
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO 
------~·-~---~----
.--~-~·--......._-__.__._ ___ .. _~--~,_---.~- --·-·---·-·~--~-- ~-· --~~---~~~------~-----------~ ~~---~--- --~-- ·--

FACULTAD DE INGENIERIA ". ·~· .~ 

"AYAlUOS, ESTUDIOS ECONOMJCOS Y LEGISLATIVOS! HftATIVOS 
A lA CDNSTHUCCrDN DE EDIHCIDS. u 

T E S 1 S 
OUE PARA OBTENER EL TITULO DE: 

INGENIERO C!Yll 

P R E S E N T A: 

SEBASTIAN PORTILLO OJEDA 

MEXI ca, D. F. 1983. 



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



I X 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ~ . . 
II.- AV.ALGOS 

II.1.- BREVE !·IISTORIA !)E LOS AV.;r.;uos E..'-r j~RXICO 

II~2.- PRINCIPIOS BASICOS DE UX AVALUO. 

II. 3,.- DETE.l{MINACION D3L VALOR t:NITARIO 

.. . . . . . 

. . . . . . 
II.4.- TIPOS DE AVALtX: ••....................• 

II.5.- PROCESO DE VALVACION. . . . . . . . . . . . . . . . . . . 
II.6.- DATOS REQUERIDOS PARA LA FORMACIOX DE -

UN AVALUO .............................. . 

II. 7. - :EJR\1PLOS. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

3 

5 

10 

17 

22 

36 

37 

43 

I I. 8. - TABLAS DE CASTIGO. • • . • • • • . . • • • . • . . . . • • 49 

II.9.- METODO BSTADISTICO. ..............•.... 59 

I I I • - ESTUDIOS ECONOMI COS. • • • • • • • • • . . • • • • • . • • • • • • • • 6 8 

III .1.- CRITERIO PARr\ L-\ DETl1.~~J:XACION DE LOS 

INDICES DE COSTQ.S. . . . . . . . . . . . . . . . . . • 

III.2.- EVALUACION Y FACTIBILIDA~ DE CRIT1~IOS 

III.3.- APLICACION DE LOS IN~ICES ~E COSTOS •. 

IV. - LEYES Y REGL1\~i!E~1TOS. • •••.••...•••..•.•.•••••• 

V.- CONCLUSIONES. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . ~ . . . 
VI.- BIBLICGR.AFIA. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

71 

91 

109 

130 

144 

150 
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¡ N T R 0 D u e e I o N • 

necesidad que se tiene de encontrar una 

formación más ..:ccesible ¿3..ra los alumnos que cursan .1.a Materia 

de Edificación, ~spero que los tenas que trato les sean de uti-

lidad. 

La necesidad de conocer los tipos de avalúo, su forma 

de calcularlos y algw1os ejeCT¿los ilustrativos, nos darán un 

panora=a gene~a: de los requisitos necesarios para la elabora--

ción de éstos, i~troduciendo las tablas de castigo correspon-

dientes ¿ara cada tipo de ¿rcdios. ?artienco de que todo bien ' 

raiz constituido ¿or u.i!a inversión es parte de un Patrimonio, 

las formalidades lo hacen ver ya sea para a~gún financiamiento, 

una opción de Co:.-i¿ra-Venta o sim;>lemente ~-:ara conocer el valor 

xeal de dicho Patrimonio. 

A su vez la 3conomía, presenta algtmos f enó~enos i~--

.e • • • .. • "' t 1 , d. Llac1onar1os ~~e es necesario ca~cuiar; para es o os 1n 1ces -

de costos nos C:r..:cán la forma de su comportamiento, st:s carac:e-

rfsticas y su ~;licación requerida, para fo~raar un criterio ~is 

acorde con la T0~lidad-

Leyes 

.:~iiicios, emana"': :s de 1~.. Cons ti:::;-

ción ?ol.:L;ica ¿,...! lo.s 3s~~:c:os Unidos ~1!exicanos. No tr~~.:~cri1;i :-é 

o~ -
tener ulJun~ Liccücia ~e Construcción. 
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Zsca6~ !~ior~~ción se ti2~~ sobre :~ distri~~ci6n d~' 

. 
:-;.~~ rra c1 o--

nes qu~ . . . 
~- ~ s e 1_. 1 ... : ..: :: de 

-=~!'.>a 1 1· z- -· .~ s :·1or """' \.:... .J.. ....... ,.,........ t los del' 

conq ui s-;:: .:.:.::or caso . f. es:"'ec1·1can ;·:;étodos o 

formas ;~ra co~v~~~ un avalúo ::..~ método ~e medí--

al res~··ecto . 

.:31 4 ..:..e ~ulio éc 1536, siendo Virrey :Jon /Ln·~onio de -

~lendoza, la V~ra como ~asa de lo~gitud la cual re-

giría en la Nuez~ 3spafia, . t aas a el ~~o de 1857 cuando se im¿uso 

el Sistei:la MétTico Decir.:al. 

Las ~e~i~as ~ue se derivan <le la Vara son: 

~1 C . .. . 1 -. - V ~ o~~e~ que e~uiva e a ~~ aras 

La cue ecuivale a lvO Cordeles o sea 5JOO Varas .. ... 

El Legr .. l ~-.:ilizado conocer Areas destina--

.. ..... . . .,..... 'b .. das a ios ~crvic~os ~u ~icos, era de 1,200 Varas 

?Or lado, donde e~ el ce~:ro cuadr~Co se si~6a la Iglesia del -

?ucblo .. 

El p~i~er Avalúo del que se tiene co:noci1;1ie:¡to 

rea lizr .. C.o e 1 1520 ')01" .. el Cc..oi.:.co de ::.. ci udc.L. f 

consis~e~te en ~~ !ibr~~ic~to a ~cGrigo de ~oniecillos 

valor Ce ~4 pe¿os oro, 

:Jcsc:~ 

~f~o C:c :330 

-, --
e.., °').,"'\ \ "".,,. 

..,. -•""'- ..... 

se 

en .i...:. Ci Ut~: .. : .. 

en 
. . 

•• ., e-' .... d10 "'"l .i:_ .;._., \.,; 

Predios en -r vx::n 

los A~~ui~cctos ~~~ Joa- -



, 
qu:i..n ~:. ::anciscc ... 'a u L.:. ·r · 1 · 1' .. e:r celia, e ü va uo de 

los t errcrJ.os en siendo :::ublicc.G.o~n la 

~O:i:'Ía .:Sco:J.Órrl i ca de :~~ Munici)~lidad C.~ la Ciudad de en' 

2.1 lo .. d2 Octubr.:: de 183ó, fecha en que se inici6 el 

' 1' . . _, ... .. nva uo con ?ar~1c~J~c1on a1rec~a de v~luadores, una parte la v~ 

'"' , 1 ""'-· . . . 1 ~uaoa a ~~icin~ ca ~cucrco ~ a ubicación del ?redio, la otra' 

:)or ?c:ri-::o.:; valu::.G.c:·es, cua~do exisí:Ía inconformidad, o se en--

.J- 41/ • ... .... • b , ,..,.., p . con i..raoa u...¡a sc1'1c ..:.e a1scre?2..nc1as, se nom raoa un 1 ercer erJ:. 

to que e~it1a su j~icio, no ?ara anular alguna de las partes, -

sino que se t01;1n:oa w.-i pro1-:ie.::io de lr..s estimaciones y el result~ 

do era la cantida¿ fijada ?ara el pago de contribuciones, la --

cual era 2 al millar. 

Durante 33 años ¿revaleció este sistema, hasta que se 

formuló una tarifa C:e precios de terreno en diferentes puntos -

de la Ciudad, realizada por el Sr Ing. y Arq. Don Mariano P6--

rez Pizarro, toli1aüco en cuenta varios paráii1etros predominantes 

en el predio tales como: 

lo.- ~a situación relativa a la Orientación de la ca-

sa. 

2o.- La :i:igura del terreno que ocu:1a la finca, toman-

do c0mo ti~o lh~ rectá~gulo, siendo la relación -

f¡:-en~.::c-foaclo sea de 1 a 2, incremcntándo o dec:;:-,g 

. . , 1 c1c::.:...o SCó~ -::a relr .. ción. 

3o .. -
"""' ' . . , 
....,~ ~'OS.1.C.'1.0n cel tcrre<lo, considerando si existen 

c~~~~ntcs a :rcdios vecinos. 

se les G~ba a los 

. . .. .. . .. .. . 1 scr·.:1c.::..os Ge .:..UJO, t::.i.CS cor~o, C.il1~~•encas, uz, 



desagüe. 

"! 
' 

fué publicacio.. e~: el Di..1.rio Oficic..1 corrcs:~01~diente al 23 de ::Ji-

ciemb.re de 1396, fo:r;aación ce un catéls~zo fiscal, 

gcom&trico, p~zcc:ario, ~ixto, co~ sistc~~s de aval~os por cla-

ses v tarifas ryerDetuado ~or un ~cdio de conservaci6n constan-' . ~ ~ 

te y con ava16os rcvisa~:cs peri6dicamente, siendo !os Sefiores' 

Ingenieros Don SalvaGor 3chegaray, Don Isi~ro Diaz Lo~bardo y -

el Licenciado Don Manue: Calvo y Sierra, los reductores del pr.Q 

yecto del Reglamento mismo. 

En los af¡os 1904-1905 se dictaron nrnstrucciones" pa-

ra la triangulación de poligonales, alinea;;~ientos, dibujos ele -

planos y nomenclatura, nuraeración y signos, asignando en térm.i-

nos generales el 503 de la construcción predial a cada Entidad, 

MuJ1icipio y Gobierno del Distrito Federal. 

Se estableció por la Ley 2rcdial de 1933 la nomencla-

tura ~uedando definidos los predios por el conjunto de tres ci-

f S . , ...., . , ,,. ") d. . ' 1 f ras que son: ecc1on o ... "eg1on, 1•.lanzana y ... re 10 1m:.."lon1a a oz: 

mació:n de Juntas Regionales la cual en unión de la Junta Cen- -

tral obtenían;- "El AvG..IÚo General, Unifor;:;1e y Equitativo de la 

Pro;;:ied~1.d del Distrito :2ederal". 

Relacionando la pro~icdad de los ¿redios de acuerdo -

con la relación frentc-f onda, forr.1anc10 así el "Lote 7i¿o", para 

cad~ región, dando los procedimientos y tablas unifor~-acs que d,g 

t er1 ~inn.n los i~creillcntos y castigos corres~ondicntcs con su . . 
tl1'l:. 

caci6n, forma y diracnsioncs. 

1 1 ~.,.·,.~ .. 1 
.... ~ - d l... o·~, .•.. ,. -· -a vu.1-... ... C. ...... o e ~ .. s e Ud 1, l ltCC1!_¿ 

nes se hizo cl;:;.sificánG.olas :)or ti:)o segun sus ma t c:r ia. lcs 
' 
- _, 



:"'..;'~ 11· d=~· .... ~ ,,,; , ··• ~ n-"" --- _.._. u ..... ~\..l..l \J de ob:.-¡: y p~ i vi dad !·11cuia. 

·l mis~o que se usa hasta la 

1 "' ....: . . ... d 
L es Ge manzanus u1v101 as en 

los las ~talles de la co;istrucción 

c:u.e las oct:~:a::::, asi~~1.:t número \.~·~ cuenta por division (le ~.,reclios 

y fija la base de i~.osici6n so~re las que debe tributar todos 

los predios del Dist~i~o Federal, basándose en avalúes catas--

l .,.. .¡ • ' ' • • • t ld tru es, man~Iescacio=es ae arrenuam1ento, avisos ae r~s a o -

de dominio, etc.; y calcular el impuesto sefialado, los ?lazos' 

para el pago y f or¡·11t;.lar las no-:= if icaciones; llevando un rigur.Q 

so registro de valo~2s comerciales y cat~strales para los pre-

dios urbanos y rústicos desde el año de 1891. 

En ~l año 1925 la Dirección General de Pensionados 

Civiles y de Retiro, la que te~ía entre otras, la función de 

otorgar créditos con garantía hipotecaria a sus afiliados, con 

el f!n de facilitarles la adquisici6n de habitaci6n, creando -

el Departawento de Av~lúo con el objeto de establecer los valQ 

res reales de los inr.1ucbles, siendo para ello bajo un aspecto' 

conercial, las formas Cel cat~stro. En 1933 se creó la Asosia-

ción HipotecG.ria Mexicana que fué la primera Institnción que -

e~itió C~dulas Hipotecarias, ?arn el otorgamiento de cr6ditos 

a la iniciativ~ priv~c:l el que estaba sujeto en todos los ca--

1 , . b .. . . 1 . , ' 1 , t sos a ava uos ?rcv1os so re ia ~os1D e rccu0crac1on oe pres ~ 

=ccu)craci6n es necesaria rara 

• .L. 

iil.:t en i. o 

en el ac 1935 ln Secretaría de I~ 

en Bi~nc~ ~aiccs a 



o 
"' 

de :!..V :Úos 1") r ·1 e· •· 1 e ., (' o r,• i. t.,,,,, 11.,~ - ' •• ~ ... < ... l- ·-or el D~:-;.co Ficluci~rio., encar~~ado ·· 

Las Instituciones gipotec~~ius y Pid~ciari~s del Pais 

se han entonces a Pro~r:.::~::..r una selección 

¿e Profcs~J~alcs ca,acitaCos 9arn pr~cticar los Ava16os, crean-

C:o una es_- eciulid::.d en las ?~of es iones libera les de Ingeniería 

y Arqu.:. tec tura. 



'• ~.s:cos DE e~: A V.l\LUO .. 

Con 1x:.s-.:: "' :::.v.;¡_luo se <1 .. • • ; b 1 ::rnJa .i.a c.~c1s1on so re e 

una nro~iedad. :~ renta cue 0ucde ... ..;. , ... ... 

prod~ci:: o se d.:::J2 of r..;cc-:- :or ell~; a CUé.Íl:::o puede ascender w.1 

, . ~ . 
presL~~o de gara~~ia hipotecaria, si es conveniente construir o 

no Un ~ ·---u""1Dl"' ..... ·~... \;.; t.: ' ~te . 

... . ,.. . . :_¡n.z. casa., ec.1:i:1c10, - "· . ..,,_ t . ~aor1ca u o~ro 1po 

de .... -· . , "' '.. .. .. d . .. 1 ...... 
ec1~1cac1on u:-o~na t1e~e oor 00~eto eter~1nar e~ va or ~o--'· .., 

mcrci~: y Catastral de u...~ innueble. 

ra el ~~no del Eien Raíz, el conce¿to Costo; refiriéndose a la' 

cantiGaG neta necesaria para crear o reprod~cir un inmueble y -

el Conce?to Valor; incluye la ganancia que el dueño desea obte-

ner a la venta del Bien. 

V. u T Q "1· .. ... "'-' \,,_ . 
Se juede aceptar la dcfinici6n dada por el diccion~rio 

edit&do ?Or la Me. Graw Rill que dice: 

"El conce~1to ce valor que se usa coraunmente dentro --

del as::>ecto eco¡1&-;iico, se :refiere al concepto de valor cambio y 

es la c~~tidad de otros bienes ó di~ero que deben darse para o~ 

tener u11ic~ .. C: C:c.i. bien citado". 

~ . . d . 
~x1s~en una gra~ var1e au de valores de un 3ien naiz 

lw.s disti~t:J.S 

'\T .;•,•r""> Cu-~1 .,.,,'l'tTQ"­/ '- ...... - ·•1"" ) .i. frecucr:ci.:.: se 

jos ¿e v~loraci6n son los si3uicntes: 

,,.,.; ~ ·~· .. \. 
- .,.. ... ... _.1 • ..... 

Es e.st:lbl~cido en .. 

Las más 1 •. ~ .... -
' . 

utilizan en los tra~~--
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mere de tr·11~s:tccioncs reales 

T)'r''l • °'\reeo SQ."\'r ~ _;'1''1"'~·,~ ·~,~ tl .l.~ - c.... ...... .... .... ;;:, ' - - e .. L. ... ~·· ....__.~ ............... e .... , e 

se ...... ,,,-.11·2':'1 ... "' ""mmerOS'"'S '-re·n+-:is _,,_...,, ... -=""~ .................... 'I ,.,.,,...,. e~ el ~erc~co, el rcs~:tado es e~ 

ta' :2ccr C0"'!0 :xise c:e :as tr~lll.SC'.CC~~oncs, Ve.lores C~e :'1az2. CO- -

rre~~amente cef inidos. 

Es el val.0r ('lle t .; e"'"! e un 1· 1"'11"' 1 e1
..., 1 e est 1 nn· ,..., o nara c 1u- -

.... -· A,;;i,, ....... ~~~ ~ - _,Aoo¡ _,_,.-.... ...... ~/ 

bri::."' riesgos futuros ?revisib:!.es. 3stc v:':.!.or se cx~"resa co~~o r~ 

s u1.: :::do de un reajuste del valor determi 

naG.i:'.::' con base al valor en ¿laza. 

Es el importe que ser~ necesario invertir 9ara reem--
• , • 1 • • 

plazar un inmueble, con las m.:Ls1::as caract er1st1cas y cond1c10--
, 

nes .que pose1a. 

VALOR DEL :-.~B.."1.CADO: 

Es el )recio c1ayor en términos de dinero que el inmu~ 

ble puede tener, una vez prop~esto en ve~t~ abier~amente y por 

un tiempo razonable ?ara encontrar co~p~~dor, e! cual deberá t~ 

ner conocimiento de todos los usos y pro¿Ósitos ?ara los que es 
,. ' • ""1' 

ut~- y ~ara los que C1e 1"t+1· 11· a.:f!"IC:.:f 
• -~ - c... • 

la ce< ita lizn.c.:.ón adec'..1?.da de las rcn-

tas 1 • • • • A anua_es rcc101~~s ~e y~ af cct~ca ?or las de-

duc::· ones n~or>~~s co~r~s·)on~:~~kc~ ... .;.·"""" ;.. ...... c.;.. - e;:- J.o .. '-'-C--'-' ._;,. 

Es 
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;::; ..... 0. 0 ..¡.. .. cr·.·,, •• ·1_n:l cor1 1,);i.,.r::.r~ c•,1 1" r•'"''"t", h1· 1.tch c1 del ed1· f.: ci· o 
'- .1,.;; ·--- - -· - .. ~ • --·· ·-~'-" • ... .... • -

·-~'-!e se st~pone ser.Í::t el 3..clca.l ~2.!'.'2. el m5.ximo aprovechamiento del 

~ 1 .¡.. • ~ 
~s aque que se e$ .. a~~ece to~ando cono base· los valo-

res dados ~or la Ofici~a de Cat~stro de la localidad y que sir-

1 e· · gen era .... ::·!ente para J. 1J a!" los .: ,.,..~1uc,.. ..... os 
.J.. ' .... ;. • ""~' .... prediales. 

FISICO. 

Es el que tiene una ?ropiedad tomando en cuenta solo 
. 

su costo ce reposición menos s~ depreciación. 

Para conocer los Valores catastrales y Comerciales d~ 

be~os empezar conociendo más a fondo este Valor 

El valor físico de una propiecad, es la sima del va--

lor del terreno, más el valor ce la construcción, más el valor 

de los accesorios y en su caso el valor de las instalaciones e§. 

peciales. 

A).- Valor del Terreno. 

Según del terreno que se trate, se tendrá que conocer 

pr:.:~1era.mente el Valor c.:e Calle; a ,partir de este valor se detez: 

!'!i!~ará el ";:alar Un.:.tario del te!"reno en :?articular, afectando -

e~ valor u~:.~urio de calle de ~cuerdo con las características 

¿ro.1as ce: terreno, entre otras mencionaremos las siguientes: 

Forma y ~i~cnsioncs. 

rt. {: • • ,, ....,on ... 1gurac1on 

Construcciones Co:i~C~~tcs y Vecinas. 

O 
• .• , .,.. ... ent.-. c ... o· 

-- c.. ........ ... 



., 

• ~ o :1 :. •. {..,. ........ J. '\ 1 '-• :'·~ ~ e··, ·i.· , s 1 cm):;_· e e...; r 1 es 4 • • ....... '""... • __ _ 

ilOlilv..:;,...; f~acciona~icntos. 

u ~a:.: en: 

y Pro.:.ctaria 

mercados 

Zonas I.axtas 

e "' "',.... . . a bunda11 ,.~n la ~ ud;'ld de ..... ex1 co deb1:_-

do al . 1 . ; s.::.n tu"1;:t rcg 11.mcnt~ .. c1on 

Para conocer el valor de la calle, se ~ucden seguir 

los siJuientes ~rccedimie~tos: o ... 

lo.- ?or antecedentes de valores confirmados en 1~ --

misma calle.o en calles cercanas con características semejantes 

2o. - ?or co1~lj_)araciÓn con valores conocidos de otras -

zonas con carac~eristicas similares 

3o.- ?or investigación directa con los corredores de 

Bienes aaices o consultando el Catálogo de valores Catastrales 

con los cuales se nunticnen actualizados. 

Una vez deten;iinado el valor de la calle que corre_ii--

ponde a la ubic&.ción de 1?redio, se estima el valor unitario ¿,.;.-

ra el terreno en ·xi.rt ic a:ar. ... 

Exis-:c un Ins·.:ructivo :)ara el Aval.Úo de i1 rec:ios 'l~:= 

publicó la ;)irccción General de CatG.stro e !:'.: "Uesto :?rcdial ,::::; 

1 ""' , ~ .. -· . ..... 1 1 a lesorer1a ~e~ ~1stri~o ~caera . 

zan los )rcdios rc~ul~res, irregulares, en es~uina, intcrio~~z 

•11" OS ·-u·'"'~"'l '"XC'"' yn - : 0'11 y ~o-, -~ , ... ~.; V 1'l .... - •• 1..:.. ...~ .... \...J. L. .... \.J.· .• ,;:,Jt.L ...... 

... '. .. .. !"' ." ... • 1 t lu 
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f ,., ..... nr1tc• ·~ , ' '"''-"'t1"v•c=o',., (11•1 \'''~nr (11 '1 -+·(,,..,..,_.1n <::'•" r'"'• .. 'lll.1."t·'~ - - ..._ - (.\, ~4... """... ....... ·~) ...... ,... .... .. "' • - ..... ' ...... ~.... ... ·~ w ,,, .... """ ... . .. ....., . .._ - \...:" '"" "'--

., '"'"' c·:.11.C S n "' 1 •""rr,, n "' \r· .. t lQ--...-i;.. ... u - ..__ - ..-- ...... 0'-"'""' <1.. -

res perfect~~ente ~ef~nidos. 

Calculándose sobre los ¿lanas C:12 las c:3..f e!.· entes "?lan-

tas de las casas o 3c:ificios, lo.. su¿erficie cub~erta, separán-

tlose los di~ercntcs elementos ~ue tenga la constr~cci6n. 

Una vez scp~rac~os los cif ercntes tipos de constrq~---

ci6n que se ~ayan se!ecciona~o nor tener diferentes caracterf~ 

ticas y por lo tanto valor diferente, se analiza el valor ~or 

metro cuadra~o de cada uno de los J... • 1.1pos. 

La SQ~a de :os produc~os de cada una de ~as zonas ---

seleccionadas por su valor unitario, nos da el v~!or de la 
. , 

construcc1on. 

Las construcciones se dividen en dos granees grupos: 

Cl2..sif icadas. 

No Clasif icacas. 
' L rl · r. • • ., • • • .. .. • e · . as ~ as1i1cacas son _as que pueaen 1aen~~L1carse con 

alguno de los tipo::~ C:e edif icaci6n de la construcci6n pro~)o.r.--

• 3 1 ') D . . ~ 1 • ' d c1onaaos ~or e , epa~tamcnto Ge 1str1to ~edera~, consideran Q 

ln~ e•1 •'-1 r.H~r1 ro res·~pct:vn t'1_·-i_ :f" .. ·i_r.-cfn.r~n_ ."'_ !'." r1° 1,,..,,. _1 etra nAtt ~ -
'" ._) l ,.:_. ""' :...c. - • • ~- . .;, ·~ ' ~ ~ ' - - ,-, -- .. ... . ~ -

ca:iuad (co!.-ricnte, ·:cciano4 D:.:cno, muy bueno 6 1 • t ... . ,.~Jo c·c ~ --- ' . ,, . 
, . ,.. . '1 , 1 ce1! 1.nc_u1.l" con~rc1os o c~cs·~D.c::. ~,s o ar.t:Jos. 

r .. T e. ..... as .. o .. ·c-::c.,c1 as so'" t , s _..;. ....... , ... .. oca las cons~r~cciones 
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Tris ::,, •. )CC.1°~tJcc- co11 t"'···~"""' ..,,,, 1 n
1 l'1'"' ..... C.\. J.._.,,.,;_,..._ '°' .,. V ,.J .... ......- _ • ..._.__ ._.- "-'-''-4._ ,....,..._.J... -.. ..... ~ constr~1cciones, a --

veces :)oco cornmcs o cx:r::i..or(:~:~.::-..:~:.2..s en su cl:i.sc ó en su a?lic,;. 

ción a sub estructuras!' Su:)er c.s::!.~uctur2.s o cuoicrtas e instal.Q:. 

cio~cs cspec~ales y cqui os v~r!~s, por eje,?lo los edificios -

e o i:i ere i a.1 es el e más C. e 1 O ni ve 3. es 1 1 os Industria 1 es y el e a l ~na e~-

na~iento, los Talleres y Servicios, los de espect~culos, los --

gubernamentales, etc., en un2. ::::-.:abra son todas las construcci.Q 
, 

nes sue no estan consideradas ce~:: ro c:e las de -

la tabla .. 

Las Provisionales.- So~ todas aquellas construcciones 
1 • , • • 

que por sus caracter1st~cas eco~o~1cas poseen un valor notor1~ 

mente inferior al valor cel terre~o. 

Los Valores Unitarios de Construcción son fáciles de -

conocer por las personas dedic~cas al ramo, tales como Inge:n~-

ros, Arquitectos y Contratistas. 

Los valores se a?lican a cada caso con el criterio de 

. •' 1· , , ~ue s1 la construcc1on es nueva se a~ 1cara integro el valor --

actual, y si la construcción 
, 

mas ~ 1· , anos se ª? :i.cara un co~-

f iciente c:.e depreciación por su cc:i..d esti:llá:ndose la ,...V..;;..i""'"c._~a ............. L.""'"1 ~ .... --.:_1 

de la construcción y se ¿e~erit~ ~ro~orcion~lmente a los a~·0s 

transcurridos .. 

La viC..a útil ele :.:na C2..S2. o cr1ificio, se estima tc,:-::.ndo 

en cuenta los siguientes Qspcc~os: 

Se a~l~ca al estaco e: !os 

e 1e"1..,n+os ""'s+-ruc+ 1,'Y"!'l1,,s ~? c~e 10 .... "'!c., 1""~'1 º"' - •• t._;... ~ ~ t.. - """ "'4 ..... '"' - ~ .r ... - ,;:i ~.. ,_ .. """..... • -.-;a 
. 1 . e instJ. a.e.iones. 
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~ ~ f •' .. ~ .:>. - i. !"~ns · or:~::-. ·.:ion e e _ :-., .:.on~ . ., 

• ,, 1 ") ••• , que exJ.sten ae ...... es.:1.de!'!c:_a'"'" \"icevcrsa ~ c~ndo c0:~0 

rcsu!tado de cxist~nc~~ ec cons~=~ciones Antiguas y ~oeernas. 

L ..¡:..... :'t "' • 1 d 11 as an~1guas se pueac~ ~cc~r que son ;o ~s aque as -

, 1· -
q~e por su epoca, c1se~o, 1· 1'\s.t..".'l .. ~,,... ~ ones .,,.,. 

.... .&. ¡,.,~_ ...... ,......._ ) + . 'f • 2a ... e1.~ 1.2. -1..es, son in~-

d 
. , , ecuacas para ~a epocQ en los edificios colQ--

'1 tl 1 .. ; •" • ••A :'fl • 'f nia es a es co~o pa~2.c~os o r2$~~enc1as y v1v1en~as ce sig_o 

pasaco. 

Las ;.~oc:ernas, c.:-~uellas que por su edad de constru~---
. , , , . . 

c~on es mas o ~enos rec~ente e~~:eando mcter1ales co~unes, ---

Piedra braza, T~bique, Concreto ~r~ado, Trabes, Co~~~nas, Ca.§-

tillos, losas ée concreto~ recu~r~~icnto, acabados, etc , son 

los oue conocenos en la actualicac • .. 
C).- Valores ée los Accesorios. 

S . ~ 1 .J.. e cons1cera co:-:o e ene~wo accesorio en una constru~-

ci6n, las obras que no estin dent~o ~e las ireas cu~iertas y --

que tienen un va~or, puccen ser e~tre otras: Dardas. ~ejas, --

J . u . T ard1nes, .at1os, errazas, exte~ior, escalinatas, -

etc. 3n eeneral son obrc...s cxtcr:!..o:-cs q~1c se :1ucden v:-..luar ¿cr 

medio de una cs-:ir.1ación global C::e ce.da u....-1a .. 

de .:;.. 

superficie cubierta, las 

""'ene.,.. c1 ~n,.,., 11 c1""' 1 • .. co,,.,o ~"'·"'·A.:,..,., __ ,.....,..,,1 .;C:'"' ......... ,.•o 
""' ..... - -'" ...... ~ '--"- ....... .... ..,., . .......,...... .. ._t. ... - ----~' ..... "- .. -- .......,\.. ......... ;; "~ ' 

río, ,:~o~,.; do + ...,, .... _ 'c ... c., de cc~1serv.ª----

ci6n y la edad .. 
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Paro. det c~·r:lino..r el v-:. lor un:. tario medio c:e todas !.3.s -

ca:les se ~:.vidieron en ~egioncs c~tastrales, sicneo ~stas~ las 

l'- • • 1) 1 J' ..L • :1 1 "f"'I • ' .JcJ..cgac1ones ... -0J..11.1cas a.e ~istr1to Fc<eral; subcividi~ndose a 

su vez en Colonias Catastrales. 

Una Colonia Catastral es 
,. 

una area en la cual las cara~ 

terfsticas de urbanis~o y de ~ob!ación son homogéneas por lo --

que se refiere a su ca~idad. 

S .(: "l't 1 1 1· •t ·' ~ 1 1 . t + e ~ac1 1 a ~a Ge ~m~ ac1on ce _as CO On~as ca asvr~--

les fijando como criterio básico la clasificación del uso. 

Esta clasificación se dividió en: 

- Colonias Residcncia!es.- Aquellas en conde predomi--

nan viviendas propias ó rentadas. 

- Colonias de Departamentos.- En donde se encuentran 

edificios de condominios_ 

- Colonias Industriales.- Zonas destinacas principal--

~ente paraestablecimiento de fibricas y --

almacenes. 

- Colonias de Recreo.- Son los centros de diversión 

pública, parques y áreas verces. 

e 1 • T t · t · 1 l.\ "r" 
1 ·e· · Pu'bl1:_. - o ...... on1as ... ns 1 uc::..onu .... cs. - l .. reas con ~:-_:1 ... 1c1os 

cos Gu~cr~aRcntales. 

e , . - o ..... on1as """!, t. .,. ~ "':" '! •· .. us icíls. - .... as c..cc.::..cD.a.:i..s a la Agricultura. 

'I' oca la los factores 

que provocan las varir· r•e.i..c·····!~"..,C.:Oo'n d·el v~ 1 1r -""' .,,,,,. .t. •· ... .:i.. ......... .;&. ...... ' &..;;. 1 

·s cc.11.cs 

1 ·'lo - """• 
.: ... ~ J:"".1. , 11e~"' ,. 
,.,,.. .. _ --· JI. ... ~ 
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Para los fi~cs c:cl / .. v8.1Úo de t!:l terreno este se !'~1ede 
' 

definir co~o una fr~cci6n cuyos linderos est~n eete~mina¿os fi 

sica o legal~nente. 

Obviamente algunos lotes urbanos o industriales c!entro 

de u.ria mis1:1a manzana, son su;>er.iorcs a otros, porc~ue sus cara~-

terísticas físicas son diferentes. 

Estas característic~s son: 

1.- La localización dentro de la manzana. 

2.- La forma. 

3.- la topografía. 

4. - El tamaño. 

1.- Por la localización dentro de la manzana se 9uede 

distinguir los siguientes lotes: 

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

guos a dos de sus calles 

Lotes Inter~edios.- Aquel que tiene frente a una sola 

calle. 

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

frentes a tres calles contiguas difs 

rentes. 

Lotes Manzaneros. - a-:uel que colinda con calles en t.Q--

dos sus ~eri~etros. 

Lotes Interiores.- ~que: que solo tiene linderos con -

otros lotes. 

2.- La fo::.-:1a centro C:c ::>Ucc!.e ser; 

~~ ~~o o ~os :rc~tes n 1~ c~lle 
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°'.')O 1 :1· gOI1:'1 1 r>c-.... - ... 'J (,,. .. .-'1'..r .. ~)' 

3.- La To~ografia Centro de la manzana ruede ser: 

- Lote a :-!.:vel, ac:'..!él cuya s:!:_."'erficie esté ser...$.:..:Jlemen 

te a nivel .. • 1 1 

:'!ecio uc .l.ct calle al :rente 

del lote .. 

- Lote escarpado hacia arriba.- Cuya su·erficie media 

tiene 9end:.ente hacia arriba con respe~ 

to al nivel ce la calle al fre~~e del -

lote. 

- Lote escarpado hacia abajo, cuya su,erficie tiene --

pendiente abajo, respecto al ni--

vel ce la calle al frente del lote. 

- Lote accidentado o rugoso. Presenta depresiones, prQ 

montorios c:.stribuicos en toda ~a supe~ 

f . . 
1C1C .. 

- Lotes elevados.- cuya su?erficie media está sensibls 

w.ente horizo~tal y a n~vel su7erior de 

la calle a: fre~te del lote. 

4 .. - El ta!":~ño de las características 

que presente. 

El frente .. - La co.!.:.ndancia de un. lote con una calle ó 

acceso legal~~c!1te esto.blcc:.do. 7 metros min_! 

~o 11n.ra ~: r: e~:: us ur:xt:ios y 20 net ros ~ara l.Q-

~es ineustri~:es. 

. , 
.:.ion ms 

~ ~~, io+e t~~z~d·~ ~eg 
- -- - - ... ' ·~ "'' "'4-• .... \.,.¡. -0...· 

~n pun 

·re e: 



t re.:;. ~o~es industriales 
,, 

sera de 

-: <:. 

~· .:..1·8a. de un lote. 

.. t. moies~1as ~ue pueden influir :avorable ó desfavorablemente e~ 

el valor d~l lote. 

:os lO'CCS 
, . 

rus-:; icos, primeramente necesi-

tamoa dete:-r.~inar el valor unitario de éstas, normalmente se SJ:. 

gue el s1·~,,~ent~ ~--~~~o· ..., ..., -- - ._ :r:' .i. V l... l..:;:;, • 

Ctilizando todas las clasificaciones anteriores se cal 

cula de acuerdo con su productividad potencial y rendimiento --

cuantitativo observado, estableciendo así tablas de valores ün_! 

tarios de tierra. 

De manera similar se ~uede calcular escalas de valeres 

para cultivos de carácter perenne tales como cf trico9, árbo:es 

frutales, etc. 

La unidad de valor puede ser el árbol o la planta, con 

siderando el precio de plant.:ción y c~e ~-:1antenimiento, el tie·.-:?o 

de improductividad e inicio ce la pro~uctividad, eclad, vida ·'':4.Q 

ductiva, época de productividad, riego, etc., ó bien, l~ su~2~-

ficie relacionando los factores anteriores con la densida~ ¿~ -

los árboles 6 plantas. 

Para garantizar la CG~idatl en la tasación, se - , 
e::. ec:; ·.;.::"n 

, 
avaluos de terrenos en e.le h1 entidad, .. "•.-.. 

..... l ~'.._ 

. . 1 . , sirven ~e muestra ?ar~ a constante co~?aracion. 

se o~-:;:_ --

nen de . 1 1 "' ~)"-·~ .... .. ... 'I ~ ...... - '4-· .... 

)Ot1...: ... "-"·• "" ) .... "",. t4tl 
- . 
V -_.;:.. 

ses d.e tcrrencs. 

¿Q 



Todos estos f,~.c-t,....."!"'···s .. ,··.ic!'""-'~ .. or-1· ?.,"'""·· " ·un t,, ,,,,, 1 ,,c1or q 11 e - -.._. - ..... "' - - -- - :; \..,; '.. ~.. .. ~· -.... . .... 

aparece en el Diario Of ici~l de la ~e¿eraci6~ determi~~ndo las 

Colon~~s Catastrales, en cada :>elcgación Po!!-:ica, prc:)orci.Q--

nando los valores Unitarios ~e tierr~ (Valor ~e la Calle), ---

para el 9istri to Feclcral, !:12.s adela:1te expl:.c.2.remos su. aplicll-

. , 
c1on. 



II .. - 4. - ':'IPOS :>:S .\VAL::C~,. 

1':"' • + ..:.x1s .. en J.-.: ''OS ... -~ . . r1:-..:'.'.':: c:i versas operg,--

e iones :e:;ales y ,... ........ "t ... s.¡...,.._, 1 el Co 
._ - '-"'.(,..4.. (..., "'"' - ~ .... - ~ - -

mercial, de Credi:o, de Co~~o~in~0, ~e Pracc~o~amiento. Legales 

etc. 

Podemos e::. vidir los en c~os grupos: 

A VAL UO CATASTP,_¡\L. 

Se entienc:e por avalúo cat~stré:tl a~uel que se establ~-

ce tor:iando como b2~se los valor(~S C:ac:Js por l~ oficina de cata_§-

tro de la ciudad Y' que s::..rve ge1"!eral~ente pa!":?.. fijar los impue-ª 

tos preciales, determinando la base ¿~ra una i..~demnización. 

La Dirección General de Ca -:astro e l!7!puesto Predial d_g 

pendiente de la ~esorerfa del Distr.:.to Federa! se encarga de 

realizar los estuc.ios pertinentes ·-:ara la obtención de los V2:--

lores unitarios ce cada uno de los factores ;~e la in~egran, t~ 

niendo la facultac de imponer un :.~?~esto ¿reeial (territorial, 

inmobiliario, Bie!l Raiz), a carrrb.:.o ::.e un beneficio que recibe 

el propietn.rio Ó?oseedor cel precio.. En ~-iéxico se a::<Lica cor.lo 

base el 75 3 cel ~~lor o~se~vaco ~2r~ la t~s~ción del i~?uesto 

•Jredial ~ . 
Se consiCcra ~n terrenc ~~~~no aquel ~~e esté situado 

:r .¡. 1 t .... 
aen~ro ce un eJ~~o 

• 1 1 C:te!ac..:., .¡.'"',e' r.ono 
':0-l_.-, J. A ' 



2. - Proceso ce Valuación :11asiva. 

1.- El Proceso de Valuución Individual, normalmente 

,,.. t' 1 • 1 , + = .. ,. "l se erec·ua para casos .p~rt1cu~arcs as1 co~o una ~erm1nac1on ae 

b ~· . ,,. d.,... . .t: 1 ,. / 1 o ra, ampJ..1ac1oncs, o mo- i.r 1cac10¡1cs que su.1. ra e prea10 o as 

construcciones cad~, caso tenia designado un monto predial a -

las condiciones en las cuales se encontraba antes ce las modj.-

f icaciones, desprendiéndose los pasos siguientes: 

A.- Definición del cambio. 

B.- Estudio preliminar de valuación. 

C~- Obtenci6n de datos. 

D.- Clasificación y análisis de datos. 

E.- Estimación de la Valuación. 

2 .. - :31 proceso de valuación Masiva. Este proceso se -

efectúa de acuerdo a la establecido por la Dirección General de 

Catastro e I~?ucstro Prcdial, debido a que año con año el valor 

de los servici6s se incrementa y ?Or ende el valor catastral, 

también para este caso se siguen los sig:.¡ientes factores: 

A.,- Evaluaciój;) y Procedimientos ele valuación, incl,.1:!--

yendo formularios, ~anuales ~ instructivos. 

3.- ~cfinición de Colonias Ur~anas homo~éneas ó el~--

sif icación de factores de : i1f lt¡cncia .. 

e .. _ .. "', 1; ..: .. - ~ ....... a .... ..1.s ..... s Ge r...ntecedcntes . 

...... e,. J .. ... .. v.- a .... cu~o ce va~ores úC terrenos 

E.- ~ccoJil~ción de datos de cada ~rcdio. 

G.- Cálculo de valo~es de Construcción. 
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..,. "" ... ~, .- . ,,. 

.0:.1. .. - .;.<.cv:.s.:.oa. 

........ _; .. 
...i..Jl1 ~t e:r::i:~o s Gen cr ~ ... u¿: si va consiste en 

ono''.i-.:2ó con otras pro;dcdades 

su cálculo cic_r 

tos fac--.:orcs G.c aj~ste debi.:lo a las .::i:.?erencias en las caract_g-

r Ís ticas, de los c":i.s tintos in:auebles. 

Con obje"'.:o c1e conocer el f~:cionamiento de las tablas 

• *" • • 1 . . , "I b~ . ,. d 1 ~ ae cas 1.1:;0, as1 co~:10 su ap 1cac1on er: ..1..a o 1. enc1011 e Va.Lar C-ª. 

.;.. t l ~ ...... -4... • 1 
~as ra se presen~a~ ~os s1gu1en1.es e;emp os. 

Lote ti¿o 10 x 30 

-- ·le· ~a..J.. • $ 800.00 

Lote 1Jor ... v~luar: 11 X 50 = 550.00 m2 • 

:31 valor de calle se castiga por tener una prof undj.-'!"" 

dad de 50 ::i., mayor GUe la profundida..:: del lote tipo • .En la t.§1-

bla corres?ondiente de castigo por profundidad encontramos el -

coeficiente 0.91 

Valor unitario: 800 X 0.91 = $ 728.00 2 m. 

Valor Gel terreno: 550.00m2. a$ 728.00 = $ 400~000.00 

El área -total de un terreno i:nf luye en forma determ_i-

nante en su valor unitario nedio. 

3n términos generales, el vn.:or unitario es tJa yo:r ---

mientras 1 , "" "" , ... e area aci terreno sea mas c~1ca 

disminuye para ¿reéios ele gran extensión. 

:ls uno de los avalúos 
,. 

mas 

.:;onocc:r . 
I~-. 

y ~or el contrario -

debido 

.:· -··r­.. ~·-

zosa:;•~ntc ncces:ta;'.~os contar con un av:..:{10 coiílcrcial .. 
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1
, • r a va uo erii:Jczarc¡¡~c.s con e1'l:.:::c1ar los ~actores ~ue influyen en la 

valuación: Fac"'.:orcs Externos e Internos. 

Factor~s 2xterncs. 

Algunos factores c:ue influyen en el valor comercial 

de un bien I' re1z so::.:: 

A.- F~c~ores Sociales; 

1.- Au=~n~o o eis~inución de población. 

2.- Ca~~iu en ~1 critc~io arquit6c~onico de disefio. 

3 V . . ; 
• - a:t.4 iac1on de la calidad de Constru~-

ción en la zona. 

4.- Estabilidad social del país. 

Estos y otros f~ctores sociales establecen la oferta 

y la demanda para la propiedad 7 aun cuando cada uno de ellos e~ 

té en constante estado de transición. 

B.- Factores Económicos. 

1.- Cantidad, c~lidad y localización de recursos. 

2.- Fuentes de trabajo. 

3.- Escaces ó abundancia de dinero. 

4.- MoC:ificación de los 'Cipos de interés. 

5 '\ .. . ·' 1 d •' .- i·i.u.::::~nto o c.:.sminucion en a ¿ro uccion. 

6.- ).!oéi:ficacióa de los iI~pucstos. 

3stos :~ctorcs influyen en la de~anda de bienes rai-

ces, ya c;ue li~;1i";:.c.:::l la posibilicaC: de las personas para adqui--

rirlas, - . . 1 ~ . ... .. - :t ., "'\ n ~ ... - ' ... -· "' a .i. ..J""'.1. "' 1....~ ...... u ..... la cons~rucción y cada uno de ellos 
..t., ~ .. 1 ._ 

es~a en constan~c ~st~~o e~ camo10. 

Alg~~~3 factor~s que af cctan el ~creado de los bis-

nes raiccs son: 



1.- Cambios a los rc~lamcntos .::e construcción y zon,i 
,... .. . , 
4 1cac1o:n. 

2 ..... '' ""I' • .. ... .1v1ea1aas ~e 

..,, 

..) . -

...... - ~e haoi taciones . 

5 .. - Leyes y :-egla1~cn-.:os que r.loC:ifiquen el control de 

las rcnt2..s .. 

descubrimiento y ~plicación de las leyes naturales 

para la utilización de las tiel"ras, han desarrollado el urbani.§. 

mo. 

Factores Internos: 

Algunos factores que influyen en el valor comercial 

. b. , ae un 1en ra1z son: 

a).- Factores de Proyecto. 

~ T ... .., • • , . 
.i. .. - uo1ca c1on. 

2 O 
. . , 

. - . r 1ent"ac1on" 

3. - :•1a teriales .. 

5.- Solución. 

b).- Factores de Construcción: 

1.- Materiales. 

3.- Ins~alaciones. 

4.- Facilidades. 
, .... e . , e;.- rac~orcs de o~scrvac1on: 

2.- Conservación ?Cri6dica. 

3.- Ins~~l~cioncs. 

4.- Costo ~antcni~icnto. 
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1.- :)o.tos Ge!ierules.- ~ue ir..cluyen los referentes a -

fa.cto!"cs pol.Íticos, ecc:ió1:1icos --¡ s0ci~1les que i:ifluyen en el V.Q. 

lor ce los bienes . raices. 

2.- ~o.tos 3s~ccíflcos: Que l~cluyen detal:es cel 1n----
mueble ·por valuar, las caractc~~sticas fisicas cel terreno y 

'f' . . ~ . .. , . d , ed1 1c10, as~ como los as~ectcs :unc1onaies eco~o~~cos e -ª 
propiedad." 

3.- Datos co~~arativos: Que esta~ relacionados con -

los costos de la construcción, ventas e ingresos netos de pr.Q-

piedades similares a la própiedad en avalúo. 

NAT"Cl!ALEZA Los n .......... ...., ... 
.vh.-\..;0 GENE-"1.~LES • 

Los datos generales pueden abarcar desde información 

histórica y sus implicaciones i~ternacio~ales, hasta inform~-­

ción nacional, regional, cita~ina y de colonia. En cada caso,-

los datos se refieren a factores econó..~icos, sociales ó políti 

cos que afectan el valor de un ~ien raíz. 

~Información esQecífica.- puece ser calificada corno -

. e ·' 1 . " 1~~ormac1on re ac1on~ca con: 

l. - '!'erreno .. 

2.- La construcción. 

3.- :ngrcsos y gastos ,,. .. º 1· ~ ..... ,e1"'1es 
---~ ..,,..,.. • ._ V • 

Y GASTOS. 

Ta ~nfor1nnc=·o'" rece~~~~ " •ns 
.;,l.,J ~· '• ...... ....... J..' - _., ... ""'f..;: (..\, ...... "" i~grcsos y gastos de -

pro¿iecades co:"l;•ara'.)les :io se c"..)::iene ~eneralmente en nublica--
~- - --

e iones; sin e~bargo, '):!ede ob"!: e:;. e:-se C:e ac!"?inis-::racores de e(!i-
(: . . ... 1c::..os, 

, 
a tra ves de : . 

1 es 't 



~i~nos de Z:~~s - g~2stran la ubicnci6n de la pro-

pie~ad dcn~ro de un~ zana dctcr~inada Toda oficina de aval~os 

debe poseer :: • ... ..,. ,¡f o( -.: cncr :::. .... c.1a u¡¡ .... ..:.ano general d~ z 0:1:.-¡, s este ·'·ue ., - -
de .. .r: -· • , _, • .-r• .. consegui:.·se en i ~~(::-.. -:es or1c.:;.ales o com:-:ia111as es:)ec1a.i.1zé.1GJ.s 

en la 

Los diversos ti~os de avalúes, los cuales se ex7res6 

anteriormen-;;e, de Cr~Cito, de Condominio, de Fraccionamiento, -

Legales, etc., los englobarnos ¿entro del aval~o Comercial, ya 

que para caéa uno de estos avalúas es necesario conocer el va--

lor ffsico del inmueble, y el valor de capita1izaci6n de rentas . 

e , . ri 

o:-.:o se ex¿:.·eso anteriormente la manera de ootener el 

valor de ca¿italización de rentas. 

El valor de ca?italización de rentas es un Índice ds 

terwinante ¿z.ra obtener el valor comercial de un edificio de --

productos o sea cuando se trat& de edificaciones proyectadas 

construidas con el f Íti de obte~cr una renta adecuada a la inver -. , 
s1on .. 

El ca1nbio .. 
·t:. eae i_JOC<'.í. im?ortancia si se trata de casa' 

habitación ~~~ifamilic..res, y es de utilidad casi nula si se tra-

ta de residencias de calidad o de lujo que en su gran mayoría -

sean o serárr. ocupadc..s :Jor zt¡s ¿ropictarios. 

V~lor de ca~italizaci6n = Valor Físico. 

e ',·_,,,,, ·\LI Z ~ 0 ..,.. ..... • DI .. -:-.:0 ....... . 
ii. ... ' ..1. .L.t .r'.l.\J .. Vi, ¡{.::,v .... ,~,, 

~ste siste~~ es ventajoso para determinado uso de in-

muebles y e:·. los .:1uc C}:istc cierta homo::;encid1.<1 en cua,1to a 

ed~d, zona ::.::! " . . .,. ... ~ . , 
uoic~c~~n cst~~o ae conscrvac1on, 

. , 1 ~ ,,. . ..... . porc1on ent.r..:! os VC.J...Or~s oc -::erreno, y constrl:cc10~1cs, se 1.1e-



ne bien establecido ta~~o su ingreso como su valor co¡JeTcial, -

en cuvo 
" 

caso la tasa glo~~l de ca·italización 

da por el cocien~e. 

I T = 
e 

Do~de; T = Tasa global anual de capitalizaci6n. 

I = Ingresos netos anuales. 

C = Valor comercial investigado o Índice de 

valor de ca~italización 

Ya conocida la tasa global anual de ca'JÍ talización :?lb · 

ra los in~11ucoles homogéneos en cuanto a las características arr,i 

ba señaladas (uso, eda~, zona de ubicaci6n, etc.), el Índice de 

valor de caJitalizaci6n ~ara otro inmueble del cual conocemos 

sus ingresos netos anuales, se determina mediante la fórmula: 

e = I 

T 

Bjem¿lo: Encontrar el valor de ca¿italizacion (C) de 

un edificio que produce una renta neta anual (I) de $80,000.00 

si se acepta co~o tasa global de ca~italizaci6n (T) el 83 

e = 80,000 = 80,000 X 100 - $1 1000,000.00 

0.08 8 

R.EL-...¡J:'A NETA ANUAL 

Si se t~ata de un edificio que a la fecha del aval~o 

está prottuciendo 
, . 

sera neces;"lr::..o investigar varios 

pee tos .. 

1) Si -::odos c1 "" • , .. o epenaencias cstan oc~~aoos 

Si no es la r~nt~ que ~ebcn 



loc .. 1.liclades ocu~ad~s es ade--

3).- 3i i0s con~ratos 
.. 

esta1~ vigentes 

y corrcc:os. Si s~ uj~s~an o no a la renta rc~l que ?ercibe el 

propiet;;:.:rio. 

4).- Si de acue~do con los t~rminos de los contratos 

y la rc:;.:;.t;;:.bilid:.(. de la zo1:a, existe o no la ;;osibiliG.ad de au-

mentar :as rcn~~s y en que plazo. 

5).-Si los i~quilinos cu~'len ptmtualmente, si tienen 

buen fiador, etc. 

Una vez investigados estos as;:->ectos, se dete1~mina14á -

la renta bruta ~Lle produce o que debería producir el inmueble~ 

Posterior;nente se determinan los gastos que tiene el 

inmueble para dedü.cirlos de la renta bruta, ob~eniéndose la re.n 

ta neta. 

Sobre la Renta Bruta efectiva se <.letiucen: 

1) Gas~os fijos.- Impuesto Predial, 7imbres de reci--

bes, agua, etc. 

2) Gastos de O)eración y ;¡¡antenimiento-1\.drainistración 

mozos, lim¿ieza, elevadorista, re~araciones, jardi 

~ ne:ria y otros. 

de ~quipo-ae~osición de al--

f o:'.~"b:ras, reposición de calentadores, re;;osición de 

I~s~~l~ciones, otros. 

:3xistc:: alr;unos g:.stos ·-~ac son nrcsios, c01~c el im--

el 87% \.~e la rcnt.J. manif e~ 
. . ,. 

agua, \:_:~;¡&.Ji.en 

______________ _............,.,._ ...... ;_. 
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pueden ser mas o meaos prcc ....... _.,,; pero hay otros vac1os y conse..r 

vación que deben csti~arse 

T1\SA JJ.2 CAPITALI ZACI O:N'. 

La tasa de ca?it~lización re?resenta el interés capaz 

de producir el r&dito (renta) que el ~ropietario desee obtener 

de su inversión en el edificio. 

El criterio para fijar las tasas de capitalización --

que ace?ta el inversionista es el siguiente: 

Edificios nuevos con ~ateriales de fácil conservación 

y vida Útil de hlás de 20 a~os en zonas definidas o en transfor-

mación de rentabilidad ascendente, la tasa de capitalización se 

mantendrá constante; aumentando la renta y su valor; en este C1b 

so se puede aceptar la tasa baja de 8 a 103 

En Edificios de vida Útil menor de 20 años y en zonas 

decadentes solo se aceptan si la tasa es alta 10 a 14% 

Las residencias, de lujo de alto valor físico, que no 

f f 
, , , 

ueron planeadas para o recerse en renta su tasa sera aun mas -

baja, 6 a 73. 

Un ejem)lo de Valor de Capitalización de un edificio 

nuevo, nos dará una idea general de lo importante de los datos 

z-ecabados. Los 

Renta :a-~u°'"" .t. 1,.."" 

a) $10,000.00 

b) 12,000.00 

e) 12,000.00 

d) 10.000 .. 00 , 

datos de este ejemplo serán es-ri:;:ados. 

Deducciones 

253 

') - _.,. 
t:.; :::i,.:J 

30';b 

Tasa Valor ce Ca·)italización 

12~ 

Q':' u,.:J 

850,000.00 

985,500.00 

1'350,000.00 

340,000.00 



T - 'T' ..: -:..... ~: ...,.1 • • 
•. - ... ,J. ....., l. ,.. ""· a. n n 
co' '!-·-1u 1 a •°"'~ J. ....... , ..... ..... .L.I. l;:-.. que: 

I = In~rcso neto ~nual. 

T = Valor de: terreno 

1 - ~asa ~e~~ anual d~ n 
. , 
1nteres para el inr.iueble 

C - Valor d~ las construcciones 

a Aillortiz~ción anual de las construcciones= 

. 1 - construcciones. 

La explicación de esta fórmula es la siguiente: 

El ingreso ~eto anual que debe ?roducir un inmueble, 

es igual a la produc-;;i vi dad del valor del terreno, T .. ·i más 
n 

productividad del valor de las construcciones, C.in' más la 

amortización anual del valor de las construcciones C.a. 

Los inconvenientes de este método son: 

la 

-
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lo.- Necesidad de obtener del hlercado la tasa de in--

terés, así como fijar para el inmueble una vida' 

econó~ica probable. 

2o.--Pucde considerar pero no cuantificar la aprecia-

ción o de¿reciación del terreno y construccio--

nes e~ ~n plazo futuro 

3o.- Puede considerar pero no cuantifica la influen--

cia ci.e :.::1a l1ipo~eca para un inmueble. 

1 Se ~-1· e .... -"' - ...... ..i.J..I\..: un 
,., . . .. 

ediric10 antiguo con los siguientes í.n 

dices d~ valor. 

Indice ...:.:! Valor ·-, . 
.a.~1s1co. 

..,.. . ~ , 
J. crrc~10, '; . .1 ...... or $ SJ!~J, 000. 00 

Con,;;truc~iones 400,000.00 
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Por los ¿~~os arri~~ anot~~:s se su onc la exi~tcncia 

de obsolescencias '"~:.!e posib:2:":cntc ne :ueron observadas cebid'ª--

r.1ent e. 

:Jatos. 

Ren!~ S 12.0C~.OQ ncns~~les. 

I m'l'""\•• • ..,.s.1..0 e; , ~1 o º,.,. ""!·"" ..... S 11 ~ les "'ª,,: ,....,.. ._. l,.. y ~ ' - - •· V ~•.O. - .. * ~GW ., 

XOTA: So~~e la base de v~lc~ catastral de un inmueble 

e , =~~u~sto -nn~u~l - -"'··l"' 1,,,, ·~·.,....· t.:;> ~ es de 0.0009056 de dicho --

va.:or catastral. 

Si en el ?resente caso el valor catastral del inmueble 

fuera $ 800, 000. 00 el im~·,ues~o mens ~:.. serfa de: 

$ 800.000400 x 0.0009056 = S 724.48 mensuales. 

Sobre la ~ase de renta, el iCTJUesto catastral mensual 

sobre la renta bru~a mensual es de o.:26063 

2n el presente caso. 

12,000.00 X 0.126063 - $ 1~512.76 

Administración 8~ 

Manteni~iento $ 1,000.00 

Vacíos $ 1~580.00 

= 0.075 

Vida eco~ómica probable 1C aSos. 

:Sncuen~ra. ~)or el sistema !""esigual C.c construcciones el 

fndice ee Valor ec Capita:izaci6n ee: inmueble y de sugestiones 

sobre su valor cc~ercial. 

Sol~ciér.: 

-~,. , 
-.n.c1os : • .5')0.00 



-~~--.··ns~·os .......... .t'u~ ""' 

.. .. . . . ; 

• • ...;::1111.:J..S ti..·.::. C.:1.011 

:len ta n12t:: z.nual 

$ 1, 510. OJ 

840 .. 0J 

1 2 000.oc 

s 3,350.00 

$ 7,150.00 

$ 85,800.00 

Según f Órri~ula es t u0.iada. C = 1 = T 

~ 85.GGJ.80 + BOQ.000.00 x 0.075 
~ = 0.075 + 0.10 

Capitalización. 
~ 

..1. err eno 

Construcciones 

$ 800.000.00 

:) 147' 885. ºº-­
$ 947,885.00 

+ a 

= 147,885.00 

Se estima que ·,-..or ser un iri--:ueble de ""roductos el V,ª=.­

lor comercial corresponde al de capitalización, $ 948,000.00 
, 

en numeros redondos. 

El sisteilia de pro~ediar los valores f 1sicos y de e~--

pi talización no es :;tuy reco:;¡endable. 

Como es U..'1 inmueble viejo, se le su;¡one una tasa gl.Q-

bal Ce ca?italización de 10 3 

Consecucrrtemcnte = 85,800 .. 00 
10 = $ 858,000.00 

?romedio 1'200,000.00 - 858,COO.OO = 1'029,000 .. 00 
2 

2s frcc~c~tc que ¿icho ;ro=cdio se ~cerque e~ :iuchos 

1 · 1 • ' .... -4' V 1 _, . casos a su va or co~0rc1~~, ya ~uc e~ 1na1cc G2 a or ~is1co --

~! fneicc de Valo~ tle Ca:italizaci6n a ser 

~ic~~s ~iscrc~anci~s, amb~s irrazona~lcs, 

1 
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2.- Se t.icnc!1 c'..os construcciones cuyos valorf's sn:1 1.~c 

$ 4'275,000.00. Sin el valor de terreno de una es de 

$ 75,000.00 y el de 1~ otra $ 15C,OOO.OO Las rentas económicas 

f . .. . , t... 
re.le~~n los vaiores de terreno y construccion en anuos casos~ 

La vida pro::,a ::>·:e ~-··arD. ambos inmueb .. es es ce 40 años 

La tasa rleta ce interés es de 0.07 

T' t 1 ~ .. h ~ 1 ·~ 1· ·' b ~ncuen re ~a ~asa gLo~~~ (e cap1~~ 1zac1on en am os -

casos. 

Solución: 

Caso 1 Caso 2 

Terreno $ 75,000.00 ~ ... 150,000.00 

Construcciones ~ 200 ~ 000 ·~ºº ... 125!000.00 

$ 275,000~00 $ 275,000.00 

Casa 1. 1 - 75 1 000 x 0.07 + 200,000 ( 0.7 + 0.025) = $ 24,250.00 

22,375 
r = 0.0814 • 

' 
8 .. 14 3 

275,000 .. 

Los métodos de capitalización aquí vistos representan 

medios para que el valuador los utilice a su mejor conveniencia • 



II .... 5 """' ~ .. "'""' ';• ~ 

.. - ........... J\ ... .....:...::i\.J.:.:., 
~ .......... ~ON 
l' .. .:i.l,;.l l • 

4 ,. 

de ava..1.uo c;ue se e.Zectue 

c~dstcn 

Indivi~ual; efectuado por 

r.1cc~io de una solisitud :1ara. cualc_:uicra de los ti;ios (~e valu;ición 
,... ,. . 
~atastral o comercial, im~lica conocer el valor que tiene el 

predio al mo~ento de efectuar la val~ación, ¿cbido a canbios en 

1 ,. . . 1 b l' ·' ,. d.,... . e precio oien ?Or ~a o r~ ~ueva, a=~ 1ac1on o por rno 1r1cac12-

nes, ef ec"'i:uadas c¡i 
. ,. 

cons -::.=:.iccion. 

2.- El ?rnceso de Valuación Masivo; se efectua debido 

a los incr e1nen tos ó cambios c¡1 las zonas catastrales, los in cr_g 

ncntos son realizados oor la oficina de Catastro e Imouesto Pre 
~ ~ -

dial, de?endiente del Depar~amento del Distrito ?cderal~, la -­

cual tasa el valor en cada zona catastral (Valor de Calle), en 

cada Delegación Catastral ( Política ). 

Para cual~uiera Ce los ?rocesos se determinar~ de ---

acuerdo con el valor de tierra más el valor de la construcci6n. 

El valor ¿e la tierra, se determinará, conociendo el 

valor de la calle (Valor C:e la zona catastr:.:1), donde se cncuen 

tra localizado el ~redio, ¿e acuerdo con sus <limencioncs y su -

forma, castigando ¿e acuerCo e las ta~las anexas, siguiendo los 

ej c:.1?los se logra establecer ,. - . 1 . "''" "", .... .._ ... ·ca r••"" ···- '~ejO ..J...~ &.. \;.a .. u .. \ .. "'" .L. ~""" ;. · ~\.." lJ. í:tC:.ecuac.:o Ge 

-· i · • ct e · · ·' · · 1 1 G1CJas taoias e ~et1go, o~~en1c~Gose as1 e~ va or c!c lrt 
. 

t 1.:;:--

rra.. 

cabe ~cncionar ~uc el v~l0~ 

:'1Ct::'.'O 
. . 

~t;:~....:i ¡., 1 .. tl~(: ~o¡! t. a b l. .. ~ i~ t) 
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~\ Y.\L!:O 

T • • I' • 1 1' .,... t 1' ~nst1tuc~on que ?~~ct1ca e ava uo; ~n es e rer.g on 

se anotara el nombre del Bo.:!co o I~inanciera, cuyos Deleg.::dos --

Fiduciarios firmarán 
,. 

el avaluo. 

"/"aluador: Nombre C.c1 :;¡erito que practica el avalúo. 

Solicitante: Nobre ~e la persona ó razon social que 

requiere ::os servicios del ":aluador y que se hr:..rá respons.:tble -

ée los hcnorarios y gastos. 

Fecha de avalúo; Se anotará la fecha de la visita al 

. b 1 ::..nmue ... e, ó en su caso, si se tr~ta de un avalúo solicitado P&-

ra una sucesión testamentaria, se especificará la fecha de de--

función éel autor de la Sucesión. 

Inmueble que se valúa: En este renglón se asentará la 

clave del inmueble valuado como; Casa-habitación, Edificio de -

?reductos, edificio industrial, terreno, etc. 

Cuenta Predial: Se exigirá rel solicitante la ~)1:-esenta . -
ción de :a Última boleta predial, y de ahi se obtendrá el dato 

de este concepto. 

Ubicación: Deber~ anotarse el No. Oficial, calle, Co-

lonia y Si udad. 

Propietario: Se ~notará e! nombre ¿e la persona que -

se mencione en la cscritur~, contrato de com9ra, etc. 

. .. ' . 



podr~ menciona~; rcsid~~cial, ~27~rtamental, industrial,ctc. 

D ..•• '"" t ·' cns~~aa uc ~o~s·rucc~on: Se ano:ará el porcentaje 

de lo;:es 

T . .. . , ... . ..... 1po ce cons~~uccion ~0~1nan~e en la Calle: Se In-.-.~_;_ 

car¡ la clase ¿e cons:=~cci6n ~~2 se encuentre 
, 

en :~~a :r·or n u1n~ ;:o 

en la calle de abicación del ir:;:.·..:::blc. Por ejemplo: Casa-liabi-

tación en uno, dos niveles con c0astruccion moderna; naves . 
1_!1.-

dustriales co~ construcción de: ~i?O especializado, etc. 

Servicios ;.:ü.::ici?al2s: 2n este renglón se anotarán 

todos los servicios con ~ue cuen~a la calle, indicando el mat~-

rial en su caso. 

Localización del preG-io dentro de un croquis que con-

tenga la ubicación, proporciona~do el nobre de las principales 

avenidas; si el inmueble queda fuera de la zona urbana, se r·r.Q 

curará anotar el nohlb=e de la c~rretera, asi como la distancia 

aproximada ~1 ?Oblado =ás cerc~no. 

Mecidas y Colindancias Según: 2stos datos se tonarán 

priraordialmc~~~ de l~s escrit~ras, contrato de com~ra venta, 

etc., Ó si es~os doc-;;:::cntos no :ueron ~1roporcionados, anotar la 

fuente de la cual fue=on ob~e~i~os. 

Su¿erficie Según: ~~beTán aparecer toGos los datos 

completos, toraados ¿e las escrituras 6 medidos en el lugar. 

Uso: En 
, 

es te renglo~~ se 1)rocurará realizar una foto 

hablada del inmueble, inc.licr .. ~:~o cada una de las piezas Je c1uc 
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consta, 
, 

as.1. como ele o.et un.l. 

Número de pisos: Se anot~rá el nÚ!'!Cro de ellos. 

Edad a9roximada de la construcci6n: Si no se tiene a 

la mano 1 1 . . . , un c.ocu:icnto que o 1nd1que~ se es"t:.:tara este concepto 

anotando si ha sido remozada ó reconstruida. recientemente .. 

Clasificación de la construcción: Se anotará el inmu~ 

ble con los tipos marcados en el Instructivo de Valuaci6n de la 

Tesorería del Distrito Federali y se anotar~ su clasificación -

corr~spondicnte, por ejemplo, antigua de me¿ia calidad; moderna 

de lujo, etc.' 

Estado de conservación: Se anotará el estado que gua_!. 

da la construcción. Por ejemplo: Construcción nueva, Constru~-­

ción en regular estado, Construcción en ruinas, etc. 

V. - EL:::J.1ENTOS DE CONSTRUCCION. 

A.- Obra Negra ó Gruesa: 

Cimientos: fundamentalmente se anotará el material de 

ellos, o que se supone de que fueron construidos v gr; losa p~-

rirnetral de concreto armaeo sobre ~ilotes; zapatas de concreto 

ar:na<lo, etc. 

Et 1 ,.. " t ., ,. 1 s ructura: anotar a rorna ce estruc urac1on o e --

nombre de los elcCTentos que lo co~?onen; v.gr; muros de carga,-

trabes y columnas de concreto ar~aeo, etc. 

Muros: material y cs?csor, así co~o su altura. 

Tin tre~)isos: se cspcs.i f icara el !~1a t erial, claros· y e.§. 

pesor (si la construcción cosnta ec dos o nís niveles) 

Techos; igual ~1 rcng16~ anterior. 
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, 
Azoteas; se anotar~n los ~~:eriales ~e rccubri~icnto 

de ellas, o en su caso el 1 ~; ec }en~icntc cu1ndo se trite de -

naves ind:!striales. 

n d • '' +- • 1 J.Jar ·as.. . .. o.~ er1a y alturo. ce las CTismas. Espesif ican-
,. 

do su importancia, ya que e:!:. algunos casos se valuaran ~or sep.f1. 

rada. 

B.- Revestimiento y acabaCos interiores. 

Aplanados: Anotar ~aterial y calidad de mano de obra. 

Plafones: Anotar e! material y su acabado. 

Lambrines: indicar material, calidad, altura y zona -

que cubren. por ejemplo; azulejo de segunda colocado de piso a 

techo en cocinas y baños; mosaico de ~asta en zona de regadera 

y fregadero, etc. 

Pisos o pavimentos pétreos; se indicará· el material, 

calidad y lugares donde están colocacos; v.gr., terrazo de 40 x 

40 cm. con junta de aluminio en estancia, alfombra de lana SQ--

bre firme de cemento en rec~maras, etc. 

Zoclos: Tipo de material. 

Pintura: Tipo y clase copleada en muros, techos y 

herrería. 

Recubrimientos ~s?ecialcs: En este renglón se anotará 

materiales ó eleme~tos que ce~ una calidad especial a la con~--

trucción, como por ej c:mp lo: 'I':l.piccs, Cir.ieneas, plafones de mlh--

1 , .¡.. • 1 +· ~ cera o ma~eria acusw1co, c~c. 

Escaler~s: e~~~ci~icar e! ~atcrial de los escalones 

asi como la rampa o e• 
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nleo..da 
, 

as1 co~~o el t3..:)o de p~crt~s, pisos y lambr!ncs. Por e1er.i . -
plo: ~uertas ¿e doble ta~bor ~e ~r~play de cedro sobre bastidor 

de ?ino; pisos ¿e parquet, de c~c~no, etc. 

D .. - Instalaciones Sa::i-:arias: Se especificará el núm~ 

ro y clase ce los barros, así co:10 la e las~ y color de los mu~-­

bles, t.ipo ce accesorios, tipo y material de la tubería emple.ª--

ca en las instalaciones de agu~ y drenaje, n6mero y capasidad -

de t~nacos y calentadores. 

E.- Instalaciones eléctricas: Se recomienda anotar --

el ~ 

nu.inero y clase de salidas, así como el tipo de tubería y ---

a¿agadores. 

F.- Herrería: Se anot~rá el material e~pleado, además 

el tipo y claro de los elenentos, v.gr. ventanería de aluminio 

en claros grandes; ventanería y p~ertas de servicio de lámina 

del No. 16 con perfiles tubulares, etc. 

G.- Vidriería: tipo, es/csor y clase, V.gr. especial 

5 r.t..~. claros grandes en estancia y medio doble opaco en baños. 

H.- Cerrajería: Tipo y marca predominante. 

I. - Fachada: 1fa te;:-ial y acabados cmpleaéos en ellas, 

indicando el estn.110 de 
. ,. 

conservacion. 

J.- In: · laciones 5specia1es: Se deberá especifica:-

y cnu~erar tocas •te.1.12..S insta1.o.ciones q!.lC IlO estén compre:: "~i, 

das en .tos c~tyo valor sea 

al V;llor de las e· "!cciones. ;'O:"." cjem;ilo; Siste:"!a de air~ 

aco ~.,(~1· e 10 11ac.~o c.,, " · 
G .;,,& ~ - • ' ~.,:;;.. '-

•' 1 ·• ,..,.... on. 12t..!"Oncu.r.m. ~ices, cisternas, coc:--



>).- Del 7~rrcno: 

A la en ..... s r .J.,_ 1• + ur :" s ' s e 1 e ·- .. : -·.. ' ~ ........ .. .... <e1,::::, .... ::::>i.l....i. 

... , 
Ul1 valor . . ~ 

~:i1..1.tar10 r'iOX" .... prod:.:..,;::~o de ~ • • lt "' ia 1nvest1~~c1on o ce o~e-

raciones r~cicntes. 

""') D ., .b - e ..1.as construcciones: 

Divididas las cons-:::.·:~ccioncs en diferentes tir·os, se 

c"lcula el área de cc:::.da uno asignándoles un VD. .:.or uni tn.rio :.""or 

""" Q~, el cual ya debe ir afcct~¿o por ¡os coeficientes res~ecti--

vos debico a la ed~d, estado ~e conservación, ~royecto,etc. 

C).- De las instalaciones es~eciales: 

Se calcu:ará su valer en base al valor actual del me~ 

cado, aplicándoles su demérito correspondiente 

La suma de los tres incisos anteriores indicari el 

~\LOR DI~2CT0 O FISICO: 

Renta bruta mensua:: Cantidr .. d de $ de la renta que --

produce o es suceptible de ;roducir ?Or la totalidad del inmue-

ble. 

Menos deducciones ~~nsuales 

% Est~s Geducciones re-----
ficren a los gastes co~:io i::i:;;:..:..:s-;:os coo:-,eraciones, sueldos, co--

~is iones, cte .. 

:.?roducto lÍ<:¡t!ido m.::::sual: :L°{enta brutE' .. ~cnsual ~enos -

las deducciones. 

?roducto 1f ~uido 

c~do po¡- 12. 

:"., "'.. f! ()_ ..... •"" ("" •• 'I ~. '~ l111 • - - 'l. r. ·1· ....:i ,.,, 
~- • ~·" .i, ..,..,, > 1 J. ' ,.. ,., ·~ . A. \' l.L "' 

zación de .:¡; 
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La tasa de c~~italizaci6n ap!ica~a debe ser esti~ada' 

por el valuador de ac~erdo . . a su c~;.ter.:to. 

V~lorcs enco~trados: 
/ ...... ,,. . '\ 
r ·~ 1 s d ca ''""' - ~'"- / 

Va:o!.- Direc:c ! $ 

e ._._ i· ·' a-::;11:a .:tzac:.on de rent2.s reales $ 

Ca?italizac~ón de rent~s estimac~s $ 

IX~:ZEBLE A !...t1 FECHA ::EL 

-u 'T . ..e,::, ' .-:a. 

l\L 

Nota: Valor referido a una fecha determin~da. 

Lugar y fecha 

Nombre del valuador o Institución. 

II. 7.- .EJEMPLOS: 

Con fines didácticos, se expondrá una sec~ela de cálc~ 

lo, para conocer el ~anejo de las tablas de castigo correspcn-= 

d . + 1en-es .. 

1.- Se analiza el predio de acuerdo a la ~~nzana 
.. 

s.:. es 

un predio regular 6 irregular, ~anz~nero, ee esquina, inter=e--

dio, interior~ cabecero~ ó con c~ferentcs frentes. 

2.- Se csta~:ecc el lo~c ti?O de acuerco a la colc~ia 

catastral, o sea el 

la zo:ta dcbica:-!ente 

3.- Se obtiene 

loca.:...iza 

ci~! ~or cal!es de , 

4. - Se ob~ 

,.., V"'.,, or tt1'\! .¡. • .., ,...; ""' Ac c..,1 1 e '\,,,,;:- ""- .... - ........... ""_"'~--...t.~'! \i...... '-4 ..¡¡,,.. ' donde s :;- -

:Hario 

(~~, 1 o-4·e • .,c.,... sncc1·,,... ... • ....: ..... .._ ... ,, .. .., ._ L \.J• 

. -. -.. 
.w- - -=-



si su forma es irrc;~l~~, estipulando los ingulos de tl~Llecci6n 

e;, ue existan. 

5.- Se es~i?ula e~ caso de existir castigo, el motivo 

por el cua: se casti;a, de acuerdo con las tablas correspondien 

tes: 

TABLAS DE CASTIGO: 

1 y 2 Esti;ula los cocf icientes de castigo para los ' 

predios que poseen ~~a longitud de frente menor que la del otro 

ti;>o, por ejem~)lo si se tie::J.c Ui."1. lote tipo , 10 x 30 y la longi 

tud de frente del :i)redio 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 límites a los 

cuales se localiza la longitud del predio o sea 7 Metros leere­

mos en la columna O. 84 que corresí:onde al coeficiente de casti-

go. 

3 y 4 tiene similitud a las anteriores la diferencia' 

estriba en que estas son específicas para un lote tipo de 15 y 

de 30 Metros respectiv~mente 

5 esta tabla de coeficiente de castigo se emplea cuan 

do la longi~.:ud de la ·::rofundidad del predio excede del lote ti-

po por eje:'L)lo, si -:ci1emos ur.. lote ti:;_)o de 10x30 se entiende --

c1 üe la prof u:ndid::d C:.-21 lote. ti:)o será de 30 Metros y un predio' 

cuya profundi~~d es ¿e 35 se localizará en la t~bla; la columna 

del lote ti: 00 hastu. localiza:: la profundidad del ;'1redio en este 

caso siguiendo la coltL11na corrcs,_>011Ciicntc a 30 del lote ti"'º hn..§. 

ta encontrr..r los lÍ;':i"'i:cs del ·:.rcdio 35, el coeficiente de c¿isti 
, 

go sera 0.99. 

ó Se 

es para cuando es ~~ayor que el lote tipo en un~ pro--



4 1u1didad ~:1u.yor de 70 l\1c"'~.ros. 

7 y 8 Est~s tablas ~~ ·f i.:ientcs J.:; castigo s· •:iíl--

fondo como en el frcn~e o se~ cuando el predi0 ~ifiere del rec-

tángulo por ejemplo, un tra¿ecio, tritingulo, r-uralclograüio o -
con figu~aciones diversas. 

6.- Se cs~ipula el ~otivo e~ castigo sea por frente -

menor o profundidad :nayo:r, incrementos por es<;uina o pancoupé, 

desnivel, etc. 

7. - ?ara conocer el valor resultante es ~)reciso multi 

plicar el coeficiente de castigo de ~Je se trate por el valor -

unitario de calle. 

8.- En caso de que ?OT con~iciones del predio fuera -

subdividido~o existiera algún incremento por esGuina u otros 

conceptos se obtendrá su valor de tierra en forma individual 

multiplicando el valor unitario por el valor de la calle 

9. - Se su:nan los v~lorcs de tierra obtenidos en forma 

individual o en caso de no existir se obtendrá el valor de la -

tierra en forma total. Calcular el v~lor catastral de los pre-

dios 1, 5, 10 y 15 de acuerC:o con los valores de calle estipul-ª. 

dos en cada una de ellas c:el ;;lano ane:::o. 

Para faci:itar los cálculos se hizo la tabla 7-1 cuya 

explicación es la si:;uicnte :x:..ra cada uno de los predios: 

?redio ~o. 1 Analiz~ndo la ~~nzana n~s encontr~nos 

que es un lote de cs~uina, ~o~ tal mo:ivo se .. . 
por su foriaa rcctan~ular co¡;. :.m. frcat-.: :1acio. el valor :;¡~it::r:io 

de calle :más 1 . . e CV:lc.O, sicndt.:; 
,. . 

? 
su1cr¡icic de ~68 75 ~~ ~ 

• # 

el vc:-t 1cc <¡uc -·~. 11 (.~.-. .... \.,s: l ~ • · ,', (AJ. .. 

l;:do ( en C8 ·i: e 



ciendo 
.., 
'-' 

iil ) ' <..,. 

como el predio es =~yor que el 

. ,,,, .... pocra ser mayor de 4UO 

· ti •o solo existe un cocfi-

ciente de incrc~;1cnto I)Oi~ esquina .1 tic ~"'uedc ser de 25, 20 o 15;~ 

dependiendo el tipo ¿e esquina, comercial de primera, comercial 

o no comercial rcs:1ec"".;ivamcnte. 

Predio No. 5 Localizado dentro de la munzana corno in 

termedio y con una forraa irregular, co~,uesto de un rect~ngulo 

y un triángulu c.:.011 
, ,,.. . .. 

~; . .J.a s upc:rr 1c1c 
., 

d ...... 3 7 5 ,:., e , , , m y 142 50 :n.
2 . 

respectivamente. 

Para el r~ct~ngulo como la profundidad es mayor que -

la profundidad del lote ti)O, de la tabla 5, extraemos el valor 

de castigo que corr2s~onda O 95, de la tabla 7 por ser irregu­

laridad del triingulo, localizando la ?rofundidad del lote tipo 

y sumando las distZ'..ricias del triángulo 30 + 9 50 = 39.50, encon 

trando la profundid~C. del lote tipo, siguiendo esta columna ha.§. 

ta encontrar el núri1ero 39. 50, conocere::Ios el valor del castigo' 

que será 0.66 

Predio Ko 10 Se trata de un predio intermedio, res--

pecto a la m.:.nzanc. con una irregularidad por tener el frente 111.fl 

yor que el del lote ti?o pero en forma irregular, como el cnso 

anterior considerarc~os un rect~ngulo y un tri~ngulo lns tablas 

de castigo serán las :~is1:1~is, solo existe un cambio, que la ~1ro-

fundidacl del t:Li6.ngulo solo se toma s .. l Jistanci:i real o sea 

17.50 Metros sicntlo los castigos, ~ar;~ el ruct&ngulo 25 - 30 de 

0.99 y para el triángulo 25 - 17 50 Ge 0.77. 

~ d . ....~ 1 - 'T .. • , ~ . • .. d . rre 10 "'º ,:, anu;1.cn c.s ua .':J.."CG10 1ni;eri~1c 10 :i'."C[;;¡~cc-

to a la manzana la ,_::_f~:rcnci;;. (!iJC ~=:i~\:C con re[> ~ccto al lote -

ti:"'o es el frente ::C':i.or, c~uc se cas~.;i~ .. ~ de acuerdo n. la. t::üJln. 

2, para este caso será 0.71. 
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LOTE SUPEJl.F. • VALOR CONCEPTO VALOR VALOR 

M2. 
DE RESUL D.E TOT.:\L3S 

• TI20 - $ . U:NIT)_J.IO. COEF. CASTIGO. T.:! .. NT.E. 
' 

LA TI.ERRA . 

568.75 800.00 - - - INT.EGRO 800 455,000.00 
10 X 30 

350.00 600,.00 15 :::f INCREM. X ESQ. 90 31,500.00 481,950.00 ,.) 

7 43. 7 5 1,100.00 0.95 FONDO 42.50 1078 801,762 50 . 

1 

10 X 30 . 
142.50 1,100.00 0.66 IRI{EG. 39 .. 50 726 103,455.00 905,221 75 

?. 

300.00 1,100.00 0.99 FONDO 30.00 1089 326,700.00 
8 X 25 

65.60 1,100.00 0.77 IRRl=G .17 _ 50 847 55,563 20 382,263.20 

10 X 30 1 150.00 600.00 o. 71 FRBWE 5. 00 426 63,900.00 

1 1 1 f 1 



II~ Se- TABLAS DE CASTIGO. 



~--------~~~--~~~~--~.-~~~~~----~ .......... ~ ........ ~~~--~ ..... ~ .... ~--~--......... ~- ..... .....---·~·-~~~~ ...... -~~~-~-·=-~----......... ~~--~~--;¡ . :" 'P'" !....,... 

DISTRITO FEDERAL· . - ; DIRECCION 
... 

GENERAL·. - DE CATASTRO ~E· . IMPUESTO .. PHEDIAL 
., 

----;·-1-1--· __ ~jj ~---"~---··+ 
·. ¡ - ' 

-·· .... ' ............ .............. ~ 1 uLn ff a1...oc•i1 
( .... , ., ,..~.,,, 

a.1• t Law&ICll 1( 

···"'·~···,,.•'•• .. W'lllfkilll .... ,......,..,, \ WlU•tur•.•vt~ 1Al••t'tlM•a.t• 
W •lt ... u C'htM8 a.J..tr.-::.•••N .. & 

.-.Rº."""•• ... , .. ,, .... '"' .· , ....... "'' , ..... P\I.,_ ,..._ •o11&••ll 

•• C.&Ul&e 

~ Cl••'-1 tO't CA• ¡ ..........- C'Olr\.I ntt ..... ... .. JI u:..•LC'fWI ~ ' 

ra•ll • &t.A•'.a e '1\..11 •\ :·~r:.: H c•M '"'•1•1 1••11 , •• ~ .... 11 .. 11" IC,_. 
'-- ¡.:;~:..:...~--~----l---1-----~------~-+_.,..t-...;.;._....;..~_._._.-f.--4~1.l----- --· ~~-U;:;;;;•~·~'--'~----~..¡...~9-----~--------<l---I 

i-
1 .... 1 ~=======::;:: '=='======:::;=::!::=========='::! 
1 ••• , ¡ •. 1 • 

. ¡ •4 •, ........ "·"• • • ...... u u. . ......... ~...... .. ....... ···-·~--· - ·- - ............... -
! l !l~i---.. -O;IYOI ¡ -·.------ 1-1l~=•~M .. :::'- .-:-:-~-··-:-L-,-,.__..---_.;.¡. --·. .. ...... , ............. 
1 : ':.¡"-c.rco11j,t•\º' ¡ ! ,, ..... ~....... ,,.~ ........ .. 

•• (.! --

............. , ... " .. 

• J ........... u •• ., ...... , .... ," .. 
,~·· ......... . 

' , 

...... • ,..1.a1: ... u· 

KW-.lt 4'<1-1,t .. ~ 

j ........ , 

l ••tt•~,., ... . .. ..... ,,,,,, ..... 
pi..,,..,. , ......... ,tea 
1••1 t••••U h 

••• ••e""'ª' ,., ....... . 
"'' C• • ..._..,....' 

1111 nnra~•.J>-- ~~!-':.~:;~...:. . - ' '"''" 

M..,,., • ..&..,••••c,.. euu.u,c1••1.itr•, j 
, • .., .. ,, f&,14-Lll41 lhtflU •0••4-ll. , . .,,... . .... ,....... .. . 
c..~ ... , .. na.o._,.,,,, 
r.0.1..-c•..,••~1&.. 

hl••t~·•r•......-..cu 

u ......... a.1tllll1 

!Htu tf .(.l>.Ll..._ _ .............. , ..... 
'ti.••• 

...,~ .... 
......... ,,.,~. 
••c .. 1•1.-..1• 

·~M...U...- -· 
LVI'' µu 

---·--.-i·--4- --· - -·- ··-·- -·-~--·--- -- ---·--........ llf,,,. ..... . 
·- -~·· " .... .. . \ •- -•,. a - -

"°·~'~ ... ,,. ·····"•. ,., ... . ~-.. _ .. _ ... ,_ 

:" -....w•u..Jl"Vtff . 
118(1\li,Aol • ..,,,. ., 

.,., .. , .. , .. , ... , .. . ..... , ....... , ...... , ...... , .... , 
u...a~ ....... ~M· 
.., •••• u, •• _.,, . 
,..,. 1art-...(T"•I 

&~U T"lllLI - -
.... ~· 

: ' l
' 1 1 ,-- j 1 lotw.1&-.0 <M • ' P•lrlM ti , .. _, .... K ll H ~tfl 

~ ~·~I l'U[Rl.&.5;' ~;:_.w:.:..w .. •:.:.:: ¡!::7.:!~:..-:-· k. ......... ,.,.,. 11ta~1~ u-..,\.&•ta•IM ,, ... ,,a.aa.t..••ta· """".,....11t..,.... •• ...... • .. 
' 1 .,:¡ 1 i:r i 1 • " l "'u. "j, s_~ '~ "' • l L.. • ' • ¡"• e·•' t ~"'!. .. ......:. !;; ::.:: ~ • ª • ü': - l---•_•_ .. _~_'_!_._. ___ ·.+--~: ,_':_:_:_,_:._._~_:_~-" ... ·:..1....¡._·~-+~'-":;;c;• ~ ~~1_•_•_• _•+---·-1 ~·i~~:..~-----· !-_,__!._'_~ •_;_~_'_w:_'":..._'_"' __ •_· .---+:_ ... _,_;J-41 ~ ·;~ :•,:: ::S _ - - .. 
1 10 -¡ l hlC'-' 11 ••M•Í f 111tl.A H le<.... .,.. 1..c ... ••fl~..... l ' • ,,... , .............. ,..... !t...,..&..AMtN H•t•l1f•~ ...,.,.j.......... tfl.ül1M••kl..,_.'1 tve ..... h....,. ~ ,, .. ,~...n.a.. 

, .,':'.~- !2-,1~01 ,. ••tta••• ... •I t 1, tc»fl l•••n.t ,'•-•&•~ ... -.,.•~-~ t'--"111U•w•"6 •ttC'"1:tH•wtt :,~",':,":''..._. tt,.......w.rtltí14&1 ''""'•lt .ri- hU•t(N.lt'C 

1 
.. -- ''ªª''ª'"'·ª ........ _!l .. .. 

L - i ~ ! -- - -.---- ~ - ~ .¡--¡-- • ~-:.--.- -- ___ _,__ '-------~ -+«:.: --- • •- -.. -.-,.-... -,-.-...,-.,-., ~-t----- ... --- ~ • - ~-..tw:,:; u.uu·~ 
... .,'"' 1 ........ l•~•r.os 1 . 1 .......... °'....,... ····--~ ¡· '""'"-º..-a .................. -· .......... ".ª"nn ,_ ... ___ :.::::-• • 'S ., ..... ,.,..,_...rq, '• •11t1ac.a...aa.wte • u.Ml"11MllllC•tr.."" •-~ - •·-~..-.-1-.¡vr T \AktOS 1 ! ............ ,......... ... ••• ~.--...... ............ ,u. ~."---1......... , .... ,. ... _ ~ 

t 1 - 11-.:.·~':::::::::=::::::=:::==::::=:::=:~ ~::::::=:=::::=::::::;:=::::=:=:=::::::::=:=:::!::::;:=::::::::::=::::::::::=:::::;:::=:=:=::::::::=:::::=:;:::::::::::=:=::::=*:::;:=:::::::::::::::::=:;::::;~·=·=•=•= ... ='='='= ... :::::':::::::;::~::::=::::::::::::::::~u==~=·..u====....,=== ... ='="=''::::::~=: 
J 1~1 • ft..,l•TU T 1 l 1 .,.n .. u.-.... ..,"-'••.._ .......... , "ª"\.l•••tM\.* 11ta. .. 1t~I 11t-..<f~11-~ '-•Uhl ...... n.-.... ...... 1 ' - 11 · ¡· •••..... ~e fle(•a•1• ............. ._~~~ ... ¿ •W•a iJ• ~ UllllL.ltA 1,...,1t.w"~1 ti ••a..w c.a .. •l•I, 

1 -C. lt[llTA•AI j , .... .,.,. u••-•t••..Ct~.. ...._..._ .. 
~ "- '-, 1 1 l ·---- -- ----·----·-·~--< .._ ____ ,_ -"'--..._~ .. ~=-- ..:_ .-:-+-~-·-°"--~-·-··-------+--1r-··-·-~.:.~-·-""- ) , ..... ~~.:::_ ~ 
':_f,~,.-~UJ't1..~-:.. .-, _.,-_ - Mfl•tl .. le ... - .-• ...,..........,.1181,!._... IU4...;..¡¡;.ac..,.. _,.,..._t.l_.Mt.M..f• .. t' -

• 1 l .. ~.......... 1 ............... l'"?lt.&• - M ...-:..cuM ~ ... ;-N. C&¡, ..... 1 'j ¡'C:-1 (~(A.l.[,...U.CT;:'.. 1 f • ...._ .............. ...._ H C.t-.&M ltW\,IM.& .... IM•"l)l.JM ·1WllUHCC..-&I 

.. ........ _ .. ".": .. = .----· -. ~·-·_... . - . 1 - • ¡ .... : . -- -· 1t- ~:::1- 1------J•- --~-+~ ··- ---=--=-: ·¡.,......1-- -- -~ •r-

1 ... ! . l - .. _ ... ,...,¡, l•-·-·--.~-·- ........ -.:.~ - ~ ....... ~"·- u.:..u--·· .. ¡ ... .,.. •. _ 
111 ..... _._...., __ ,_ 

1
-¡l· ((1.1.AJ[IUA ti- <-·••l'I -•.-..w·-• .. - - ~ ~ - • 1 1 • 1 -- ---::- - -- - ! . - . 1 • • --- - ........... __ ;.! - - --- w•--:- - ;;... __ -'*----l ...... _ ....................... - - - ·r·.....-::~ .-~ ......... ~r "........... .. :, . 

-
'l..,! - !!:= r=· ==:!:=:;===~~=====:=: !=====!:::;::!====::!=:;:=::===~===~.=*====::;;l~===~I =: 

-' , ·~~-...~ i•UllMk&,l ... ctiaoo - •U,.fl09'f • ......at .1 MH .. Ll ..... 1111 

l 
j ~ • ...._.6.......... • ........ ""'--..... • ......... v •• .-.. ..-a; •• ¡.a •• ==-~~~ \.fl~Mi..M' ·~tt.!...I~ h-1 ....... H n•u-J...i Hhl ........... . 

1 l• \t .. pAh.M.A j ¡·. ,....... -•eca..U111 ............. ,........,. c-...a uwa•n• - ••t ,,-..... •••11 1...-c•• ...,.. ~ ,.,..,, ..... "'ª •"- 1 

H 
Cl..•W I• M&lil .... I - ~~-- a...OCAI M 'f•IWl)I .' 1 

... ._..... l l .. - ' ' 
f - .. li ... .-... c..a...ti~-.-.¡__.¡ L.--.---·-'--------- - - ·--4 - -~- ~:,;:~-.... --... --+-,__,,__ ____ ........ 1,_ -·-----·1· -
f f r~•••""._Mol•tl'f ,.Wl•fllH•t......... U~ltWlltfU,_..,. U••L,'f·mt•tCAlt rr .. L1IU.A'411llt • U__.1r>lflt•lll "f- nk.c..e....,tfl ... ' . t·,.·•T....a.A ~~·&..l•tl&.a,...,..... tu.....eo& ........... -...Cll ............. 1 144.lt-"traa"U •«•U• ..... ~ .. , ...... 111to.••t• c..t.i.!IU,Mltfll;. h ..... u.•U1UN ~ .................... 1 
1 f ~ t .... .....a c.a..e.1.a1'tL i.-- .. attl Ct<t••• C.I llHI ::·:;~~: ........... 1 ! ...... 141 tl•••lC .... ' .... ~al U (h.INI 

l t , • --~-0-T_l_Y_O_•_ ---- ¡· - - _, ...... • l-----------1--.... --------_---1--<J..,, ¡.,.,.. t1"1W.l M·-.-,f-~.;l.;1,.._:;1:.;l:.:..H:;.:;.-.:__LrN __ •4-+---- - f ¡--'-• 
- • _ .. ,..'- f& .... - h ........ •&i&.lt>.l..... ,.. C:t.111-,.•ll..t•Ul. - 11·1 

- lf ••·-~ 1 •t 1-..r'- • 

1 
J-"[.:..:A..1.fn'Ci cta• .. •fl lh1•-.1&..1n.. • l!llC•C""-"'8' • ••U•••M•,,...,Hn SM.tl'ti..•• ........ , .... 1 H•&~"'" l U111 .,a1t1tlt 

l ,_ ~===::.:===:::==========::!:::=!::::"=========~ ·i.~· ~nru11t•"·º'•<U ,..,..,...,"'...._ • A 

lf :· : :::: :I !:;::: ' ':' !:::::" :l ::;::: 1 :' :::::: 1 :· :.·.':.:: 1 ~I !;::::: ll l1tDDm !' :~::: 
11 l••I 1 t&•I "1 ¡ 1~•1" 1\•I 

1 --·~L~·~·~---'----,~L~·~·--------~·~·~·~·---·--·----·-·-~-·-~-'-·-·.t __ .'----'~'-•-'----~ POR 

-

l ' ------------------ ~--------~--------------~---------------' ~---------...... ----/' 
..:-~----~~~~_,.,,._-..,,._~~-------~--~~~------~~------~~----~ I . .....-

, ...,., __ • .¡, ,.._. !t ·-•·•.,.t .. ¡ U& •·r=• •• CC'•·lt•w<I·•" ~· ••"-•• p1•"'4""9fllli!,!• r ••U• tlfUh'!l f~•r•lt t••.S'I • CJ)ttel' (0"1·.:Jit'••tt.J •f't. . ., .. \ 

'- ' , .. ·~~ •u• •··•• • "'' •• .. f· ••ta.. 
..................... 1.lool .. , ............. 

I 

\ 
"'l l•1.'.. U f, 11 01 /1v.f llUtcl ú( l',lf~ 
u •• lll th. ~·.......:•• .;.•_, :1, C11'"• 'f 11:1-1, 

\.r-t. ... --· .. ··-...... . . -
, , ll•lb 1 H .. ( U h1lll/ 

-·~ ~---·"'=--
LN º""• '"" ~=-!\ 

.. ~ 



,.,.A.BL' --~ ~.,-. .,,.,..,,.,..._.~"· -·- '' ._, __ ,., -·-;:;A 1:10E--·- '"'0"'' --~-,.,..-
• .t\. u.::.. \..V:..;:-<'-''•~·-'~·;·.".' ·'--'¿'' 'V..:i.>:·d ... G\) G.• .i.'Al~ .1: H JJ..,u;:. v ... , .!!'1'.6.i."'t .i.'.l!i 

}', )~:Z::\CS Q'G ¿ z:. .:·'::': .~XT~ F DE~·J PI~EDIO O LOTE TIPO. 
~:.? y f, EX )~¡~·r.r~OS.) 

CGE-1 f!"•.E:<:E LO-. 
n- 7t -;:ro: F 

CL~ 19 Í 20 
T~. Lm.E. FrE. 
q. P!".¡z:;::¡o: r • 

• (JJ J.29 17.)2 
J.19 ¡1,os 

,59 t 
l,J.Co 1 6.84 

• 58 ¡ . , 
!2.9ó • t>.t:>l 

.571 i 
6 

2.a1 i 6.JS 
.5 ! 

2.71 ~ 6.16 
.55 í 
.:4 2.67 l 5.9,. 

·:.> • 
2. !s.n . 

• 5J ; 5 e:• 1 .... i... 
.52 1 . 5.30 
.51 i 

, 5.10 

14.90 
• 
i l .• 70 

r , f ... ·-¡ 

l
GGr,- 'l.L. 1 
rr- ¡ 1 ' 

'CIEN 20 

1 
7Z: 1 L:m. 
q. ' r. 

¡ 4.51 ¡ 
.47 1 4.)2 

1..6 1 
• 4.i:. l 
.45 J.96 l 
.1..4, ' 
.43 ~:~~ ¡ 
.a 

. , J. '.J, 
.~ ... 

,37 
G 1 2.66 

,J ~..:.8 
.J') 

'En l!l cOlllt'\nl COI"!''lS;'!C'n1 !ent~ al i'"ronto F •fo l Prl"'d fo Tipo' ~ncuón 
t~ese entrQ cuálc~ l!~i~~s c~e el rrPntc r d~l predi~ P.n c~ostt~n 
y .:i;-li:·.:oi:e ol cooí'iciente e¡ corro:ipond1ente. Si o! t"rontc f del­
~~~~ 1.~ c~o precis~~~ntc en un lí~tt~, t6~P.se ol V3!or ~~r do q -­
m~s 1!1.,n~i~to. ~i el frent9 ~ eg ~onor ~uo el dlt1~~ irmlte t~bu­
lado, el val':.l'1:!cr C'll:::-..ün:-!! ol coc!'iclento do c'lst!.¡;o (e) i¡•¡a lo­
col'rcs?ond:1, uti:::.izando la f'Ó4:ni.1la lidolanto ind1c11'1a. tÜ!lo:rn Jri:i­
cf "w;:c~. 31 ol pr~di.o tt.cne t<i:nbtén cRstt¡;o por .;>rot'i.1ndldod m.a.-: 
yort. n,1!~':.lo~c la r~zla dada en la ~~hla ~a dichos -
·~'lS ti¿;os. 

So calculó osta t::i1lla c<'n Jr¡ mi~m'.l f6r"ll·lln q=VT77 en 1UC :;a b11t;6-
l'.l tabl:i 11ntol:'lorr.1vnt1? e>n uso, dl\nrlo a 'l lo:> vnloros l(rn1to: 
.991 .98] .97~ otc., y despeJ~ndo los co~ros~ondientoa valores­
l!Q.tto do '=c¡.2F_. 
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TABL.A. .:JZ C0.B}'I0IE...'\:'ES DE CAl:-l':::GO q. l' ARA PREDIOS CON FRZ...~TE 
f., :N:EXOR Qt;E .EL FREN'rE F :;)EL PREDIO O LOTE TIPO~ 

(F y i, EX ).fETROS.) 

... 
~~ ¡ :~'.L.'j ,fª l ~'O '11~·- Cü',.. ii\i-l'i~i ~,l; 

YI ~Nft T;;C: ¡~ 

q. ~ :.:::i::Ti...9 7!.li:. f'll];:)10t t crr:u . 10 l ~ ~ 14 

¡ I..93 6.16 . 6 n LnU7X:> ru~-7."Y), 8. 3 q. .rB FF .E::: O J t: 
.'73 ¡ 

7.21. S.J.ll ¡ ' 00 6.0l J.19¡3.¡;3·1w 47 .. ,, ¡:68 .56 . ' 
5,ª5 7.02 8.191 ),00 b. 7C i 4.Jl 

.76 
1..56 s:ro 6.a4 ?.<)S 

.55 
2.971J.56: 4.16 

.75 
4.1.4 5,55 6.66 7.771 

.54 2.a6l3.l..3' 4.0l 
.74 

l..)2 5./{J 6.J;. 7.56 
.53 2.16¡3.:;~:;.e6 

.'13 ! 4-20 5,26 6.)1 7.}6 
.52 

2.65¡3.lB.J.71 
,72 

¡ 4-09 5.ll 6.13 7.16 
., .51 

L)! J.oGl3.57 
.71 ~ 

.'.L93 4.97 5.96 6.% 2.94b.l.3 
.70 :.ss L.4CJ 5.so 6.76. 

.,49 
2.s2l3.21 

.69 ./Jl 1 

.68 
3.75 4-69 5.6~ 6.57 2.71vJ.16 

J.64 4-56 5,47 6.)8 .47 
~.3.0J 

.67 
J.54 4.~ 5.31 6.19 ,,Jh 2.90 

.66 .J,S . 

.65 
3.43 lu '2f1 5,15 6.01 i 2:7l 

),)) 4.16 1..99 s.a2 ,J.4 
2.65 

.64 
;;.2) 14.0) í..84 5.65 .tJ 1a.il 

.63 1 .1.2 

.62 1 :J,l) ¡"91 1..69 ~ .1.1¡ 
LJ~P ~?;fi 

,Ql 
).OJ J,~¡s ·•·54 5,30: ' 1 r r: 'i 
2.9) i).66 L·S9 ~. ~~; }(t,5. }{t"l·,..·~71 

,(JJ 19. . t1.$í l•i;:i 

1.59 1,.')'í .4-96 ~ • ..r..¿/' ~·J.< 
2.8.3 , 3.54 . ~ ·~'·/,5.j 
2.74 !J.J,2 4.11 4--79 u '1':..&.J..~1 .. ·' 

,58 ,1 t~ !·i! 1 2.64 J,Jl )~97 4.6) ... 1 • 'l. '''* ;; 1 
,57 ±" • ~i 1·11 
~ J.~9 ;.aJ J..J.,7 ~ ,,.J. 1,.l ~ 

. ,56 1t ~ ~' , .. í 
' .. .: .. ~~i?g 

En 11 c~~umna corres~ondieñto al fronto F d9l Predio Tipo, oncué~ 
. trose on~r~ cuales l!~itea cae el fronte r del predio on cuost!én 

'/ a¡>li;-.i~so el cootic!~nto 11 corrosrondionte, •81 el frónte f étl• 
prodio cao procisa~ante on un líw!to, tdmono el valor nnr ~e ~ -­
m&n in.-::odiato. Si o: !'rento r on igunl o rnonor que el \1lt1t110 :.!l"'f 
to tab~!ado, el valuador cnlcul~r~ ol coo(1ciontn ~.A caat1¡o {s): 
c¡ue le corra::ipondo., utilizando lA t6rm\4l.a_ q '." ~Vll~ 

1 



TABLA :::>E COEF'Ic.::.::-:x:-:~s DE C'..\i'·.~:\~o 4. PARA PREDIOS CO.N FR:E;:S'¡'Q: 
i., :\l:ESOR Q"JE :-,::., ~"".RE:\"TE P .::s:~L PREDIO O LOTE TIPO iGU.AL 

A ::.;; ~iE'...:'ROS. \?y f EX :ME7HOS.) 



No. 4 

~J..:r;:.u).. D~ CO~F:CI.Ji;NT:E.S D~ OA15TIGO q. F AZt.A. P'Ril:.DIOO CON: ,~ .. l~J.i..."i'¡'~ 
~ li'.~ÜJNO:::i ''-t"E EL fR.1'1.~TE Ji-i DEL p:a:rmro· O'.L07.E TIPO'IOti.J.L'i · 

. . . • . ;: 30 :MEJ.'Ims: (F ":1 {, EN METROS.)' ·. . . 
j 

c~n- . :.ll·Gi-'Sl ... léObrl- 'tfmilfrrco:m:l-i-1HT" · 
I'( ~~,_, ~ •• ,..... e.,..,....,"!":., l n·· • ¡ e 'f'TY{"•"' ,...,.. • . Uµ..,4.c., •; ....,_..,. , ~ ·- ., ~ • ..........,...,,{) 1 ~ ! 1 

. ·, :4. ~ ¡· · r. q. · ·,~i· •. ~: · . q. .1 . r. : 
~ --. ,Xs.yol:l's <l~ ....... z:J,70· ,, • , ·: : ¡. • ¡1 

lt' :• l '''"O r7">' ',/f) ¡ '1". t<'I' .58, ~ 1 9 ó"I' 
1 "7•11.1 • ' o '>7 ., 'Jr .' • • , ... : 

.~99 ; ¡ :29·.:i ·;¡J-¡ · w.02'. ··.i
7·i'I r·9.~¡· 

1
, o9S ¡' ,•onl 0

6
1 .56; 

:· I : í. 23.$2 • 17.s · · 9,24, 
.c:ri. . ' ¡ . ,76 : 1 

•• 55 ; f 
¡ ~7.91. 1.7.10' ~ 8.9l, 

,• .96 t 1 • ,75 .• 54 : 
; ·'::7.)6.. . 1 ).6.65! 1 

9S" . ' ·1 1 
• • ' • r.:> • 

• . ! . 2.;.~ 1 ... ' 16,ZJ. ! ... :.> l 
.94 ·¡ ¡ .,, ..... . .r; ¡ · · , ,52 : 

~ •. :,: ¡• "'º'"' ¡ .... l .15.7'/! •'· ¡ 
.9J ; i.. ,1 ,72 ! 1 • • , .. ~l 1 

· ¡ '25.61 ·· : lS~341 
.9~ ; ; . . 1 •• 'll 1 .so 1 : ¡ . .2$.12 ! .l4.9i ¡, 1 
.91, ' 1 ' '.70 1 • ¡•' • • l/J 

; l 24.57 '· l 14.IP ' ' · 1 
90 • ' : • • ,!9 • .. . 1 1 ,~ l 

• ¡ 1 ... 'O ~ ' 1 \ .•,l<f-JI 1 
.S9 i.· 1· 24-0) . ~63 ' .,,11..~.; ".47 w 

•' 2).50 ! . JJ.67 ¡ ... 
f tl' t 

.~ '. i · 22.~· ' ,u? ; . 13,:rf ! .. ·~ Í 
.• S7 . · ¡ ¡_· •• ~ 1 ' ¡ : '· ·.~ 1' 
• 1 ~ 45 . ''· ! J,2,!J7 ¡ 

··· .• s6 ·, . • . 1 .~s : · ... 4\ 1 : i ~:.9; 1 i:i,¡¡; i .,.. l 
.$$ rl . ·.64 ~ ' ,/,J ¡ 

,¡· ~.~ , . 1 ~·.l~i ' 
,94 . t Z"'.·.92' ~ ',6j ~:u· ,7" 1. ·.~. 1 

• • .11" • /{.,\,/ • .• : .., .• ·1~ ... ,, ; •• 62 1 ~ 
' ~~¡;>. • 1 ¡·Ü.)~. 1 ' • 
:e~ 1 

' • • 1 ebl . "¡·J¡J 
19•9)' 1 l0.9tl : 

I' :ei 
1 

Í ,' .(J:j 1 ' .;9 
• 19.1.,1.' l0.62 1 . . .~ .. .so . ,;a 1 

'G,!)'2 
,, 1 • ,. 

•1,a.21 
• ·." 1 

1 ,7.f!~ 
1' 1 • 1 
.. 7,65 
... 1 

'
:: 1:)51 l 'I ~~. I' 1 .1 

·~· ~ ~ r70f> • ,.. I• 

•" .. 1 ~ f I ~o!l)•·¡• • 
' 

6.'7'./. 1 ~t.. .. •¡_,t¡ •.. l. j: ,, ., • ,, ' { 1:5 l. 
1 1 "I ..... .'. . • 1, ¡ 

\·6··~.: 1 ::
1

~b) ~ll.1.iJ ' '1 

.. ~.21 1 '. •• ' l •. 
"'. 1 J •• ~~& 1 ,'i7iló 
\.s ..• 94 : ... 1 

• \ 'rll 1 
, ! ;gs , -...,oo 

¿ ~~~ ·~\·> ·.M. ~.1 
'.\:'·"~: ~·;···· .. ~:.,i l 
"'s i1 ~ · ··"'·• •• · .. \' ....... ' . . . 

•. \ 1 l .... 1. ! . :· 

~~9~ ' .·• 1 l'J,; 1 
l 

' (o/ • • .• 

'4.6a •. . . . ü;: 
~ .. r.: : 1,.JS 1 

. 1 , " 
,. 1 .... 

•. u. 96· i.----·,,,_,_10_.~ Zl...., 
f' 22 t ,.. • ' [... , ' 

.__ ...... .-;,J;:,;;~ 
1 J ·ti. . • 

.. ... • ... ~· ,...,. -~ .1 .. , ....... •' . . 
• • • • . • • ~. 1 . •• • .. •, 

.. :.:tn la O'.llumnn. corre.spondienta· oM•.l~trb!o ·entre· c11aies Hr:d.fo!l • ..1 ... ,. 

·~.·cae! ol rrentlJ'":t' del prcd~o on cuo:;tión "J 11p1!11;c.sa •l 1co11.ficientQ• 1
1 

:1q.aorr~3pond1ent~. Si ol·rrcnto ~del predio cno·p~cci~am~nt• ~n- · 
'.'U.n·l!mito 1 :t6~ese el vnlo~ par d~ ~·~~s 1nmo~1~to. Si·el rron~o t¡. 
,·:U•igui1l•o.r:onor ,-:u&'ol últirno!l!r.iit& t'lbUlAdo,-:01 val'Uador·clllcu\ 
· )t\rá ol· coa!'.!.ci<mta ~4l· castico· (q)q•..11' le <:orrt!spi:inda9 utH1tttndo- 11 

ll. !Ór::\l.1•, ;-.!'.! P·. r;n ~ •1&.,. , r 1 . • 
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t¡IABLA 'D~ -c0z:z:c:::z..~~.ES~ DE DAS?IGO· (?. -PÁ~Á:~~n.ro:;:os ... ?O.N .. 
p~~0:7G~"":>:::;-.i .. D p; MAYO~ QüE LA ?R07V~DlD.A::l:>' P, ::Go.Mi'i 

.. 

. . 

. .\ ':•'J "~.1.""MS, -;;-z;_, PREDIO O LOTE TIPO/' ·¡ 

. ' 



• ; • • , : . •• 
1 

• ·. " V 
'.:;;'.AB:;:;A' Z>E o:-::::::c:;::2...'\~ZS ::-z CASTIGO k,· I' ARA. m&:EG1T.u.A.RIDADES 

OON 7007.:s.:ri:DAD ·~· -::o:s 1 .. s óON 'P:&EDIÓ 'o LOTE TIPO DE 
. . :: ?7~.Jp:;~DID..\ n· ?,· ::'.G'C.Al:J Ji.: 20.2~ ;,;;¡ ·30 METROS. 

J• • • • ' • . . . 
:Cm- l'aCITT!h"'il.iDAD P , • ., • 

. , n:- DE:L L07E: TIPO 1 • 

C!Eli ·20 1 25 1 JO 
TE. IBOi'S. LDUTE DE • 

k. us :rnru:mr.s. i i 
47.yy59.17 7l.OO 

.54 I • ' 
' . 

.53 49.SJ 62.34 74.lll 

52.56 65.70 7S.BI+ .52 ss . .u f.f).26 B3-.ll ' .4~, 
... 7J.0.3 87.61+ '. • . 

• ,;.!. 'T1 .OJ 92;4~ 
··.J..,9. 

65.02 Sl.2S 97.~4 ·~,,, 
60,64 85.SO 10.).0 

1 .1.7 . 
' 72,50 90.62 lCS.7 
.,J,S 

76~6i 95~76 :u1 •• 9 .1.s .. 
'M 

s1·.oo 101.2 l2J..$ . ~ ~ 85.69 iw.1 l.2C.5 :.1.J 
90.73 u:f.4 136.l .a 
96~13 120.2 11.4.2 

al;J.. io1.9 w.4 i52'.9J ... \. 
' .1.p 1 

' Xnvor Mn.vor Hn:y _ ...... 
l ', EJEMPLOS. 
1 11 · ··ror .. i,!Hta. i.k · 
.X.~~ Íl Cr.\~...&.~tl-::_ · 

Z> 1 9,201 - - - .8f. . 
25 • )2,85 - -·- .66 
;o· .s5.1s -·-·-· .51 

,20, ·29.&:> - - - .6! 
25 90,62 - - .. , .Jp 

• )'j • 16.29 .. - - - .• so 
.25' 107.12::::'107.1 .. IJ., ' 
20·. 101.137 1:1101.9 .J/J 
3Qw 100.68 ~ 108.7 .;f,h 
~5 lJ0.50 - "!" - ,./pi 
;2V r :..o;.oo - -.- .lf) 

.)O, 157.80 - - - , ... J;J _... -
' 

En la col~n cor;~soondie~to ~ .1~ proru.~di~~d P. del Predio Tipo, 
1.o:lcuóntro·se ent¡-o c\lftl'3$ l!:t.i tés ca~ 1'1 profund .tdRd ·1 de · 1a irrcr.:.i 
;lrtrid.!Hi de ·i'.le se ·tra tt;>• y a;>l!r¡uo~o ·ól coefíoJonte k correspondit:'.il 

. to. Si. i coincida con '.lll ·l.mi to .. t6r.103e el '/'nlor 'par do k JTJd's 1~-. 
diato. Si 1 ·~a i~us1 o r.:n:,'ó:- 1,UO 'al ~ltimo lÍ!l~te tnbul.ado, el va­
l~~dor calcular_á ol coorici~nto. da 4~st1&o (k) ~ue,1~ correspo~~&, 

_____ ,_ ~- ... -- /1 ~ • -· ,._, .... _.~ .. ,.,~ .... -~-- ...... ~..: ... !. -- "'" ~· ---· ...... 
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TABL.\ Xo. 8 

T.A.lS~A. ~)::.! COB:.-':,~::...:-:·:.:5::; ¡Jl•: \. ........ ·~·;¡_¡"() l.:, rÁa.A. IRRI:GULAR!DA.DES 
L'U)\ 1-'iWPCX~ ::.:::.'.•·-' i, E:\ Zú.X.-1.~ ('DX PR.El.JiO O LO'l'E Tl?O lJl:; 

PlW:::'.'~x:...,:;:>AD P. lG~A:.. A 35, 4:0 o ";v 1IETR08 . . .. 
ra.l- , FI- ¡ 

T"":'"\ ... I' 

C~..?.:.!. t j n. ¡ k. 1 - t 
l ; 

' .99 i 
.9S ¡ 
.97 f 
.96 } 
.95 l .. 
c94 
.93 
.92 
.9¡ 
.90 
.s9 
.8tl 
.87 
.ss 
·.ss 
.84 p Prof. i, Kts. le 

Mts. Al Cilio l.prox. -
.a~ 

.az 
•. Sl 

.so 

:35 JS,/P -- l .69 
LO 19.~/5 --

l 
.82 

1 
?O 120.JO -- .61 
70 63.18 -- .72 

~ IP 99.75 ¡ • • 51 • - -
35 16.L.2 -- .82 
//.) 116. 77~116.8 .50 
70 115.14' ll5.l .62 

.79 35 lJA.13 ~ lJ4ol .IJ, 
35 205.50 -- • /1) 

.7a Ver también loa eJe~plos ce le. hoja.? • 

. 
En la coluMa <le P. encuónt¡oese entre cu&lcs límites cae i, ;¡ apl!­
q,uese el. respe~tivo valor de k. Ver mayores explicaciones en la ~ 
ja 7. · • - . . 
NOTA.: Se calcu.16 cs~a t.tlbla co~ la misma f6r!ilula k=VP/pt;ij en auo • 
so bas6 :n·tabla us~da snt9s, d~~dc a k los valores lír-!tes: .99~ 
.985 .97r; etc., :,¡ ~a~pajando :os correspondientes l!mites de 1= 

•P ({ikZ}-:Q ' 

Para ~rofundidad~s ::z.yaros quo óstqs, el valuador·calculará lgs --
9oe1'~cientes d~ ca~tr!.~o. (k) cor¡-<T~~onclien.tes 1 • :. - • _ 

,, 
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Como su :iombrc 10 indica, este métoco ;Jara la obten--

ción del valor c~:~stral está basa~o en la Estadística, donde -

todos y cada uno -.::~ los va:ores que a·parecen :.:-ueron estudiados 

minuciosa~entc, ;~rtiendo ~e la base del Instractivo, editndo -

!Jístri.to Federal, tomanc.L- en cuenta las c11 
,, . 

racter1si:1cas de :os predios de cad~ zona catastral, estable- -

ci endo co1;¡0 forma de cale ular lo: 

Valor C2.."i:~stral ~el terre:üo = VUM x FR x S donde: 

VUM = Va!.or Unitario Medio 

FR = Factor res~ltante de todos los factores f Ísicos 

S = St::Jerf icie Total del Predio ... 

El VlJM se obtiene de la misma forma que el ºValor de 

Calle" de acuerdo a la colonia catastral 

El FR establecie:ado los factores físicos tales como: 

1.- Ft - Factor de topograf :Ía 

2.- F f r - Factor de frente 

3.- 'Q = Factor de ubicación ... 
u 

4.- Ff ;;;;;; Factor de f or:;-ia 

5.- F Factor de 
,,.. . . 

= s u:)err 1c1e 
s 

1.- El Factor de topografía (Ft)' Este ~actor se pre-

senta generalmente por gru?OS de lotes, motivo por el cual su -

valor puede obten-.=rse cowo el método de las dif erencin.s emplean 

do para la obtención del v~lor uni:~rio medio de la colonia ---

catastral. 

Si se tratara de un lote aislado se ;'lrocedcrá como --

sigue: 

Ft = : - 0.56tcn donde 

t t~lud c~.1:uiv1lente: 0.10 < t < 1 



sera: 

t 
l 1 
i 

! 

o 

1 

Clasif 

o 

1 

2 

3 

4 1 

5 

6 

7 

2.- iil factoi ~~ f. 

F_ - 1.00 si frcn1 
rr 

(.;: (F fr) 

7 .. 00 m. 

F 
f r = 0.72 s1 7.00?"frer.te~ 4.00m. 

F,.. 
rr = O. 5 si frente .rC .;.,. 00 m. 

j 

3.- Factor de ubicación ( F ) respecto a la manzana 
u 

. 

4 
1 

3 1 o 1 

7 
5 

2 

2 
1 

ZON,\ G" ,. r, >e ' v,~,,1~!, .. ,, 

ZONA u.&),\RT. y/o 
D" 0' .. TC.,.N'\S 

TIPO R.2SI.JTINCIA .i:. J."' .l. ..l. i J " ., 

Intermedio 1.00 1.00 

Esq!lina 1.15 1 .. 20 

Dos f::cnt-:!s 1 .. 10 1.15 

3 
, , 

fr011tcs 1.15 1.20 o ::~as 

Cabecero 1.25 1 .. 35 
- -

.Manz~~1 ero 4 
, , 
o ~143.S 1. 30 

1 
1 ... ~o frentes 

' 
Manzanero 3 frc;:1tcs 1 ") 5 ,,,.¡¡.#u 1.35 

Interior 0.70 o ,..,_ 
• f ::> 
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4.- .El factor de fvriaa ( F f ) considera la geometría 

del terreno siendo la 1·ori:ia de oJ:.2-

tenerse,la siguiente; para zonas -

habitacionales unifamiliares: 

SUPERFiClE a)-Obtener la superficie total 

(SL) del predio sea por mcdici6n -

directa 6 por medio de lo estipulJ! 

ro SR I~ 
10 
1 u. 
r 

FRENTE R 

FONDO R):> FRfNTE 

do en las escrituras. 

b)~Inscribase un rectángulo que t~ 

.AR niendo por lado menor parte ó todo 

R 

el frente del lote, tenga a su vez 

la máxima superficie posible. 

c)-Obtengase de ese rectangulo su 

fuente: FR.El~TE R 

fondo : ·FONDO R 

Superficie; SR 

d)=CalcÚlese el área restante (AR) 

área del terreno menos área del --

rectangulo inscrito: 

AR = ( SL - SR ) 

e)-CalcÚlese la fracción del área 

restante que tiene proyección del 

frente ( ARf ) 

= 
AR 

f )-CalcÚlcsc la fracción clcl área 

restante ( ARr ) que por su regu­

laridad puede ser Útil con dimen-



sienes mínimas de 4 x 4 mc:r. AR = r 

s 
r 

AR 

g)-CalcÚlese el f ~ctor de ?roporción FONDO_FR.ENTE 

del rectá~gulo 

- ------
FR.EN'TE R 
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h)-Calc61ese la eficiencia del rectángulo inscrito (eR) 
/ 

1 si 1 3 

en donde [t\] = 1.25 - ( 0.07 PR) 

si 3 < PR ~ 9 

i)-CalcÚlese la eficiencia del área restante ( eAR ) 

s - ( 1 - R 
S­

J... 

( O 8 + 0,2AR ) 
r 

j) Finalmente calcularse el factor de forma (Ff) 

= + 

Para las zonas comerciales se procede de igual mane­

ra que el caso anterior. 

a) Inscríbase un rectingulo que teniendo por lado -

mayor parte o todo el fondo del lote tenga a su vez la mixi-

ma superficie posible 

F ilEt~TE R > FONOO R 

b) Obtenerse su superficie ( SR ) 

e) Calc~lese la cf iciencia del rectángulo 

= 

d) Calc61esc la eficiencia del áre~ rest~nte 

eAR = ( 1 ( O. 63 AR ) 
r 



e) Calcúlese el factor de form~ ( Ff ) 

F f = eR + e:\R 

5.- El factor de su~erficie ( F ) s 
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Para aplicar este factor debe presentarse la coll 

dición superficie Moda ( Sm) o definirla 

A) Calcúlese la oronorción P del terreno en cues--. . s 

tión, a la superficie moda de la colonia catastral. 

p = 
s 

B) Aplíquese para P 5~2 F = 1 s 

F
5 

= 1.05 - 0.025Ps 

NOTA: Si las características particulares de un lote hiceran -

quedar fuera de las restricciones anotadas su evaluación se h~ 

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 obtendrá 

de acuerdo a la siguiente f Órmula: 

en donde: 

F - factores r.J.enorcs que 1 y m 

FM = Factores mayores q~1e 1 y 

El factor resultante 

o. 50. 

F <F < F < F 
ml m2 m3 

~> t= > p > . ,.,. , ' .. >.~ ..... .. , 
f.l"-1 .. ., 

t::.; 

•••• 

FM 
n 

~ n-1 
2 

<F 
~ ,,... ... 

, 
ser;, todos los co.sos 
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Por lo ta~to· par~ o~tcnc~ el valor cat1stral del t~-

t 1 ,. rreno se enc.ra: 

V et = ( ST ) X ( v:.~1 ) X ( Fn ) 
J..; - ~< 

VUM = Va!or unitario medio de la colonia catastral -

(registraco por colonia, calle o acera) 

FR = Factor result~nte 

SL = Superficie tot~l del terreno 

Con fines didácticos se harán los mismos ejemplos an 
teriores, para comparación: 

para facilitar los c'lculos se expresan en la si- -

guiente tabla. 
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---
FRENTE SL FRE~TE Fü:\00 p s SR . L j 

m2 R R m . 
m2 2 Ft Ffr Fu Ps Fs m ' m m m . ,_ 

1 32.50 568. 7 5 32.50 17.50 400 306.00 1.00 1.00 1.15 l .. 42 1.00 

-
5 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.r 00 1.00 1.00 0.73 1.00 

~ 15 5.00 150.00 5 30 400 150 1.00 0.72 1.00 0.37 1.00 

1 

PR 
. SR 

ARf ARr eR Ff FR VALOR DE - eAR SL ' T O T A L .. .. . • C1')1.LLE . 

0.56 0.54 1.00 o 0.54 0.29 0.83 1.05 800.00 477,750.00 

2.43 0.84 0.82 o 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 o o 0.79 o 1.79 0 .. 64 600.00 57,600.00 
-~ 



III.- E S T U D I O S ECONOMICOS .. 

III. l.- CRITElUO PAR\ LI\. DETERMINACION DE 

LOS INDICES DE COSTOS. 

III. 2. - EV.t'\LUACION Y FACTIBILIDAD DE 

CRITERIOS 

·III.3.- APLICACION DE LOS INDICES DE COSTOS 
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L · ' · 1 e .... ·' t· os es:~dios econom1cos en a ons.rucc1on, 1enen -

una gran varieda= de factores que dc:ben ton::-:;.rse en cuenta, nos 

enf ocare~os a los Indices C.e Costos en la Co!1strucción por ser 
, 

estos los ms impcrtantes. 

En toca economía se ~·res en ta el f e!!Ó!'leno inf laciona--
rio, debido principalmente al increnento de! costo de nano de 

obra y de otros :actores que intervienen en 1~ elaboración de 

los procuctos de consumo, Así mismo,, el avance en la tecnol.Q-­

gía y la productividad de la mano de obra se reflejan tambi~n 

en el costo y tienden a abatirlo. 

Sin em~argo, debido a la cif erencia que existe entre 

las diversas mercancías en lo tocante a la serie de activid~--

des necesarias para su elaboraci6n y la fuente de sus materias 

primas, el fenómeno inflacionario no se manifiesta en la misma 

forma, y por tanto es conveniente conocer que actividades 
, 
o ~= 

materias primas se ven afectadas, :Jues no observa que los co.§.-

tos de ciertas me~cancias varian más ó menos unif ormenente ---

cuando lo hace el ee una de ellas. 

Es de sc;onerse que el nonbre siem~re se ha ~reocu·a 

do por estudiar esos cambios y deter~inar sus causas y conss--

cuencias; pero fué ~1asta el siglo X"VIII que el economista it~-

liano Ju~n Rinaldc Carli, , 1 • • 1: • • -;_)rescnto c.:.:. pr1'!'!1er .:..r.aicc con cr1 t~-

r::o rioderno para estudiar el ef ccto cel dcscu~"'rimiento c!e Amf-

rica en el costo ·'recios :::el 

~ir o , a e e i t e 



;\o bastaba .:ccir q:. rr~cios de trigo, aceite y -

. h 1 " "' • ., vino ao1an camo1aao ~ucbo de 

car el cambio, lo cu~! se log~6 establ2ciendo un~ medida .:ue --

relacion6 dichos precios en fc=ma individual 6 en grupo, corres -
pendientes a esos a~cs, Esta ~edida es un indice. 

Es posible definir corno Índice, 
,. ,. 
o mas correctamente 

como número Índice a una vari~ble con respecto a una car~ct~--

rística, el ingreso, etc. Para el caso a tratar, la caracterÍ.§.-

tica es el tiempo. 

Gna relación In = Xn .. 
Xo 

es un Índice que muestra el co.mbio de la variable X, que -~ara 

el objetivo a tratar es el costo, con res·.~ecto a la caracter:Í..§. 

tica indicada por n y o que re~resentan el tiem?o, siendo n un 

periodo cualquiera y o el periodo considerado como base. 

Así pues, un Índice de costos es la relación entre --

el costo de un bien o una mercancía en un momento dado y el 

costo de este bien o esa mercanc:Í.a en un periodo considerado c~ 

mo base. 

Su;_;oniendo ?o:r ejen ·.lo un ;nresupuesto familiar en el 

que estan incluidos artículos de consu..,o tales como alimentos, 

vestido, vivienda, c~acaci6n, etc. Si interesa conocer la re--

serva mone~n.ria necesaria ~a=~ conti~~ar con el mismo estindar 

de vida a lo largo ~e varios años será suficiente conocer la 

cantidad ¿e efectivc necesario en el ?eri6dico actual que se -

considerará como pe;:iodo bn.sc y las v~riaciones que f'UCdan pr,g 

sentarse Ci'- el trafiscurso del ticm:¿o considerado para poder de 

terminar :a cantict~~ de efcc:ivo necesario en cualquier rnomen-

to. 
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Enfocando el canee ·to hacia la. industriJ. de la ctins--

trucc:ión, se ¡:ueclc decir (1uc un Índice de costos de construc- -

ción sería la relación entre los recios ce l>ln.teriales y m:lno 

de obra más reriresenta ti vos de .:!.a construcción y la ·)ro:1orción 

en que intervienen con respecto a esos mismos ~')recios y ·irono.r. 

cienes de un afio tomando como base nara observar su v1riaci6n 

en el tiempo. 

La importancia ce los Índices de costo salta a la --

vista, pues plantean la posibilidac de tener una herramienta -

con la cual se pueden orientar las inversiones en la indus-

tria de la construcción, se ?Ueden detectar el avance o retro-

ceso de los mercados relacionados con la misma industria, así 

como una mejor planeación de las construcciones en cuanto a n~ 

cesidades se refiere Finalmente, son también poderosos auxi--

liares en la toma de deciciones a ~ivel direccional de los ryro . -
yectos en general. 

.. 
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III.1.- CiGT.E:"?.::0 ·~,f\.Ri\ r. 'J:STC~R~!IX_">;.CION DE LOS INDICES 

DE COS':'CS. 

G E.1'J Sl(ALI DA DES. 

Para realizar u.~ estudio de los Índices de costos es 

necesario primera~ente hacer menci6~ de las series de tiempo, -

ya que son éstas el primer ":'aso en la determinación de los mi,2-

mos. As! pues, el primer ~roblema ;or resolver será definir que 

cosa se entiende por serie de tiem?o, posteriormente se verán -

las características de variación que ésta tiene y finalmente se 

determinará la for~a de estimar cac!ü una de sus comnonentes. 

Se puece decir que una serie ele tiem~o es un conjun-

to de observaciones perió¿icas tomadas en tiem~o es0ecíficos. 

u t '~. ..¡... 
i.v1a ema¡,..icamen"'e ~na serie de tiem~o se define por --

los valores Y1 , Y2 , ... ce una variable Y, en los momentos t 1 , 

t 2 ; •• Así pues Y es una función de t: 

y F (t) 

La función antes def inica y que se puede considerar 

como representativa de las series C.e tiempo, define una gráfi--

ca referida a un sistema ce ejes ccordenados en el que las 

abscisas están re?rcsentaC:as :'or '1";.r:-..:ores de t, y las ordenadas 

por valores de Y, en la fi~~r~ 1, se muestra la gr~fica de la -
.f • , • unc1on. 

Es interesante consicic:-::!." la gráfica de un:¡ serie de 

tiempo como la cescrita ":'01- '.ln ·:~!n ~ ~ - ~ 
que se nueve con el paso 

como :"!~c!1os ~1 ~ovir.iicnto 



72 

en luB~r ~e fuerzas físicns, el movimic~to puede ser debido a -

la combinaci6n de fuerzas econ6~icns, sociol6gic1s, etc4 

El estu~io ~e las series de tiem>o ~ermite conocer -

ciertas características en la ~or~a de variación de las mismas, 

y el análisis ce tales variacio~cs es ~e gran utilidad cuando -

t t- ..3 l . • • .. .¡: t se ra ... a u.e ::1recec1 r mov1m.1en ~os _u uros~ 

Entre las c3.racter.Í:sticas de variación que se presen 

tan en las series de tiempo se tienen: 

a) Movimiento a largo plazo 

. b) Movimientos , ~ . C1C.J..1COS. 

e) Movimientos .l. • 1 es1.:!.c1ona es 

d) Movimientos irregulares 
, 

aleatorios. o 

A continuación se verá en que consiste cada una de -

estas características: 

a) Movimientos a largo plazo. Son aquellos que se 

refieren a la dirección general ó tendencia de la serie en un 

intervalo largo de tienpo .. Esta es la razón por la cual esta -­

característica de las series de tiempo recibe también el nombre 

de tendencia. Así pues la tendc~cia solo se puede presentar si 

se tiene un ?CrÍodo de tiempo suficientemente gr~nde por esti--

mar. 

En la figura 2, se ";'u e de ver: una e urv:~ de ten den cía 

representada )Or la linea punteada. 

En algunos casos la representación gráfica de esta -

característica :Jttcde ser una 1!.r1 e:). rect:i.. que Li -mostrada en la 

f igurri 3. 
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, ·iiiento n.. largo plazci :e ·"'ucdc 
. 

C .. -- ~ ..L\.~ ... , : ua y dr cnt. je en una e i ud :l d .. 

.. ' ~.f • • . ,, ... " ,. .. , • • ~ • 

D..1 ..LOV1::::...:::i-:.:os C1C.1..1C1)S. n.stas V~Lr1'1C10llCS c1cl1cas 

se refieren ~ rnovi~i~~~os u oscilaciones haci~ uno u otro lado 

de la Línea de ten<lc¡:.cia, y algunas veces pueden ser de ti:~o --

per!odico, es decir, Juedcn seguir caminos an~logos despu¿s de 

in-::ervalos G.e tiempo iguales. En negocios y actividades econ.Q--

micas los novimientos se consideran cíclicos solamente si su --

período tie:I(; un intc1~valo de ticmno superior al afio. 

Cn cjem:;_->lo de movimiento cíclico son los llam;:dos --

asw.1tos cíclicos, que representan los intervalos de pros~1eridad 

retroceso, depresión y recuperación en una economía. 

La figura 6, muestra la representación gráfica del -

movimiento considerado. 

iiabiendo visto hasta ahora las características de --

variación de las series de t icm:~10, es necesario deter::iin8.r en -

que forma se pueden convinar éstas ·arn. formar an=;. función com-

puesta más representativa ya que los fenómenos vistos no siem--

pre se presentan aislados. 

Se considerá la variable Y vista con anterioridad, -

,.. . ' 1 . bl T C S ... 1 coao una t t.:r.~c1on co1';1~-i:uesta ;;or as var1a es , , , .L, as --

cuales se identific~ü como sigue: 

.-:"' TcnC:ei1cia .... a largo plazo 

e V . • , ar1ac1011 , i· c:tc 1ca 

s - Variación estacional 
.,. V . • , irregular J. c..r1ac1on 

:31 análisis e.le las s cr i es tlc ti cmpo aon:3i:; i e ~n utn. 

G·,~scr1· ..... c.:a' .... N ··1c 14 ., , ••• ....... .,.(.., --~ ~,... • ..,._,.,.·1· .-~ ci•"' los .. ,, .... ,.1··--1· ..... nt·"'~ o' 
..._ ~J .x.. _¡¡., \.> '"°, .1. , .._ •'-•• 1,o...... ••«" 1. ~""' ~ \. . ...,,,._ ..._. . "' u¡ ' l•L ._ '~'•') 

tcrísticas que las co~~oncn. 
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Es pos:..::,1c su:1oncr que en las series de tien.i·)o la --

variable Y es un :)ror.:ucto l:c 2-a v~riablc T, C, S, I, es decir: 

Y - T x C x S X I = TCSI 

Algunos estadisticos prefieren considerar la función 

Y como una suma ce las variables b~sicas T,C,S,I, esto es. 

Y = T + C + S + I 

E , , 1 · . . . s pues e ... ana l.S1S de las ser1es de tiempo una in--
vestigación de los factores TCSI que frecuentemente se traten -

como una descomposición de las series de tiem?o en sus componen 

b
, . 

tes as1cos. 

En la práctica, la decisión sobre que alternativa de 

descomposición debe emplearse, depende del grado de exactitud -

conseguido al aplicar ambos criterios. 

En el presente trabajo no se profundizara en el ani-

lisis de las series de tiempo, ya que el objetivo del mismo es 

presentar una visión general de los indices de costos y no hacer 

un estudio profunco sobre las primeras. 

FOID-1t\ 9E ESTI~!.\R LAS co:.:PON.ENTES DE UNA S~l{IE DE 

TI.E.\1PO. 

Para 1 
:::i t · 1· o'n d 1 ""' ...:.,. es 1r.iac e --- tendencia se tienen cuatro 

métodos que son: 

1 "' 1 '1 , • p • . - .... etodo ae .._os m1n:.!i~os cuadrados. or med10 de --

este nétodo se o~tiene la ecu~ción de un~ recta ó curva de ten-

<lencia adecuada. ::Je esta ecuación se pueden calcular los vo.l_g--

res de tendencia T. 

2 11.1" .- .... ~ .. ' libre. Cons~ste en ajustar una recta ó --

curva ¿e tendenci~ 1 =ante la sol~ observación de 1~ r~ficn, 
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y puede utilizarse para estimar T .. Presento. sin embargo un in--

conveniente, ya. que su cxactituc depende en gr:ln '":irte del cri-

t . , ~ 1 1 • t cr10 persona_ ce ana~1s a. 

3.- :~étodo cel movi~icnto promedio. Primeramente C.ª--

be hacer mención a que se entiende :1or movimiento pro111edio. 

Dada una serie de números Y1 , Y2 , Y3 .•. se define un movimien­

to promedio de orden N al que viene dado ryor la sucesión de m~-

dias aritméticas siguiente: 

N N N 

Si los datos son dados anual ó mensualmente el movi--
miento promedio de orden N se le llama anual ó nensual. 

En este método mediante movimientos promedios de ó~­

denes apropiados, pueden elimin~rse los movimientos cíclicos, -

estacionales e irregulares, quedando así solamente el movimien-

to de tendencia. 

Este método presenta las siguientes desventajas: 

a).- Se pierden los números inicial y final de la 

serie. 

b).- Se pueden originar otros movimientos que la s~-

rie original no tiene. 

e).- Los movimientos oromcdio se ven fuertemente por 

los valores extremos. 

4 "-!' ,. • n ,. • • - ~•.etoc1 0 de los s C!'11promcC.1os. ~s te metoclo cons 1.§-

. , . 
te en ln. separacion de los catos en c!os :"'c.rtes 1g~:2.lcs, calc11--

landa los promcc:ios (le lt:ts c10s '.""'".!.rtcs, y obteniendo ~~) f dos pun 

serie r.:.~ tic1~r10. Un:i.. vez hcchu .~·ste, 

1uedc entonces una r~· ·~ncia en~re estos dos 



" . . as1 ccterm1nurse. 
. , 
~-:i.un-..:uc CSi:e :nctodo es sencillo de a:)lÍcar, ~"•Uede C0.!1 

ducir a resultados ,ob=¿s cu~ndo se utiliza sin criterio. 

Ar..-;;2s de ser las fo:r;;;¡as ~)J.ra <ctcrminar la variG.ción 

estacional, es necesario hacer menci6n a un nuevo concepto ;~e 

es auxiliar en la determinaci6n de la misma; este conce~to es -

el de Índice estacional. 

A la serie de números que muestran los valores rel~-

tivos de U..."1.a variable e.urente los meses del año se le llam2. " 111-

dice estacioüal áe la vaTiable. 

, , 1 " . Existen cuatro metodos para el calculo de 1nd1ce --

estacional: 

1.- Método áe los ¡1orcentaj es promedio. En este 

todo los datos de cada mes son ex~resados como ~orcentajes ¿el 

promedio anual, los porcentajes de mes que se corres onden en -

diferentes años, son entonces promediados. 

2.- Método del porcentaje de tendencia. En este ~étQ 

do los datos de cada ;-;tes se ex?resan como ..,orccntajes de les 

valor es de tendencia :rrens ua les. Un prom'2dio a :"\ro···iiado de le.;; --

porcentajes ;iara los :neses correspondientes da el Índice re::u_g-

rido. 

Notese que al dividir cada valor mensual de Y ~e= su 

correspondi(;;.1te va lo:::-, resulta Y/T = CSI. Consecuentemente :::1 -

promedio Y/T ¿roducc Índices estacionales que ~ ... ueden incl11:.:- --

. . , ... . " . 1 var1ac1oncs c~cL1cas e irregulares, es~ecialmcntc cu1nco se 

nen tendencias 

B ,. ' .. '"' 1 ·n este me~o~o s~ c:L~U a un novin1i cnto 

Puesto ~~uc los rcsulta;:os obtenidos sean entre dos :·1~scs ~"; . :;J.--
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si.vos en °''l'"'~r '~C 1 ., ~"l·1rtc ~ti._~..:,., r1t-~ 1 ....... , . .,<" comr' l"'\T"! ........... G i.Jw '"'" ..... ...... -- "" ...... - - _......_"' \,..:, ..... - ... - .;...) ... "*.... \.,...:,.. .. los datos ori-

ginJ.lcs, ~rome~io de dos ~eses -

~~nte lla~2~0 un movi~icnto ~ro~cdio =2~trado de 12 meses. 

~espu&s de hacer ~sto, los ¿~tos originales ¿e c~da 

::les son ex:.,resados co~10 un :;orcentn..je C:el •')ro:n.edio centrado C.Q-

rrespondi~~te. Los ~orcentajes rara les meses corres~ondientes 

,. d d . 1 .r •• .d son entonces promeaia .os aneo e_ 1nc~ce requer1 o. 

4.- MétoC.o de la cadena.re:ativa. En este método, --

los datos de cada mes se ex~:'resan co!'"!o •')orcentajes de los datos 

cel mes anterior. Estos porcentajes son llamados cadenas rel~--

tivas, puesto que cada mes queda liga1o a la precente, Despu&s 

se toma un promedio ~='ara las cadenas relativas de los meses c.Q-

rrespondientes. 

De este promedio de cadena de 12 meses, se pueden 

obtener los porcentajes relativos de cada mes con res~ecto a 

enero, el cual se considera como 100 %. Después de hacer ésto, 

se encontrará que el siguiente mes de enero tendrá un porcent~-

je más alto o más bajo que .el 100 3 ce1endiendo de si ha habido 

crecimiento o decrecimiento en la te~~encia. Con ésto los dif~-

rentes porcentajes obtenidos se ·ue:.:~!1 ajustar •;>ara este tendel! 

cia. Bstos )Orcentajes ajusta~os de t21 forma que su ~edida sea 

1 100 "'"' . , , . . "'"' . 1 e ~ ~roporc1onan e_ 1n~~ce cs~~c~ona_ 

son civicidos ~or 

1 ,. , dª t . ~ 1 " t 1 , .:.os numeros 111 1ce es ac10!1:?..::..cs, ~,0s -:~a os res !.L.tant es quedaran 

. t - , . •' t . ... ; ,, . :lJ as aco.s ~""ara ... a var10.c1on es ac:.Li;::é!...::... o cor.io comunmcnte se d1-. -
C r> e·<·tar~n f~•·sest~c~or1 ·1 11·z~c·'"'s ne1"'P ..¡..P'"crsr:> e.., ct1cnt!'l oue - ~ ..... <..-..la.. '."" '"'-" ...... - ~Cs... c.... -- ..... • J"' ~· - - __ .. .. - - •"' .. ... '--""' ... e§.--

"'s datos incluyen aún . ·: .. ~.: cn+-115 c:c11 cos e -t .,..recr11 i.., res 
-·- ~ .. ... • - _..,..... .,l.. - t:? .... -~ - .. 



. . ., ., -
.i..L..i.~ var1;ic:::.. :::..:?:e~ 

.. .. . 
C1C.11CH'·, es n_g-

ccsario 

... t 1•' • ~ pua1cnao amoicn ser ~~~staaos ~ 

da tos ~)or los 

~orregi~~s estacionalmente, 

t . . •.... d 1 su -cnc:.;.;::::.:.11 n1v1•.11en o os 

so de ajustar u:~;:i. v;iric..~ión est::.::iono.l y _:·2 tcndcnci:1. corre_§--

• -- " ¡-io·· · o ,,. ...... º a~ • e~ _ .. :-::> 1:r .,,,,., ··1·· c1011 ... ~ 1)011ú~ e a c"t1· v ... ! .··-.1· .1..-- ...... , S""' 1 • e- . . . v J. • , '-l 1...'- ,.t, .L , ~· '··t.::: e ' , . l. •. ~ e;:;, 

meses de dur~ci6n sirve las 1 .. ,. .... e ry •• 
l. J.. E:).!.!--

lares I d n.:-.....,.,,...;:-~ 
' '-Jc.:. .... _.v so lr'-:;;:'2~ te las . . v:::.:;:-12..c1o;:ies .. 1 · c1c 1cas ;-iarn. "loder 

ser estudiadas con más detalle. 

S1. sr-> -J.,rcse ... -:~a ..L.1
..., • • • ' ~ , ,~ _ "'" s1 ·i::uac1on en c;ue a 1arezca una ·;_g-

riodicidad de ciclos, pueden construirse t.:nos Índices cíclicos 

análogamente a como se obtuvieron los Íncices estacionales. 

La estimaci6n de las variacionzs irregulares o 

torias se logra ajustanco los d~~os para ello se divide a l0s 

datos Y por T, S y C, obteniendo así I. Tirr la 
, . 

practica se en--
1 . . . 1 cuentra que os mov1m1entos 1rregu~nres ó aleatorios tienden a 

, 
ser de ?equefi~ ~agnitud y siguen como frccacncia las caracter1~ 

ticas de una distribución normal, o sea qile se tienen desvi""-:.ci.Q 

nes ;yequeñas con frec~cr..cia y C:csviaciones grandes con ·~oc;:. ---

frecuencia. 

,,.,, u ·") e 1 ... - • · uc~ 1· o l..j ..._ ..... ..;..~t. L lns se:.·.:cs de ticm·'o c:tc:: en 

el cam¡)o 

no 

l .. 

. , , .. . .. . , 
rac1on de un 1n~1.cc ce costos cu~l(ju1er¡;¡, i.:;u~ sea este, se 

dcra \.:uc con l.:. 
~ 

tcor1a 

d . "'-escr1 "'º• 



Cor;10 se -:.:ijo 

1 • -""" caracter1st1ca. 1~:rccu.:=ntcmente se concce con el nombre d.'2 serie 

~ d. 1 . ,. 1n 1cc a lh~a co ccc1on 
, 

nado numero de afios. 

de nú;;~~ros " d. 1n·1cc que abD-rc::tn un 

Uno de los ejem?los r.1ás sc:r..cillos de número í::.::.ice 

es un precio relativo, que es la razón C.el ."'recio de un cien --

determinatlo en un período dado a su precio en otro perió.i:::o 11.Q.:.-

mado base 6 ref ercncia, y generalmente se stt~onen los precios -

constantes dentro de cualquier ~eríodo. 

Si Po = precio durante el período base 

Pn = precio durante el ~erÍodo consider~éG 

Pr - precio relativo 

por definición se tiene que : 

Pn 
Pr = 

Po 

y generalraente se ex¿xcsa co~o porccnt~je mul ti :1licando ·'or 100. 

En general se Pa y l>b son ::..os ::-·recios de un ::..:. en dl!-

rante los ~erÍodos a y b res~ectivam2nte, el -~ec10 rcl~~ivo ~-

del pcrÍoG.o b con rct;::;ccto al ·~crÍodo a se define como ~·:ii/Pa y 

se puede escribir co:ao Pa/b. 

Los precios rcl~ ti vos tienen cun. tTo ..,,ro"'>iedaC::is, y -

. 1 . ~ , ";') para anunciar as se cons1ocl"=-.ra a .1.:a, 

cios de w"'"! bien en los t)críoclos a, b, e 9 • • • 

La que s::: tiene .., .. "")'" .. _, d .. t"d cJ L: ..... '~ - i 1 1 ' . 

y dice ~ue el ='recio rcln.tivo ¡1ara un ;1eríodc d~do coil ¡"~s:1ccto 



al mis~o pe~Ío~o ~s 1 º
,. 

el 

í? .:../a = 1 

100 

La . .. . - ., l 1 l .. ·:;.~-ru11•"' ··- 1·1 .. ,~ru'··- "'. "' u··,.., 1·-- .-.~·11Jo 1·- .. -.~~,.·-··) 1 •·1·"' ~ \......0 ~'-"' ~V ''°' ·1 _ .J. .. -...\...~t.ri.""' \.... ""'..l....._.,..,. .J. ... •"-• !l.)\. \.1L .,_ 

ce qu~ cuando ~0s 

precios relativos son 
, 

entre s1, es decir: 

p ¡· pb/ = 1 a o a 
, 
o p 

;}./b 
1 

p 
b/a 

e . . J' ~· , • 

o~¡o tercera se tiene la :)r0;)1ed~--..ú c1cJ.1ca o c1rc_;;--

lar que se pu~d~ ele :a forma: 

., p p p 1 a/b b/c ~c/d d/a = 1 , etc. 

Por Último se tiene la pro,iedaG cíclica 6 circular 

modificada, c;.ue se dc.::uce directamente de la segund~ y tercer;¡, 

y que se puede ex r~sar como 

p u = 
a/b • b/c p / a e 

Pa/iJ ?b/c pc/d = p /. a a , etc. 

de com~arar precios de un bi2n se dese~ 

comparar ... .. .., , ~ ~ cant1c.¡¡c.cs o VOJ..Ume:nes del bien tales como cantidad ó 

volÚr.12n de p:ro.:!ucción, etc. 7 se hz..bla entonces de cr:.ntidad rc1.;, 

t . , l' ~ ... . 1 • ~ • 1va o vo ucc~ rcia~ivo, y a~ 1Gu~~ que cuanao se b:.blei. de 

cios, se su~cne ~ue l~s cantiCadcs son constantes lcntro <le ---
• J' • cualquier ?Cr~o~o. 

. ,,. 
P..S:l. ~)UCS, " :~ cantidad o volu~cn uc un 

hica C.uran t.:::: ,r .. • • .) 
p ex .1 oc;. o D:;.s e, 111.i en i:a s 

la dur.:-i.ntc un 

se dciinc: 
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y generalmente se cx~resa como ~o:rcentaje. 

Al igua.1 c:ue en el caso de los ~recios relativos, se 

d 1 1 
• , 

pue -e emp ear -ª notac1on 

tidad relativa en el ;.:ier.Íodo b ce:: reS""Ccto al per~odo a, . 
C1..S1 -

mis~o, las nro~iedades ·~e los ~~ccios rel~t~vos son aDlicab!es 

a cantidades 6 vol~menes relativos. 

Del empleo ce los :---rec:.os y can"!:idades relativas su_r 

ge un nuevo conce~to denominado valor tot~l. 

Si P es el ::--re .... ·io (:e 'J.n bien c'~r:'..nte un .,,er.Íodo y q 

es la cantidad o vo16men ~reducido durante ese ~eriodo, el ~:ro--
dueto de P x q se lla~a valor total. 

Así pues, si P
0 

y q
0 

cenotan el precio y cantidad de 

un bien durante un período base y P y q denotan el precie y -
n n 

la cantidad corres~)on(iente dura:ite un período dado, los va l..Q--

res totales ?nrantc e~~1.o~ n~er1~ono~ ser~n v y v res~ect1·v~-en-..... - - ~ - - - ~- o n F ...... ~ -

te, y por tanto: 

Valor relativo = 
p 

n 
p 

o 
p q 

o o 

L~s ~ismas notaciones y nroiicdades que se han v~sto 

para 9recios y cantida~es re1ativ~s ~ucecn t~mbi6n a~licarse a 

valor~s relat.:.-=.,.os. En b::'..se a :::- :-.:ltc~ior se deriva una ·"ro :.~--

( 1.:>c:.1 C01.1C)c1c1.::'l :.·or r.1•1_ n .. "(" ........ ·.-:.'1'"_c c'c .,,..,.,. ... :.,_,r~.,,, c'c"! .~ .... cto,.. it1verso .. -u. . - - . "' - • -· - - - - .~ ........... ~ . • ·~ .. .... .• - - • • ' J 

t
. . , 

que a con .inuac.:ton 

V '?) o.,_ ti V - "'b -:_'.) 
T' = -- qa/b . a/b D .. -· ... o./~ • ~ l!.,__ 

tl él .. .,_ .. ~ 
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.i\ntcs :.,..c1 • e e ""',··c.i·doC'! 11~C1+-........ -- ... 1c (' ..... """'. ..., ...... ~-ª la -

fecha, será neces~:-io conocer la no,t::-..ción em·'le~.da pare. el ---

C;1cu1o ~g los n11·-~os -- - ~.... .:::,... . 
/' -'< '\ 

" b- • t P'~~ 0 e acos t u:n ra c.e::1o ar .... , n • • • los pr~-

cios de los bienes 1, 2, 3 ••.. d~r~~~e un período dado n, En -

forma si~ilar, los ~recios corrcs?o~~.:.~ntes éur~nte un ~er1odo 
( 1" r"') (3"' 

"- • .. D . ..... · D \. ¿,, "' P "' ... ;· oase se ceno 1..an 1-:cr .. .. ~ , ... • o v o o ' 
"s 1 -~· •1 es e 1 ._,,,.._ ec1· o -• • • .n. - .. ...,. ' 

de un bien j durante un 'er~oco n ~~u·:::::e entonces indicarse '!)Or 

n ... . 
n 

Si se t.:.ene que ::.ay un total de N bienes durante un 

período n, es posible escribir la s:t.~::'.. de los ~recios de los --

• 1 , ~ f .. 1 • nismos en e~ per10~0 1jaGo como • 

.. 
·~p 

n 

Para el caso en ~ue se estén tratanco cantidades o -

1 0 b 1 t"1" ·' • ·1 va~ores, es µos1 ~e u 1_1zar ~na notacion s1m1 ar. 

1. Método . 
G:.C S :: --- ,. e ............. ;..., .s.. • l1n 

,. 
este metoco se --

ca:cu!Ó de un Índic~ . . (._e ~rec:. ~ . .;:; se 

c~.os de bienes en c.: ¿:fío ca<0. es c~cci::: 

!nCicc ~e ~recios 

donC:c: 

base: 

u = ... º 
¿p 

n 

suma 

1 , r • • .... os n tvn eros .: :1 l.. .1 e e. 

ce todos ::.0s 

sim~'-1e 

;;!e bienes 

""'"" p ,¿_ n 

en el - .. -_ ..... 



85 

A 
,JI 1 ,. • • 
un c~an00 este ~etc~~ tiene 1::... ventaja de una f~cil 

C:e e-!. crt~ i~··ort an cia, -

lo q~e le resta confia~ilidad: 

toma e~ e ucn t::... di f~ 

rentes bienes. 

b) Las unidaces utilizadas en los precios afectan el 

1 , , ct• va or de~ 1n ice. 

2. ~étodo de media ~2 relativos si~~les. como su --

nombre lo indica, este :'1étodo se basa en ':2."o:mediar los precios 

relativos de a.cuerdo a una media., y existen varias osibilida---
des ce~endienco del procedimiento empleado para pro~ediarlos. 

SegÚ...tl se utilice la nedia aritmética, mecia geométri 
¡. • 

ca, media armonica, mediana, etc. 

En el caso cr: que se :;sara la mecia arit~ética se --
, 

tendr1a: 

Incice de ~recios de :a media 

arit~ética de relativcs simnles 

:(P /P n o 

donde; ~p /P = su..'1la de todos :os ¿recios relativos de bienes. 
¿__ n o 

N = nú.~ero de :;recios re la ti vos de ~ienes e~pleados. 

Este :~étodo al .iguo..1 -""11.t:'\ 
........ -·- el anterior, presenta el --

inconveniente ce no tomar en cu.e:~:::c~ 1::.. im.-.ort3.ncia rel1 ti va de 

los diferentes ~ienes. 

3. ~~to~o de agregaci6~ ~oneeraea. Para s~!vnr los -

. . t . ~ 't ... . ,,. . .. 
1nconvcn~en es ce- me oca se asrc;ac~on s~~ ~e, se 

~ 1 p r .-. .; 1 r.. e ""l -...: ~ h.; n ""' ---~ .: .... n + "' • • ... c:.w .._c ..... o e"-" ........ _ ....... :.J ....... c ....... -_,....,..,...._'"'. _.,""" .... ~ ... ~o-.~ do "' --... .. • .,.l.; 

,... 1 1 "• ano oase, e .... n.::"Ji 
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Tencia de caJ.1 bi~n :'articular. 

Depen!ien~o de si se uti:izan l~s c~~~idades del afio 

base, el año dado o ¿e un afio tipo eenotadas ~or q
0 

, qn , qt -

respectivamente, existen tres T.étodos distintos ~ara el cálculo 

1 , ct• de .::..n ice: 

a) Método del afio base o indice de Laspeyres. Este -

!"létodo se caracteriza r)or !U~ntener constantes l~s cantidades --

adquiridas en el año base y dejar variar libre~ente los precios 

a lo largo del tiempo. 

I = L 

donde Ir = Índice de precios de agregaci6n poncerada con "pesos" 
;¡,,, 

de las cantidades del año base. 

b) Método del año dado o Índice de Paasche. En este 

método se acostumbra mantener constantes las cantidades consumi 

das en el año dado y los -precios se dejan variar a lo largo del 

f- • .. 1empo .. 
.,.. 

= 
~ Pnqn 

.lp 
~p 
¿_ oqn 

conde; Ip = l.ndice de precios de c:>.gregación ".JOnderada con "pesos" 

de las cantidades del año dado. 

Empirica!'1cnte se ho. deter~:inaro que en la mayoría de 

los casos IL > Ip 

c) M~todo del afio Para este ~6todo, la fórmula 

a emplear es la siguiente: 

inde IT = Índice l!e r í)S • • 
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cJc las c·i.ntid11:!es del z.::':o ti•".'o. 

l~s-:e método es una. vo.r.i:.intc <.'!e los dos anteriores, -

Ya que S 1 t == n 1 a fo".,....,...,,1~ oh"-pn~c1~ es 
- '-'" ' ,,.do.- - .... " '-• u - '--" ... ..- "''"' exacta~ente igual a la 

del f~~ice de Laspeyres, y cua~do t = ~ se tiene el indice de = 

Paasche .. 

Se tienen dos Índices más derivados de los anterig--

res cuyas característic~s son las siguientes: 

a) Indice iceal de Ficher. 

Este indice es la media geom~trica de los n6meros in 
dices de Laspeyres y Paasche, y satisface los requisitos est~--

dísticos del factor inverso y las ~ruebas del tiempo inverso --

vistan anteriormente, lo que da ciertas ventajas téoricas sobre 

Así pues: I 't: = ... 

donde I - Íncice de precios iceal ce Fischer. F -

El , d. in ice ee ~arshal:-~Ggeworth emplea el m~todo de 

agregación ponderada e~ un año ti~o, donG.e los t'pesos" se tor.ian 

como la media aritMética de las ca~tid~ces del año base y del -

año dado, es cecir: 

q = ~ ( q ~ o ) 
t o -n 

Sustituyendo este valor en la 
. , 

ec::ac:.on ti·"'o se tiene: 

Incice c!e 
. 2: p (q + qn) ·":-ec1os 

de n -o 
= ¡.;. (q 2: + e ) y;'.::) rs,,a 11 _ -r.,..-t,...C:)•.1or-4-l1 o o ~n ,...._..,._ """' #ti.""" ..a..-1"""*',--; --•w w 4 

A \l't 1 'i-. - , .• e º' . ~ mcdi~ Ce re!ativos ~onderad~ 

va r los inconveni en t '· 
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se utilizo. una mel~ia de rcL;. tivo.s ·"(':lt!crada .. :Sl "oeso" m~s fr~-

cuentemente utiliz1do en este caso es 1~ media aritmética pende 

rada, aunque pueC.en utilizarse iguaJ.nente otros "pesos'' ~edios 

como la ~edia geo~étrica ponderada. 

En este método se "pesa" cada precio relativo con el 

valor total del bien en tér~inos ce alguna un~dad monetaria. --

puesto que el valor de un bien se oatiene multi~licanco el ---

precio del bien P ~or la cantidad q ~ los pesos vienen dados --

por el producto Pq. 

Aparecen así tres posibles fórmulas, según se utili-

cen los valores c!el año base, del afio dado o de un año tipo d~-

nominadas por P
0

q
0 

, Pnqn y Ptqt res~ectivamente. 

a) Media aritmética ponderada de precios relativos -

utilizando como upesosu los valores del año cado. 

que es exactamente igual a la f6rmula del fnCice de Laspeyres. 

b) Media aritm~tica ponderada de ?~ecios relativos -

utilizando como !•?esos" los valores del año dado. 

e) Me¿ia arit~ftica ronCerada de "recios relativos -

utilizando como n ~esos" :.os valores C.el año 

A = m 

"'"(P /P )C'?t0 ) L- n o -4-

" .... 

Las f6r~u~a~ eescritas ~~~crior~ente para ~ ener 

/1 I d • •umeros in 1 ce den~ 
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nÚ!"!eros fndice de cantidad o vol:~~en con el sim·"lle intercar.?bio 

1.- Indice ce volunen Ge media aritmética de relati-

vos simples: 

donce: ~ qn/q
0 

= suna ce todas las cantidades relativas de --
vienes. 

N - número de dantidades relativas de bienes utili---
zados. 

2.- Indice de volú.~en de agregación ponderada con -­

"pesos" de !.os precios del año base o Índice de volumen de ---

Laspeyres: 

~ q p 
n o 

T • , 3.- ~ndice de volu~en de agregac1on ponderada con --

"pesosu de los precios del año dado o .ÍnC:ice de volumen de ---

Paasche: 

e ? -n :? 
a P -o ~ 

tr~nsf ormar las demás f or!!l,1!--

las, tenienco en cuenta C!Ue los ··ncsosH utilizac!cs son precios. 

:')el rnis~o "'.:oC:o c;ue se hc.n obtenido ex9"lresiones ""\ara 

Íncices de ;'recios y 
, 

vo! u!':lenes .. se ~ucee llegar a expresiones -

?ara indices de valores .. s!c~~c e~ -~~ sencillo ¿e estos el ---
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donde T = , d. de V2.lor .,J.v 1n 1ce 

¿p~ = valor 
n 

total de todos los bienes en el período dado .. 

2::P q - valor total de todos los bienes en el per:f odo base. -o o 

En la práctica es deseable que el periodo base elegi 

do con propósitos de comparac~ón sea un ~erfodo de estabilidad 

, . . 1 D econom1ca que no sea ~uy anterior al nomento actua., ·e vez en 

cuando, por consiguiente, es necesario cambiar este período 

base. 

Una posibilidad es volver a calcular todos los números 
1 d • 1 1 d b Tl , ,_ ~ d • • " " 1n 1ce con e nuevo per10 o ase. ~n me~o00 e aprox1rnac1on mas 

sencillo es dividir todos los nÚCTeros Índice para los dif eren~­

tes años correspondientes al período base expresando los resul-

tados como porcentajes. Estos resultados representan los nuevos 

números Índice, siendo 100 3 el ~uevo período base. 

Matemática~ente hab:ando, este m~todo es aplicable 

+. • t 1 . 1 , , ~· t• f 1 b es~r1ctamen e so o s1 _os nu~eros 1nc1ce sa is acen a prue a 

· 1 s· b 1 • d ' " · 1 ' c1rcu ar. ;tn em argo para muc.11os t.: .. :pos .e nu!':leros 1nd1ce e .. ~ m_g 

toc~o da afortunadamente resultados c;ue en la práctic:i se acercan 

bastante a aquellos ~ue se obtcn~~á~ teorica~cnte. 
,. 

los nu:neros 

Ínc!ice descubiertos !-13.sta e.horc .. so.t:!.sfnce todas las :~ropiecades 

vistas con unterior.icac .. aún c!.!~ndo algtmas se cumT..,le!1 apruxim~ 
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III.- 2.- BVALUACIO~ Y PACTI3ILI~AD DE C~ITE~!OS 

sncUE~CIA A SBGUI::t :SN EL ANALISIS DE SERIES DE TIEMPO 

Habiendo visto la importancia de las series de tiempo 

1 1 b . " d 1 , ,j' d. t ~ +. .. en a e .... a orac1on e os nu:mc:".'.'os 1n .. ~ce, sus co.rac er1s ... 1cas y 

la forma de esti!r..ar Ct;'l .. da una de sus componentes, es necesario' 

:nencionar una secuencia lógica ·para analizar una serie de tie.m 

po y tener así un grupo de datos que permitan detectar tenden-

cias, hacer pronósticos, realizar análisis co~parativos y efe~ 

tuar toda clase de estudios en los q~e se requiera conocer los 

cambios de costos, valores o producciones, con respecto a deteL 

minada característica como tiempo o lug~r 

El primer paso será la recopilación de datos, asegu--
, 

randose de que sean dignos de confianza, teniendo en cuenta el 

propósito que se persigue en cada caso con el análisis de la s~ 

ríe de tiempo. 

En segundo lugar es aconsejable representar la serie 

de tiempo anotando cualitativamente la presencia de tendencia' 

de larga duración y las posibles variaciones c!clicas y esta-­

cionales, a fin de tener una visión general del fenómeno 

En tercer lugar se debe construir .!.a curva o recta -

de tendencia de larga duración y obtener 1os valores de tenden 

cia apropiados mediante cualquier~ Ge los métodos vistos ante-

riormente .. 

El cuarto paso es verific~r s~ existen vari~ciones 

estacionales, y en caso de q~c ex±s~~~, ~ener un Índice esta--

" 1 • t 1 1 A.~ c1ona - aJ us anc.o ... os '-e~ 1.0s a cstt1.s estacionales --

con objeto de irles 
, 

"f ... ~z ~r:.s 

En • se ~cben ajustar los datos ~· ~1ta--

• 
' 

1 
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tos resultantes, solamente las variaciones cíclicas e irregula-

V ct• • • 1· ~ ~ r- ,. ,.. res ... e 1ante un mov1r:11.0nto pro!'!lec 10 ue _. ::> o / meses, se pue-

den eliminar las vari~ciones irregulares y ~oner de manifiesto' 

1 
. . , , . as var1ac1ones cic~1cas. 

Un sexto paso será re?resentar las variaciones cícli-

cas obtenicas en el paso anterior, tomando nota de cualquier p~ 

riodicicad que se pue~a present~r. 

.... • 1 + 
t< :.na ... roen" e, se deben estudiar los resultados obteni--

dos a f ín de detectar cualquier ?Osible error u omisión en el -

análisis realizado. 

Si se considera que el estudio se enfoca para conocer 

la variación del costo a través del tiemoo de los d:!f erentes ma - -
teriales que intervienen en el proceso constructivo, es conve--

niente tomar en cuenta las siguientes consideraciones respecto' 

al primer pu..~to de la secuencia anterior. 

1.- Las fuentes de datos deberán ser siempre las mis-

h , t d ., • "'- . . d" h f + mas y omogeneas para o o e~ s1s~ema, asimismo 1c as uen~es 

deben cumplir e! requisito de ser suficientemente representati 

vas del mercado. Lo más indicado es tomar los precios del mat~ 

. 1 b 1 .. ..... . 1 d t ·' ria puesto en o ra para e caso ac ma~er1a~es e cons rucc~on 

y los salarios mínimos !ocales ~a~a la mano de obra. 

Los datos deben tener l~s . . ..... s1gu1en:...es característic::.s: 

a) :Sxactituc.".. :Sos datos estr.dísticos que se reports.n 

.,¡: • • r• <:!.. e en _or~a 1m~rec~sa no ~erecen cc~~~anza. ~i la persona o o~~~ 

fi~a que ?ro9orc~ona estos datos !os usa par~ sus propios fi~es 

puede~ conside~arse b~~~os~ en c~so ccntr~rio~ lo ?robable e~~ 

que se ryro9orcionen "' • + ''" ··"'a "!en .. e 11enLt.!' un requ~.!'-Ji to. To 1• 

'ues a la per~ona en· 
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la bondad de los mismos 

b) Par~ ~ue los datos de costos de 
~ . , ~ 

cons;:rucc1ol1 si:;..·v~n d\.!S~.:! el pmi.to de vista estad1stico, pued~n 

~e tal ~anera que si la pro~orci6n en 

que interviene ci0rtos ~a~eriales tienen fluctuaciones a trav~s 

del tiempo o es sustituido, o es s:.:.sti tuido por otro, deberá 

observa:i..4 Se su influencia en el Índice corres'1ondiente, el cual' 

deberá ser revisado al modificarse estos conceptos. 

e).- Grado de re?resent~ci6n. Puesto que los nGmeros 

Índice se obtienen. de un grupo re;:tresentativo, debe tor.1arse una 

muestra (iUe se cOllii)Orte como el conjunto del que se obtuvo, por 

ejemplo, si se h~ llegado a la conclusión de que el acero es un 

material representativo en la construcción civil, se deberá es-

tudiar cual de los productos del acero es el representativo de 

su grt:po, tal cono la varilla, de 3/4" grado estructural· que es 

la más usual en la construcción. 

d).- Suficie~cia. Se demuestra que la confianza que -

merece el promeéio de una muestra tomada al azar aumenta con la 

raiz cuadrada ele: número de partidas incluidas Por lo tanto, -

deben elegirse las partidas que hagan suficientemente represen-

tativo el Índice para los fines que se persigan 

2.- Para selecciona:r el año que se tomará como base ' 

se i)Uede consid.erar como norma general, que sea un año "normaln 

es decir, qu¿ no sea un año de i¡¡f¡ación o de deflación sumaraen 

te marc ~das, )ero también es im;:-101:'\:ante to:nar como base un ai.10' 

~ ... . , . en el que se rc~~1ccn censo ccono~icos. 

3 - Sl..!L"á necesario ere. r un mecrnismo de rl.?copilaci,~,n 



los estadÍsticam~nte, ·t;0;~~ei.ndo en cuenta .. ,,.. h Ci. ue .La :i.: ec .. a d.e 

... ~ b , . .. . . c1on Ge era ser s1em~rc ia misma, ?Uede estar com?rendida entre 

1 . . d' . .. os pr1~eros oc~o 1as aei mes. 

Dado que la r • " • ,. • "'" d d "'u--··· 1ao~ ' ... G"' e \.. .u. .L .J. .J.. .l.. "4 
" ~ . un 1na1ce de?ende en gran 

parte de la veracidad de los datos que nro~orciona, es 16gico -

que al comparar los distintos métodos rara el cálculo de nún~--

I • • ros 1nc.1ce, a~uellos ~ue no toman en cuenta 1 . +. • a impar ... z.nc1a 

tiva de los diferentes bienes como sería el considerar que ca~-

tidad de un determinado bien es consumida o que cantidad es prg 

ducida con vistas al consumo del mismo bien no nresenten un 

atractivo al analista, ·1uesto que los resultados de~ivados de -

ellos ~o son dignos de confianza debido a que consideran a las 

muestras por analizar con un "pesen igual ¿ara cada w"'la de 

ellas, lo que además de ser falso es inexacto. 

Esta es razón suficiente para desechar estos métodos 

pues no cumplen con el proposi to de brindar inf ornrn.ción f idedi.a 

na y suficiente~entc real, quedando incluidos dentro de éstos -

1 '• d d ,;o • 1 e me~o o e agregac1on simp e. 

Por lo que res¿ecta al método de media de relativos -

simples, aún cuando no toma en caen ta las unidades e;;i:)leadas en 

los bienes que analizar ya que el resultado obtenido es ind¡z;1t;!.!1 

diente de ellas, la pri~cipal desventaja que ~resenta es la de 

t 
. . .. , ~ no o~ar en cons1Gcrac1on e~ de los bienes, ~or l o e '. ~ ~._ .:. ' 

es posible considerar a este método como una varia.ción del a::.t~ 

rec¡uerimicntos necesarios ?ara obtener un;l inf(>rm,~ci6n dign· .. dt? 



de .. ~ . creaito 
' ~oman en consideraci6n el 

necesario 11.acer una serie 

de evaluacion~6 sobr~ cüil de ellas presente las mayores venta-
. ,~ ,, . ,... 
Jas y a la vez cua .... es ::.as d1g~10::.. de coar ianza, por estar s;.;s r_g 

sultados más a?2gados a la rea~idad. 

~s 4~cesar~o ?restar es?ecial atención al hacer uso 
,. 

de estos meted.es de que las unicades em~1·leadas sean correctás y 

consistentes. 

En ei caso en que las revisiones de un número Índice 

se hagan año con año, al calcular el Índice de Laspeyres los -

. "pesos" (canticu.des producidas o consumidas en el año base, S1 

se calcula Ui'1. inctice:.de precios) no cambian de un año a otro.­

Así pues, sola~ente es necesario contar con la información so--

b 1 'l.... . re os u ~imos precios. 

Por e! contr&rio debido a que el Índice de Paasche 

se basa en man-:¿ner constantes las cantidades consu.'llidas en el 

año dado, el ca:cular este índice la 61tirna informaci6n sobre -

los "pesos 11 (c¡:_~tidades) debe obtenerse el igual que los pre.:ios 

llevando consi~o una lliayor labor en la tona de datos. 

JC ac~0rdo co~ la Ley 3conómica de la oferta y la ~e-

manda, ~cnos cu~ndo los orecios 
" 

altos y a com?~~= rn~s cuando los ?recios son bajas. Esto es :a 

llamada es válida si la necesidad de le: -

bienes no ~s absolut~~~nte cscnci~l. 

cios ac los bi~~~G a:to~ y mis cu~ndo los prcci0$ da los bi0·?s 



('UC el .. 
Í o total ser1a ~enor 

-
ser ~ás alto de lo q~e d¿biera s¿r Por esta razón, a veces se 

dice que el ¿e precios de Laspeyres tiende a sobrestimaz 

los cambios de precios. 

E~ el caso del Índice de Paasc~e, los pa?eles que - -

juegan las cantidades del año b~se y del ar.o dado están inter--

camüiados res¿ecto de los del Índice de Laspeyres, y este inte,r 

cambio tiende a hacer el Índice de Paasche menor de lo que de--

hiera set: por éste se dice que el Índice de precios de Passche 

tiende a. subestimar los cambios de precio. 

Esos :-azo11amientos anteriores no implican: que el .ín--

dice de Laspeyres sea siempre más alto que el de Paasche, sino' 

sola::-!ente que tiende a ser más alto. En la práctica el .índice -

de Laspeyres puede ser mayor, menor o igual al Índice de Passche. 

Una observación conveniente es la de asentar que --

tanto el Índice de Laspeyres como el Índice de Paasche no sati.s. 

facen la prueba circular ni la ?rueba de tiem10 inverso vistas 

en el capítulo a~terior, pues para satisfacerlas sería necesa-

:rio "tener npesosno cantidades fijadas de antemano. 

Dado ~ue el método del año tipo es una variante de --

las dos antcrio=es, se )Ueden argumentar las mismas considera--

cierres hechas en líneas arriba. 

?o= lo cui.:= res:1ecta :1 r; a: Índice ideal de risher, h~y 

que media geométrica de 

Índic~-Ja Las~~vrcs v Pa~sche, los resultados pro~orcionad0~ 
... " " 

sobre~t i ma. r 

• • 1 • ~ 1 1 Aº " p ¡... ,.¡. • ... camo~os o~ prll.!c10, en i:anto que \.? 1nu1ce ce · a."tSCue 1.1ene .;. .. ~n 
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dencia a subestimarlos, el Ínuice de Fisher suministra por tan-

to una estima ra~jor qu¿ ellos. 

Este númc~o Í~dice en contraposición a los dos ante--

<' • - " b A ~· • s1 sa~israce~~a prue a ~e Liempo inverso y del factor -

inverso, pero as.:i como t;:.ilos no cumple con la prueba circular. 

En lo tocante al Índice de Marsball-Edgeworth, cabe 

decir que los resultados obtenidos por este método, se encuen-­

tran entre los proporcionados por el Índice de Laspeyres y el -

de Paasche, independientemente de cual de ellos sea mayor. 

Otra caracterís~ica de este n~~ero Índice es que aún 

sí satisface la prueba del tiempo inverso~ no cumple con la -

prueba del factor inverso. 

Como se vió en el capítulo anterior, este número ín--

dice es una variante del método de agreción ponderada del año 

tipo, por lo cual se consideran suficientes las observaciones -

realizadas. 

Por lo que respecta a los métodos de media de relati-

vos ponderada, no presen~an mucha a?licación dado que los resu_! 

tados proporcionados por ellos, son de menor aproximación que' 

los fundamentados en métodos de agregación ponderada o excep- -

ción del que utiliza el método del año base que como se vió - -

coincide con el Índice de Las?eyres 

Es deseable desde un ;1unto de vista teórico, que los 

números Índice sa~isfagan las pro?iedades vistas con anteriori 

dad, pero ninguno d.c los números índice descubiertos hasta ah.Q 

ra cum?lc con todas las ?ruebas, afin cuando en muchos casos 

las pruebas se sa tisfacc."'l ar1roxin;.idamente. El Índice .ideal d.e 

Fisher que satisface nn :~articula.r la pru~bi de ti\.'•m"'o inve:-so 
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y la pru~ba Je factor inverso, esti 
,. 

~as cerca que cualquier -
otro nú:ncro :Índic~ Útil de s~tisfacer las ;}ropiedades consider..a 

das im~ortantes, de aquf el üombre del ideal. Sin embargo, des-

de un punto de vista :)ráctico, otros números Índice son tan úti 

les como 
,. 
este. 

Habiendo ex~resado anterior:tiente las fórmulas para o.Q 

tener Índices de ?recios se ~edifican ?ara obtener Índices de -

cant~dad o vo16men con el si~?le intercambio de p y q, las ob--
, 

servaciones hechas se hacen extensibles y aplicables a estos n~ 
,. .... meros 1nc.1ce. 

Para u~ caso concreto, des}ues de haber analizado los 

criterios existen~es para la determinación de índices, si se --

llega a la conclusión de que ningún Índice es aplicable a las -

necesidades específicas de una empresa, puede elaborarse un ín-

dice apropiado tomando en consideración que a medida que se afi 

ne más un Índice su aplicación resulta hlás limitada, pues las -

variaciones tecnológicas de esa Industria lo afectan más fuert~ 

mente. 

Si nos referimos es?ecíficametite a la Industria de -

la Construcción, para obtener ~~ Índice debe determinarse que' 

tipo de construcción nos interesa, por ejemplo, construcción -­

Industrial, construcción civil y dentro de cada una de estas 

elegir cuál es el prototipo que buscamos ya que existen instal~ 

cienes o construcciones específicas, ¿or ejemplo, construcción 

d f . , d 1 .r • • • e re·1ner1as, e ¿ ~ntas qu1m1cas, de c2~1nos, ae presas, ce 

edificios de diversos tipos, etc;, ~;ucs ·~ara cad~ una ele llas -

, 1 . var1an as ~ro~orc:oncs en que intervienen los materiales y 

mano de obra. 
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Una vez elegico el ti·~·o de construcción que nos int~-

resa, deben analizarse los costos ce las obras representativas 

y dete::r'linar los ~Jorcentajes que corresponden a ca.da uno de los 

materiales básicos que resultan. 
,. 

as1 como la ~ano de obra, con-

servando constant c~s los volúmenes :ísicos y observanco las V.ª---

riaciones de los precios de dichos ~ateriales y los s1larios --

correspondientes a la mano de obra que serán los únicos que i,!1-

fluyen en la variación de los indeces. 

Los cinco materiales que se mencionan a continuación 

son los básicos en la industria ce la construcción civil, y tQ 

dos los demás en una f o~ma o en otra están influenciados por -

éstos en lo que respecta a sus nrecios. 

Descripción del material Unidad 

1.- Cemento normal Ton. 

2.- Arena M3 .... 

3.- Tabique de barro recocido Millar 

4.- Madera para cimbra Pie Tablón 

5.- Varilla de 3/4 ~ Ton. 

Deberá observG.rse que se ha incluido el ce!"1ento no,!_-·-

mal cono material representativo ~e todos los tipos de cemento 

y materiales en que interviene el ~ismo; la arena co~o material 

representativo ée los agregados e~: concreto; el tab~que de bA-

rro recocido co~o reDresentativo ce todos aquellos ele~entos de 

de barro; la macera para cimbra co~o representativa ce cualquier 

t.:ipo de madera e~p lea da en la cons-: !"Ucción; y la varilla de 3/ 4" 

% como representativa C:el acero de !"efuerzo en gener.:::.1 e incl,!!-

sive del acero estruct~¿a!. 

Del ::ni:mo mor~o se nrocc~~ con la n;""..no de c:,Y'a, ten= '~2 
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do en cuenta que es necesD.rio hacer una cistinción entre las --

categorías del ¿ersonal. cebido ~ que el costo de la mano de 

obra no es unif or!:le. I_)ara ésto se "'rocede a determinar el no.r_--

centaje corres~ondiente al trabajo realiza~o 
,. 

or un peon y al -

rea liza do :')or un oficio, -·et erm.i:i:;.c:o este fil timo como un prom~-

dio entre las diversas es?ecialic~des. Asf ·~ues, la mano de ---

obra quedará representada por jo=n~das de trabajo (que serán la 

unidad) de peón y of ici~1 en la p=o~orción corres~ondiente. 

Una vez deter~inados los ~orcenta~es de los materia--
• w -

les considerados como básicos y de la mano de obra, es neces~--

rio elegi~ el tipo de nú~ero indice con que se va a trabajar, -

dependiendo la elección del mismo ce la exactitud deseada y áe 

los fines que se persigan. 

En la tabla III. 2.1.- se muestra la secuencia de e~.! 

culo de un Índice de costos de construcción basado en la fórm~ 

la de Laspeyres en que se ~antienen fijos los volúmenes y se --

varían año con año los precios de los materiales y los salarios 

correspondientes a la mano de obra (que son los Únicos que 

fluyen en la determinación del ir.dice), considerando a los 

in--
. 

S.!.-... 

guientes materiales materia.:es co~o basicos con sus •)esos re.§.-

pectivos. 
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~.::onceDto Unid~(~ Cantidad. 

Cemento normal Ton. 3,238 .. 00 

Arena M3. 406.00 

)1adera P. T. 18,909.00 

Tabique recocido Millar. 3,639.00 

Acero G .. D. Ton. 19,110.00 

Peón Jornac.a. 1, 447. 42 

Oficial (promedio 
varias especiali-
dades) Jornaca~ 914 17 

En la obtención de este f!1cice se originan dos Índ,i-

ces más que son, uno de materiales y o~ro de ~ano de obra, y --

que se encuentran determinados asímisno en la tabla III.2i1. A. 

La grifica III.2.2 , presenta los valores de los in-
d . d t . 1 ,3 b + • 1 , d b ices e ~a er1a_es, mano ~e o ra y nawer1a es mas mano e o ra 

obtenidos, en la graf ica III .-2. 3 <;. se tiene representada la ten 

dencia de los Íncices mencionados. 

El Índice de contrucción elaborac~o con los datos an-

teriores está basaco en cantidades corres endientes a un edifi-

cio de ha~itación ?Opular ¿ara el a~o base 1932 y ~or consiguien 

t t d , t• 1° • ~ t t d t . e en ra su op 1'7!.a a11 1cac.:ton cuanco se ra en e encon rar --

las variaciones <e un ecificio con c~~~cterísticas diferentes -

deberá te!lerse en cuenta q·.~e los resultados o~tcnidos tendran -

un cierto margen ce error. 
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III. 3.- APLICACIC:\ !):3 LOS :~DICES ')S COSTOS. 

DETER~·1IXACIO!\ D2 ::X IN:YIC':. 'J3 COXS:':lUCCION ~ ARA USO 

Pl.,OI)IO .:c-"r Tu1'.·, TA rv"I"- !' :;:·! \ ri""''.· ::::TT)UCTO"' \ \.: _ ... 'i .i.\ ' ...... A •. -... "- .:1.., i '-'"-."-l.,..\.. "' •'""'- • 

Siendo ~os índices de cos~os una herramienta ara el 

ingeniero, los beneficios c;.ue repor-:en. de7encen de su elabor.s.--

ción y diseño, y así como existen he~ramientas versatiles y ---

otras de uso espec!fico, ta~bién hay indices de aplicación m's 

o menos general y otros ce uso muy ~,.articular, dependiendo de -

su estructura o.características. Los índices de costos ce la vi 

da, como los pÚblicados por el Banco de México y la Secretaria 

de Industria y Co~ercio, pueden tener un uso ~ás o menos gen~-­

ral para revelar el poder acquisitivo, detectar la inflación --

observar cambios generales en cier~os precios básicos, etc , -­

pero su aplicación en el ca~~o de la construcción es indirecta. 

Por esta razón, es necesario para u::c. com·..,a~í '1. constructora el.s. 

varar un indice que satisfaga los necesicades de la misma. 

Por tal motivo se presenta la obtención de un indice 

de construcción de una co~?añía co~st~uctor~ que precisa tener 

un Índice particular debico al giro ~e la e~~resa. 

La necesidad de crear est :! Índice radica en las cara_f; 

terist:fcas propias de la co~9añ:ía c::!1structor~, ya que un el~--

vado porcentaje ce sus obras son elif icación eestinados a di~--

tintos usos, cor.Jo apartc.~e:!'tos, of:.~inas, :10-teles, centros C.Q--

merciales, etc., teniendo co~o co~~~ cenom~n~dor un gran vol~--

men L!e concreto, a1.. 

. , . ios por rea-izar. 
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Es pues un indice que involucre a lon conceptos antes 

mencionados el ~ue satisfaga l"s necesidades de la e~~resa, pues 

servirá para dar una visión general del monto total ce la obra­

en cuesti6n, y 1~ la vez se tendri elementos ·suficientes para -

esbosar un porcentaje por concepto de indirectos para así desde 

un pu..TJ.to de vista cuan ti ta ti vo ver que tan a tracti v:i o convenien 

te resulta la obra propuesta, y no se tenga que realizar gastos 

innecesarios por conce·:'1to de preparación y realización de pres_y 

supuesto. 

Otra de las ventajas que presenta el Índice en cue.§_­

tión, es la de poder extrapolar los precios de los materiales -

básicos, y así determinar un Índice que permita cuantificar ---

aproxi~adamente el costo de una obra que sufra retraso en su -­

realización, y tener así una base sólida para preveer los posi­

bles problemas económicos que se puedan presentar debido al r~-

traso en la ejecución de la misma. 

Final~ente, el Índice por determinar t1mbién tiene 

aplicaciónes para poder efectuar es"!:imativos de obras en base a 

los volúmenes de concreto, acero y cimbra de las mismas. 

A partir de datos tomados de obras con distintas 

características y analiza!'ldo exclusivaF1cnte los conce•,1tos de ej. 

mentación y estructura, se aprecia que para la cimentación, r~­

presen~a el 89 % en pro~cdio del importe total correspondiente, 

y están formadas por los conceptos de excavación, acero, concr~ 

to y ciMbra. Para la estructura, los conceptos que re~1resentan 

el 79 ~ c:el i 1'l orte total corrcs:-->o;'!cliente son el ace:·,,. el con 

. reto 
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En la tablaIII.3.1 se expresa la obra, el concepto, 

unidades, L~1s volu'llenes, costos e im~...,orte ce cada uno de los --

conceptos de la cimentaci6n y la estructura, repitiendose ~ara 

cada una de las obras en construcción, a su vez los conceptos -

predominantes es tan f orr.iacos por los siguientes e ler.Jen tos: 

·{ Varilla 
Acero 

Alambre 

Cemento 

Concreto Agregc.dos 

Concreto rremexclado 

Polín 
Cimbra 

Tri play 

La tablaIII.3.2 Unicamente se menciona el costo de -

los distintos materiales como un promedio anual de los mismos. 

La tablaIII.3.3 está integrada por los Índices rel~-

tivos correspondientes a cada uno de los materiales enunciados 

y a la mano de obra. 

Por lo que respecta a la ~ano de obra, se integra ~na 

pareja de albañilería formada por 1/5 de ~aestro A, 1/7 de c~bo 

B, un oficial A y un Peón, que involucra las distintas categ2--

rías del '.1ersonal y se considera a. la vez representa ti va de to--
dos aquellos que intervienen en las disti~t~s actividades. 

R.~ la tablaIII.3.4., se tiene el tabulador de sal~--

rios I'ara la c!istintas e~ tcgor!a.s del ~1ersono.l, así como la ?A-

reja de albañilería consi,~eruda con sus res:'cctlvos Índices !'""'-

la ti vos. 
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Finalmente se ~resentan las graficas de los Índices 

de costos de los elementos y la m~no de obra. 

A continuación se analizan los costos unitarios de -

los conceptos predominan~es de la cimentación y estructura y --

que fueron determinados con anterioridad, quedando integrados -

cada uno de ellos por los siguientes renglones. 

1'.1AT3RIALES 

MA~"'\O DE OBRA 

EQCIPO 

VARIOS • 

.En las tablas III. 3. 5, al III. 3. 9 , se tienen los aní-

lisis de costos de los conceptos ?rinci¿ales de acuerdo a las -

siguientes restricciones: 

1.- En el renglón de materiales se vacian los cons,1!:­

mos de los distintos ele~entos incluyendo desperdicios, obteni­

dos a partir de un promedio pa.ra la cimentación 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 en horas hombre. 

Debido a que para las distintas cuadrillas el costo 

de la hora hombre es pricticamente el mismo, se acepta en for~a 

general que el costo de la misma fuera el determinado para la -

pareja de albañilería. 

3.- El renglón de equipo se calcÚla tomanco como bE:,-

se las rentas pag .. • ' 

ci6n de los Índice0 

nor 1a COY""~~~~ CO"st-ucto-~ -;,.> ..... 040 .;""'~............ •A• •• .L. a.' y 

'1ucen de acuerdo a d3. tos ~1ro~"u 

por la misma '.'1.. rreu. ' • 

~ t va r i.§:,-



4.- Dentro de varios, se incluyen datos como obra 

falsa, laboratorios, curado, eGui~o de seguridad, etc., supQ---

niendo para este caso los Índices correspondientes deaido a que 

se carece de da.tos confiables, El su;>oner esta variación no re.§. 

ta exactitud al resultado, dado que su '"'Orcentaje dentro del t.Q 

tal del costo es mínimo. 

En la parte inferior Je las tablas de análisis de --

costos se tiene expresado en forma de -1orcentaje con respecto 

al total~ la parte correspondiente a materiales, mano de obra -

y equipo de cada uno de los conceptos, pudiendose observar que 

el factor predominante en los análisis de acero y concreto es -

el correspondiente a materiales, por lo cual el alza de ?recios 

de éste tendría una mayor repercución en los costos. 

Por el contrario, en los análisis de costos de la --
.. 

cimbra es notorio el hecho de que la mano de obra es la que mas 

influencia tiene en.el costo, y que a travez del tiempo se tien 

de a que el importe por concepto de raateriales sea igual al de 

la mano de obra. 

Para poder aplicar los resultados obtenidos, es necs 

sario que las obras en estudio cUtn;;Jlan con un solo requ;Ísi to --

que es el de tener densidad cercanas a las de las obras que g~­

neraron los Índices. Las densidades promedio ,ara las obras son: 

m3 concreto / m2 construido 

kg. fierro / m2 construido 

m
2 ci:;lbra / m

2 construido 

En la tabla III. 3. lo. t se :""!iresent1.n las densi:2ades de 

las obras en estudio, 
. . , 

dcst;losando los conce;itn;;;; i-•n CJ '7lentac'lon 

) 

y estructura. Como se aprecia en la columna que indica el total 
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de las densidades, éstas est~~ cercanas a las obras generadoras 

y ?Or consiguiente es iosible aplicar el m~todo 

La tabla! II. 3.1 l., está e!a'borada b:ijo los diguien--

tes lineamientos, para cada obra inc~vidu:il. 

1.- En la ~rimera columna se tienen los conceptos --

por analizar. 

2.- La segunda col'..!I'1!1a es para es11ecificar las unid.s. 

des de los cistintos conceptos. 

3.- En la tercera columna se indican los volúmenes 

de acero, ciCTbra y concreto, tanto para la cimentación como ---

para la estructura. 

4.- La cuarta columna está formada por los costos --

unitarios para cimentaciones y estructuras de cada uno de los -

conceptos por análizar. Estos costos unitarios fueron deter~in~ 

dos con anterioridad en las tablas correspondientes a análisis 

de costos. 

5.= La quinta colunna muestr~ las densidades res~e~-

tivas para cada conce?to. Estos valores han sido redondeados a 
. . . . , enteros pues no se requiere '...!..~a excesiva a;:Jrox1:nac1on. 

6.- En las sigui·~n!es columnas se tienen los indices 

e im;>ortes :_Jara cada uno de los conce9tos análizacos, !_)artie!!do 

del año base, los ÍnC:ices res?ecti vos fueron tom:?.t::~s asimis~:1 -

de las tablas de análisis de costos. 

7.- Por lo que res·ect~ a excavaci6n y rellen~. -

como no se realizó a~~~isis de costos, los v~lores obtenidos se 

determinan partien~o V :)res .... : .... nns"f•o ar.:O'.;,,,, ¡ 1 ~ 'f.~ 'ira .... C'-"I 
... -· - ;;; -- ~·--. """ - .. .,. \._-... - ,.. .. \.... ...., "-• ~ Ji:.. L~ \1 ' C.: ' ::r .-. -. 

, 1. d. 1nu1ce corres~on ic 
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8.- Los renglones de varios en cimentación y estruct.Y 

ra, asi:-:i.s11iv se s¡;:n1sieron ?artiendo el presupuesto original y 

determi~ando que ::orcentaje en cada caso corres'.Yond.Ía a la ci-

.:;structt!ra según sus importes respectivos. 

J~~ De~iJo a ~ue los importes est~n dados por metro' 

cuadradc construiC.o de cimentación y estructura, para obtener -

el importe por me~ro cuadr~do construido en el renglón de cimen 

tación ser~ necesario dividir entre el cociente, obtenido de la 

relaciÓ4 ~2 totales / m2 cimentación. 

10.- Finalmente, las dos Últimas columnas son las co -
rresponcientes al Índice y al importe real, a f ín de poder est~ 

blecer ti.~a comparación entre los datos obtenidos y los datos --

verdaderos, debe existir una aproximación bastante buena, por -

lo cual es posibleiafirmar que el método proporciona resultados 

muy satisfactorios. 

Como se asentó en un principio, el Índice obtenido 

satisface exclusivamente los fines que persigue la compañía con§. 

tructora en cuestión y es esta la razón por la cual no se em- - . 

plea nin;una fÓr1:1ula deter:linada en capítulos anteriores 

Para tener una r:ayor a~~roximación en los pronósticos 

es posible elaborar un Índice para albañilería y acabados en --

forma . . 1 elaboró el de . . "' estructura, s.:::.::::1 ar a e =1:::.0 se c1mentac1on y 

tuvieran dos Índices 
, < apli--y una ve:: que se estos S1 se podr1a 

- , 1 , . 
f ín de contar Índice mucho car unz;. :ormu a :;;a tema ti ca a con un 

, 
mas comt :.eto. 

D.rrr:!r~:.::::~:.CIOX ~.E .\NALISIS DE COSTO:; UNITARIOS 

costos 



tos unitarios, contanuu únic~. 

diente al 7eriodo base y dis~, 

. "6 

e con el anilisis correspon- -

ido a la vez del Índice de co~ 

to de cada t::l"lo de los materia.: ... ~ t}ue tengal el mayor "peso" de.n 

tro del análisis de costos en c~estión. 

El procedimiento a seguir en estos casos es calcular 

el análisis en la forcla tradicional con todos sus elementos ren 

diwientos y costos unitarios correspondientes e integrar el co~ 

to en sí. 

Uaa vez realizado el cálculo de todos los conceptos' 

que intervienen en el análisis conforme a sus especificaciones 

res¿ectivas y jJara un tiempo y lugar determinado, se procede a 

obtener el upeso" de sus componentes o elementos designado como 

"peson a la relación del importe del elemento en cuestión entre 

el importe del concepto. 

En seguida, se eliminan todos los elementos cuyo "p~ 

so" sea secundario, y para compensar la eliminacion de los ele­

mentos secundarios, se aplica un factor de corrección a la suma 

de los elementos pesados 7 siendo esta factor de correción igual 

a 1.000/ s~~a de pesos. 

A continuación el "peso" de los elementos principa-­

les se multiplica por su Índice de costo respectivo,obteniéndo­

se Índices ponderados. 

Finalmente, se suman los Índices ponderados y se mul 

tiplican por el costo unitario en el aijo base, y el producto r~ 

sultante se multiplica por el factor de correcci6n determinado' 

en pasos anteriores. Este Último resultado es el nuevo costo -­

unitario. 

~~n el caso de que los elementos secundarios que> fue­

ron omitidos en el ;iroceso de cálculo tuvieran variacinnes in--

'~ 
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portantes en sus costos., éstas se 0ueden observar con la aplic-ª. 

ci6n de factores de experiencia ~or parte del analis±s. Estos 

factores deberán ser em~•leados también cuando las condiciones -

particulares del proyecto en estudio difieran de las especific-ª. 

cienes generales con que se realizaron los analisis originales. 

En forma similar se calculan los costos unitarios de 

todos los conceptos del catálogo en estudio, y los análisis ori 

ginales así como los índices de costos de los elementos con mu­

cho mayor rapidez, proporcionando al Ingeniero un ahorro consi­

derable en tiempo. 

Así pues,entre las ventajas que se obtienen del pro­

ceso mencionado están: 

1.- Simplificación en el proceso de elabor~ción en -

virtud de que el número de elementos involucrados se reduce a 

dos o tres componentes únicamente. 

2.- Rapidéz en el cálculo, ya que la simplificación 

anterior aunada a la utilización de Índices de costo permite -­

gran ahorro de tiem:)o en la preparación de presupuestos 

3 - Aprovechamiento de experiencias anteriores, pues 

al registrar y elaborar los análisis de costos bajo el mismo -­

proceso, es posible efectuar comparaciones entre los costos de 

diferentes años y entre las consideraciones llevadas a cabo. 

En la tabla l!I. 3.12Se presenta el cálculo de los di 

f erentes análisis de costos por el métotlo tradicional, pudiénd.Q 

se apreciar la aproximación en ambos casos. Para los análisis -

de costos del año considerado como base y los Í.nC!ices ,~,. costos 

tanto de materiales rn:no de ~o.no e.e obr~, son los obt. - 1 .:los en 

~~1 inciso uno del prt· ~e cat'Ítulo. 



CO!-JCEPTO 

::EXCi\ Vi1CION 

ACERO 

CONCRETO 
CIMBR~ 

SUB-Tül'AL 

PRELI :.1INP·,.RES 

PILOTES 
TROQUELES 
BOMBEO 

HI 1-:CALO VIGUET. 

SUB-TOT...i\L 

TOTAL 

$ 

ML 

-
$ 
$ 

I I I ~ 3~ 1.. PRESUPUESTO 03!<..:°i TIPO _ __,_____ .... __ _.,.._ 

CI l'tBNTP .. CI ON EST?.UC~t.'URA. -------'-----'-------r--·--- ........ ~-----------~,--
VOLUMEN COSTO IMPORTE 3 VOLUMEN COSTO ----....- N""f'-t"9_..... .....,._ _____ -- ~ ... ...._....--.- ~-



,..:--·.º F:.,,.' 

Enero 

Febrero 

Marzo 
Abril 

Mayo 
Junio 

Julio 

Agosto 
Septiembre 

Octubre 
Noviembre 
Di ci e;¡ibre 

C.EMfa'\TO 
$/Ton 

III. 3 • 2 • PRECIOS DE ELE~tE .. ~TOS 

AGREGA~S 
$/m 

CONCRETO 
PR.EMEZCLAOO?. 

f 'c=250 Kg/cm ..... 
$/m3 

ACERO 
Fy=4~0~t!Kg/cm2 

$/Ton. 

M. \ D .a"í{..4. 
$/P.T. 

T~IPLAY 
$/:'-loja 

:u.1.,.,,TQ DE ......... \. 
OB!<A 
$/TUR. 



.AÑO MES 

Enero 
" 
~ Febrero 

Marzo 

Abril 
Mayo 
Junio 
Julio 
Agosto 

Septiembre 
Octubre 
Noviembre 
Dicie!llbre 

CEMENTO 

I II. 3. 3. INDICE DE COSTOS DE ELEME.\lTOS 

AGREGADOS 

BASE AÑO -----
CONCRETO 

PREMEZCLAOOS 
f 'c=250 Kg/cm 

= 100 

ACERO 
Fy=4000 Kg/cm 

~ ~n 
MADERA TRI PLAY r.P.NO 

OBR.:. 



MAESTRO A 
B 
e 

CáBO A 
B 
e 

AYUDAXTE 

PIDN 

ANALISI S DE LA H.H. 
PARA ux_; PAREJA DE 
ALBt"u"XILBS. 

1/15 M. A. 

1/7 C. B. 

1 O. A. 

1 P.EO}f 

COSTO H. H. 

III. 3. 4. TABULAI:OR DE SALARIOS E INDICE RESP2CTIVO. 

MES Y AÑO MES Y AÑO MES Y AKO MES Y AÑO MES Y AÑO 

COSTO INDICE COSTO INDICE COSTO INDICE COSTO INDICE COSTO IXlJICE 

COSTO HORA..S HOMBRE= ____ c_o_s_T_O_D_E_C_U_T.:-_'\D_R_I_L_L_A_ 
NO. PERSONAS X NO. HORAS/TUR. 



III. 3. 5. VOLUM.Ei'TES :JE OBR~ .. TIPO E INTEGR..\CION DE CUADRILLt\S. 

SUPERFICIE CONSTRUIDA FECHA: 
~~~~~~--~~ 

DUR.\CION CI.\iENTACION 
DURACION ESTRUCTUP~~ 

CONCRETO UNIDAD VOLUMEN VOLLTURNO RENDI:.11 ENTO CUADRILL.\ NU~,l:B:tO DE CUADRILLAS 

ACERO TO~ 
CI1v1BRA M

3 CONCRETO M 

__ gASTO To:rAb-~fl&~RO _.J. CIMBRA L CONCRETO ' COLADO CONC. t EXCAVACION --1 

CATE.GORIA .EMPllF.SA CANT. IMPRT. CANT. I.MPORT., CANT. IMPORT. CANT. IMPORT. CANT. , IMPORT ~ 

Mt\.BSTRO A 

B 

e 
CABO A 

B 

e 
OFICIAL A 

B 

e 
AYUDANTE 
PEON 

TOTAL/TURNO 
-R:S\IDIMI EXfO 

COSTO UNITA:::<.IO 

HuR.-\S H0:-13RE 

COSTO noa.· .. s HOMBR3 



ACERO DE REFUERZO 
2 

Fy=4, 000 Kg/ cm 91 ~" 

CONCEPTO. 

Varilla 
Ala:nbre 
M. de O. 

Equipo 
Sub Total 

Varios Cim. 
Varios 3st. 
TOTAL CI>í. 

TOTAL :SST. 

3 l•l-l .. T. 

3 M.O. 
·3 EQUIPO 

Estructuras: 

3 ?-.t.:. ... T. 

3 M.O. 
3 .EQUIPO 

CONSUMO UN 

_JJ r. 3 .. _6!_ AN..-1 .. LISIS DE COSTO PARA EL ACE1"10 DE REFUE..~ZO 
...-.=.=.=------------------------------

A~O R\SE t ~~' AXOS SIGU_I_5_·N_~T_E_S __ ·~~'-----~--~~~~--~-'-~~~~---
SE>13STRES 

J-~ 1 1 1 1 
P.U I:ND. IMP. IND. J:.iP. IND. IMP. IND. L\fP. IND. IMP. INU. r:.1P. lND. 



CONCRETO PREMEZCLADO 
2 F'c = 250 Kg./cm 

CONCEPTO CONSUMO UN 

Concreto 
M. de O. 

EQUIPO 

Sub. Total 

Varios Cim. 
Varios Est. 

TOTAL CIM. 
TOTAL EST. 

Cimentación: 

3 ~t\T. 
3 .M.O. 
3 Equipo 

Estructura: 

% Mat .. 
"1 ,. o 
7o M. • 

3 Equipo. 

I I_I_,,,,.,,,.._3.._. ___ ,;._7..;;;... _;;A ....... t--~.n.~-" L~'T~J. S~I=S__;;;;:.D.::;;:E~C--0...:::S...:::Tc_...-O_P ....... A~lli ..... A~.t;;;,;;-I&;.;.;._,..C._·o_N_-c .... ·R_..;J;;.....' ·'"_ru_-_P_R_' _F.._\f_E_Z_C_L_l\_00_ 

AÑO BASE ' , AÑOS SIGUIENTES. t 

SEMESTRES 
~ _L.__ :--~-,o===-~--.~~~.~~~:~~~,=----~~~~,~~~~~--

P.U IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IMP. IND. I~1P. 

... 



Concreto en Obra 

F'c = 250 Kg./cm2 

CONCEPTO 
Cemento 

Agregados 

M.. de O. 

Equipo 

Sub Total 

Varios Cim. 
Varios Est. 
TOTAL CIM. 
TOT .. \L EST. 

Cimentación: 

3 .Mat 
3 M.O. 
3 Equipo 

Estructura: 
3 Mat. 
3 M.O. 
3 Equipo 

CONSUMO UN 

III. 3. 8. ANALISIS DE COSTO .;R.;. EL CO:NCR.ETO H3CHO EN OBR:\. 

__ A_Ñ_O~B_A_S_E~~---'~~~~__.t ___ A_~_ro_s~SIGUIENTES. ' 
SHMESTR3S 

·• ~ 1 1 1 1 
P.U IND. IMP. IND. If.lP. IND. IMP. IND. IMP. IND. IM?. IND. IMP. IND. 1).1P. 



CIMBRA AP~'\REXTE 

SEIS USOS 

CO:\C~·:To 

TRIPL:\Y 

Bj.STIL°":'OR 

M. DE O. 

VARIOS 

~ MAT. 
~ M.O. 

FORRO 

BASTIOOR 
M. DE O. 

VARIOS 

TOT.;.L 

:o ~-1. o. 

CONS. UN 

III. 3. 9. AKALISIS DE COSTO ?_~ ... ?...; CIMB?-.\ • .1.PAR.E:0ITE. 

ANro B" s-- A~OS ST.,... -·1-::::NT"C"" ____ a_ .... _,.. __ __,t,_ ____ __,,,__~_1_>:_ ~ ..!: 1c; _ ,_,,_ .i....~ , 
,_ ___ _ 

S ;::;i • ··sTn .,,...s 
• " J _,_. · L:::, J.\. .t. t f 

P.U INDI --w ..!i{DI l:\1P..:.. Ii\D. JMP. I~~:J. IMP. IND. IMP. IND. Il\!P. IKD. 111P. íl·.,1P •• , 

III. 3 



CIMBR...\ AP ARE.:\?.E 

SEIS USOS 

TRIPL..-\.Y 

B:\.STI .:XJR 

M. DE O. 

V • .\RIOS 

TOTAL 

3 MAT. 
3 .M.O. 

FORRO 

BASTIOOR 
M. DE O. 

VARIOS 

TOT.;.L 

% M~\T. 
'fo M.O. 

CONS. --

TTT "> O .L•• • .J• ;,. 

Ai~O B.L'\.SE 

UN P.U IXDI IMP. - -

III. 3 

ANALISIS DE COSTO PARA CIMB~\ APA:<.E..;TE • 

1 l AÑOS _S_IGUIENTES, 

_ .1SEMESTRES. ! ! ' 
I:{Dl IMP .. IND. IMP. IND. IMP. IND. I}.IP. IND. I ~.fi' • IND. IMP. 

ANA.LISIS DE COSTO PJJ.~l.~ CIMBRA. NO APARE.;TE 



III. 3. ¡o. DENSIDADES DE LAS OBi~\S 

KG. FI EJ.l...-i:(Of}.12 CONSTRUIDOS !13 CONCRErOLM~,g_QNSTI~U.I r::o.ª-- M~CI1-lBRP1./~CONSTRUI DO~ 
OBRA CI!'.1ENTAC. ESTRUC. TOTAL. CIM.ENTAC. .EST1lUCT. TOTAL. CIMENTAC. ESTRUCT. TOTAL. __ ., ____ _ 

----~------- .. 

OBRA ·M2 CONSTRUC. CIM. CONSTRUC. ESTRUC.~ M2 CONSTRUC. TOTAL. 



III. 3.11. APLICACION DE LOS INDICES OBT:S~IOOS PAR~ EL MES -----

AÑO BASE AÑO S E:4ESTRE REAL 
CONCEPTO UNº VOL. COSTO YQ~ IND. IMP. IND. IMP. IKD. IMP. IND.IMP. IND. IMP. IND. IMP. 

UNITARIO m 

ACERO 

Cimentación 
Estructura 
CIMBR.:\ 

Cimentación 
Estructura 
CONCRETO 

Cimentación 

Estructura 
.EXC. Y RELLENO 

Sub Total Cim. 

Varios Cim .. 

Sub total Est. 

Varios Est. 

Total Cim/m2 Cim. 
Total Cim/m2 

Total Est./m2 
\ 2 

Total/m 



III. 3.42.. ANALISIS DE COSTOS UNITARIOS. 

MURO DE TABIQUE DE 14 CM. DE ESPESOR. 

ANALISIS DE COSTO COSTO ------ ANALISIS COSTO ----
SONC.EPTO UN. C..:\NT. 

Tabique P~a. 
Mortero 1:5 m~ 
~ano de Obra Tur. 
Herramienta % 

Madera P.T. 
Clavo Kg. 
Mano de obra Tur. 
Herramienta 3 

:-tero 1¡3 m3 

: .ano de Obra Tur. 
Andamios Tur. 
Herremienta 3 

-----
C. U. _IMPORTE. uPE.50° INDICE INDICE 

PONDERA.DO 

FACTOR DE CORRECCION = 1.000/0.989 

CIMBRA COMUN 11~ ZAPATAS 

FACTOR DE CORRECCION 1.000/0.955 

APLANADO DE ?•i:EZCJ .... I\ DE MUROS 

IMPORTE C. U. --

FACTOR DE CORf.ECCION 1.000/0.9671 

IMPORTE APROXI 
f.t\CION 



IV.- LEYES y REGLAMENTOS. 
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¡v. - L"R.Yns Y' .... ~~ ...... .., \I ::.\'.'"''''>:;!' 

- ,J.; ..... .........,..i..o ..................... vt.J .. 

Co= la )ro~u:~~ci6n de la Constitución Política de 

los Es"'.:J.dos "C~!i.:::os ;\:exicc..nos, en el año de 1917, los legislad.Q 

res cr¿an e: ~~2<lcstar social y humano del país • 

. Ln abordaron los as~ectos particu-

lares d~ nues~~~ leGislaci6n, determinante en la resolución de 

los ¿roblemas relacionados con la construcción de edificiosº 

La C.v~stitución establece dentro de las facultades 

del Congreso Ca::.~-:.fculo 73, Fracc XIX), las de fijar las re- -

glas a las qu¿ ~ebe . 
SLlJCtal""-Se la ocupación y enajenación de t~ 

rrenos baldíos y el precio de ~stos, y así mismo que los Bie--

nes muebles e i~~uebles se regirán por la Ley del lugar de su' 

ubicación. (artfculo 121), así como la propiedad de las tie- -

rras y aguas co~¿rendidas dentro de los límites del territorio 

nacional, corres~onde originalmente a la Nación, (artículo 27), 

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

de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad privada. 

La nación, tendrá en todo tiempo el derecho de imponer a la prQ 

piedad privada las modalidades que dicte el interés público, --

así como el de regular el aprovechamiento de los elementos nat~ 

rales susceptibles de apro~iaciónt para hacer una distribución' 

equitativa de la riqueza pública y para cuidar de su conserva--

ción,~ además de lo que hemos indicado con anterioridad,. señala 

que las expropiaciones solo podrán hacerse l"'ºr caus;:is de utili-

dad pública medi~:nte indemnización y que las Leyes de la Fe<1er.f!. 

ción y de los Este.dos en s:1s respectivas J 1..trisdicciones, deter­

minarán los casos en que sea d1~ utilidad pública la octt:"ación -

d 1 ~·. .... . <l'"' .• ....... : ~, -:- "' e a ¡>J.o 1c , .. u •' ... "'"~h.L..-,. 

como en el Distri:~ ~cder~l, lo rnis~o que los Municipios de to-



::a la ~e""'.t r:~o..1." 1· ca, · d ~ .. _:. .l'- .J..: ¡;en· ran p1 c~pacidad para adquirir y poseer 

todos los bienes raices nec~sarios para los servicios públicos. 

No solo la Constitución, sino otras disposiciones 1_g 

gales regulan y tic~en tambi~~ rclacion con la construcci6n, 

les como las Leyes y Reglamentos; 

LB 

Ley Gei112ral de /; .. sentamientos Humanos. 

Ley de Conservación de suelos y agua. 

Ley General de Bienes Nacionales. 

Ley de Jesarrollo Urbano del Distrito Federal. 

Ley Sobre el R~gi~en de Propiedad en Condominio de 

inmuebl~s para el Distrito Federal 

t ., 
::::. 

Ley sobre Construcciones de Cercas en Predios no edi 

f icacos. 

Ley sobre Estacionamientos de Vehículos en el Distri 

to Federal. 

Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal 

Ley Organica del ~istrito Federal. 

REGLr\MENTOS: 

Reglamento Federal sobre Obras de Provisión de Agua' 

potable. 

Reglane~tv de Ingeniería Sanitaria relativo a Edifi-

cios. 

R l D• . ~ • 1 " eg a:;¡eri.·~ o .1: .i.anes ¡;are 1a es. 

Regla~cnto de Zonificación ?ara el Distrito federal. 

Regla:-.!ento sobre Fraccion·~s de Terrenos en el Distri 

to ~ cdl!ra l. 

Regla:~~;-.. ~o de Co!1strucción ~-,ara el Distr:i to Federal. 

Reglamento interior del Depto. del Distrito Federal. 
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aeglamento de Transporte de Carga para el Distrito 

Federal. 

Reglamen·¡;o Interior de la Co:~isión de Operación EcQ 

nóuica del ¿lan Director a que se refiere la 

Fracción III del Artículo 35 de la Ley del 

Desa~rollo Urbano del Distrito Federal. 

Reglamen~o Interior del Consejo Consultivo del Dis--

trito Federc:l. 

Reglamento del consejo de Notarios del Distrito Fe-

deral y Territorios Federales. 

Regla:nento del Plan Director para el Desarrollo Urb~ 

no del Distrito Federal. 

Reglamento del Registro Público de la Propiedad 

El proceso de crecimiento del Distrito Federal, im-­

plica la constante realización de obras públicas y privadas, -

construcción de escuelas, redes de servicio, calles, avenidas,' 

mercados, conjuntos habitacionales y comerciales, para tan solo 

mencionar algunos. Dada la magnitud del área urbana, este ~roe~ 

so se ha venido realizando. en forma inconexa, a base de una s~ 

rie de decisiones aisladas que dan ~1or resultado duplicaciones' 

de esfuerzos, mayor costo de las obras y un crecimiento desord_g 

nado que ex?andc el área urbana en todis direcciones. 

Para corregir esta situaci6n se ha elaborado la ~ey' 

del Plan General Ge Desarrollo Urbano del Distrito Federal ~uc 

establece su e.stract~ra uroan~-.. ~1ar .. 1 los próxi 11os veinte 

de ese modo Sl.! convierte en ua iilJ..rco de ref c:tcncia :"a:r-. la.s tl_g 

cisiones de desarrollo urbano, tanto de car~ctcr p6blico cc~o' 

privado., 



.L ... 

d2 mayor eficiencia y equidad en la utilizil. 

ci6n de los recursos y satisfactores que ofrece la ciudad, así' 

cowo la posibilidad de mejorJ.T las coJidiciones del medio ambicn 

te, depende~ en ~i~ ~c<lida co~siderable de la regulación de los 

usos del su~lo. ~~ r2g~lación se hace en función de la aptitud' 

física del ~er~itorio para ciertos usos, la capacidad de la in-

fraestructura vi~l y de servicios para determinadas actividades 

e intensidaé. de las mismas, el grado de compatibilidad funcio--

nal entre actividad~s, el costo del desarrollo urbano y, de mo-

do primordial, la accesibilidaG de la ~oblación a los distintos 

usos del suelo. 

La regulacion detallada de los usos del suelo en el 

Distrito Federal, depende de la zonificacion secundaria que es-

tablece los Planes Parciales para sus 16 Delegaciones. 

Para definir esta zonificación se partió de los usos 

actuales del territorio y se establecieron las modificaciones -

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

bana que requiere el Distrito Federal. 

Cada zona de la delegación se caracteriza por un uso 

predonimante, pudiendo este ser de los géneros habitación, ser-

vicios, industria, espacios abiertos, infraestructura, agrc~ecu'ª-

. f .. í: r10, orestal o acu1Lero. 

Para cada zona existe un nu:nero de USOS PERMITIZ.·:-s, 

incluyendo el uso predominante, estos constituyen el rango ~e -

usos del suelo que se ~remueve por el Plan porque son com~~:i--

bles con la a~titud del territorio, con la capacidad actual y -

prevista de la infraestructura vial y de servicios y son c~~:;rE 

entes coil las políticas del des~rrollo urbano. 

Asimismo c:·dstc un cierto número de USOS CON1)ICI\:-..·,~«\-



DOS, que siendo impor·¡;ante.5 :i. la consolidación de las diver-

sas zonas urbanas, ~~~diesen, si no se controlan, representar ml! 

yores costos que oenef icios en la zona y en la delegación donde 

se localizan Sl condicionar la autorización de ciertos usos --

dentro de una zona, depende de la magnitud, intensidad y ubica-

ción 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 ca?a-

cidad de las redes de agua potable y alcantarillado; la calidad 

ambiental del lugar, la seguridad urbana, la compatibilidnd con 

los usos existentes en los alrededores del lugar; etc. Estas 

condiciones están definidas para cada caso en el MANUAL PA&\ LA 

ESPECIFICACIO.N DE CONDICIONES A USOS CONDICIONAOOS, documento -

elaborado por la Dirección General de Planificación del DepartA 

mento del Distrito Federal. 

Por 61timo, para cada zona se indican aquellos usos' 

que en ella se encuentran PROHIBIDOS por ser incom?atibles con 

la aptitud de la zona y contrarios a los objetivos y políticas' 

del desarrollo urbano. 

Co;nplementando la definición de usos del suelo, los 

planes parciales determinan los rangos de intensidad o densidad 

de población con los cuales se pueden desarrollar los diversos' 

usos permitidos en cada delegQción. El concepto de intensi¿~d -

de uso se a¿lica co~o ~edida de control en todos los usos ~~ h~ 

bitacionales, en tanto que la densidad de población se aplica -

a los usos habitacionalcs. 

La información relativa a la zonificaci6n de 10~ 

usos pcr~li ti dos, condi cionacios y prohibidos a .. ,arece en el .. : :tno 
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denominado uusos, ~.JSTINO Y R'2S:S1(V:\Su. La información relativa' 

a la intensidad de usos y densidad de po~lación se encuentran -

en el plano denominado ºIi't~.SXSID.\D DE USOS", que puede ser con­

sultado e~ la Oficina de planificación de cada Delegación, se -

encuentran a disposición de la consulta pública. A continuación 

proporciono el Plano de Usos, Destinos y Reservas, así como la 

tabla de ~sos de la Delegación Atzcapotzalco, del Distrito Feds 

ral .. 
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l:ABLA DE US01S 
Los s(mbolos que se 
encuentran en el cruce 
de columnas y renglones 
tiene el siguiente 
significado: 

D Uso permitido 

o w z 
o - o 1- ºº o 
1- o fil ;¿ fi ~ ;; <fl ~ ,,, ' l 

o e o ~ Q i5 2 l o o () m :n :f¡ 11) '" (1 11 11 ,>< 
t-J1-oowoo,~,o 1- ~ zzy;>~< ~ 
Jc(Jt-~::;;~t-<mct- oc e ~~>oc> 0 e 
<o<m~o~mmom~ o ~ zzffi~ffic ~ 
g~g8g~g8g~go fu ~ <<m<~d~~ 
momcmom<mom< o ~ .... ,~6<Ncc Ooooouooo 0 oo m > ~ ~<t- ,w~~ 
o<ozo<ozo<oz o zº1- Q <1~~~~~uu 
e( w w w > z 0 u Oc e cN~ 
0<5<0<-<o<~ ~o 0 Qz e coc~coo ww e e 

o z o - o z o ~ o z o .. o{ ii .. () UI e m f) </) UI "' e < < 11 :l! :;:¡ ' f 
:r.1 l.il 'J'. i• Z !U Z¡ i:" Z UI Z ~~ ,. IJ I r. ¡ of "> 1 l í 1 · · o,¡ •'I I" ., t 1 r ¡ 1 . ; t 
iil ' · hj ~ iú ' · ill ~ llJ ¡ UI • '·' l t, •( ¡ ,.. J' c ti ' .,, 1 ..¡ • ' 
t ·'! l-" • • • ~! " 1 ' '• ¡ , !11.. J t UI ' ( ¡ IJ .e t tt J l 1 . 1 1 tu '" '" ''' ,,,, 1" _.. :· .~ " ;> '> " •· » ' -> '1 J VI -. 1 lt • .1 ( • ~ • • • ' 11 11 , 
,_ C' '~ .~ ' ,_ '. •~ .• ~ " · ~ .J :;¡ O O C' ::Í "! " .?. C "' ÚI w w 1 ' ' ' -< • -· ,-, 
S~~mS3~mS~~m~~ ~gcowJwt-~~G!~uoa!~~&~ ~ ~ ·~ ¡...o,>1-0,> o,>c~ ~ mwoc<m~o~wOOJJJJOB~~ z ~ z~ 
JWC~Jwc~:twc~mo ow0 wwwwwOww>wwcccczzwU 0 ~ e~ 
ce::;;m~c~m::;;m::;;m::;;oc~ < ooooo::;;omJ>>zzzz--m~ u < uc 
oocoooocoooc~1-m0 m~m0 mmmmmm~~~~QQQQ~~<~<<cB~~-o <cccc<ccc<<<oz_o __ gooooo~ocococuouuDOo~~--w<<<~ 
9999gQggg99goc~Q§Q2guüüüot-~1-1-c<<<üü 0 w8P~~~~~~ 

ffiffiffiffiffiffiffi~2w~~ffiffiffiffiffiffiffiffiffi~C~LlO~~~~~ffi~~~~~~~~~? 
CLASIFICACION DE USOS DEL SUELO. 

O Uso condicionado 
* Uso prohibido ~~

mmmmmwmmm~~ >>>>>>>>>~3~3~~~~~~~c<-~~~www-

oooooaoc~auwwmwmmwwwww!711x111~mw~<<~<~~~~ 
~NM•~~~m~e~=~~~~!m~~~A~~~~~~g~~~~~~~~~~~~,~~ 

Habitacion 

Servicios 

Industria 

Espacios 
Abiertos 

lnfrner; 
tructurn 

~1\')H\~W111.1111 l, 
fornstal y 
agrícola 

Unifamiliar 

Plurlfamillar 

Admm11strac1ón Publica 

Administración Privada. 

Almacenamiento y Abasto 

Tiendas y expendios de 
productos básicos. 

T11mt1as óe autoservicio. 

Tiendas clG depéltamen1os 

Tiendas de especialidades 
y centros comerc111lea 

Venta de materiales de 
construcción y vehículos. 

Tiendas de serv1c1os 

HOSPIUlllll 
<Aintros ó11 Salud 

Asistencia Social. 

Asistencia Animal. 

Educación Elemental. 

Educación Media 

Educación Superior. 
Instituciones ClenUlicas 

Exhibiciones. 

Centros de Información. 

lnstatacionH ReliglóSM. 

Ahmento'I y beb1d11s 

Entretenimiento. 

Recreación Social. 

Otport111 111 airó hbrt 
y 1cuit1co1. 

Clubes a cubierto. 

Hoteles. 

MotnlM 

Casas de hunpedu. 
Defensa. 
Pollcla. -~ 

Bomberos. 
RectusorlOIS.­
Emergoncras 
C",ementerJo• 
MJ111_ .. , .... ,.-; r11111011i11111M 

Aytno11t tlli rn11u1Mtilt1nu. 

Transportes Terrestres. 

Trenspórtea Aéreos. 

Comunicaciones. 

Industria Aislada. 
Industria Separada. 
lndustrl~ Véélna, 

Industria Mezclada. 

Plazas, jardines, 
parques y cuerpos 
de agua. 

Torres y Antenas. 

Oopósitos y Almacenos. 

Cárcamos y Bombas. 

Basureros. 

A¡¡ncola Intensivo. 

Agrlcol14 Exttrnslvo 

Una vivienda O••• O••• O••• 00 º***º*º**7r*****• • •*•***•***•** 
Dosvlvlendas O• O O O•• 00 • • 00 ºº***º*º**7(-****º • • •*•***•***•** 
De 3 a 200 viviendas --.- · · · - · ·· . ~-,.~.,. ·;··-- .,.... •r·---:- - -~ ~ ~- · 11! •O O • • • O• • • O• • •***o* º**7r**** • • • • *• ********** 
Másde250vlvlendas. .. • _ ~. . . OOOOOOOOOOOOOOO*****º**if-000000*0 ********** 
Oficinas de gobierno hasta 1 000 m2. • ****º º**º º**•••••*ºO• •*11 • • • *• •*** ~ 
Ollclnu de gobierno de 1 000 a 10 000 m2. -X·**·-X•*******-X·• • • •·)(-·>E-** O O* o *-X·..X· •o O***º i<·*·X·~~-X-X·i~ 
Oficinas de gob11Mno de más de 10 000 m~. ***-X•**-X··X--X->HH<•O O O º*:it~·X··>E-·X·-)(·4<-*·X••X-***"**-X-X·-X•*-X•******* 
Representaciones Extranjeras y Embajadas. t O Oº* O Oº*****º O O O O * º**1<-******•**X"***·X--X'"****** 

• - ~- Oficinas Privadas hasta 30 mi, -- ~,......-. ~·r>'l-r· - .,..,., """'' .,..,. ...... ~-~ --- ·,~O º** • • • *• • • * • • • • • • * • •* • O*• • • • • • • • • ********** 
Oficinas Privadas hasta 1 000 m2, ****O O**• • O*• • • • • 11 *O •·X-• O*!!! • • • • • • • • ********** 
Oficinas Privadas de 1 000 a 10 000 m2, . • · ************ • • • • O *** •**~~*O O O O O O O • • ********** 
Oficinas Privadas da má!nle 10 000 rn2. , '::. ,t.; ~: : . .,.: Jr. *!=!*********º o o O O******•***** oº************** 
Sucursales de Banco e lnáfalacltmEls Báhearfáá;. . · . /J · * ********* • • • • • O* O O O *i** O O O • • • • • • ********** 
Bodegas hasta 1 000 m2. · · ... -~" ~ ' •, ' * ************ • * • ******O • • • • *** • • • ** • s • • ** • * 
Bodegas de más de 1 000 m2. **************º*º******º••Oº***º Oº********** 
Depósitos múltiples de madera, de vehlculos y maquinaria. ***********************;'!(· • • • • ** • • • *********** 
Do pósitos de gas llquldos y combustibles. **********-X•**-X•*•X·-X·%•X-**-X·%;')(· O ·X·-X·**'*"* ******-X•-X-**•*** 
Gasolineras. ****O O O *O O O -X· O O O O O O ·X-O *·X·-X· O O O O O O O O O O O ·X·-X·*-X·****** 
Depósitos de Explosivos. *********************X·-X·~'K-O*****•************** 
Rastros. ***********************~*O O************ºº**** 

- - " - Abarrotes; comida elaborada1· tortlllerflls-Y.lJ'anal:lsrtaS'.' hastaooo m~;· --~, -~~ • • ** • • • * • • • • o • 11 * • *** • **;)(. * • • • • • • • • • ********** · 
Abarrotes, comida elaborada, tottlllerlas y 'Panat:lerlás de inU de 500 m2:·· ' . '· **** • º** • O ** • • • * • ******"***** • *** • • ********** 
Ropa y calzado, arts. domés11cos y tnueblé$, libros y revistas hastlf-500 m2.: . · • • • ** • • ** • • •*O • • * • *** • **~*'**** • • • • • •*****X X X X * 
Ropa y calzado, arts. dón'!éstlcos y muebtes, llbr<:isy,í!vlstas denlá1$de50ó m~; · ·. . . **** • O**• O** • O • * • ******·*'**** • *** • • **** X X X * ** 
Farmacias hssta500 m2. :. '.,,.;,»·f · • • •**• • •7<·• 11 •*• • •* • • º*•*•*i• • • • 11 • ••"******X*** 
Fartnachu1dami\:1de50olm2. , '.';, .~·. 1 .,. * ·•O**•C>-X·*•O• • • •*7C·*X·*·X- · ·*O-X·-X·*Oº****-X•***** 
Tiendas do auto servicio hasta 5 000 m2. · ~·," '· · .. · #!*'.lt O O-X·* O O O* O • • * • -X-X-*-X·*1HC- -*~·X·• • • • • •-X·-X•***~1-X-** 
Tiendas de auto servicio de más do 5 000 m2. *********•**-X· O O º*O******%**** O O O* O O***** X .. ** 
Tiendas hasta s ooomz. - -· · ·--...,,.. .. i"•*»'k'"""""""'t~:r:.-:~...-v--r·- · ,,..,,....,_.************O • • * • *** º***'**** • • • • • • **** * X X * X* 
Tlendasdemá&de5000m~. . . . :'.~'°'.. '·:':"· : . · ************ººº*º***º*******º****º******'**** 
Tiendas de especlalidadés. · - · ..,_." - · · · · · • · ·• • • ** • • ** • • O*• • • * • *** • ******* • • • * • • ********** 
Centro Comercial hasta 2 500 m2. O º**O O** O O**• • • * • *** R ******* • • ** • • ******* * X* 
Centro Comercial de 2 500 m2 a 5 000 m2, ************ • • •* • *** •**'***** • º***º********** 
Centro Comercial do más de 5 000 m2. ************O*º*º*** C **'***** º*************** 
Mercodois 11111111 ¡¡ 000 mt m-M·O o o* o o o -X-O .. '*". ·X·-X··X·1<-X-*•*·X·*1H<· ••••• •-X•***-X·-X-i<-i<•** 
Mere11do$ de mb d<t 5 ooo m2 • **º *~ · • O •-X·• ·X· ·X·-X··>HHHH<··X4* • ·X·*1<• • •·X·* ·7HC·· ·-X-X·* .. 
Mat. de oonst., etéotrlooa y $antt .• ,·rarr~terlaf'y .. r'.ªm1Jes_ tm.· !íttn ooo l'!P.~"'~. ·: .- ·· ~il**º o o# o • O*• ijt**tli* • • • • • • • • •t*~af Üjd. ~ 
Mat. de oonst., eléet. y sanlt., rettetetla$ y het~a)ea d!I mh t!e-1 ooo m2. . ******* • •* • **'*· * • • • *** • • • ** 
Vehículos, maquinaria, rélacélonos. y llantas •. ~;~· : · ·. _ · ******* • º* • *** * • • • **** • • ** 
Sañospúblicos. · • · .... _ •. L. .... ___ , ·· · · ****ªº**•º**º••****ªº****º**ººº*••****' ** 
Salas de Belleza, peluquerfas, lavadcrías,sastres y reparación de art. del hogar. • • ** •• o* ••• * ••• * • *** • **** ••••••••• **** X * X x** 
Estudios y laboratorios y servicios de alquiler de fotografía. O • ** • • O* • • • * • • • * • *************** • • ****** * X X X 
Talleres y servicio de lavado y lubrlcnclón de vohlculos. -X·ag*¡lOOº **º **7<·~·**!*• • •Fo• •••*******-X** 
t1011p1t111 tlt UrgonOIH, df IEIPfií'llft'llO!ltlH,'tatnliml y C•ntro Médler;i. . - ' -X· • ** *-K• *º•*•*o** . -X· ·-X·-X· •*-X•** ' . 
C:Onsultorlos, Ce. ntros de Salud, Cllnlcns de Urgencias, Cllnlc. a General. a· •O O • O O •O O O*·X·o#-x .. ·.#7(. ·-X·-X·S: ·O O O O o1#~~u.:tt~~ 
CentrosdeTtatamlentosdeEl'lfertnel:lal:les-cronn:M: ··· .. ~- ·~- - .. ···- ** *~ •••-X·*•**~•***** ****º**-X•*** ~**· 
Centros de Integración, Asoclacione$ dé Protección, Orfanatos y Asilos. **º • • *º • • *º **** º**11•******* • • • ******** *** 
Salones de corte, Clinicas y Dispensarlos Véterinarios. ************O • O*• ***-f.·********• • * • •****O***** 
Centros Antirrábicos, de Cuarentena y Hospitales Veterinarios. *****************º ********************º º**** 
Guarderlu, JardlnOll de N1noit'Y'Eaoue1~~~1!JJUS~~fAtf PI.®~'~"""" ........... º oº*º • • *º • 11 *º • •o**•*'*"*******• • • • • • ***** X * X** 
flrlmarlasyAoademlashasta500 012;:. :: "1':.~: · · · *ºº*º••*O• •*******•*71'.-X-***º Oº*º Oº*•********** 
Academlasdemásde500 m2... . · . .,, ·,¿__ :, · ~. .. ****ººº*ºOº*ºº O••*ºº~"*******º 00 OOO·JE-*****F*** 
Secundarias y Prevocacional_es. _ ****ºO O*O O O**• O*-X•* •*+;·-X-**1<•***º O O O O O-X·**-**+':·**-)(7 
Preparatorias, Vocacionales, lnstlt.utos Técnicos y. Ce. ntros. de Capacitación. ********m-X-X·* O O-){°'** O 7<·~:*-1<~** O O O O O O 0 O 0-)(·¡*1{-)(-*"X·-X·~1 
Pó11téon1cos y Tecnótóorcos, un1vi11r111dut1es Y EfcuGtas Notm111e!. · ·- ··:~ ·~ *I**** ********º *~:-*****g::*m·* **-><·-X·-X·* · ' 
Centros de 1 nvestlgai:lones; Academias y Laboratorios de 1 nvestigaclón, '.~ · * ~** * O • • -)(· • • *->f*** ** • • * ****** * 

·-- · ,Ja1t11111!ls- Bótát'iletls, 'l.larii1nQ'Zóolllg1e!'l!;'"A?:t11n1Wi''Mu'110JVP_ Jflnetm6i:",.._,'"!:- ·* ft#******~..R** **o o**~~~# **º **º ***º tl ·· 
Galerías de Arto y Centros de E~poslclooe$ 1'elhporales, · * *********-• • * • * • • ll * ff • • • • • • º***X X X X** 
Archivos, Centros Procesadores de lnformacl6n y Centros de.lnfomiadón · ************ • • • • • • • * F; • * • **** • • • • • *********** 
Bibliotecas y Hemerotecas. ****º O O*º O O*• • • • • O • • ~:**'***** • • • • • • O********* 
·remplosyt.ut)lii"ffifjarlélCl.itto:· -,.__,,.._........,,,.,,... .... ~--..... ,.,.~_-;r·---·--·-·,ooo*oo º*ºoº*º oº**º oº~"*º*****ºº O o o oº*********~ 
CalésyFondas. · · -- · - · "··· U**ºº**••O*•••••*••o**••O•••••••••O**O**º*** 
Restaurantes sin venta de bebidas alcohólicas. ***'* * • • • • • • • • tf ** • O • • • • • • • • ti O********* 
Restaurantes con bebidas alcohólicas, Cantinas, Bares y Ce. ntros Nocturnos. #~**m*~º O O O O O* O Q **'**i<•** O O* O O O 9 ********* 
AudltOrlós, natr.os, Clné! ym1lis.·e1e'C6iie1en6':"''r"'"'""""'....,"f"'~ - .... ~y··-~, .. *******mt*• • • O • * • • a)*'*'***** o o* o o o o**** X * * ** · 
Centros de Convenciones. . ******* *ºO O O***º º*'*~********#U***** X X X** 
Teatros al aíre Ubre, Ferlaa y Circos. ******* *•O****º • C• **'******** O********* 
Autoclnemas. ***********'***"*X X**º -r*************º ********* 
Centros Comunitarios y Centros Culturales. Oº**º Oº*º O O*•••*•*•• S.l**'** • • • • • • • • • º********* 
Clubes Campestres y de Golf. **ºO*** O*********** O~~************* O********* 

'Clubes Sociales y Salones do Fiestas lnfanlllei'l. Oº**ºº**ºº**º O º*º*º*tt~·'*~*****º º*-1<·0 º***~~~** 
CanollaaDopor11v110 (Haai.fi oam_>_h111) -.·-.-~ '.- ·'7'f·· ;,,.,,. •. _. ~.,..-_··:•e ,~, · ... -."' 00**º ºº*ºOº*******••'•*'*"**•••••• a 11 • º** . º** 
C1nlro1 Ooporllvo1. , ~ .. ,,,. '.:· . ;; : ·; · . ;· .¡ • • ..Je-*****•-K-X-X•**•X··K·.X·-X··)H(·-X·O • ;~*·>rt-X·-X·****-X-1<·**'*º*'X·~**" ;-** 
E11t11dlot, hipódromo&, llUlódrothbS, lotól y.~h\llill do .. qiJllaol\5·1'1; ' m·· W*t7<·i<·-X-X•**º **•X· o o il-*'11.•*-X-*7<·-X•***-1<·*-X·O **•X-K·-K-lH<·** 
11'1111110 de Palln11J& y Albercu. . • . •• ·* ·~·#-)(-)(·O O ll·X-• ·X·O • C»)(•**•X·*"X•*O • • **º º***-***'"*** 
C11n1Ues o lago11 para fdQlltl\S y ()~mpo11 dit trt'il· • · i · , , · · * * *********o i~*~·****"***-X·***o **•***-º**º 
Canchasdeportivas(Hasta5carichas) .. · ~ .. -- •· < ·' 00***ºº**ºº*• ••*• •••11*1(~*****••• •••********** 
Centros Deportivos. ************ºOº***ºº <>*7<·*****ºº*º OO***X X X**** 
De Gimnasia y Danza, Boliche, Patinaje, Billares y Albercas. Oº**ºº**º O**•••*•*•• º*~r*****• •••••*****X X X*'* 
Hótt!los hast11100 cuanaa.~ -..1 ~ ,.., ........... ,""' ~ ~1Tri.'~:ir;"'0'T~1mº o**º o it• • •·o • • ** n *~'"***** • o**• •****X X )( X~ 
Hatoles de máll do 100 ouerto!l. . · • .' · ~, ****** · O O º*O O** O*~•***** O *-X·**X·* •*** X X*. 
Motalos h1111111 do 100 cu11rtoa · • •· · - - · ·****•X•**~***•* •-X· O ·)HC-X· u ·X·-1rr'1<·-X·*-K•-)(·*-X·*~·-X~·*~·'1< .. -X-***1<·-Y-* 
MotolM d11.mt\s de 100 cuartos. . . . . ***-><·**-X•-X·*'X·~·*-X-·X·-X-X·O -)(··)(··)(•O %-)íc·X··X··>H<-·X··X··X•-)(·-)(·-)..'-X·*-X·-X·•i'H<·1H<··X·** · Calll!I He Hue~p&d1!$ y AlborgtJeili'" ~ -:i· :-r~ ·,.,-,...,.......~ ",:·T•·· / •-:". "';'."' ~"':''.!;~~·~· ****ºº**ºO**º O O*****º *-JC-*'X--K·**º O O O O O *-X••***•***** 
Instalaciones para la Fuerza Aérea y el EJérciió.· -"- , - -•< . ,_ - . . .. ***-X•************-X•****º ~(--)(•*****-X•****X•********* 

·. Garitas dé VlgllanCI!,_ Blllck!n~~C'.911ti'lllll~tfl!Pó11tta;YEh"8ertOC!BvehTét.ilóS." .... -~-----·· ************º o o o ****~(:-0 7r o*************º***º** 
Estaciones y Central de Bomberos. · ********************~~O 7E- O******************** 
Reetu!lotlos PrevemWo§, Reéli.lsorrosp¡rasmeffüllíaos'J mtormatcitros: ~~~ "********************:-e-o;e-******** * X X X* X X X X X* X X 
Puestos de socorro y ceritral de AÍnbu1ánclas. ************o º***o **~E- o "lE-******* ********X X X * X* 
CC1mt1nter11111. · ~- ' • ')( .. )(--K•***-K4<·%-)(•-X-*-X~1t·*1t•***~E-i<· () ·X-*·){;·)(·-X·***-X·**-X•***K·*O *º* 
M11uij11lA1111 y r:1~m11h11h111 •X•->HHH<·->«**1< .. X-·X··X-X--X-X··X-·X· o-X-·lF«·X·o -X··X·-X··X··X·-X··X-·X--X··X--X·-X-*1t··X--X··X .. X-if*·X~ 
Ai:lllM61111 dt ltlhUntllCIONlf V Ftfl'ltitllt1U'

7

"'!""-.. · -. ..., -~., ~--:·' •· "'"'-" r .• •• **~•1(•**1t•****• • • ** º**'<-* ••****-)(·O O* O*º***•******* 
Terminales. · ·· · ·'" ·" '· " ... ·--·· -- ************º*******.:iE-*•*-0*0*************** X** 
Estacionamientos Públicos. Oº**ºº**ºº**º O O O O O O Oº*ºº*º O O O O O 000 O**** X X*** 
Encierro y Mantenimiento de Autobuses. **********º*********•k*·:K-0*0******ºº****** *X X X 

· Tetirtlnale& Aéreas y d1fHelfcópt1,rCis". · .• , ·-·----· - - -- · · -· · _, -- · · - · · - *******************~~*~~o************'**'*'* X X"** 
Hollpu11rto11 (Pl11taformt11). -K-**-K•*'K"°******º O O-)(·O O** t) *•'}(-O O******************* 
AuNn1.1t1!i tto Corrno!i, Tél6grnlo11 y 'tolólonoe O O•X·* O O• '*•O O•*• • • • • • • • 11 • '1<· 111 ·X·• • • • • • • • • -X·*-1<~·.lH<-1<-X·** 
Cenlrnl de Correos, Tolégrnlos y Teléfonos. *****-X-**·X-·X-1C··X-o -M· O O 1C··X··X-·X··\(··X··X· • -X-7<·-X-X· O 1<·-X·"X-0 l.J **-X·-X·-X-*-X·*** 
Estaciones de Radio y TV con Auditorio. ************º O O O O ***'**•*O**** O'*"**º O********** 
Estaciones de Radio y TV sln Auditorio. ************• • • • • * • *''**~* • **** • • * • • • ********** 
Torres de Telecominicaclones. • **************O O* O O *•)E.O ~'!E- O********º*********** 
Estudios Cinematográficos. ************º*'*º*******•*"********O O O**** X X X X X * 
Industria a><plosíva; contamlnanté o Exltai:Uva Cfémás dé 2 heclárea$, ·- . - . . . **********************•**º ********** ******** *' 
Industria pesada y extractiva menor de 2 hectáreas. **********************•**ºO****************** 

· Industria Ligera y de Ensamble: .. ·- - - · - ·-·-- ~ · ...... ,., ·. · ---- -********************"**'*'*º • • • *** • • • ********** 
Textil, Aflmentlva, Artesanlas, Construcción, ElectrÓnlca, Metálica y de Papel. ********o o o* o o o*****•**'***• • 11 • • • • • • ********** 
Prata• y IDtpllñadH.'" '!' .. ., ...... ;.. :1,r. ···;·, ...... .,.. ,. .... ,,.,,.;·· --'<·-•. "' 111 • • • • • • • • • • • 11 • • • • • • • 11 • :• • • • • • • • • • • • • **º**ºº*o 
Jardines y Par<¡ues de E!arrlo ha:sta 1 ha. .. • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 1 • • • • • a • • • • • • • • ********* 
Jardines y Parques de 1 a 5 ha$. . . ' , O O 11 • O O • • O O • • • • O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O • * ******** 
Jardines y Parques Metropolitatios, Regionales o Nacionales. · '. *********~""'*********º ************** º*****º*** 
Cuerpos de Agua. . . , . . . . . . . O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O 
Antenas, Mastiles, Chimen~as y torres'de más-de 3o mts.-de 'altura. .. " . *****************O**** O* O O******º** O*** X X X ;.; °'* 
Sllosy'ti:>Tvas. - ____ ... .,.._"cr~-~,-~·----·~,.,..._.

7

-,.. .. ~ .. ,--:-...,,..~ --·-.. , ********************•lt**•X-0 º*********º*X X X X X** 
Timq.1011 da Agun de mb de 30 t)OO Ita. , . *********•*************-X·* o********** O o o o o o o 9 O 
estnclones dl'1 Bomboo y Cárcamo. • -' . . • - - O O O O O O O O O O O O O O O O O O C) O O O O O O () O O O O < 1 O O O O <) O O (1 U O O O O 
Plantas de Bombeo. O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O D O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O O 
Depósito qnfasura:· · · · ·•· •· - .. • ·-·~:·-.....,......~--·~··;~"-- .... o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o:) o o o o o o o o o o o o o oº*******'* 
Basureros· y Plantas de Tratamiento de Basúra. . ********************'****O O********* O*******'* 
Cultivo de grános, de hortalizas, flores, árboles.fruialÉls y cultiv"os mixtos. *** • *** • * ** •********•-**'**•)(-*********** • • • B • * • 7Í 
Cut11\todt1bráno$,d$áfbolés/rutatellyculllv6sml~tos:-~:""''""·----:--· ,-~~.,- · ***º***•***•************************• •*•**111 • 
Potrorol'I. orladero11, gt11n)11u y u-.os pecul\rlos mixtos. ', · ***********.********º****************ºo••***~ 
Pnetos, Bosquo•, Bo11que11 Mi1d11rieroe, Vlvoroa y Zon11& de Confrol Ambiental. ***º ***• *** •*-K"******•K-**************** O*º• • • • 
Estanques, Canales y Chlnampas. ***• ***• ***ª ********·K-***-X•*********** O O O O O O O• 
Piscicultura. . 1 . ***•***• ***•********''*****"'*"********** • • • • • • • 1 

"·~~~· _ ...... _... .. 9'1r- ., ;.:..b-1'.~ .... .r¿'.i!, ~,. ... ~~!'9'4!.J•.~: .. 



139 

hacen necesario regla--

mentar las co~strucci~=es de la ciudad, 
,,. . 

entre ellas las mas 1m-

1.- GaT~fi~izar la seguridac jurídica de la propiedad 

al autorizar :~ con~:r~cci6n a los legítimos pro?ietarios o po-

sesionarios ce 

2.- Garan~izar las condiciones de estabilidad física 

y de salubrid~d de l~s construcciones. 

3.- Constribuir a la conservación del Patrimonio Hi~ 

tórico al impedir o coadicionar las modificaciones que pudieran 

significar daf..o al mis::io. 

4.- Y de =anera particular, el control de lo que se 

construye es indispensable p~ra regular el desarrollo urbano de 

la Ciudad y permitir la planeación de sus servicios. 

Así, el Departamento del Distrito Federal, por medio 

de su Dirección General de Planificación y las Oficinas de Pla-

nif icación en las 16 Jelegaciones, han elaborado 11n nuevo proc~ 

dimiento integrado para el otorgamiento de constancias de zoni-

Eicación, ali~eamiento y número oficial, así como de licencias• 

de construcción y autorizaciones de ocu~ación y operación 

El :rocedi=iento tiene las siguientes finalidades: 

a).- Intc;~~~ todos los trámites de constancias y a~ 

torizacion~s ca~ de~2~~en del ~e,artaraento del Distrito Fede~al. - ~ ... 

b).- Pcrmi:i~ que el intcresndo realice cualquje7~ -

de esos trámites en ur:.:.. sola oficina <le la Delegación corrct:~1on 

diente, evitanco que :..::ng::t que .J.cudir a diversas De"'cndcnci ::~ .. 

int eres.; do, . or mcd.:" -

de la docunent.:ción o:: .L:ial, sobre el procedimiento y rcquisi--



tos ~2 trarnit~ci6n así como ~ubre las condiciones de planeaci6n 

del -.:12.sarrollo ':.!rbano ce la zona en Clue se encuentra ubicado su 

predio, antes de que incurra en gestiones o gastos innecesarios 

de proyecto, o~orgándole las constancias de zonificación y ali-

neami~nto respectivas. 

d).- Reducir sustancialmente la duraci6n de los tri-

mites, al haber definido de manera precisa la informaci6n, nor-

mas y criterios que se re~uieren para los mismos 

A ccntinuación se describen los distintos procedí- -

mientos de expedición de constancias y licencias que otorga el' 

Departamento del Distrito Federal Es conveniente y recomenda--

ble el conoci~iento de los Reglamentos de Zonif icaci6n, Cons- -

trucciones y Anuncios, como informaci6n complementaria a los d~ 

tos que a continuación se reproducen. 

1.- Constancia de Zonificación, Alineamiento y Núme-

ro Oficial. 

La constancia de Zonif icacion tiene por objeto esta­

blecer conforme al Plan Director, los usos del suelo, la inten-

sidad del uso y la densidad habitacional a los que puede dedi--

carse un predio. 

La constancia de Alineamiento y Número Oficial tie--

nen po~ objeto indicar las afectaciones y restricciones a que ~ 

puede estar svjeto un predio. La primera se refiere al es;1acio' 

que es necesario mantener sin construcci6n en ~revisi6n de o- -

bras ¿Úblicas, ~ientras ~ue la segunda se refiere al es~acio e~ 

yo uso queda co:i(!icion: .. do ·-.or el convenio de fraccionamiento C.Q 

rres;;;o:~l!ient e o ~1or i:;~~ ,os iciones legales y rcg lJ.mcnt Ll ria s c:,;pc-

, f. c1 1c.:.s. 

El n~~cro oficial sirve como referencia general de' 



Pred1·o ·'·~·-·" .·,·octo~ · ·""· .... ,..;.n1· ... ,.., ¡-··~.,,_.... 1,. .::.> ..i.V.;;> Ir .O. U.U ¡,. '-'• • ·lacionados con el mis1.io y para 

su ubicaci6n por co~reo. 

2 L - . . • - 1cenc1a ae uso especial • 

Esta licencia tiene por objeto permitir que en un --

predio se desarro~~c c~alquiera de los Usos que el Plan Direc--

tor define como co~~icicnados. Tiene como requisito previo a· la 

Constancia de Zo:;li.ficación, /~lineamiento y Número Oficial y 

antecede a la ~icencia de Construcción en el caso de Usos Condi 

cionados. 

3.- Licencia de Construcción. 

Tiene ~o~ objeto autorizar la modificación, amplia--

ción o construcción de edificios, conforme a las disposiciones' 

que establece el ~eglamento de Construcci6n del Distrito Fede--

ral, para garantizar la seguridad, salubridad y estabilidad de 

dicha construcción. Para la solicitud de esta Licencia, se debe 

contar con las constancias de zonificación, alineamiento y Nú-­

mero Oficial y en su caso la Licencia de Uso especial. 

4.- Autorización de Ocupación: 

Tiene por objdto permitir la ocupaci6n y el uso de -

las edificaciones al haberse concluido su construcción, siempre 

y cuando éstas cu~?lan con las condiciones y especificaciones -

presentes en el proyecto ª?robado con Licencia de Construcci6n. 

5.- Licencia de Operación. 

Tiene por objeto permitir operar las edificaciones -

de tipo industrial siem~r~ y cuando hayan sido construidas 7 --

cuenten con las caractcrís~icas del proyecto aprobado con 

cia de Construcci~~-

bl ' . . 1. d . .¡,, .. mue es ;: u.e 1n:.;~";(!cc10nes y rev:t 1 · .1c1oncs que ;;e man 1. c•nr;an J.<lS 



d . . b . con 1c1ones apro ~c~s. 

6.- Lic~=ci~ ¿~ 2uncionamiento. 

Tiene po~ objeto ~ermitir el f unciona~icnto de to--

dos los establecL~~lc~~os a los que se n.~')licn. el Reglamento Ge-

neral para ~stablcci~ientos ~ercantiles y Especticulos Pfibli--

cos en el Distri~o ~cderal. 

Este procedimiento se aplica a las edificaciones --

que han sido constri.tidas al r.iargen de la reglamentación vigen-

te, teniendo por objeto su regularización mediante las modif i-

caciones que resulten necesarias, conforme a esa misma regla--

mentación. 

8.- Licencia de Instalacion de Anuncios. 

Tiene por objeto autorizar la instalación de anun--

cios permanentes y 'transitorios conforme lo define el Reglamen, 

to de Anuncios de Distrito Federal, para evitar la nrolifera-­

ción de publicidad en las zonas eminentemente habitacionales y 

de espacios abiertos, así como para garantizar la correcta in~ 

talación y estabilidad de los anuncios. 

9.- Autorizaci6n para Demolición. 

Esta tiene por objeto permitir la demolición de edi 

ficios, de conforcid~¿ con las previsiones que establece el --

Instituto Xaciona: (!e ¡'4ntropolog:Ía e Historia para la ~"'ratee--

ci6n del Patri~onio iiistórico y garantizar la seguridad de los 

trabajadores, veci~os y transeúntes durante el ~receso de deillQ 

lición. 

10 .. - Aut, .. :;.·,ización de C[~labio de Uso . 

.Esta au-;;u14 ización tiene .. ,or objeto ·"'er:~dtir <iUC un 
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destinndo a cierto uso, 

f 
. . , 

~ueda dest~~arse a otro di erc~te, dicha autor1z3c1on se otorga 

si se cumplen tocas las disposiciones ce uso del suelo y cons--

tr:1cción vigentes en el momento en que se solicita la misMa pa,r 

ticularmente, el uso propuesto deber·á estar entre los usos pro-

puestos o c~ndicionados confor~e al Plan Director en la ubica--

ción de que se trate. 

11.- Autorizaci6n ce cambio ce R~gimen. 

'!'icne por objeto ?e~:~"litir que un inmueble anterior--

mente en propiedad indiviclual~ se convierta a copropiedad o con 
-

dominio, do~de regirán las con¿iciones del caso. 

12.- Autorizaciones ?ara la Construcción de Bardas y 

Tapiales .. 

Bstos permisos tienen por objeto autorizar la cons--

trucción de bardas de más de 2.50 m., de altura, así como 1as -

estructuras provisionales desti;1:tdas a proteger a los transeún-

tes y a las edificaciones veci~as durante la construcción de 

obras. 

Con objeto de hacer 
, 

r.!as , · 1 d . :.ag1 o ar un mejor panorama 

de los requisitos y trámites q~e se pueden elaborar en cualqui~ 

ra de las 16 Delegaciones Polf~icas que constituyen el Distrito 

Federal, se elabo~ó el siGuicntc cuadro7 donde se detalla el ti 

d , . 1 •" po e tram1. te y ... a docU!'1 cntc.1.:::..c:;. 
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Co;no se l1a cx¡ires:.4dO anteriormente, los mecanismos 

~ue dan origen a la valuaci6n de un bien raiz, se dividen en' 

dos ti~os; el C~~as~ral que fija los Impuestos Prediales y el 

Comercial que ecgloba todas las gamas de transacciones comer-

ciales ~~e ?UeCea ~fectuarse con el predio, cada una de ellas 

es impor~ante debido al inter~s propuesto de la persona que -

desee adquirir un terreno, para saber cuanto cuesta en el mo-

mento de la cohlpra y cuanto va a devengar de impuestos. 

Siguiendo lo establecido por el Instructivo de la 

Dirección de Catastro e Impuesto preáial del Departamento del 

Distrito Federal, se puede conocer tal valor, existiendo otro 

método de cálculo a~nque no oficial, hasta el momento, basado 

en Métodos Estadísticos, del cual se efectuaron algunos ejem-

plos com¿arativos para conocer la bondad t~nto de uno como de 

otro método. 

Por lo que res ecta al em leo de for~ulas matemati 

cas para la obtención de un Índice de costos, se considera --

que las m~s apro?i~das son las de-los Índices de Las~eyres, 

?aasche y Fisher, ~aciendo notar que debido a la proximidad -

de los result~¿os ;ro~orcionados por cada uno de ellos, el --

emplear cualqui~ra ~e los tr~s Índices es contar con result~--
dos casi igu~l~~-

corL"cs;1ondi2nte a la ev~lnación de 

criterios se . :.,:;$::.. c:::.~01~ de :~~nif iesto las ventajas del indice -

producto de lo.5 ci::..:.1.::ior.:?s, s~ considera como el más rec~,: ~~~1~ -
dable el indice ~~ Las~eyrcs. 
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Contar con Índices de costos en la Contrucción es 

de suma importancia para conocer las variaciones de ~recios de 

los materiales y nano de obra, para conocer la proporción en -

la que intervienen, siendo ?Osible obtener f~ctorcs de costos' 

que cuantifiquen las carac~erísticas geográficas y económicas 

de alguna región en particular, a fín de poder aplicar los ín 

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 encentrar la relación que -­

guardan dos periodos de tiem:;>o, es evidente c;ue se ::>retende -

conocer las tendencias de los costos, por lo cual una de las' 

aplicaciones más importantes que se presentan es la de poder 

extrapolar los Índices obtenidos a la fecha, con miras a rea­

lizar predicciones futuras. 

Los constantes cambios económicos y tecnológicos, 

obligan a contar con indicadores que muestren los cambios 

ocurridos, para poder establecer una historia estadística de 

costos. 

No tiene objeto hacer la transcri~ción de tod~s -

las Leyes y Reglamentos que se em;:>lean en la construcción d,g 

bido a que lo considero un tema pro:)io para ur.a sola tésis -

que exponga today cada una de ellas; más bien he tra~ado de 

dar un panorama general de los puntos que considero necesa-­

rios conocer, para la obtención de una licencia o per;~liso Pi! 

ra la cjt.:?c ución tlc o~ras i:1\.'!:1 t ro del :>is tri to ::ccleral. 

Todos y cu<la uno de los pasos de ~ue se ha hecho 

mención re.1uiercn de un proc\?so burocrático l;Ue debe tomarse 
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en cuenta, puesto que el c~!vario cmrieza con la responsabili­

dad ce la firma de un contrato y ésta nunc:'.. termina, al menos 1 

no existe ninguna Ley q:.re detcr:-'1ine !"laste. :::.u.ndo puede conclu­

ir la responsabilidad de ~n Ingc~icro ded~cado a la Construc -

ción de Edificios. 
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