4

ESTACIONAL

CiCLICO

(3]

N
e

IRREGUL AR

VR

FIGURA &

WV




Como ejomrio de oun ~niento a largo plazo e —~uede
citvar la Jdortacidn de servicio rua vy drenaje en una ciudad.
5. Movimlontos ciclicos. IDstas variaciones ciclicas
se refieren a movimiencos u oscilaciones hacia uno u otro lado
de la linea <e tendencia, vy algunas veces pucden ser de tino --
periodico, es decir, pueden sceguir caminos analogos después de
intervalos &e tiempo iguales. En negocios y actividades econg--
micas los movimientos sc consideran ciclicos solamente si su —=
periodo tienc un iniervalo de ticmpo superior al afio.

Un ejemplo de movimiento ciclico son los llamados =—-
asuntos ciclicos, que representan los intecrvalos de prosperidad
retroceso, depresidn y recuperacidén en una economia.

La figura 6, muestra la representacién grafica del -
movimiento considerado.

endo visto hasta ahora las caracteristicas de ~—-

| bl

Hab

-

variacidn de las series de tiemno, es necesario deterninzar en -
que forma se pueden convinar éstas ‘ara formar una funcidn com-
puesta mas representativa ya que los fenéménos vistos no siep--
pre se presentan aisiados.

Se consideri la variable Y vista con anterioridad, =-

como una funcidn compuesta por las variables T, C, S, I, las --

cuales se identifican como sigue:

T =~ Tendencia a largo plazo
C = Vzriacidn ciclica
S ~ Variacion estacional

Variacidn irregularx

w4
i

- -

21 andlisis de las series de tiempo consiste en unt
jescrincidn peneralmonte matemiticn de los movimiontos © carag

teristicas gue las commonen,
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Es nosible suroner caue en las series de tiemo la -~

variable Y es un »roducto de la variable T, C, S, I, es decir:
Y =T xC xS x1I = TCSI

Algunos estadisticos prefieren considerar la funcidn

Y como una suma ce las variables bisicas T,C,S,I, esto es.
Y=T+C+ S + I

Es pues el andlisis de las series de tiempo una ip--
vestigacidn de los factores TCSI que frecuentemente se traten -
como una descomposicién de las series de tiemno en sus componen
tes basicos.

En la prictica, la decisidn sobre que alternativa de
descomposicién debe emplearse, depende del grado de exactitud -
conseguido al aplicar ambos criterios.

En el presente trabajo no se profundizara en el ani-
lisis cde las series de tiempo, ya que el objetivo del mismo es
presentar una visidn general de los indices de costos y no hacer
un estudio profundo sobre las nrimeras.

FORMA DZ ESTIMAR LAS COMPONENTES DE UNA SERIE DE

TIEMPO,

Para la estimacidn de 1o tendencia se tienen cuatro
metodos que son?

1.~ Método de los minimes cuadrados. Por medio de =-
este método se obtiene la ecuacidn de una recta 6 curva de ten-
deﬁcia adecuada. De esta ecuaciOn se pueden calcular los valQom-
res de tendencia T,

2,= M. . . libre. Consiste en ajustar una recta & --

curva ¢e tendencic "‘ante la sola observacidn de 1. rdfica,
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y puede utilizarse para estimar T. Present& sin embargo un iNe-
conveniente, ya que su exactitud depende en gran narte del cri-
terio personal del analista,

3.~ M&todo del movimiento promedio, Primeramente ca=-
be hacer mencidén a que se entiende nor movimiento promedio. =—--
Dada una serie de nimeros Yl’ Yz, Y3 «+. se define un movimien-
to promedio.de orden N a2l que viene dado nor la sucesidén de me-

dias aritméticas siguiente:

+ + + * 8" . & @ - @
Yl Y2 * e +Yn ) Y2 Y3 +Yn+1 , Y3 +Y4 + +Yn+2

N N N

Si los datos son dados anual 6 mensualmente el movi-
miento promedio de orden N se le llama anual 6 mensual,

En este método mediante movimientos promedios de Or-
denes apropiados, pueden eliminarse los movimientos ciclicos, -
estacionales e irregulares, quedando asi solamente el movimien-
to de tendencia.

Este método presenta las siguientes desventajas:

a).- Se pierden los numeros inicial y final de la =--
serie,

b).- Se pueden originar otros movimientos que la sg-
rie original no tienc.

c).- Los movimientos promedic se ven fuertemente por
los valores exiremos.

4.~ Métoco de los scnipromedios. Iste método consig-

7]
AN
&
o
0
7
0
ot
LB A
Q

te en la separacidn de lo ns rartes iguvoles, calcu—-
lando los promedios ¢e las dns —~artes, y obteniendo zs' dos pun
tos en la grifica de ' seric <2 tiewo. Una vez hechu ste, ==

suede entonces una re. ce ! ‘encia entre estos dos to-




y los valores Je tendencia nueden asi determinarse.

Suwigue este método es sencillo de anlicar, ruede con

ducir a res ados pobres cuando se utiliza sin criterio.
Antves de ser las fornias para eterminar la variacion

estacional, es nccesario hacer mencidén a2 un nuevo concepto gue
es auxiliar en la determinacidon de la misma; este concepto es =
el de indice estacional.

A la serie de nimeros que muestran los valores rela-
tivos de una variable durente los meses del afio se le llamz in-
dice estacional de la variable.

Existen cuatro métodos para el cialculo del indice --
estacionals:

1.- Método de los porcentajes promedio. En este me--
todo los datos de cada mes son ex-resados como norcentajes cel
promedio anual, los porcentajes de mes gue se corres onden en -
diferentes afios, son entonces promediados.

2.~ Método del porcentaje de tendencia. En este meto
do los datos de cada nies se expresan como norcentajes de los ——
valores de tendencia mensuales. Un promedio anroniado de ics =--—
porcentajes para los meses correspondientes da el indice rezue-
rido.

Notese que gl dividir cada valor mensual de Y pcT su
correspondicate valor, resulta Y/T = CSI. Consccucontemente i -
promedio Y/T oproduce indices estacionales gue nueden incluisr —-—
variaciones ciclicas e irregulares, esrecialmente cuando se tig
nen tendencias largas.

3.= Método <el porcentaje del movimiento »romeris .—-

%
K]

En este méteolo se c¢.icula un nevimiento ronmnetio de 1)

Gl
.

[ L e

Puesto «ue los resulitados obtenidos sean entre dos neses g .72--
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-

sivos en lugar de la narte molia del mos come en los dates ori-
ginales, se debe calcular un mevimiento nromedis de dos meses -
2ol movimiento promolio de 12 meses. I resultado es frecuenie-
mente llamado un movimiento wromedic centrado de 12 meses.
Después ¢e hacer ésto, los datos originales de cada
mes son exnresados como un teorcentaie <el nromedio centrado co-
rrespondicnte. Los ~orcentajes para los meses correspondientes

-~

el indice requerido.

Q

son entonces promediados dand

4.~ Métoco de la cadena relativa. Zn este método, --
los datos de cada mes se exnresan cong norcentajes de los datos
édel mes anterior, Lstos porcentajes son llamados cadenas rela--
tivas, puesto que cada mes gueda ligado a la precente, Después
se toma un promedic nara las cadenas relativas de los meses co-
rrespondientes.

De este nromedio de cadenz de 12 meses, se nueden =-
obtener los porcentajes relativos de cada mes con resnecto a —=-
enero, el cual se considera como 100 %. Después de hacer ésto,
se encontrard que el siguiente mes de enero tendrd un norcenta-
je mas alto o mas bajo que cl 100 % censendiendo de si ha habido
crecimiento o decrecimiento en la tendencia. Con ésto los dife-
rentes percentajes obtenidos se ~ue<en ajustar nara este tenden
cia. Lstes orcentajes ajusta<os cde 21 forma que su medida sea
el 100 % =roporcionan el indice estacional

»

'atos oricinales =znsuales son divicd

(n\a

dos nor
los numeros indice estacionales, les <datos resultantes guedaridn
ajustacos para la variacidn estaciconal O como cominmente se di-

ce estaran desestacionalizades. PRebe “enerse en cuenta cue es--

5 datos incluyen ain . -imientas ciclicos e irregulares.



Pora coder esvimar las variacicnes ciclicas, es no-
cesario gue los Gavos avan sido correzilics estacionalmente, -
pudicndo tambiln ser ajustados o su tendencii dividiendo los -
datos por los corresnondaientes vaieres <¢2 iendencia. £1 roco-
so de ajustar una variacidém estacional y .2 tendencis corres—-

ponde a divilir Y por ST, lo gue da CI, es fecir vorimciones -

s - » - - » "
ciclicas e irreZuiares. un movimiento nremadic de unos pocos -
meses de duracion sirve wars cliialnar las variacicones irregi--

clicas para ~oder
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lares 1, dejandc
ser estudiadas con mds detalle.

Si se presenta la situzcidn en gue asarezca una “"g-
riodicidad de ciclos, pueden comnstruirse unos indices ciclicos

4 . 4 4 P .

analogamente a como se obtuvieronm los indices estacionales.

La estimacidn de las variaciones irregulares o aiezn

O sl

torias se logra ajustando los datos para ello se divide a 1ics
datos ¥ por T, S y C, obteniendo asi I. In ila prdctica se cn--

cuentra que los movimientos irregulares & aleatorios tienden a

(N

~ . ’
ser de pequela magnitud v siguen como frecuencia las caracteris

- -«

ticas de una distribucidn normal, o sea Gue se tienen desvizcio
nes pequeflas con frecuencia y desviaciones grandes con ocg ===
frecuencia.

Dado que ¢l estudio e las series de tiemho caenn on
el campo de iz estadistica pura v el objerivo de este trab-'on -
no es nrofundizar en metcdos ¥ sicieomas J2 calculo, sine »rzsen
tar un panorana goeneral Jdo los nedios discconibles ara 1o Jinbo
racidén de un indice de costos cualguiera gue sca éste, se¢ 7 aal
dera cuc con la tceoria goneral ompuesta s cunsle con el v ul-

sito de mosirar ia rfoma correcta e analizar un fedmeno co el

descrito.
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Como se ¢ijo en un wrincirdc, un nGacro indics o --
una variable & grupo cde varialtlcs a través del tiempo u fITra --
caracteristica. Frocucntemente se concce con el nowbre &z seric
indice a una colcccidén de niimcros indice que abarcan un Jotermi
nado numero de afios.

Uno de los ejemplos mds scncillos de nimero inlice -
es un précio relativo, que es la razdn del ~recio de un tien =--
determinado en un periodo dado a su precio en ctro periddo lla-
mado base 6 referencia, cenerclmente se su-onen los precios -

constantes dentro de cualquier neriodo.

Si Po = precio durante ¢l periodo base

1l

Pn = precio durante el ~eriodo considerads
Pr = precio relativo
por definicidn se tiene que :

Pn

2r =
Po

¥ generalmente se expresa couio porcentaje’multiﬁlicando ~or 100.
En general se Pa v Pb son ios rrecios de un tioen du-
rante los weriodos a v b res-ectivamonte, el recio relatvivo ==
del periodo b con reszecto al —eriodo a se define como ~3/Pa vy
se puede escribir como Pa/b.

Los precios relativos tienen cuatroe ~roniedadzs, y -
para anunciarlas se considerard a Pa, Pb, Pc,... como ics pre--
cios de un bien en ios periodes a, b, ¢, ... rescective “ente.

La primers -~rocicdad que s2 tiene en la de ileatided

y dice gue el precio relativo para un periode dade con resnecto



. & " )
al misnio periodo os ijuli a1 O 1
P afa = 1
a segunda ©3 ia »roid
ce gue cuando <os rericlos se iat
-~ - - o+
precios relativos s0n raciprocos
P o, 2 = 1 & P
a/o "b/a 5y

>

Como tercera se tiene

30 T, estou st

adad del tiemwo inverso quo
crcambian, sus corres ondiences
o~ i « . -

cntre si, ¢s decirs

Pb/a

la propiedad ciclica & circu-

lar que se pucde expresar de la siguiente formas
P , P. " = 1
a/» “b/c “c/a
r ,. P 2 P = 1 .
a/b "b/c “e/d " d/a ;y etc
Por {iltimo se tiene la proniedad ciclica 6 circular
modificada, gue se deduce directamente de la segunda y tercera,
¥ que se puede exX resar como sigue
? o, 2, = I
a/o “b/c a/c
P 2. P = P_,. etc
a/o "ofc " c/fd a/é ? *
Si en lugar dc comirarar precios de un biza se dese:

comparar cantidades & vollmenes del bien tales como cantidad o
volimien de produccidn, etc., se nabla entonces de cantidad rel:n
tiva O volfuien relative, v al igual que cuando se habla de nyo-
cios, sc sugcne que las cant des son constantes doniro de —e--
cualguiecr periocdo.

Asi pucs, 31 q demota la canticad o voldmen de unm -
bien =roducidc durante un wneriods base, micntas que G Aenot. -
la corvosvondicante cantidcad »nreducida durante un o erivdo deio -

se desines
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& » - ” . ——
Cantidad o0 Voluuen reolativo =

vy generalmente se exnresa como rorcentaje.
Al digual que en el caso de los rrecios relativos, se

Y

puede emplear la notacidén q_ . = G, , @ para cenotar la cap
a/ ‘b / “Fa =

ehe
i

tidad relativa en el reriodo b con res~ecto al neriodo a, as
misme, las proriedades :le los ~recios relativos son anlicables
a cantidades 6 volimenes relativos.

Del empleo ce los ~reciecs v cantidades relativas sur
ge un nuevo concento denominado valor total.

Si P es el ~recio de un bien cdurante un ~eriodo v ¢
es la cantidad o volimen »roducido durante ese neriodo, el ~ro-
ducto de P x g se llama valor total.

Asi pues, si P_ Y g, cenotan cl precio y cantidac de
un bien durante un periocdo base y‘Pn Y 9, denotan el precic y -~
la cantidad corresponciente durante un periodo dado, los valo--
res totales curante estos periodos seran Vo Y V respectivanen~-

n
te, vy por tanto:

. n n
Valor relativo = - =3 = -5 a
o o 9o 070
Las mismas notaciones v nro:iedades que se han visto

para precios y cantidades relativas rueden tambien anlicarss a
valores relativos. IZn base a 1o onterior se deriva una nro Z2--
dad conocida *or cl nombre ce ro-~icdat Cel factor inversc, v -

que a continuacidn se exvresa

v ™
H &b Qb
—e = = = D
Y a/p P a/o Ya/b
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Fas

Antes do ver leos nfimerces indice crnocidos hasta la -

13

'

fecha, serd necesario conccer la notocidn em~leada para el ==
calculo <e los mismos.
> ,

4t5
9

* P;; 3 sasce 08 Drg"'
r3

{22 {27
Sc¢ acosiumbra denotar Pq* P

n

cios de los bienes 1, 2, 3. ... durante un periodo dado n, En -

corresponiientes durante un weriodo
Ag} k37

g se+e Asi Tues, el nrecio -

de un bien j durante un ~erZoco n susfe entonces indicarse por

Si se tiene que hay un total de N bienes durante un

L4 .5 4+ 1 - ;
periodo n, es posible escribir la suma de los nrecios de los ==

- 9 r'4 v # 1 -
nmismos cn el periode fijado comod
RN N &
Pn T L Pn = 27

Para el caso en zue se estén tratando cantidades o -

- - -
valores, es mosible utilizar una notacion similar,
METODOS DI CALCULC DI NUMIROE INDICE,

* . . ”
1. Métode de agrezocidn simole. In este métodc se —--

d - »
calculd de un indice de nrecios s exrtresa el *ctal de los are-

cios de biernes cn el afio daw. es decizd P
> “n
indice de vrecics e agregacion simnle = p—

dondce: EE 2 = suma <e todos los ~recioa Je bienes en el zilc —-
base: > Pq = Suma C¢ los -rocios o Bienes en el afio daile.

”~ . - R
Como se menciond ~nieripgreonte, el resultado s2 o--

P L +- H - b 1 - -7
nresa cono corcentafe, exten tlonlo egta coricteristica a tclos

£ -

log nimeros Indice
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Aln cuvando este métolcs ticne la ventajla de una fdcil
aplicacidn, presenta Jos inconveniontes de cierta immortancia,-
lo que le resta confia®»ilidad:

2) No toma en cuenta 1o imnoriancia relotiva de dife
rentes bienes.

b) Las unidacdes utilizadas en los mrecics afectan el
valor del indice.

2. Método ¢e media <e relativos simnles. cCOmo sSu ==
nombre lo indica, este método se basa en ~romediar los precios
relativos de acuerdo a una media, v existen varias osibilida--
des derendiendo del procedimiento emnpleado para pronediarlos.

>

Segun se

3

lice la nedia aritmética, media geométri

o
ot
’-l-

-

ca, media armdénica, mediana, etc.
En el caso en que se usara la media aritmetica se --

tendrias

ip]
Inéice de nrecios de la media :E: n/Po

aritmetica de relatives simples

dondes EZPE/PO = suma d<e todos los nrecios relativos de bienes.

N = ntmero de =nrecios reiativos de bienes empleados.

‘,-\

Este método 21 igual zue el anterior, presenta el --

inconveniente ¢e no tomar on cuenta la immortancia relativa de
los diferentes »ienes.

3. M&fodo de agregacidén nonderada. Para salvar los -

"

.

inconvenientes cel metode se agrosacion sim le, se ¢~ un "neso”
2CT0r adacundio, Tomndo o e
menudo cono la cantidad o voltmen Col hion rondideo Jdurante el

el Ia% . 1 | ~ 2 =
aflo base, el aillo Jado a ~lgin ~o2 Jivo gque 2n 2lgunes casos —ug

F I ~ jad - - { - 32 : 4
de ser una media Je varies alics, Thlzs "seses' indican la imoar
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Tencia de cada bien narticular.
Depen liendo de si se¢ utilizan las cantidades del afio
base, el afio dado o cde un afio tino denotadas nor g P

espectivamente, existen tres métodes distintos nmara el cilculo

M

1 indice:

¢4

a) Método del afio base o indice de Laspeyres. Este -
método se caracteriza nor mantener constantes las cantidades --
adquiridas en el afio base y dejar variar libremente los precios
a lo largo del tiempa;

=P,

L
PRI

donde I, = indice cde precios de agregacion ponderada con "pesos'
de las cantidades del afio base.

b) Método del afio dado o indice de Paasche. En este
método se acostumbra mantener constantes las cantidades consumi
das en el aflo dado y los pnrecios se dejan variar a lo largo del

tiempo. =
P q
ip —=

2P g,

-

donde; .T.P = Indice de precios de agregacidn nonderada con '"pesos"
de las cantidades del afio dado.
o determinaco que en la mayoria de

los casos IL >1p

c) Método del afio tino. Para este mfotodo, la férmula

6]
(1)

a emplear es la siguient

14
|

+

L4 » P 4
mde I = indice de ¢ s " gregacicon nonderada o 'ne
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de las cuntidoades del 270 tino.

Lste método =5 una variante de los dos anteriores, =
ya que si t = ¢, 1la formula obtenicda es exactamente igual a la
del indice de Laspeyres, v cuande £t = n se tiene el indice de =

Paasche,
Se tienen deos indices mds derivados de los anterig--
res cuyas caracteristicas son las siguientes:

a) Indice icdeal de Ficher.

Este indice es la mecdia geométrica
dices de Laspeyres y Paasche, y satisface los

disticos del factor inverso y las wruebas del

de los ntmeros in
requisitos esta-~

tiemno inverso --

vistan anteriormente, lo que da ciertas ventajas téoricas sobre

- Fd .
otros numneros indices.

P > P
As? pues: I=an°— n%n _ I 1
S1 puess F P g P g - L P
S Fo% on

donde I, = indice de precios iceal cde Fischer.

b) Indice cde Marshall-ldgeoworth.

El1 Indice ce Marshall-Tidgeworth emplea el método de
agregacidn ponderada en un afio tino, donde los Ypesos" se toman
como la mediz aritmética de las canticdacdes del afio base y del -

afio dado, es decir:

= % ( ~ q 2
9t o n
Sustituyendo este valor ¢on la ecuacion cel afo ti~o se tiene:
Indice de —~recios > 2 (qO + ‘n)
de = o I
) e -
Marshall-Edcoeworth 2 "o Yy in”
4,= MEtors "o medin de relatives ronderada  ara sal
var los inconyenient. ~lmétorn de media de relativo: m 1
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Za un

Fae

ivos ~cnderada. Z1 "peso" mds fre-

o
3
o
r’:‘
Fse
o
j O
D
».{
(]
]:..-l
¢

se util
cuentemente utilizado en estc casc es la media aritmética ponde
rada, auncue puecden utilizarse igualnente otros "pesos! medios
como la media geoméirica ponderada.

Fn este método se "pesa' cada precio relativo con el
valor total del bien en términos ce alguna unidad monetaria. -—-
puesto cue el valor de un bien se obtiene multinlicando el ===
precio cel bien P por la cantidad ¢ . los pesos vienen dados -—=
por el producto Pc.

Aparecen asi tres posibles férmulas, segiin se utili-
cen los valores cdel afio base, del afio dado o de un afio tipo de-
nominadas por Poqo ’ ann ) Ptqt restectivamente.

a) Media aritmética ponderada de precios relativos =~
utilizando como ''pesos" los valores del aflo dado.

=Z(Pn/P ) (P /e ) i} 3 P_q,
B = “o% Zipoqo

A

vlle)

Ha

que es exactamente igual a ia formula del incice de Laspeyres.
b) Media aritmética ponderada de nrecios relativos -
utilizando como ""nesos’ los valores del aflo dado.

Al 3
~ Z (P‘ /Po) (“ﬂc_n

A * -
D «g;ﬁnqw
c) Media aritmética ponderada de ~recios relativos =-

utilizando como ' pesos' los valores del afio tiro.

(p_/P 2 o>
Z" e A AP
Am - had o t .
- n
= 2.
w i
Las formulas descritas anteriormente para fener -
iimeros indice de n- o ge v “ifip~n ficilmente par tes
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ld rs * . . .
nimeros indice de cantidad o volurmen con el simole intercambio
de 2 v q se tienen princinalmente:s

L) L *

1.= Indice ce volumen ce media aritmetica de relati-

= "2/%
N

donces 2{ qn/qo = suna de todas las canticdades relativas de ==
vienes.

X = nimero cde dantidades rclativas de bienes utili--
Zzados.

2.- Indice de volumen de agregacidn ponderada con --

"pesos'" de los precios del afio base o indice de volumen de w—=

Laspeyres:

o
S~ %o
3.~ Indice de volumen de agregacidén ponderada con -~

"pesos" de los precios del afic dadeo o indice de volumen de ===

Paasche:

— G 7
;,‘O:‘l
Andlogamente s» nuecen transformar las demis formu--

las, teniendo en cuenta cue los "mesos” utilizades son precios.
2el mismo mocdo cue s¢ han obtenido exmresiones nara

L4 » - ” - .

incdices de precios y velumenes, sc¢ pucde llegar a expresiones =

- - ”
-t

vara indices de valores, sicnle el =& 11lo ce estos el ===

ks

senc

L1



donde IV = indice de valor

2 ®?a,

E:Poqo = valor total de todos los bicnes en el perfodo base.

lor total de todes los bienes en el periodo dado.

]

”

Fn la practica es deseable que el pefiodo base elegi
do con propOsitos de comparacion sea un neriodo de estabilidad
econdmica que no sea nuy anteriocr al momento actual, De vez en
cuando, por consiguiente, es necesario cambiar este periodo ~-
base. |

Una posibilidad es volver a calcular todos los numeros -
indice con el nuevo periodo base. Un método de aproximacidn mas

sencillo es dividir todos los nimeros indice para los diferen--

tes afios correspondientes al periodo base expresando los resul-

-

tados como porcentajes. Estos resultados representan los nuevos

nimeros indice, siendo 100 % el nuevo periodo base.
Matemiticamente hablandog este método es aplicable -

estrictamente solo si los nimeros indice satisfacen 1la prueba -

circular. Sin embargo para muchos tipos de nimeros indice el mé

b=}

Id

a nractica se acercan

Re

},-l

todo da afortunadamente resultades que en
bastante a aquellos cue se obtendran teoricamente.
Es importante hacer notar cue ninguno de los niumeros

ncdice descubiertos hasta ahora satisface todas las »ropiedades

Fa

vistas con anterioricdad, aun cuando algunas se cumnlen anroxing

——
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IIT.- 2.- EVALUACION Y FACTIBILIDAD DPE CRITERIOS

SICUENCIA A SIGUIR IEN EL ANALISIS DE SERIES DE TIEMPO

Habiendo visto la importoncia de las series de tiempo
en la elaboracidn de los nimeros indice, sus caracteristicas Yy
la forma de estimar cada una de sus componentes, es necesario’
mencionar una secuencia ld0gica para analizar una serie de tien
po y tener asi un grupo de datos que permitan detectar tenden-
cias, hacer prondsticos, realizar andlisis comparativos y efeg
tuar toda clase de estudiocs en los que se requiera conocer los
cambios de costos, valores o producciones, con resnecto a deter
minada caracteristica como tiempo o lugar

El primer paso sera la recopilacion de datos, asegu--
randose de que sean dignos de confianza, teniendo en cuenta el
propdsito que se persigue en cada caso con el andlisis de la sg
rie de tiempo.

En segundo lugar es aconsejable representar la serie
de tiempo anotando cualitativamente la presencia de tendencia'’
de larga duracidn y las posibles variaciones ciclicas vy esta=—-
cionales, a fin de tener una visidn general del fendmeno

En tercer lugar se debe construir la curva o recta -
de tendencia de larga duracion y obtener los valores de tenden
cia apropiados mecdiante cualquierz ce los métodos vistos ante-
riormente,

El cuarto naso es verificnr si existen variaciones -
estacionales, y en caso de que existan, tener un indice esta~-
cional ajustando los c¢atos a estas variaciones estacionales ==

- < g
»n v YraAT M
DO L2.ah VeZ MOs

= L)

.
e

con objeto de irlos ref
En quinto - » se deben ajustar los datos ¢ sta-—

ionalizndos a 12 tev . Aann faAripamant sy an
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tos resultantes, solamente las variaciones ciclicas e irregula=
res. Mediante un movimiento promedio de X, 5 60 7 meses, se pue-

ones ir rreg gulares v noner de manifiesto!

L
n
3
)
=
ta
=
e
oo
o
8
fob
i
4z}
<
£
&
e
|E D)

las variaciones ciclicas.

Un sexto pasc serid representar las variaciones cicli-
cas obtenicdas en el paso anterior, tomando nota de cualquier pe
riodicidad cque se puecda presentar

Finalmente, se deben estudiar los resultados obteni--
dos a fin de detectar cualquier nosible error u omisidén en el -
analisis realizado,

Si se considera que el estudio se enfoca para conocer
la variacidn del costo a través del tiempo de los diferentes ma
teriales que intervienen en el proceso constructivo, es conve--
niente tomar en cuenta las siguientes consideraciones respecto’
al primer punto de la secuencia anterior.

1.~ Las fuentes de datos deberan ser siempre las mis-
mas y homogéneas para todo el sistema, asimismo dichas fuentes
deben cumplir el requisito de ser suficientemente representati
vas del mercado. Lo mids indicado es tomar los precios del mate
rial puesto en obra para el caso de materiales de construccidén
y los salarios minimos locales rara la mano de obra.

Los datos deben tener las siguientes caracteristiczs:

a) Exactitud., Los daios estadisticos que se reportzn
en forma imnrecisa ne merecen ccnfionza., Si la persona o Co—rz
fita cue nronorciona estos datos los usa para sus propios fines
nueden considerarse buenos, en case centrario, lo nmrobable ez’

.

.z un requisito. Tor

"'l
SR

Pt
b
)
b
]

aue se nronorcionen v -~amente =~

- K &3 v

]
L-'

wwes a la persona en awda & =aennilar estos datos, volor
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bJ) Com-arabilidad. Para cue los datos de costos de =-

> % e AN e e . ax X < PO 2 - ) . =
constiruccidon sisvan desde el punto de vista estadistico, pueden

ser comnarables envre s, de tal manera que si la proporcidm en
gue interviene ciertos materiales tienen fluctuaciones a traves

del tiempo o es sustituido, o es sustituido por otrc, debera -
observarse su influencia en el inﬁicé corresnhondiente, el cual’
deberd ser revisado al modificarse estos conceptos.

c).- Grado de representacidn., Puesto que los nimeros
indice se obtienen de un grupo representativo, debe tomarse una
muestra Gue se comporte como el conjunto del que se obtuvo, por
ejemplo, si se na llegado a la conclusiodn de que el acero es un
material representativo en la comsiruccidn civil, se deberi es-
tudiar cual de los productos del acero es el representativo de
su grupo, tal como la varilla, de 3/4" grado estructural que es
ia mas usual en la construcciodn,

d);~ Suficiencia. Se demuestra que la confianza que -

-

merece el promedisc de una nuestra tomada al azar aumenta con 1la

4

raiz cuadrada deli nlmerc de partidas incluidas Por lo tanto, -
deben elegirse las partidas que hagan suficientemente represen-

tativo el indice para los fines cue se persigan

2.- Para seleccionar el afio que se tomard como base !

<n

se puede considerar como norma geaneral, que sea un afio 'morma
es decir, que no sea un afio de infiacion o de deflacion sumamen

te marcidas, ero tambien es imnortante tomar como base un afio’

&

en el gue se realicen censo ccondnicos.

3 - Serd necesario cre.r un mecenismo de recopilacidn

de Gates nara rocipirlos eon forma sistematica vy ovwier croces~r=
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'.J.

los estadisticamente, tomando en cuenta gue la fecha Ge recon

. ” » - - . ) .
cion debera ser siempre la misma, puede estar comprendida entre

CONSIDERACIONES A LOS XNUMEROS INDI

%3
4,

CJ'I

parte de la veracidad de los datos gue pronorciona, es logico =
que al comparar los distintos métodos para el cdlculo de ntne--
ros indice, acuellos que no toman on cuenta la importancia reiz

L

tiva de los diferentes bienes como seria el considerar que can=-

.

tidad de un determinado bien es consitmida o que cantidad es pro
ducida con vistas al consumo del mismo bien no presenten un =--
atractivo al analista, ~uesto que los resultados derivados de =
ellos ‘no son dignos de confianza debido a que consideran a las
muestras por analizar con un '"peso™ igual para cada una de -—-
ellas, lo que ademds de ser falso es inexacto.

Esta es razdn suficiente para desechar estos métodcs
pues no cumplen con el proposito de brindar informacidn fidecdiz
na y suficientemente real, quedando incluidos dentro de éstos -
el método de agregacidn simple.

Por lo que respecta al método de media de relativos -
simples, aiin cuando no toma en cuenta las unidades emnleadas en
los bienes que analizar yva que el resultado obtenido es indepen

o

ncipal desventaja Que nresenta es la de

| S0

diente de ellas, la pr
no tomar en consideracidn el "neso" de los bicnes, mor lo cuti
es posible considerar a este método como una variacion del ant2

rior y mo aportar mayorces ventajas gue el prinero.
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be

> - . N
de credito, puls esios metodos coman en cons

Dentro de e31v0s metodos es necesario hacer una serie
de evaluaciones sobre cual de elias presente las mayores venta-
jas y a la vez cudl es mas digna de confianza, por estar sus re
sultados mas aregados a la realiidad.

Zs nocesario prestar especial atencion al hacer uso =
de estos métodscs de que las unidades emnleadas sean correcias y
consistentes.

En ei caso en gue las revisionmes de un nimero indice
se hagan afio con afio, al calcuiar el indice de Laspeyres lags -
"pesos" (cantiéades producidas o consumidas en el afio base, si
se calcula un ZIndice:de precios) no cambian de un afio a otro.-
Asi pues, solamente es necesario contar con la informacién so--

OSe

[l

bre los Gltimos prec

Por el contrario debido a que el indice de Paasche -
se basa en mantener constantes las cantidades consumidas en el
afio dado, el calcular este indice la Gltima informacidn sobre -
los "pesos"™ (cantidades) dehe obienerse el igual que los preczios

lievando consico una mavor labor en la tona de datose
o

U

¢ acuerdo con la Ley Zcondmica de la oferta y la Ze-

et
{y

manda, la gen tiende o comrwrar menos cucndo los precios scn -

altos vy a compr.or mas cuando ios precios son bajcs. Esto es la

b P

Zlida si la necesidad de lc:z -

<

”» -
llamada demanda elastica gue es

bienes no es absoluiamenie esencial.
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cios de los bicnes ailtos y mis cuando los precios de los bic- s




$on uds Daios, de @mowo que el ‘o total seria nienor e el =
pradiciio mori?nqo. Lsi pues, e¢. wndice de Laspeyres ti de a -
ser mds alto de lo que debiera ser Por esta razdn, a veces se
dice gque el indice de precios de Laspeyres tiende a sobrestimar

juegzan las cantidades del afio base y del afio dado estidn inter—-—
cambiados respecto de los del indice de Laspeyres, y este inter
cambio tiende a hacer el indice de Paasche menor de lo que de--
biera ser: por éste se dice que el indice de precios de Passche
tiende a subestimar los cambios de precio.

Esos razonamientos anteriores no implican que el in--
dice de Laspeyres sea siempre mas alto que el de Paasche, sino'
solamente que tiende a ser mas alto. En la practica el indice -
de Laspeyres puede ser mayor, menor o igual al indice de Passche.

Una observacidn conveniente es la de asentar que =—-
tanto el indice de Laspeyres como el indice de Paasche no satis
facen la prueba circular ni la prueba de tiemdyo inverso vistas
en el capitulo anterior, pues para satisfacerlas seria necesa-
rio tener '"pesos" o cantidades fijadas de antemano.

Dado que el método del afio tipo es una variante de --

ias cdos anteriores, se pucden argumentar las mismas considera--
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cambios de¢ precic, en tanto que el indice de Paasche tiene ¢on
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dencia a subestimarlos, el inuice de Fisher suministra por tan-
t0 una estima nmejor que ellos.
Tl i= ?, {2 1 s~ A <
Iste numero indice en contraposicion a los dos ante--

ace-la prueba de tiempo inverso y del factor -

Fy
Ci
(¢¥

riores, si satris
inverso, pero asi como ©ilous no cumple con la prueba circular.

En lo tocante al indice de Marshall-Edgeworth, cabe
decir que los resultados obtenidos por este método, se encuen—-
tran entre los proporcionados por el indice de Laspeyres y el =
de Paasche, independientemente de cual de ellos sea mayor.

Otra caracteristica de este numero indice es que atn

Fa

satisiace la prueba del tiempo inverso, no cumple con la =~

1

prueba del factor inverso.

S

Como se vidé en el capitulo anterior, este numero in--
dice es una variante del método de agrecidn ponderada del afio =-
tipo, por lo cual se coasideran suficientes las observaciones -
realizadase.

Por 1o que respecta a los métodos de media de relati-
vos ponderada, no presentan mucha aplicacion dado que los resul
tados proporcionados por ellos, son de menor aproximacidén que'
los fundamentados en metodos de agregacidén ponderada o excep=— =
cidén del que utiliza el método del afio base que como se vid = =
coincide con el indice de Laspeyres

Es deseable desde un hunto de vista tedrico, que los

kae

atisfagan las propiedades vistas con anterior}

numeros indice

1 47]

dad, pero ninguno de los nhtmeros indice descubiertos hasta zho
ra cumple con todas las pruebas, atn cuando en muchos casos =-
las pruebas se satisfacen anroxirmadamente. 11 indice.ideal de

Pisher que satisface un ~articular 1a pruedz de tiem»o Inverso
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¥y la prueba de factor inverso, estid mas cerca que cualguier -

facer las propiedades considera
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das importantes, de aqui el nombre del ideal. Sin embargo, des-
de un punto de vista prdctico, otros nlmeros indice son tam ati
les como éste.

Habiendo expresado anteriormente las fdérmulas para ob
tener indices de precios se modifican para obiener indices de -
cantidad o volfmen con el simple intercambio de p v q, las ob--
servaciones hechas se hacen extensibles y aplicables a estos ni
meros indice.

Para un caso concreto, des ues de haber analizado los
criterios existentes para la determinacidn de indices, si se =~
llega a la conclusion de que ning(n indice es aplicable a las -
necesidades especificas de una empresa, puede elaborarse un in-
dice apropiado tomando en consideracidn que a medida que se afji
ne mas un indice su aplicacidn resulta mds limitada, pues las =
variaciones tecnoldgicas de esa Industria lo afectan mas fuerte
mente,.

Si nos referimos especificamente a la Industria de =
la Construccidén, para obtener un indice debe determinarse que'
tipo de construccidn nos interesa, por ejemplo, construccidn =-
Industrial, construccidn civil y dentro de cada una de estas =
elegir cudl es el prototino que buscamos ya Gue existen instala
ciones o construcciones especificas, por ejemplo, construccidn

-

de refinerias, de plantas quimicas, de caminos, de presas, ce

3

edificios de diversos tipos, etc., pues ~ara cadx una de lilas -
varian las provorciones em que intervienen los materiales ¥y  Ia

mano de obra.
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Una vez elegicdo el ti~o de construccidn que nos inte-
resa, deben analizarse los costos de las obras representativas

y determinar los w»orcentaies que corresponden a cada uno de los

b4

materiales basicos que resultan, asi como la mano de obra, con-
servando constantos los volimenes fisicos y observande las va--
riaciones de los nrecios de dicheos materiales y los szlarios --
correspondientes a la mano de obra que seran los fnicos que in-
fluyen en la variacidn cde los indeces.

Los cinco materiales que se mencionan a continuacidn
son los basicos en la industria ce la construccidn civil, y to

dos los demds en una forma o en otra estan influencizdos por =

éstos en lo que respecta a sus precios.

Descrincidn del material Unidad
1,=- Cemento normal Ton,
3
2.= Arena M
3.= Tabique de barro recocido Millar
4.~ Madera para cimbra Pie Tabldn
5.= Varilla de 3/4 & Ton.

Deberd observarse que se ha incluido el cemento hq;-w
mal como material representativo de todos los tipos de cemento
y materiales en que interviene el mismo; la arena como material
representativo de los agregados d=l concreto; el tabigue de ba-
rro recocido como renresentativo de todos aguellos elementos de
de barro; la macdera para cimbra como renresentativa <e cualquier
tipo de madera empleada en la cons*ruccidn; y la varilla de 3/4"
4 como representativa cel acerc de refuerzo en generzl e inclu-
sive del aceroc estructural.

Del mismo morin se nroceds con la mano de cohra, ten’on
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do en cuenta que es necesario hacer una cistincidén entre las ==
categorias del nersonal, cdebido a que el costo de la mano de —-
obra no es uniforme. Para ésto se ~rocede a2 determinar el nor--
centaie corres—ondiente al trabaic realizado or un nedn vy al -
realizado »nor un oficio, “eterminzacdo este Glt”mo como un prome-
dio entre las diversas especialicdades. Asi »ues, la mano de =—=
obra gquedara representada por jornadas de *rabajo {que seran la
unidad) de pedn v oficial en la provorcidn corresnondiente.

Una vez determinados leos norcentzies de los materige—-
les considerados como basicos y ce la manc de obra, es necesa--
rio elegir el tipo de ntmero indice con qQue se va a trabajar, =
dependiendo la eleccidn del mismo ce la exactitud deseada y de
los fines que se persigan.

En la tabla III1.2.1.- se nuestra la secuencia de czl
culo de un indice de costos de construccidn basado en la formu
la de Laspeyres en gque se mantienen fijos los volimenes y se ==
varian afio con aflo los precios de los materiales y los salarios
correspondientes a la manc de obra {que son los (nicos que in--
fluyen en la determinacion del irndice), consicderando a los si--

guientes materiales materiales como basices con sus nesos res-

pectivos.
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soncepto Unidacd Cantidad.
Cemento normal Ton. 3,238.00
Arena M3, 406. 00
Madera P.T. 18,909.00
Tabique recocido  Millar. 3,639.00
Acero G. D. Ton. 19,110.00
Peodn Jornada. 1,447, 42

Oficial (promedie
varias especialli-
dades?) Jornada, 014 17

En la obtencidn de este indice se originan dos indi-
ces mias gue son, uno de materiales y o*ro de mano de obra, y ==
que se encuentran determinados asimismo en la tabla III.2:1. A.

La grafica IIXI.2.2 , presenta los valores de los in-
dices de materiales, mano ce obra y materiales mas mano de obra
obtenidos, en la grafica IIXI,2.3 , se tiene representada la ten
dencia de los incdices mencionados.

El indice de contruccidn elaboracdo con los datos an-
teriores esta basaco en cantidades corres ondientes a un edifi-
cio de habitacidn nopular nara el a%o base 1982 y nor consiguien
te tendri su optima anlicacion cuancdo se traten de encontrar ==

o con caracteristicas diferentes -

{ae

b4

las variaciones e un ecdific

=

debera tenerse en cuenta cue los ltados obtenidos tendran =

1

est

¢

un cierto margen d<e error,
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INDICE CEL COSTO OF EDIFICACION DE LA YIVIENDA DE INTERES SQCUAL POR CIUDAD
S S 4 13574 « 100 )

ACA D, €0, DE GUADA TAPACHy

vER:
PERIODO  NACIONAL  PULCO  JUAREZ  CULIACAN  HEXICO  LAJARA  LEGN HMERIDA  MEXICALI HONTERREY  MORELIA  PUEBLA  S.L.P. LA TOLUSA  TORREOM  CALl
1973 73.3 79.2 80.0 78.3 2.2 78.9 80,2 77.% 4,1 78.2 78,4 78.3 80,1t 80.% 7%.6 79.2 13}
1974 {C8.0 100.0 100.0 100.0 1€3.0 100.0 12,0  100.0 162.6 100.0 102.0 100.0 102.0 100.0 183.0 100.0 10,9
1575 115.6 115,3 114,13 115.2 115.6 115.3 V15,9  116.1 11% .9 117.0 116.9 116.2 11%.8 116.8 TIN% 115.5 tle,;
1976 (113 136.8 138.0 1Lk, 7 16851 43,5 139.3 1434 HLS A 148,85 LS 150.6 37,0 136.9 1%3.1 162.1 121,y
1871 1901 175.8 183.6 203,14 183.5 1884 181.,1 184.3 201.2 195.0 187.7 191_% 176.8 jBL.3 1331 150.0 1331
1978 226,13 217.3 218,18 254%.90 227.8 226.3  207.3 112.1 229.5% 231.8 226.5 221.9 205.3 218.2 2190 2137 i1
1579 . 282.7 270.3 277.0 294 .6 2849 290.4 268 267.8 222.5 288.7 282.0 282.5 5.0 Joz.s Y 252.% 785
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FEB 267.4 2401 257.0 272.6 272.9 267.6  253.6  252.% 259.7 271.8 2565 .k 262.9 233.0 291.% 232 229.56 2887
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JuR 282.8 275.9 281.6 295.3 285.8 290.1  265.1  265.5 272.8 281.% 271.5 283.7 25¢.8 306.9 IE3.3 263.2 1850
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MAY L61,2 4477 L4, b L63.7 %54 .8 §02.2 &L2.0 L4y, 3 415,56 507.3 852,7 478.3 438 .8 509.1 Lu7.1 443.0 (4 |
JUK kEG.8 450.8 k41,9 467.8 459,13 S11.9 &L3.Z L45.2 L22.9 $11.0 656,k L92,? L37.8 516.3 52,1 L55.6 L7128
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II11.3.~ APLICACICY D3 LC3 INXNDICES 25 COSTOS.

DETERMINACION DZ UXN INDITZ DI CONSTRUCCION "ARA USO

e

PROPIC EN UNA CCOLTANIA CONITRUCTORA.

Siendo los indices de costos una herramienta ara el
ingeniero, los beneficios gue reporten derenden de su elaborg--
cidn y disefio, v asi comec existen herramientas versatiles y =--
otras de uso especifico, también hav indices de aplicacidn mds
o menos general y otros cde uso muy »articular, dependiendo de -
su estructura o caracteristicas. Los indices de costos de la vi
da, como los publicados por el Bance de México y la Secretaria
de Industria y Comercio, pusden tener un usoc mas O menos geneg—-—
ral para revelar el poder adguisitivo, detectar la inflacion ==
observar cambios generales en ciertes precios basicos, etc , ==
pero su aplicacidn en el can-o de ia construccidn es indirecta.
Por esta razdn, es necesario para una commafia constructora ela
vorar un indice cue satisfaga los necesicades de la misma.

Por tal motivo se preseniz la obtencidn de un indice
de construccién de una compafiia consiructorz que precisa tener
un indice particular debide al girc 2e la emmresa.

La necesidad cde crear esti:> indice radica en las carag
teristicas propias de la compafiia constructora, ya que un ele--
vado norcentaje ce sus obras son ecificacidn destinacdos a dig--
tintos usos, como apartonmentos, oficinas, hoteles, centros co--
merciales, etc., teniendo como comin denominador un gran volu--
men Jde concreto, a. y cimbra, dada la magnitud de ".ws traba-

jos por realizar,
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Es pues un indice que involucre a los conceptos antes
mencionados el cue satisfaga 1lis necesidades de la emhresa, pues
servird para dar una visidn general del monto total de la obra-
en cuestidn, y 1a la vez se tendra elementos suficientes para -
esbosar un porcentaje por concepto de indirectos para asi desde
un punto de vista cuantitativo ver que tan atractiva o convenien
te resulta la obra propuesta, y no se tenga que realizar gastos
innecesarios por concerto de prevaracidn y realizacidn de presu
supuesto.

Otra de las ventajas que presenta el incdice en cues=-
tidn, es la‘de poder extrapolar los precios de los materiales -
basicos, vy asi determinar un indice que permita cuantificar =--
aproximadamente el costo de una obra que sufra retraso en su --
realizacion, y tener asi una base sdlida para preveer los posi-
bles problemas econdmicos que se puedan presentar debido al re-
traso en la ejecucidén de la misma.

Finalmente, el indice por determinar también tiene -
aplicacidnes para poder efectuar estimativos de obras en base a
los volimenes de concreto, acero y cimbra de las mismas.

A partir de datos tomados de obras con distintas ---
caracteristicas vy analizando exclusivamente los concentos de ci
mentacidn y estructura, se aprecia que para la cimentacidn, re-
presenta el 89 % en promedio del importe total correspondiente,
y estdn formadas por los conceptos de excavacion, acero, concre
to v cimbra. Para la estructura, los conceptos que renresentan

el 79 % del im orte total corresponcdiente son el acers., el con
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En la tablalll.3.1 se expresa la obra, el concepto,

unidades, los volumenes, costos e importe de cada uno de los ==

. 7

e la cimentacion y la estructura, reonitiendose nara

L

conceptos

cada una de las obras en construccion, a su vez los conceptos =

predominantes estan formacdos por los siguientes elementos:
Varilla

Acero
Alambre

f
1
{

Concreto Agregados

Concreto rremexclado

Polin

Cimbra

Triplay

La tablalll.3.2 Unicamente se menciona el costo de -
los distintos materiales como un promedio anual de los mismos.

La tablaIII.3.3 esta integrada por los indices rela-
tivos correspondientes a cada unc de los materiales enunciados
y a la mano de obra.

Por lo que resrecta a la mano de obra, se integraz una
pareja de albafiileria formada por 1/5 de maestro A, 1/7 de czbo
B, un oficial A y un Pedn, que involucra las distintas catego--
rias del nersonal y se considera a la vez representativa de to-
dos aquellos que intervienen en las distintas actividades.

En la tablalIIl.3.4., se tiene el tabulador de sala--~
rios para la distintas categerias del nersonal, asi como la pa-

reja de albafiileria considerada con sus reswectivos indices ro=

lativos.
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Finalmente se nresentan las graficas de los indices
de costos de los elementos vy la mano de obra.

A continuacidn se analizan los costos unitarios de -
los conceptos predominantes de la cimentacidn y estructura y =-
que fueron determinados con anterioridad, quedando integrados -
cada uno de ellos por los siguientes renglones.

MATZRIALZES
MANO DE OBRA
EQUIPO
VARIOS.

En las tablasIII,3.5, alIIl.3.9, se tienen los ani-
lisis de costos de los conceptos nrincinsales de acuerdo a las -
siguientes restricciones:

1.- En el rengldon de materiales se vacian los consu-
mos de los distintos elementos incluyendo desperdicios, obteni-
dos a partir de un promedio para la cimentacidn y la estructura.

2.= Para la mano de obra se armaron cuadrillas »ara
las distintas actividades, tomando como base un volumen de obra
determinado, especificando el consumo cn horas hombre.

Pebido a que para las distintas cuadrillas el costo
de la hora hombre es pricticamente el mismo, se acepta en forma
general que el costo de la misma fuera el determinado para la -~
nareja de albafiilerfa,

3.- El rengldn de equipo se calcfila tomando como bz-
se las rentas pag.’ nor la compaiiia constructora, y ‘i variz—

n de acuerdo a datos nronou vnad-z

¢

cibn de los Indices Yac

por la misma arren. -
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4.~ Dentro de varios, se incluyen datos como obra --
falsa, laboratorios, curado, equino de seguridad, etc., supo-—-
niendo para este caso los indices correspondientes debido a que
se carece de datos confiables, El suponer esta variacidn no res
ta exactitud al resultado, dado que su morcentaje dentro del to
tal del costo es minimo.

Fn la parte inferior de las tablas de andlisis de ==
costos se tiene expresado en forma de »norcentaje con respecto -
al total, la parte correspondiente a materiales, mano de obra =
vy equipo de cada uno de los conceptos, pudiendose observar que
el factor predominante en los andlisis de acero y concreto es =
el correspondiente a materiales, por iv cual el alza de preciocs
de éste tendria una mayor repercucién en los costos.

Por el contrario, en los analisis de costos de la =-
cimbra es notorioc el hecho de que la mano de obra es la que mas

influencia tiene en el costo, Yy qQue a travez del tiempo se tien

| 2

de a que el imporie por concepto de materiales sea igual al de
la mano de obra.

Para poder aplicar los resultados obtenidos, es nece
sario que las obras en estudio cumplan con un solo requisito --
que es el de tener densidad cercanas za las de las obras que ge-
neraron los indices. Las densidades promedio nara las obras son

3 2 .
m~ concreto / m~ construido
. 2 .
kg. fierro / nm construido
- 1 2 -
m° cimbra / m” construido

En la tabla IIL,.3.1g., se rresentan las densiijades de

las obras en estudio, desglosando los conceptes eon cimentacion

y estructura. Como sc aprecia en la columna que indica el total

.
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de las densidades, éstas estzn cercanas a las obras generadoras
y pDor consiguiente es -~osible anlicar el método

la tablaTII.3.11, estd elaborada bajo los diguien--
tes lineamientos, para cada obra individual.

1,= En la ~rimera columna se tienen los conceptos =--
por analizar.

2.= La segunda colummna es para esnecificar las unidg
des de los distintos conceptos.

3.~ BEn la tercera columna se indican los volumenes -
de acero, cimbra y concreto, tanto para la cimentacidén como ---
para la estructura.

4.,= La cuarta columna esti formada por los costos =-
unitarios para cimentaciones y estructuras de cada uno de los -
conceptos por analizar. Estos costos unitarios fueron determing
dos con anterioridad en las tablas correspondientes a analisis
de costos.

S.= La gquinta colurna muestrn las densidades resceg-
tivas para cada conce>»to. Estos valores han sido redondeados a
enteros pues No se requiere una excesiva anroximacion.

6,~ En las sigluientes columnas se tienen los indices
e importes oara cada uno de los conceptoes analizados, nartiendo
del afio base, los incdices restectivos fueron tomades asimismo -
de las tablas de analisis de costos.

7.= Por lc gque res-c2cta a la excavacion v rellens, -

cormo no se realizd ar?'isis de costos, los valores obtenidos se

I
P
}-as

na

ok

/.

upuesto or

14

determinan partiendo 'onre; de 1z .hra, v =1

£
[ ]

indice corres~ondic 2 su~gne.




8.~ Los renglones de varios en cimentacion y estructuy
ra, asimismvw se supusieron partiendo el presupuesto original vy
determinando que jorcentaje en cada caso correscondia a la ci-
mentacidn y a la oestructura segln sus importes respectivos.

9.~ Debido a que los importes estdn dados por metro!
cuadradc construicdo de cimentacidn y estructura, para obtener -

hd -“ ] 3 - e 4 h
el importe por metiro cuadrado construido en el renglon de cimen
tacidén serd necesario dividir entre el cociente, obtenido de 1la
. 2 . 2 . . 7

relacién m” totales / m~ cimentacidn.

10.~ Finalmente, las dos Ultimas columnas son las co
rresponcientes al indice y al importe real, a fin de poder esta
blecer una comparacidn entre los datos obtenidos y los datos —-
verdaderos, debe existir uma aproximacion bastante buena, por =-
lo cual es posiblerafirmar que el método provorciona resultados
muy satisfactorios. .

Como se asenté en un principio, el indice obtenido =~

- - o - ~ &

satisface exclusivamente los fines gque persigue la compaiiia cong
tructora en cuestidén y es esta la razdnm por la cual no se em- -
plea ninzuna férmula determinada en capitulos anteriores

Para tener una mayor a;roximacion en los prondsticos
es posibie elaborar un indice para albafiileria y acabados en --
forma sinilar a como se elabord el de cimentacidn y estructura,

- . r'4 . v 4 -
Yy una veo que se tuvieran estos dos indices si se podria apli--
car una :CoOrmula matematica a fin de contar com un indice mucho
” - N

mas com:ieto.

DETZRIIN,CION DE ANALISIS DE COSTOS UNITARIOS.

Una de las avlicacicnes que »nresentan los indices de

costos & construcceidn es la de ~oder realizar analieis de cas=

%=




¥ u 6
tos unitarios, contanuu utnica: e con el analisis correspon- -

-

diente al -eriodo base y dis~ ido a la vez del indice de cog

e

to de cada uno de los materialis que tengal el mayor "peso' den
tro del analiisis de costos en cuestidn. |

Z1 procediniento a seguir en estos casos es calcular
el anilisis en la forma tradicional con todos sus elementos ren
dimientos y costos unitarios correspondientes e integrar el cos
to en si.

Una vez realizado el calculo de todos los conceptos'
que intervienen en el andlisis conforme a sus especificaciones:
respectivas y para un tiempo y lugar determinado, se procede a
obtener el "peso" de sus componentes o elementos designado como
"peso'" a la relacidén del importe del elemento en cuestidén entre
el importe del concepto.

En seguida, se eliminan todos los elementos cuyo ''pe
so'" sea secundario, y para compensar la eliminacion de los ele-
mentos secundarios, se aplica un factor de correccidén a la suma
de los elementos pesados, siendo esta factor de correcidn igual
a 1.000/ suma de pesos.

A continuacion el "peso" de los elementos principa-—m
les se multiplica por su indice de costo respectivo,obteniéndo-
se indices ponderados.

Finalmente, se suman los indices ponderados y se mul
tiplican por el costo unitario en el afjo base, y el producto rg
sultante se multiplica por el factor de correccidén determinado’
en pasos anteriores. Este Gltimo resultado es el nuevo costo ==

unitario.

L)

In ¢l caso de que los elementos secundarios que fue-

ron omitidos en ¢l proceso de calculo tuvieran variacinnes iri~--

k]
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pbrtantes en sus costos, éstas se nueden observar con la aplica
cidon de factores de experiencia por parte del analists. Estos =
factores deberan ser emnleados tambieén cuando las condiciones -

particulares del proyecto en estudio difieran de las especifica
ciones generales con que se realizaron los analisis originales.

En forma similar se calculan los costos unitarios de
todos los conceptos del catidlogo en estudio, y los analisis orji
ginales asi como los indices de costos de los elementos con mu-
cho mayor rapidez, proporcionando al Ingeniero un ahorro consi-
derable en tiempoe.

Asi pues,entre las ventajas que se obtienen del pro-
cesO mencionado estan:

l.=- Simplificacidén en el proceso de elaborgcidn en -
virtud de que el nimero de elementos involucrados se reduce a -
dos o tres componentes {inicamente.

2.- Rapidéz en el cdlculo, ya que la simplificaciénm
anterior aunada a la utilizacion de indices de costo permite ==
gran ahorro de tiemno en la prepvaracidén de presupuestos

3 - Aprovechamiento de exreriencias anteriores, pues
al registrar y elaborar los anialisis de costos bajo el mismo --
proceso, es posible efectuar comparaciones entre los costos de
diferentes afios y entre las consideraciones llevadas a cabo.

En la tabla III.3.l12se nresenta el cdlculo de los di
ferentes anidlisis de costos por el método tradicional, pudiéndo
se apreciar la aproximacidén en ambos casos. Para los analisis =
de costos del afio ceonsiderado come base v los indices &« costos
tanto de materiales rnmo de mano de obra, son los obt. -*dos en

¢l inciso uno del pre¢ te capitulo.




. OBRA

- —— . -

CORCEPTO

EXCAVLCION
ACERO
CONCRETO
CIMBRA
SUB-TOTAL

PRELIMINARES
PILOTES
TROQUELES
BOMBED

HIMCADO VIGUET.

SUB~-TOTAL
TOTAL

UN

M3
TON

3
M
M2

$

ML

117, 3,1. PRESUPUESTO 03R4 TIPO

CIMENTACION _ ESTRUCTURA
VOLUMEN = _COSTO  _IMPORTE  _%._ _VOLUMEN _COSTO  _IMFORTE
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II1. 3 . 2 , PRECIOS DE ELEMENTOS

CONCRETO
CEMENTO  AGREGATOS PREMEZCLADO,, ACERO  ,  yuoen)  TRIPIAY MANO DE
MES $/Ton $/m f'c=250 Kg/cm® Fy=4BO%,,Kg/cm S/P.T. $/Hoia G524
$/m> $/Ton. $/TUR.

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mavo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre
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MES CEMENTO

III. 3. 3. INDICE DB COSTOS DE ELEMENTOS

" BASE  ANO = 100

CONCRETO ACERO
AGREGADOS PREMEZCLADOS Fy=4000 Kg/cm MADERA
f'c=250 Kg/cm g %"

TRIPLAY

MANQG
OB?&.‘;

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Agosto
Septiembre
Octubre
Noviembre

Diciembre




I11. 3. 4. TABULADOR DE SALARIOS E INDICE RESPECTIVO,

MES Y ANO MES Y ARNO MES Y ANO MES Y aARO MES Y ANO

COSTO 1INDICE COSTO INDICE COSTO INDPICE COSTO INDICE COSTO INDICE

MAESTRO

CABO

Qwx QW

AYUDAXNTE

PEON

T E 14
ANALISIS DE LA H.H. COSTO HORAS HOMBRE= COSTO DE CUADRILLA
PARA UNA PAREJ: DE NO. PERSONAS X NO. HORAS/TUR,
ALBAMNILES,

1/15 M. A. ' -

1/',7 C-o Bo
l 0" A.
1 PEON

COSTO H. H.
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PO E INTEGRACION DZ CUADRILLAS.

SUPERFICIE CONSTRUIDA FECHA :
DURACION CIMENTACION —

DURACION ESTRUCTURA
CONCRETO UNIDAD VOLUMEN VOL /TURNO RENDIAMI ENTO CUADRILLA NULERO DE CUADRILLAS

ACERO TO%
CIMBRA M3
CONCRETO M

GASTO TOTal., ACERO Y CIMBRA ¢ CONCRETO  COLADO CONC.. EXCAVACION
CATEGORIA EMPRESA CANT. IMPRT. CANT., IMPORT. CANT. IMPORT. CANT. IMPORT. CaNT..IMPORT.

M

MAESTRO A

CABO

OFICIAL

O w>» Owes Qw

AYUDANTE
PEON

TOTAL/TURNO
RENDIMI ENTO

COSTO UNITARIO
HURAS HOMBRE
COSTO HOR.S HOMBRE

e




111, 3.6. ANALISIS DE COSTO PARA EL ACERO DE REFUZRZO
CERO DE R Z0 20 N
ACERO DE EFUEgz 1 AT0O BASE ' ¢ ANOS SIGUIENTES. 1
- 11 — ’
Fy=4,000 Kg/cm™@ % SEMESTRES
- TR 3 * - ‘L—-w . )
CONCEPTO.  CONSUMO UN P.U IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND, IMP. IND, IMP.
Varilla
Alambre
M, de O,
Equipo
Sub Total

Varios Cim.
Varios Zst.
TOTAL CIM,
TOTAL EST.

% l‘*i..’:‘;.T'
% M.O.
% EQUIPO

Estructuras:
% MAT.
% M.O.
% BQUIPO




CONCRETO PREMEZCLADO
F'c = 250 Kg./cm2

LC]

i
==

fte
W
L]
-3
[ ]

ALISIS DE COSTO PARA EX CONCRETO PREMEZCILADO

ANO BASE

L4

, ANOS SIGUIENTES. y

SEMESTRES

' ) K ’ : i 7 t 0
CONCIEPTC CONSUMO UN P.U IND, IMP. IND., IMP. IND. IMP.'IND. IMP. IND. IMP, IND., IMP. IND, IMP,

Concreto
hi' de 00
EQUI?PO

Sub, Total

Varios Cim,
Varios Est.

TOTAL CIM.
TOTAL EST.,

Cimentacidn:

% MAT.
% M.O.
% Equipo

Estructura?

% Mat.
%’ E\‘i. Oo
% Equipo.



I11T1. 3. 8, ANALISIS DE COSTO ARA EL CONCRETO HZCHO EN OBRA,

Concreto en Obra2 ARO BASE . . ANOS SIGUIENTES. | s

Ffc = 250 Kg./cm SEMESTRES

CONCEPTO CONSUMO UN P.U IND., IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP.
Cemento

Agregados

M. de O.

Equipo

Sub Total

Varios Cim.
Varios ZEst.
TOTAL CIM,
TOTAL EST.

Cimentacidn:
% Mat
% M.O.
% Equipo

Estructuras:
% Mat.
% M.O.

% Equipo




III, 3. 9. ANALISIS DE COSTO ZiR5 CIMBRY APARENTE,

CIMBRA APARENTE ARO BASE ' ' ANOS SIGUIENTES, ; '
SEIS USOS o  ;SEMESTRES, o ' .
CONCE-2TO CONS. UN P.U INDI 1P, INDI IMP. IND, IMP, IXD. IMP. IND. IMP. IND, IMP, IND. IMP.

TRIPLAY
BASTIDOR
M. DE C.
VARIOS

TOTAL

% MAT.
% M.O,

FORRO
BASTIDOR
M. DE O.
VARIOS

I1T1. 3 ANALISIS DE COSTO PARA CILEAA NO APARENT

bid




TIT, 3.9. ANALISIS DE COSTO PARA CIMBRA APARENTE,
CIMBRA APARENTE ANO BASE . . ANOS SIGUIENTES, : .

EIS USOS _ ... . +SEBEMESTRES, y L !
CONCE2TO CONS. UN P.U INDI IMP. INDI IMP, IND. IMP. IND. IMP, IND. IMP. IND., IMP, IND. IMP.
TRIPLAY
BASTIOR
M. DE O.

VARIOS
TOTAL

% MAT.
% M.O.

ITI. 3 ANALISIS DE COSTO PAaRi CIMBRA NO APARENTE

FORRG
BASTIDOR
M. BE O.
VARIOS

TOTAL

=2

MiT.
% M.,O.

s



II1. 3. 10, DENSIDADES DE LAS OB:AS

KG. FIFRRO/M? CONSTRUIDOS ~ M> CONCRETOZM2 CONSTRUIDOS — MPCIMBRA /M2CONSTRUIDOS
CIMENTAC, ESTRUC. TOTAL. CIMENTAC. ESTRUCT. TOTAL. CIMENTAC. ESTRUCT. TOTAL.

OBRA

2

2 CONSTRUC. CIM. CONSTRUC., ESTRUC.- M™ CONSTRUC. TOTAL,

OBRA ‘M




CONCEPTO UN,

111, 3.,11. APLICACION DE LOS INDICES OBTENIDOS PARA EL MES

OBRA:

ANO BASE  AKO

SEMESTRE

REAL

VOL. COSTO XQ% IND, IMP. IND. IMP,
UNITARIO m

IND.

IMP,

IND.IMP.

IND, IMP,

IND.

IMP,

ACERO
Cimentacion
Estructura
CIMBRA
Cimentacidn
Estructura
CONCRETO
Cimentacidn
Estructura
 EXC. Y RELLENO
Sub Total Cim,
Varios Cim.
Sub total Est.

Varios Est.

Total Cim/m® Cim.

Total Cim/m2
Total Est./m2
Total/m2



ANALISIS DE COSTO

111, 3.12, ANALISIS DE COSTOS UNITARIOS.

MURO DE TABIQUE DE 14 CM. DE ESPESOR.

COSTO

ANALISIS COSTO

ZONCEPTO UN. CANT. C.U. _IMPORTE. "PESO" INDICE INDICE IMPORTE C.U. IMPORTE APROXI
PONDERADO MACION
Tabique P§a.
Mortero 1:5 m
Mano de Qbra Tur.
Herramienta %
FACTOR DE CORRECCION = 1.000/0.989
CIMBRA COMUN EN ZAPATAS |
Madera P.T.
Clavo Kg.
Mano de obra Tur.
Herranienta %
FACTOR DE CORRECCION 1.000/0.955
N APLANADO DE MEZCILA DE MUROS
rtero 133 m>
.erno de Obra Tur.
Andamios Tur,
Herremienta %

FACTOR DE CORI.ECCION 1.000/0.9671



IV, ~ LEYES Y REGLAMENTOS,
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IV, w LEYES Y JRIGLAMENTGS.

Con iz »romulgacion de la Constitucién Politica de
los ZIstados Unilos Mexicanos, en el afio de 1917, los legisladg
res crean el Sipnestar social y humano del pais.

in este trabajo, se abordaron los asnectos particu-
lares de nuestra legislacion, determinante en la resolucion de
los problemas relacionados con la construccidn de edificios.

La Constitucidn establece dentro de las facultades
del Congreso {articulo 73, Fracc XIX), las de fijar las re~ =~
glas a las gue Jebe sujetarse la ocupacion y enajenacidn de te
rrenos baldios v el mrecio de éstos, y asi mismo que los Bie-=-
nes muebles e innuebles se regiran por la Ley del lugar de su!
ubicacién. (articulo 1210, asi como la propiedad de las tie- -
rras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio

nacional, corresponde originalmente a la Nacidn, (articulo 27),

la cual ha tenidoc y tiene el derecho de transmitir el dominio -

de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada.
La nacidn, tendrd en todo tiempo el derecho de imponer a la prg
piedad privada las modalidades que dicte el interés puiblico, ==
asi como el de regular el apnrovechamiento de los elementos mnatu
rales susceptibles de aprojiacidn, para hacer una distribuciodn!
equitativa de la rigueza piblica y para cuidar de su conserva--—
cidén,. ademids de lo que hemos indicado con anterioridad, sefiala
que las expropiaciones solo podran hacerse por causas de utili-~

dad publica mediante indemnizacion vy que las Leyes de la Federa
» 7

cidén y de los Estados en sus respectivas Jurisdicciones, deter-

minardn los casos en que sea do utilidad pliblica la ocupacidn =

»

- - - . e ”~ - A o
de la pro~iedad privada. Sdomds estaiblece gue tanto los Hsiaans

como en ¢l Distritye Federal, lo mismo que los Municipios de to=-

-

——/
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PWEN

da la Repiiblica, tendran pl capacidad para adquirir y poseer

ces necesarios para los servicios publicos.

bre

todos los biehes ra
No solo la Constitucidn, sino otras disposiciones 1ie
gales regulan y ticanen también relacion con la construccion, tz

les como las siguientes Leyes y Reglamenios:

Ley Gefieral de Asentamientos Humanos.

Ley de Conservacion de suelos y agua.

Ley General de Dienes Nacionales,

Ley de Desarrollio Urbano del Distrito Federal.

Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de

inmuebles para el Distrito Federal

Ley sobre Construcciones de Cercas en Predios no edi
ficados.

Ley sobre Bstacionamientos de Vehiculos en el Distri
to Federal.

Ley de llacienda del Departamento del Distrito Federal

Ley Organica del Distrito Federal.

REGLAMENTOS ¢

Reglamento Federal sobre Obras de Provisidn de Agua'

potable.

»

Reglanento de Ingenieria Sanitaria relativo a Edifi-

Reglamento Planes Parciales.

o)
i
o

Reglamenio de Zonificacidn para el Distrito TFederal.

Reglamento sobre Fracciones de Terrenos en el Distri

Reglamento de Construccidn para el Distrito PFederal.
1

Reglamento interior del Depto. del Distrito Federal,
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Reglamento de Tramsporte de Carga para el Distrito

Reglamento Interior de la Comision de Operacion Eco
plan Director a que se refiere la
II del Articulo 35 de la Ley del -
rollo Urbano del Distrito Federal.
Reglamento Interior del Consejo Consultivo del Dis--
trito Federal.
Reglamento del consejo de Notarios del Distrito Fe-
deral y Territorios Federales.
Reglamento del Plan Director para el Desarrollo Urba
no del Distrito Federal.
Reglamento del Registro Pablico de la Propiedad
El proceso de crecimiento del Distrito Federal, im--
plica la constante realizacidn de obras piblicas vy privadas, =-
construccidn de escuelas, redes de servicio, calles, avenidas,'
mercados, conjuntos habitacionales y comerciales, para tan solo
mencionar algunos. Dada la magnitud del area urbana, este ~rocg
sO se ha venido realizando en forma inconexa, a base de una sg
rie de decisiones aisladas que dan »or resultado duplicaciones’
de esfuerzos, mayor costo de las obras y un crecimiento desorde
nado que expande el dArea urbana en todas direcciones.
Para corregir esta situacion se ha elaborads ia Ley'

del Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal zue

)

nte

| = 1
£
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¢

establece su estructura urbana para los proxitos ve

n,‘.--:‘. - - 1
erencia par~ lag de

.
A
H
]
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de ese modo sec convierte e un warco
[y . - ” » - §
cisiones de desarrollo urbano, tanto de caracter publico com

privado,
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£1 logro de mayor eficiencia y equidad en la utiliza
cidn de los recursos v satisfactores gue ofrece la ciudad, asi’
como la posibilidad de mejorer las condiciones del medio ambien
te, dependen en uaa medida considerable de la regulacion de los
usos del suelo. La regulacidn se hace en funcidn de la aptitud! |

10 para ciertos usos, la capacidad de 1la in-
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fraestructura vial y de servicios para determinadas actividades
e intensidad de las mismas, el grado de compatibilidad funcio=-
nal entre actividades, el costo del desarrollo urbano y, de imo-
do primordial, la accesibilidac de la noblacidon a los distintos
usos del suelo.

la regulacion detallada de los usos del suelo ean el
Distrito Federal, depende de la zonificacion secundaria que es-
tablece los Planes Parciales para sus 16 Delegaciones.

Para definir esta zonificacidn se partid de los usos
actuales del territorio y se establecieron las modificaciones =

necesarias a los mismos, para ser acordes con la estructura ur-

bana que reguiere el Distrito Federal.

Cada zona de la delegacion se caracteriza por um uso
predonimante, pudiendo este ser de los géneros habitacidn, ser-
vicios, industria, espacios abiertos, infraestructura, agrc-ecua

fero.

l-‘k.

rio, forestal o acu

Para cada zona existe un nunero de USOS PERMITIZ .S,
incluyendo el uso predominante, estos constituyen el rango <z -
usos del suelo que se nromueve por el Plan porque son compati--
bles con la aptitud del territorio, con la capacidad actual v -
prevista de la infracstructura vial y de servicios y son caniru
entes coa las politicas del desarrollo urbano.

Asimismo existe un cierto numero de USOS CONWJICK isie




POS, que siendo importantes .+ la consolidacidén de las diver-
sas zonas urbanas, pudiesen, si no se controlan, representar ma
yores costos que beneficios en la zona y en la delegacion donde
se localizan 21 condicionar la autorizacion de ciertos uUsSOS =
dentro de una zona, depende de la magnitud, intensidad y ubica-
cidn precisa del uso en cuestion, obedeciendo al efecto que di=-
cho uso puede ejercer sobre aspectos como: la capacidad de la =~
vialidad en el area inmediata al desarrollo propuesto, la cana-
cidad de las redes de agua potable y alcantarillado; la calidad
ambiental del lugar, la seguridad urbana, la compatibilidad con
los usos existentes en los alrededores del lugar; etc. Estas =~
condiciones estan definidas para cada caso en el MANUAL PARA LA
ESPECIFICACION DE CONDICIONES A USOS CONDICIONADOS, documento -
elaborado por la Direccidn General de Planificacion del Departa
mento del Distrito Federal,

Por {iltimo, para cada zona se indican aquellos usos’
que en ella se encuentran PROHIBIEOS por ser incompatibles con
la aptitud de la zona y contrarios a los objetivos y politicas'
del desarrollo urbano.

Complementando la definicidén de usos del suelo, Ios
planes parciales determinan los rangos de intensidad ¢ densidad
de poblaci5n con los cuales se pueden desarrollar los diversos'
usos permitidos en cada delegacion. El concepto de intensid-d =-
de uso se aplica como medida de control en todos los usos nv hg
bitacionales, en tanto que la densidad de poblacidén se aplica =~
a los usos habitacionaless

-

La informacidn reliativa a la zonificacion de 1lri ==

usos permitidos, condicionados y prohibidos anarece en el - -ino
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denominado "USOS, DIASTINO Y RISERVASY, La informacidn relativa'
a la intensidad de usos y densidad de peblacidn se encuentran -
en el planc denominado "INTENSIDAD DE USOS"™, que puede ser con-
sultado en la Oficina de planificacidn de cada Delegacidn, se =
encuentran a disposicidén de la consulta piblica. A continuacion
proporciono el Plano de Usos, Destinos v Reservas, asi como la
tabla de Usos de la Delegacidn Atzcapotzalco, del Distrito Fede

ral,
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Representaciones Extranjeras y Embaladas. 1 00 O0¥000¥¥ 00000 * O 3 X ¥ W e He AN
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Asistencia Animal Salones de corte, Clinicas y Dispensarios Veterinarios. KK L * )“: X 2; 9 u QX1 ¥ - ¥EBXun X0 X
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Zxisten diversas razohieS Ggue hacen necesario regla--

mentar las coustruccicnes de la ciudad, entre ellas las mas im=-

1. Garantizar la seguridad¢ Jjuridica de la propiedad
al autorizar i1z consiruccidn a los legitimos propietarios o po-
sesionarios de los »rzliios.

Ze= Garantizar las condiciones de estabilidad fisica
y de salubridcd de 1zs construcciones.

3.- Constribuir a la conservacion del Patrimonio His
torico al impedir o ccndicionar las modificaciones que pudieran
significar dafio al mismo.

4.= Y de manera particular, el control de lo que se
construye es indispensable para regular el desarrollo urbano de
la Ciudad y permitir la planeacidn de sus servicios.

Asi, el Departamento del Distrito Federal, por medio
de su Direccidn General de Planificacidén y las Oficinas de Pla=-
nificacidén en las 16 Delegaciones, han elaborado un nuevo proce
dimiento integrado parz el otorgamiento de constancias de zoni-
ficacidn, alineamientc y numerc oficial, asi como de licencias'
de construccidn y autorizaciones de ocupacidn y operacion

El ~rocedimiento tiene las siguientes finalidades:

a).=- Integrar todos los trdamites de constancias y au
torizaciones cuce denenden del Departamento del Distrito Federal.

bJ).~ Permitir que ¢l interesado realice cualquierz -
de esos tramites en unc sola oficina de la Delegacidn corres-ion

diente, evitando que tonga que acudir a diversas De-—cndencisc.

L]

*ue

- - - L]
c).= Informar amnliamente al intercesado,  or med

de la docunentaciodon ¢ficial, sobre el procedimiento y requisi--—




FELYEN

. »

como subre las condiciones de planeacion

Fin

tos <e tramitacidn as
del Jesarrollic urbano e la zona en (ue se encuentra ubicado su
predio, antes de que incurra en gestiones o gastos innecesarios
de provecto, otorgandole las constancias de zonificacion y ali-
neamiento respgectivas.

d).~ Reducir sustancialmente la duracion de los tra-
mites, al haber definido de manera precisa la informaciodn, nor-
mas ¥ criterics que se re. uieren para los mismos

A centinuacidédn se describen los distintos procedi- -
mientos de expedicion de constancias y licencias que otorga elf
Departamento del Distritc Federal Es conveniente y recomenda--
ble el conocimiento de los Reglamentos de Zonificacidén, Cons- -
trucciones y Anuncios, como informacidén complementaria a los da
tos que a coniinuacidén se reproducen.

i1.- Constancia de Zonificacidn, Alineamiento y Nime-
ro Oficial.

La constancia de Zonificacion tiene por objeto esta=-
blecer conforme al Plan Director, los usos del suelo, ia inten-
sidad del uso v la densidad habitacional a los que puede dedi--
carse un predio.

La constancia de Alineamiento y Numero Oficial tie--
nen por objeto indicar ias afectaciones y restricciones a que =
puede estar sujeto un predio. La primera se refiere al espacio
que es necesario mantcner sin construccidn en nrevisidn de o- -
bras Diblicas, mientras gue la segunda se refiere al espacio cu
yo usoc queda condiciocnado »or el convenio de fraccionamiento co
rrespondiente o por im-osiciones legales y reglamentarias espe-
cificas

al sirve como referencia general de'
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predio para todos Los tramitesn - lacionados con el misio v para

su ubicacidn por correo.

2.~ Licencia de uso especial,
Lsta licencia tiene por objeto permitir que en un -~
predio se desarrcl.e ctalquiera de los Usos que el Plan Direc--

-

tor define como conlicicnados, Tiene como requisito previo a’ la

0

Constancia de Zonificacidn, Alineamiento y Namero Oficial y --
antecede a la Licencia de Construccidén en el caso de Usos Condi
cionadose.

3.~ Licencia de Construccidn.

Tiene pgor objeto autorizar la modificacidn, amplia--
cidn o construccién de edificios, conforme a las disposiciones’
que establece el Reglamentoc de Construccidén del Bistrito Fede--
ral, para garantizar la seguridad, salubridad y estabilidad de
dicha construccidm. Para la solicitud de esta Licencia, se debe
contar con las constancias de zonificacidn, alineamiento y Nii-=
mero Oficial y en su caso la Licencia de Uso especial.

4.=~ Autorizacidén de Ocupacidn:

Tiene por objeétoc permitir la ocupacion y el uso de -
las edificaciones al haberse concluido su construccidn, siempre

n

v cuando estas cumplan con las condiciones y especi ciones =
resentes en el proyecto anrcbado con Licencia de Constru ccion.
5.~ Licencia de Operacidn.

Tiene por objeto permitir operar las edificaciones -~
de tipo industrial siemire y cuando hayan sido construidas ¥ ==
cuenten con las caracteristicas del proyecto aprobado con Licen
cia de COn;truccién.

Recuieore e Insceccivn una vez construides los in=- -

muebles v Jde inspecciones v revalidaciones que se mantengan ias



condiciones aprobadas.

0.~ Licencia Ce Funcionamiento.

Tiene por objeto cermitir el {funcionamiento de 1o-=-
dos los establecicienios a los gque se aplice el Reglamento Ge-
neral para Istablcecimientos Mercantiles y Espectaculos P{bli--

cos en el Distrito Federal.

Este procedimiento se aplica a las edificaciones =-
que han sido construidas al margen de la reglamentacion vigen-

jeto su regularizacidn mediante las modifi-

U‘

te, teniendo por o
caciones gue rusulten necesarias, conforme a esa misma regla--
mentaciodn.

8.~ Licencia de Instalacion de Anuncios.

Tiene por objeto autorizar la instalacion de anun-—-
cios permanentes y transitorios conforme lo define el Reglamen
to de Anuncios de Distrito Federal, para evitar la nrolifera--
cibén de publicidad en las zonas eminentemente habitacionales y
de espacios abiertos, asi como para garantizar la correcta ing
talacidn y estabilidad de los anuncios.

9.~ Autorizacidén para Demolicidn.

Esta tiene por ohjeto permitir la demolicidn de edi
ficios, de conformidad con las previsiones que establece el -~
Instituto Nacional de antropologia e Historia para la ~rotec—-
cidn del Patrimonio liistdOrico y garantizar la seguridad de los
trabajadores, vecinos vy transeuntes durante el »roceso de demo
licidn.

10, - Autwrizacidn de cambio de Uso.

Esta auturizacidn tienc ~or objeto ~ermitir yue un
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inmueble o marte del mismo que ac habia destinado a cierto uso,
nueda destinarse a otro diferente, dicha autorizacidn se otorga
si se cumplen todas las disposiciones cde uso del suelo y cons=—--
truccidén vigentes en el momento en que se solicita la misma par
ticularmente, el uso propuesto deberd estar entre los usos pro=-
puestos o condicionados conforme al Plan Director en la ubica—e
cidn de que se trate.

11.= Autorizacidén ce cambio ce Régimen.

Ticne por objeto nermitir que un innmueble anterior—-
mente en propiedad individual, se convierta a copropiedad o con
dominio, donde regiran las con<diciones del caso.

12.= Autorizaciones para la Construccidén de Bardas y

Tapiales.

Estos permisos tienen por objeto autorizar la cons=-
truccidn de bardas de mids de 2.50 m., de altura, asi como las =
estructuras provisionales destinadas a proteger a los transeun=-
tes y a las edificaciones vecinas durante la construccidén de =
obras.

Con objeto de hacer mas :agil o dar un mejor panorama
de los requisitos y triamites gue se pueden elaborar en cualguie
ra de las 16 Delegaciones Polfticas que constituyen el Distrito
Federal, se elabord el siguiente cuadro; donde se detalla el ti

4 n

po de trdamite y la docurmentacidn requeridas
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V.. COUNCLUSIONES.
Como se ha expresado anteriormente, los mecanisnos

gen a la valuacidn de un bien raiz, se dividen enf

]-ln

o)
o
o
O
o
by
o)

T
dos tipos; el Catastiral que fija los Impuestos Prediales v el
Comercial gue engloba todas las gamas de transacciones comer-
ciales gue pueden efectuarse con el predio, cada una de ellas
es importante debido al interés propuesto de la persona que -
desee adguirir um terreno, para saber cuanto cuesta en el mo-
mento de la compra y cuanto va a devengar de impuestos,

Siguiendo lo establecido por el Instructivo de la
Direccidn de Catastro e Impuesto predial del Departamento del
Distrito Federal, se puede conocer tal valor, existiendo otro
meétodo de calculo aunque no oficial, hasta el momento, basado
en Métodos Estadisticos, del cual se efectuaron algunos ejem=
plos comparativos para conocer la bondad tanto de uno como de
otro metodo.

Por lo gue res ecta al em leo de formulas matemati
cas para la obiencidn de un indice de costos, se considera =--
que las mas apropiadas son las de-los indices de Laspeyres, -
Paasche y Fisher, naciendo notar que debido a la proximidad -
de los resulicdos rovorcionados por cada uno de ellos, el ~--

- -
..

emplear cualqguicra e los tres indices es contar con resulty-

ot

dos casi igu

g,

in oi cavitulo correspondiznte a la evaluacion de
criterics se pusicron de manifiesto las ventajas del indice =
de Laspayres scboe o1l de Paasche, y dado gue el de Fisher oes
aroducto de los anteciores, so considera como el mas recsiili-

»

dable el indice Jo Llaspeyres.
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Contar con indices de costos en la Contruccion es -
de suma importancia para conocer las variaciones de ~recios de
los materiales y mano de obra, para conocer la proporcion en -

~

la que intervienen, siendo posible obtener {actores de costos'!

‘

!"h

c icas y econdmicas

&

s geog

e

st

]

que cuantifiquen las caracteri

fU

de alguna regidn en particular, a fin de poder aplicar los in
dices para cualquier zona o territorio, pues la productividad
no es uniforme en todas las regiones dado que intervienen en
ellas ya sea para incrementarla o disminuirla, factores .como'
el clima, condiciones de trabajo, etc.

Con esto se pretende encontrar la relacion que ==
guardan dos periodos de tiempo, es evidente que se nretende -
conocer las tendencias de los costos, por lo cual una de las'
aplicaciones mas importantes que se presentan es la de poder
extrapolar los indices obtenidos a la fecha, con miras a rea-
lizar predicciones futuras.

Los constantes cambios econdmicos v tecnologicos,
obligan a contar con indicadores que muestren los cambios ~-
ocurridos, para poder establecer una historia estadistica de
costos.

No tiene objeto zacer la transcripcion de todas -
las Leyes y Reglamentos que se emplean en la construccidn de
bido a que lo cousidero un tema pronio para una sola tésis =~
que exponga today cada una de ellas; mas bien he tratado de
dar un panorama general de los puntos que considero necesa-=
rios conocer, para la obtencidn de una licencia o permiso pa
ra la ejecucion de obras dentro del Distrito fFederal.

Todos y cada uno de los pasos de gue se ha hecho

mencién re.uieren de un proceso burocritico gue debe tomarse
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en cuenta, puesto que el calvaric empieza con la responsabili-
dad c¢e la firma de un contrato v &sta nunca termina, al menos'
no existe ninguna Ley cue determine hasta cuando puede conclu-

ir la responsabilidad de un Ingeniero dedicado a la Construc -

cién de Edificios.
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