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1. Introducción 

En el presente estudio se analizan los aspectos del entorno urbano, aspectos 

físicos de la construcción y los elementos de diseño que influyen en la determinación del 

valor de un inmueble. 

Al inicio, se presentan las principales definiciones acerca algunos conceptos importantes 

y métodos empleados para valuar una construcción, imprescindibles para la comprensión 

del tema. 

A continuación se presenta el marco de referencia de la actividad valuatoria dentro 

del aparato productivo; los principales aspectos y metodologías practicadas en las 

instituciones bancarias, juzgados y en el medio gubernamental, organismos proveedores 

de los servicios del despacho donde actualmente labora el suscrito. 

Dentro del conocimiento crítico se enumeran consideraciones a las prácticas 

descritas anteriormente mientras que parte de la reglamentación pertinente se 

encuentra como anexo. 

En la propuesta, se hace énfasis en el análisis de elementos que conforman el 

entorno urbano además de consideraciones a los elementos de la construcción, su 

estado de conservación así como aspectos del proyecto arquitectónico, que hasta el 

momento no han sido incorporados dentro de las variables consideradas dentro del 

avalúo para la obtener valores debido a la falta de elementos de comparación. 

Así mismo se propone un método alternativo para el cálculo de demérito por el 

método de costos, también llamado valor físico o neto de reposición, valor que sirve de 

marco de referencia para la observación del comportamiento del mercado inmobiliario 

(deprimido o en auge). 

Con los elementos descritos en la primera parte de la propuesta, se describen los 

elementos que dan sustento al cálculo de valores de renta y venta, basados en el 

comportamiento del mercado inmobiliario. 
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1.1. Antecedentes de valuación 
1.1.1. Teoria del valor 

La estimación del "precio de un bien" lleva consigo el concepto de medida de 

cambio y para ello se hace necesario definir el concepto de VALOR. 

En términos generales, VALOR es el grado de utilidad de las cosas, Ja medida de 

esa utilidad exige un comparación con otra cosa, la más común y evolucionada se hace 

con dinero. 

Referido a otras cosas, es el grado de aptitud para proporcionar placer, bienestar o 

deleite. El valor es Ja cuantificación que alguien efectúa sobre la utilidad que las cosas 

tienen para el. 

El concepto lleva consigo obligación de proceder sin dolo, mala fe o presión para 

que el resultado de su trabajo traiga consigo a cada cual lo que le corresponde. 

Definiciones involucradas: 

Utilidad: Es la cualidad que tiene un bien para satisfacer una necesidad, esto es, el 

hecho abstracto deque sirvan para algo las cosas. 

• Costo: Suma de cantidades pagadas por la creación de un objeto. Lo conocemos 

con exactitud puesto que es matemático a diferencia del valor que solo puede 

ser estimado en términos de comparación. 

Precio: Es la suma de dinero y algunas veces obtenida por un producto, la razón 

de cambio o proporción en que se intercambian dinero y mercancías. Para fijar un 

precio, intervienen dos factores determinantes, la utilidad y la escasez que afecta 

a la oferta. 

Algunas clases de valor que podemos encontrar son: 

• Tangibles: Son los que tienen características de materialidad en algunas 

ocasiones su naturaleza es sensorial. Generalmente se pueden determinar en 

forma física o directa. 
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Intangibles: Son aquellos que no son materiales y no se pueden tocar o llevar. 

Como ejemplo de valores Intangibles de orden económico pueden mencionarse 

los seguros en todos sus tipos. 

Es conveniente señalar la diferencia de carácter de permanencia en los primeros y 

de carácter contractual en los últimos. 

Estimativo: Es del tipo personal y es el que le damos a una cosa guiado por los 

sentimientos y no por la utllldad del objeto mismo, es decir, generalmente 

tenemos una gran estima a los bienes u objetos legados por algún familiar o 

personaje singular. 

De uso: Es también personal y se refiere a objetos que están destinados al 

cambio, pero que por su naturaleza se acompañan de la estima, del manejo 

personal o del deseo personal de tenerlos, circunstancia que modifica 

notablemente el valor. 

De cambio: Se trata de un valor aceptable por la generalidad de las personas y 

representa el resultado de la comparación entre dos o más objetos que podrían 

darse y recibirse en canje y generalmente el satisfactor común es el dinero, por 

medio del cual resulta más rápido efectuar un Intercambio. 

Comercial: Se acepta como valor de intercambio monetario que adquiere un 

bien al ponerlo a la venta (para cuando las comparaciones del valor de las cosas se 

hacen en dinero). 

Catastral: Este tipo de valor se aplica cuando se presenta la cantidad con la cual 

está Inscrito dicho inmueble en la Oficina de Catastro correspondiente. 

Contable: Denominado también valor en libros, porque representa la cantidad 

que en un momento dado indican los libros de contabilidad con relación a un 

objeto determinado. 
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• Asegurable: Representa la máxima cantidad que se comprometería a proteger 

una persona o compañía aseguradora en el caso de una póliza de seguro. Esta 

cantidad es varlable, según la naturaleza y el objeto del seguro y según las 

condiciones y clases de los capitales asegurados. 

Por liquidación: Cuando un negocio cualquiera entra en liquidación, que por 

incosteabllidad o por convenir así a los Intereses de los dueños o accionistas, se va 

a cerrar en fecha próxima, se le fijan a los valores de su activo, montos que se 

espera sean recuperados en el tiempo en que se ha calculado se logre la 

liquidación, habiendo en ocasiones necesidad de reducirlos al máximo, según las 

circunstancias. 

Para realizar un buen avalúo se deben analizar las condiciones o circunstancias que en 

cada caso modifiquen la utilidad, haciéndose necesario definir que tipo de valor es el que 

se va a determinar. 

1.1.2. Avalúo Inmobiliario 

Algunos autores y sociedades lo definen de la siguiente manera: 

"El acto o proceso de estimar el valor o un informe escrito de la opinión sobre el 

valor de cierta unidad de propiedad adecuadamente descrita y referida a una fecha 

determinada".' 

"Determinación del valor de un bien solicitado, en moneda corriente y formulado 

por personas especializadas en ello, cuando se toma en cuenta los factores y evidencias 

que influyen en dichos valores, considerando el valor más justo que pueda tener de 

acuerdo a las condiciones físicas en que se encuentre y el mejor uso que pueda 

dársele".' 

1 Agr. Hugo Almada Breach. 
' Ing Alejandro Bravo Dafau 
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"Un valor que se entenderá como una estimación de valor físico en uso en 

condiciones de operación normal"' 

"El acto técnico plasmado en el documento que, cubriendo los requisitos de forma 

y contenido, elaborado por sociedad autorizada con auxilio de perito valuador registrado, 

permita identificar el valor real de un inmueble determinado a partir de sus características 

físicas, de ubicación, de uso y del mercado Inmobiliario que podrá ser la base para la 

determinación de los impuestos sobre la adquisición de inmuebles, traslado de dominio, y 

predlal , así como las demás contribuciones que así lo requieran" • 

Tomando los conceptos más importantes de las definiciones anteriores decimos 

que un avalúo, es el documento que contiene todos los elementos necesarios que 

identifican un bien, habiendo tomado en cuenta todos los aspectos urbanos, ñsicos, 

jurídicos, políticos y sociales, explicando adecuadamente el proceso y los cálculos para 

llegar a establecer un precio justo del bien en una fecha determinada. 

Algunas de las especialidades de avalúas son 

• Avalúo Inmobiliario: Inmueble residencial; casa habitación, departamento, 

terreno urbano o suburbano; 

Inmueble Comercial; Local comercial, centro comercial, oficina, bodega, nave 

industrial, consultorio, hotel, etc. 

• Avalúo de maquinaria y equipo: Maquinaria industrial, equipo de transporte, 

equipo de cómputo etc. 

Avalúo agropecuario: Predio rústico, de cultivo, granja, rancho, banco de 

material etc. 

' Comisión Nacional de Valores. 
•Tesorería del Distrito Federal. 
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Es Importante la cultura de la valuación, especialmente para los profesionales 

involucrados en la producción de viviendas y edificaciones de todo tipo para tomar 

buenas decisiones. No todos necesitan entender y utilizar las técnicas de valuación; pero 

todos deben estar enterados de lo que constituye un avalúo adecuado y la utilidad del 

mismo ya que proporciona certidumbre y sirve de punto de partida para la toma de 

decisiones acerca del mejor aprovechamiento de un bien raíz. 

1.1.3. El valuador 

El valuador es un técnico, al que la sociedad recurre como consultor, es un analista 

que encuentra un precio justo de Intercambio monetario, basado en su conocimiento 

real de operaciones de compra venta de inmuebles, análisis de costos, comparación de 

precios de espacios disponibles dados por la oferta y la demanda, referencias catastrales, 

etc., sustanciales para un buen criterio valuatorio y un acertado análisis de valor. El 

Valuador, por tanto debe ser una persona en la que la formación profesional se 

encuentre siempre actualizada, donde la actividad constructora e Inmobiliaria debe estar 

muy ligada a él. 

Así, mismo, dado que el Valuador es básicamente un consultor, que debe estar al 

tanto de la legislación actual relacionada con la propiedad, y permanecer en contacto 

con profesionales que manejan directamente el aspecto legal y fiscal del inmueble 

urbano como notarios, contadores etc. En muchos casos el valuador trabaja ligado a 

ellos y se convierte en un asesor técnico importante. Para quienes se Interesan en la 

especialidad, los requisitos que se deben cumplir son los siguientes: 

Ser profesional con estudios afines a la especialidad valuatorla correspondiente 

(inmobiliaria, maquinaria y equipo e industrial), o contar con experiencia equivalente, así 

como tener conocimientos sobre los procesos económicos y sociales que afectan el valor 

del bien. 
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Comprobar el desarrollo profesional y la experiencia en la práctica de avalúes, así 

como en la especialidad de que se trate, mediante constancias de asistencia a cursos, 

seminarios u otros eventos de capacitación con acreditación a currículum, que acrediten 

su permanente actualización, asi como por medio de la experiencia adquirida por 

trabajo realizado. 

Presentar documentación que acredite, en su caso, los registros relativos a la 

práctica valuatoria otorgados por autoridad competente y someterse a cualquier tipo de 

evaluación de conocimientos técnicos que las instituciones a las que sirve consideren 

necesarias. 

Un valuador profesionales que dedican su tiempo a tareas de valuación o pueden incluir 

trabajos de corretaje, construcción y otros relacionados con la valuación. 

1.1.4. Marco jurídico de la valuación inmobiliaria 

Directamente (Legislación Federal): 

• Ley de Instituciones de Crédito, Ley del Mercado de Valores, Ley General de 

Bienes Nacionales, Ley General del Equilibrio Ecológico y la Protección al 

Ambiente, Ley Federal de Correduría Pública, Ley Agraria, entre otras. 

• Legislación Local: Código Financiero del Distrito Federal, Leyes catastrales de las 

diferentes entidades federativas, Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 

Ley Ambiental del Distrito Federal, entre otros. 

Indirectamente: 

• Ley General de Asentamientos Humanos, Planes Parciales de Desarrollo Urbano, 

Declaratorias de Usos Destinos, Reservas y Límites, entre otros. 

El marco jurídico relativo a la prestación de valuación bancaria tiene su origen el la Ley de 

Instituciones de Crédito (Arts. 46 fracción XXII, 48, 77 y 133), Ley del Banco de México 

(Art. 26), Ley de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) (Arts. 2, 4, fracción 

I y 5). 
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Hasta el 14 de febrero de 2000 el organismo encargado de la regulación de la práctica 

de avalúas estaba a cargo de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores. Al emitirse la 

circular 1462 emitida en esa fecha y con fundamento en la derogación que el Banco de 

México hace respecto de valuadores, en donde se indica que "ya no es necesario que 

las instituciones crediticias contraten los servicios de personas que se encuentren 

inscritas en el registro de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores;", deja a las propias 

instituciones emitan manuales y criterios "que coadyuven a la estandarización del 

contenido del avalúo apegados a los principios valuatorios nacionales e internacionaies'15 

basados en los lineamientos establecidos en la circular referida. 

El avalúo catastral tiene la finalidad de determinar el impuesto predial. Para ello los 

gobiernos locales emiten su propia reglamentación; en el Distrito Federal, el Código 

Financiero del Distrito Federal vigente, establece que la autoridad fiscal debe emitir los 

procedimientos y lineamientos técnicos a los que deberá ajustarse la práctica de avalúas, 

por lo cual se emite el Manual de Procedimientos y lineamientos técnicos de valuación 

inmobiliaria y de autorización de sociedades y registro de peritos valuadores que se 

publica en la Gaceta Oficial del Gobierno del D.F. y contiene los requisitos que deben 

cubrir peritos valuadores y sociedades autorizadas así como los contenidos de avalúas 

con fines de revisión, publicados en última edición vigente data del 20 de mayo del 

presente año. 

1.1.s. Enfoques de valuación 

La práctica de la valuación inmobiliaria establece tres enfoques básicos para valuar: 

costo, ingresos o rentabilidad y mercado. Dependiendo del objeto y propósito del 

avalúo, de información disponible y especialidad, se aplican uno o más enfoques, en 

cuyo caso se deja debida constancia dentro del avalúo. 

'Circular 1462. Comisión Nacional Bancaria y de Valores 
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• Valuación Inmobilli!!la __ 

1.1.s.1. Costos. 

Se conoce también como Valor Físico o Neto de Reposición y es el precio del 

terreno más las construcciones adheridas a él en las condiciones en que se encuentran 

esto es: 

La suma del precio del terreno (obtenido del mercado inmobiliario de terrenos 

similares en venta), más el importe de las construcciones: edificación, instalaciones 

(hidráulica, sanitaria y eléctrica; instalaciones especiales (elevadores, cisternas, equipos 

de bombeo, etc.), elementos accesorios (calderas, plantas de emergencia, etc.) y obras 

complementarias (bardas, patios y andadores, etc.) en las condiciones en que se 

encuentran, es decir, al costo de reposición como nuevo se le deducen los efectos 

producidos por la edad, estado de conservación y mantenimiento (demérito). 

Es de hacer notar que a este valor lo afecta directamente la inflación y, en menor 

grado la devaluación. La primera afecta los precios de los insumos (materiales y Ja mano 

de obra) y el segundo únicamente a los elementos de importación, fundamentalmente 

herramientas, maquinaria y equipo. Este valor adquiere toda su vigencia en casos en los 

que el método del ingreso o por rentas no puede usarse, porque el predio no las 

produce, (Inmuebles especializados, predios rústicos, etc ... ) o en donde los datos 

obtenidos en el mercado no puedan obtenerse porque no hay transacciones continuas 

y recientes. 

Es importante su cálculo ya que nos sirve de referencia para determinar Ja situación 

del mercado inmobiliario, deprimido o en auge. 

1.1.s.2. Ingreso o rentas. 

Llamado también Método del Ingreso y conocido también como valor de 

capitalización de rentas. Consiste en determinar el valor a partir de la renta que produce 

un inmueble determinado, obtenida ésta del mercado inmobiliario de inmuebles 

semejantes en renta. Este valor es afectado de manera inversa a la inflación y 

14 
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devaluación: a mayor Inflación y/o devaluación, renta estática o menor, porque afecta el 

poder adquisitivo del inquilino (principalmente en los niveles medio y especialmente el 

bajo, con ingresos menores a 3 salarios mínimos). 

Desde el punto de vista financiero se entiende como el importe del capital 

equivalente capaz de generar rendimientos en instrumentos de inversión alternativos, 

iguales a las utilidades que producen las rentas del inmueble en estudio; en condiciones 

similares de riesgo. 

El valor de capitalización es determinante para el inversionista que pretende adquirir 

un inmueble para destinarlo al arrendamiento y es simplemente indicativo para el 

inversionista que pretende instalar, en el inmueble por adquirir, su vivienda o su negocio. 

Para este propósito resulta importante el análisis del mercado de capitales, a fin de 

identificar las opciones de inversiones con iguales características de riesgo que las de un 

negocio de arrendamiento inmobiliario. Resulta imprescindible conocerlo desde el punto 

de vista de su estructura de costos y desde la perspectiva de la legislación fiscal. 

1.1.5.3. Comparativo o de Mercado. 

Reflejo de operaciones realizadas en el mercado inmobiliario o, susceptibles de 

realizar respecto a ofertas en su conjunto de terreno y edificaciones. Fundamentado en 

que predios similares por su utilización, ubicación, calidades, etc ... tienen valores similares 

o comparables. Este valor también es afectado de manera inversamente proporcional al 

crecimiento de la inflación y devaluación (a mayor inflación y/o devaluación, menor 

capacidad de compra) porque afecta el poder adquisitivo del futuro adquirente. 

También depende el nivel socloeconómico al que se dirige pues, en niveles medio alto 

(ingresos superiores a 10 salarios mínimos) y alto, dichas variables económicas afectan al 

valor aunque en menor proporción. 
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2. SITUACIÓN PROFESIONAL 

2.1. El proceso de la globalizaclón 

El proceso de globallzación actual es fa manifestación de la interacción cada vez más 

profunda entre naciones y economías nacionales en el marco de una economía 

internacional. Se presenta como el predominio de las fuerzas del mercado en todos los 

ámbitos y en todas las latitudes. En este sistema las fuerzas del mercado responden 

ante cualquier perturbación, moviéndose hacia donde las condiciones son más favorables 

sin Importar las repercusiones negativas que puedan dejar a su paso. 

El avance de la tecnología y las comunicaciones, principalmente el desarrollo de fa 

Internet, ha permitido al proceso que había avanzado con relativa lentitud, se acelere y 

esparza rápidamente. 

Si nos limitarnos a la pasada década de los noventa, que se pudiera considerar fa 

"época de oro" de la globalización, tenernos que a pesar de haberse experimentado un 

desempeño económico relativamente estable y exitoso, la economía mundial ha estado 

sometida de manera recurrente, y cada vez más frecuente, a crisis que los mecanismos 

de mercado no han podido solucionar por sí mismos. 

En nuestra experiencia como nación, fa globalización ha estado presente desde 

mucho antes. Empezando por épocas recientes, la propia crisis de la deuda de los años 

ochenta. El crecimiento de los mercados europeos, la disponibilidad de fondos que 

produjo el aumento de los precios del petróleo y las estrategias agresivas de 

internacionalización de las bancas de Estados Unidos, Europa y Japón, llevaron a un 

endeudamiento que dio lugar, a partir de 1982, a la crisis de la deuda de América latina, 

cuya causa Inmediata fue un aumento en las tasas de interés en los Estados Unidos 

(razones totalmente ajenas a lo que sucedía en las economías de nuestra reglón). 
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Incluso, yendo a tiempos más remotos tenemos que el tráfico de esclavos, que 

tuvo una influencia decisiva en la formación económica de nuestros países puede 

considerarse como parte del mismo proceso.• 

Se habla de la integración internacional de los mercados financieros, de bienes y 

servicios; sin embargo los aspectos sociales y culturales de la globalización en general se 

encuentran muy rezagados. La globalización, además de los pocos beneficios, "crea 

perturbaciones y riesgos, como el desempleo y el desplazamiento humano que pueden 

producirse debido a cambios económicos estructurales o crisis financieras"' 

En ese sentido, la integración financiera y económica ha sido la punta de lanza de 

la globalización. En México el ejemplo más evidente ha sido la desaparición y fusión de 

instituciones bancarias, hasta hace poco nacionalizadas, actualmente en posesión del 

mercado internacional. 

El panorama descrito nos circunscribe a una realidad innegable en donde todos los 

aspectos productivos entran tarde o temprano al proceso de internacionalización. Ante 

esta expectativa no podemos negar la influencia que la globalización tiene en nuestros 

campos de trabajo. Actualmente el ámbito arquitectónico ya experimenta un mercado 

totalmente abierto internacionalmente, en concursos y licitaciones de obras públicas y 

privadas, situación que exige una preparación competitiva y una constante actualización 

profesional de egresados y profeslonlstas en activo. 

Consiente del mercado de trabajo y de la competencia del medio, dentro de los 

objetivos del Pian de Desarrollo Institucional de la Facultad de Arquitectura periodo 

1997-2001 y dada la falta de un perfil actual del egresado, se encuentra la promoción 

de la autoenseñanza, el trabajo en equipo y multidisciplinario para poder competir en un 

mercado de trabajo sin fronteras. 

'Aldo Ferrer. Historia de la Globallzaclón. Fondo de Cultura Económica. México. 1996 
7 FMI: Boletln. Suplemento Especial. Febrero.2000 
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2.2. La actividad valuatoria 

Los servicios de valuación a nivel profesional surgen por la necesidad que tienen las 

Instituciones comerciales (Incluidas Instituciones bancarias y financieras), 

gubernamentales y otros organismos responsables de Inversiones y fondos, así como 

personas físicas, de tomar decisiones basándose en estimaciones de precios de bienes 

raíces y otros bienes de producción y uno de los profesionales que ejercen esta 

especialidad son precisamente los profesionales de la construcción. 

Las personas que poseen, utilizan e invierten en bienes raíces, más allá de sus 

necesidades individuales, habitacionales y comerciales, toman decisiones acerca de 

ofertas y precios de venta, hipotecas, préstamos, programas de seguros o proyectos de 

urbanización. Se deciden proyectos de remodelación, rehabilitación o modernización y 

en otras acciones que Involucran la determinación de precios. 

Muy a menudo las personas confían en su propio juicio y cometen errores, por 

ejemplo: 

Un comprador paga en exceso el valor de una propiedad; 

Un vendedor acepta una cantidad menor por una propiedad; 

Una persona que renta su casa, firma un contrato que va contra sus Intereses; 

Un Inquilino acepta un contrato de renta que sus Ingresos no pueden cubrir; 

El propósito fundamental del avalúo es determinar valor. El normalmente buscado 

es el comercial. Sin embargo, existen otros tipos de valor que dependen del uso o 

destino por el cual, alguien requiere el avalúo. 

La necesidad de solicitar un avalúo surge de muchas situaciones, por ejemplo: 

Relativo a transferencia de propiedad. 

Para decidir probables compradores sobre precios de ofertas y probables 

vendedores sobre precios aceptables de venta; 
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Para establecer bases justas en el intercambio de bienes raíces y bases justas en 

reorganización o fusiones de propiedades múltiples. 

Relativo al financiamiento y crédito 

Determinar la garantía esencial ofrecida en préstamo o hipoteca¡ 

Dotar al Inversionista una base firme, para tomar decisiones en la opción de 

adquirir bienes raíces o comprar bonos, cédulas, etc. 

Establecer bases en las decisiones correspondientes a seguros, para satisfacer los 

requerimientos del asegurado y de Ja compañía aseguradora¡ o avalúes de 

préstamos sobre bienes raíces. 

Estimar el valor como un todo¡ antes de una afectación y después de 

afectaciones; de Ja fracción afectada y daños perjuicios a la fracción remanente. 

Determinar la indemnización justa en afectaciones, bases para pagos de 

impuestos prediales, Impuestos de regalías, herencias, etc. y otros fines que 

pudieran solicitar otros valores y no el de mercado. 

Valor referido; solicitado por corporaciones fusionadas, emisiones de bonos, 

revisiones contables, valor de liquidación o precio para ventas forzadas o remates; 

valor catastral; para el pago de Impuestos, etc. 
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2.3. El avalúo en la práctica 

El principal campo de trabajo se da principalmente en: 

Instituciones Bancarias; 

Comisión de Avalúes de Bienes Nacionales; 

• Tribunales de Justicia; 

• Trabajos Independientes. 

El desarrollo de cada trabajo de valuación es similar y es recomendable llevarlo de 

principio a fin, con la finalidad formar el criterio necesario para fundamentar 

adecuadamente el valor final. 

Las actividades llevadas a cabo para realizar un avalúo se encuentran ligadas entre 

sí, regularmente tienen el siguiente orden: 

Recepción de trabajo; 

Visita física al inmueble, observación de los elementos de la construcción; 

Verificación de documentación (escrituras de propiedad, boletas prediales y 

planos arquitectónicos); 

Estudio de mercado en zonas similares y contrastantes; 

calculo de áreas y clasificación de los tipos de acuerdo a uso y calidad; 

Determinación de referencias catastrales; 

captura de datos recabados en campo; 

Determinación de valor de reposición nuevo (estimado de costo); 

Complementación de estudio de mercado vía telefónica con base en datos de 

revistas especializadas y de la Internet; 

Determinación de valores unitarios para el terreno, renta y venta, mediante la 

comparación de ofertas localizadas en el mercado inmobiliario 

Consideraciones adicionales y ponderación de valores para establecer el valor 

conclusivo; 
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2.4. Consideraciones a las prácticas valuatorias (análisis critico) 

2.4.1. Elaboración de avalúos comerciales conforme al instructivo 
de la Tesorería del D.F. 

La autoridad fiscal solamente utiliza para la revisión de los avalúos un método de 

comprobación descrito en el "Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de 

Valuación Inmobillarla'.a que contiene los siguientes criterios: 

Para la revisión del valor del suelo 

1. Bandas de valor de referencia del suelo que corresponde a rangos de valor 

unitario (áreas de valor) clasificados por manzanas; 

2. Factores de eficiencia aplicados para la revisión de valores medios de bandas de 

valor de referencia de las áreas u corredores de valor, según las características 

de terreno; ubicación manzanera, extensión de su frente, forma y superficie. 

(FZo, zona; FUb ubicación, FFr frente, FFo forma, FSu, superficie y FRe, factor 

resultante). 

Para la revisión del valor de la construcción 

1. Rangos de valor unitario organizados por tipología y uso de la construcción o 

porciones de ella; 

2. Factores de eficiencia de la construcción: Merites y deméritos aplicados para la 

revisión del valo_r de cada porción de la construcción de acuerdo a sus 

peculiaridades en relación al grado de mantenimiento recibido (FCo) y a su 

edad (FEd) 

8 ANEXO 2: Tablas de valorea del manual de procedimientos y lln••mlentoa tecnlcoa de valuacfon 
lnmoblllarla y de autorlzaclon y registro de peraon•• para practicar aval~oa publicado por la 
teaorarla del d.f. el 27 de Junio de 2002 
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De los factores Incluidos en el Manual de la Tesorería del Gobierno del D.F. cabe 

hacer las siguientes observaciones: 

Terreno: 

1. Bandas de valor: 

La referencia catastral Incluida en las tablas del manual no tienen ninguna 

relación con el precio de terreno obtenido del mercado Inmobiliario en la 

zona o en zonas similares. 

En la practica el valor del terreno se basa en la oferta de terrenos similares 

en la zona. 

Existe una diversidad de valores individuales de un lote incluso inferiores al 

precio indicado como referencia catastral dentro de una manzana con el 

mismo valor catastral. 

cada lote posee características morfológicas propias que influyen en el valor 

del mismo 

2. Factores de eficiencia del suelo: Su aplicación resulta Insuficiente pues solo 

contempla el análisis de la configuración interna y quedan fuera factores externos 

tales como servicios públicos, infraestructura, uso de suelo, panorámica etc., 

condiciones determinantes pues, como se menciona en el numeral anterior el 

precio se obtiene de la comparación de terrenos similares en oferta. 

Construcción: 

1. Valor de referencia de la construcción: Se clasifica de acuerdo al uso y 

número de niveles, aumentando progresivamente el precio conforme se 

incrementa el número de niveles, no obstante que el parámetro unitario no 

necesariamente observa el mismo comportamiento. 
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2. Factores de eficiencia de la construcción: 

Conseivaclón: Con el paso del tiempo las construcciones se deterioran por 

efecto del medio ambiente y el uso. En contraste, el procedimiento del 

Manual de la Tesorería cae en contradicciones pues es posible premiar una 

construcción que no supere los 10 años de edad cuando presenta un 

excelente estado de conservación, que no aplica para una construcción 

nueva. 

Edad: De la aplicación de la fórmula correspondiente resulta un coeficiente 

Inversamente proporcional a la edad ya que al aumentar la edad el 

coeficiente disminuye que no debe superar 40% (0.60) a menos de que se 

encuentre en ruinas. 

El método no es confiable pues la edad máxima anotada es de 90 años, sin 

embargo, existen Infinidad de edificios que con mucho superan esa edad, tal 

es el caso de edificios situados dentro del perímetro del centro histórico con 

una edad superior a los 300 años, casos en los que resulta Inoperante la 

aplicación de la formula mencionada. 

Las gráficas resultantes de la formula aplicada de la relación edad y vida 

probable son líneas rectas, que no reflejan el comportamiento del deterioro 

causado por el tiempo. 
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Se tienen reglas precisas respecto de los factores de valuación, no obstante estas 

son Inconsistentes pues las reglas carecen de bases sólidas respecto de los factores que 

Influyen en el valor de los predios, por lo cual hay que tener en cuenta: 

Que el valor del predio es la suma del valor de terreno, resultado de una 

exhaustiva investigación de mercado en la zona, tomando en cuenta su 

configuración y mejoras. 

Cuando existe construcción, su valor es el resultado de multiplicar la superficie por 

el valor unitario de la construcción y factores que miden la antigüedad y el grado 

de conservación de la construcción, así como la respectiva comparativa con la 

Investigación de mercado en la zona. 

2.4.2. Bancaria 

Uno de los campos más amplios dentro de la valuación inmobiliaria es la valuación de 

Inmuebles para efectos de compra venta. Estos avalúes deben estar avalados, además 

del valuador, por una Institución. 

Actualmente muchos valuadores prestan sus servicios como profeslonlstas 

Independientes a Instituciones bancarias en donde el banco funge como intermediario y 

ofrece su respaldo a clientes que requieren de servicios de valuación inmobiliaria, sin 

embargo, también existen otros campos de trabajo que no han sido explorados. Por 

ejemplo, los corredores de bienes raíces que generalmente se encuentran inmersos en 

el. medio, estiman el precio de venta de las propiedades de su cartera sin ponderar 

ad_ecuadamente factores que son importantes para la determinación del valor, tales 

como el mejor uso posible de un inmueble de acuerdo con la reglamentación y planes 

de desarrollo de la zona o futuros puesto que carecen de la preparación adecuada. 

La práctica del avalúo bancario, abarca vivienda unifamiliar, plurifamiliar y en menor 

proporción inmuebles especializados corno locales comerciales, bodegas, oficinas, edificios 

y. naves Industriales y se elabora con un formato heredado de la Comisión Nacional 

Bancaria y de Valores. 
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En la valuación bancaria persiste la utlllzaclón factores catastrales, sin tomar en 

cuenta que dichos factores se aplican con fines de revisión, además de que no se 

aprecian las limitaciones que presenta el método. Es Importante conocer y cumplir con la 

reglamentación catastral local, sin embargo, continua la Idea conceptual de la valuación 

como la aplicación de factores dictados por la autoridad catastral y erigida como la 

primordial forma de determinar el valor, dejando a un lado las condiciones Imperantes del 

entorno, que al r.o apreciarse en muchas ocasiones se Induce al error. 

2.4.3. El ámbito Judicial 

En este campo, el valuador funge como servidor en los órganos de administración 

de justicia locales y federales y su función es dar elementos que sustenten una prueba 

pericial en un juicio. 

Cuando el objetivo de un dictamen pericial es determinar el valor de un bien 

Inmueble, también se toman en cuenta todas las circunstancias que puedan influir en la 

determinación del valor comercial, o en su caso, los frutos que pueda producir (rentas), 

salvo que, por convenio o por alguna disposición de la ley, sean otras las bases para el 

estudio. 

Cabe mencionar, en la prueba pericial existen una Infinidad de materias que abarca 

y no existe reglamentación acerca de los elementos mínimos que debe presentar un 

dictamen, situación por la cual, para el caso de valuación de bienes Inmuebles se utiliza el 

formato de avalúo bancario e Igualmente se aplican factores catastrales. 

Es necesario recapacitar que cuando alguien nos solicita el valor comercial de un 

bien, ya sea con fines particulares o legales, para que ese valor presentado tenga el 

valor probatorio que las leyes le otorgan al elaborado por perito o corredor publico, es 

necesario que sea obtenido mediante una metodología que garantice la debida 

obtención y comparación de resultados. Nada mejor para ello que la instituida por la 

Comisión Nacional Bancaria y de Valores. 
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Esto se vuelve más grave cuando el llamado perito valuador hace 

caso omiso de la metodología Institucional y unicamente plasma en sus dictámenes lo 

que a su juicio o conveniencia debe poner, algunas veces, las más, copiando el formato 

bancario complementándolo con el procedimiento (catastral) de la Tesorería; Ignorando 

que el fin de este ultimo es: 

Avalúo: el dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada ante la 

autoridad fiscal, que permite determinar el valor comercia/ de un Inmueble, con base en 

su uso, ubicación, y características físicas y urbanas, así como en la investigación, análisis 

y ponderación del mercado inmobiliario, y que plasmada en un documento que reúna los 

requisitos de forma y contenido, sirva como base para determinar las contribuciones que 

asf lo requ/eran;9. 

2.4.4. Valuación para la Comisión de Avalúos de Bienes Nacionales. 

La práctica valuatoria en la CABIN es con bases en la valuación bancaria, con los 

procedimientos que la propia Comisión impone para la realización de avalúas y 

determinación de renta üustlpreciación), esta última de práctica constante en esta 

dependencia y nula en el ámbito bancario y comercial. 

Bajo la concepción del valor para la dependencia cuya definición principal, citada en 

el capítulo primero, es determinar el precio máximo que estaría dispuesto a pagar un 

comprador por adquirir un inmueble en particular o el precio mínimo a que estaría 

dispuesto a venderlo quien lo posee; cuando el gobierno federal pretende adquirir un 

Inmueble, el perito determina el precio mínimo de compra y, cuando los fines son de 

enajenación, el valor buscado es el máximo de venta. De manera análoga se procede en 

inmuebles en arrendamiento, renta máxima en caso de una posición de arrendatario y 

mínima cuando se trata de arrendador. 

9 Articulo 2 Fracción VI, M!.n.Y!) de ProcadlmlentO! ~ UneamJentoe ~ ~ V•luaclón lnmobl!larfa. 111 ~~Autorización y 
.Btill!1!:9 d§ ~ R:!.m ~ Avaluos publicado en I• Gaceta Oficlal del D.F. 20 de Mayo de 2003 

- ---~-----·---------- ----------------- ------
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En esencia el trabajo realizado para la CABIN, no difiere del bancario, sin embargo, 

requiere de una fundamentación de valores de mayor alcance. Así mismo, la 

Investigación del mercado Inmobiliario implica la inclusión de material fotográfico de las 

ofertas que lo conforman y su situación respecto del espécimen el cual brinda 

elementos adicionales para la comparación y estimación de valores conclusivos. 

la práctica valuatoria para la CABIN, dado su origen gubernamental hace necesario 

tener un conocimiento más amplio de términos y fundamentos legales aplicables. 
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3. PROPUESTA 

3.1. Académica 
Planes de estudio y la práctica profesional. 

En 1997 se elaboró el último Plan de desarrollo en la Universidad, para el periodo 

1997-2000 y a consecuencia del paro tan extenso que sobrevino, a pesar del tiempo 

transcurrido, se carece de un nuevo plan para el periodo actual que sirva de sustento 

para los planes específicos de escuelas y facultades. Esto se debe en parte, al retraso 

que ha tenido la celebración del Congreso Universitario, diferido a últimas fechas en 

cuatro etapas. 

El Plan institucional propuesto por el actual director de la Facultad de Arquitectura 

para el trienio 1997-2001, plantea como uno de los objetivos fundamentales el 

contribuir e Incrementar el grado de competitividad de sus egresados, formando a 

profesionales Integrales que aprendan a lo largo de toda su vida y sean capaces de 

competir en el mercado laboral nacional e internacional que arlemás puedan 

autoemplearse y trabajar en conjunto con otros profesionales. 

Bajo esa premisa, los egresados de la Facultad de Arquitectura y los interesados en 

la especialidad de valuación, los cuales se desarrollan principalmente en el ámbito 

comercial de forma independiente, deberán ser capaces de identificar plenamente y 

comprender los sistemas constructivos utilizados en cualquier tipo de edificio e 

Interpretar los elementos urbanos que lo rodean para determinar su valor. En este 

entendido, los planes de estudio de la Facultad cumplen su cometido, sin embargo 

deben relacionarse cada vez más y poner mayor énfasis en la aplicación de los 

conocimientos adquiridos en las asignaturas teóricas en los ejercicios prácticos del taller 

de proyectos e integrar los adelantos tecnológicos al aprendizaje de la profesión; no 

solamente con el objetivo de formar dibujantes, sino explorar y dominar los programas 

de cómputo existentes en el mercado que facilitan la práctica profesional; con la 

finalidad de utllizar al máximo las herramientas tecnológicas existentes: dimensionar 
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elementos estructurales, utilizar modelos matemáticos en la distribución de espacios, 

estudio de sombras, etc. 

Así mismo que la asignatura de evaluación de proyectos de Inversión pase de 

optativa a obligatoria dentro del mapa curricular. 

Por otro lado, hay que Integrar la viabilidad económica de los proyectos 

arquitectónicos planteados como ejercicios dentro de las administración de obra y llevar 

a cabo ejercicios de factibilidad económica, desde la elección del terreno y su costo, 

hasta la culminación de la obra. 

3.2. Para la práctica de avalúo 

Contempla tres aspectos: 

1. Elementos descriptivos: Con la finalidad de enriquecer y detallar la parte 

descriptiva del avalúo se analizan y propone diagnosticar el entorno urbano y del 

Inmueble mediante la utilización de guías para la observación de un inmueble. 

2. Análisis comparativo: Que incluyan la incorporación de nuevos elementos de 

comparación entre ellos de diseño arquitectónico 

3. Alternativa para el calculo del demérito en construcciones: De acuerdo al estado 

de conservación de elementos constitutivos y su porcentaje de participación en 

la obra. 

3.2.1. Objetivo 

La finalidad de un avalúo es primordialmente la de establecer el valor de una 

construcción, mediante la observación de la zona de emplazamiento para determinar sus 

condiciones de habitabilidad y potencial como Inversión; análisis y evaluación del terreno 

donde se localiza y las características de la construcción con la finalidad de formar una 

opinión definida sobre su condición. Es por ello que estando conscientes de las 

limitaciones actuales, se pretende Instituir un procedimiento que tome en consideración 
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y con el peso debido, los elementos urbano arquitectónicos que Influyen en la 

determinación de valor de una construcción, analizando todas y cada una de las 

condicionantes y, asimismo se Incluyan en el reporte correspondiente mediante la 

elaboración de tablas-guía y cédulas de investigación de mercado que sirvan de base 

para establecer escalas de valor que ponderen las posibilidades de un predio, 

homogeneizando precios unitarios obtenidos de ofertas del mercado Inmobiliario. 

3.2.2. Fundamento 

A. En el medio proliferan una gran cantidad profeslonistas y corredores de raíces que 

Ignoran las bases de calificación de predios y producen solo precios por encargo y 

prevalece una improvisación. 

B. Se pasan por alto las posibilidades reales del predio debido a un deficiente análisis 

del medio urbano y de la zona y del propio inmueble. 

C. Se desconocen los alcances de la normatividad vigente, programas parciales de 

desarrollo urbano y usos de suelo que afectan el valor dando como resultado 

precios distorsionados de la realidad. 

D. Persistencia de la prácticas arraigadas, que en algunos casos no cubre los 

requisitos mínimos que Impone la sana práctica del avalúo. 

E. La observación de una construcción actualmente se realiza de manera aleatoria y 

se hace indispensable una metodología que califique adecuadamente las 

posibilidades de las construcciones para determinar su valor. 
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3.2.3. Elementos descriptivos 

Componentes de la estructura espacial urbana: 

La estructura espacial urbana puede definirse como el resultado de dos procesos 

lnterdependientes, por medio de los cuales edificios y actividades se ubican en 

determinados lugares que determinan las características ñsicas y socioeconómicas de una 

zona, situación por la cual se contempla: 

1. Diagnóstico urbano 

• Equipamiento Urbano 

• Redes de servicio público (Infraestructura) 

• Vialidades 

• Uso de suelo 

2. Diagnóstico de la zona 

• Ciclo vital 

• carácter 

• Proximidad a fuentes peligrosas 

3. Análisis físico del predio 

• Datos sobre el terreno y su análisis 

Datos sobre la construcción y su análisis 

4. Proyecto arquitectónico 

s. Tendencia y estilo. 

6. El demérito en costos 

Se Incluye el anállsfs de los dos últimos puntos dado que regularmente no 

participan en fa calificación de la calidad espacial de una edificación y se propone Incluir 
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aspectos relevantes que determinen las bondades y defectos del proyecto y sirvan de 

comparación con Inmuebles similares dentro del mercado lnmobillarlo. 

3.2.3.1. Diagnóstico Urbano 

Los factores más Importantes que tienen Ingerencia son, la estructura 

socloeconómica de la zona, Infraestructura (estructura vial, servicios urbanos, 

comunicar.Iones y transportes), equipamiento urbano, usos del suelo, disposiciones 

reglamentarias y políticas de desarrollo vigentes, como son planes de desarrollo urbano y 

planes parciales. 

Equipamiento urbano 

Comprende el anállsls y localización de los edificios y áreas libres que prestan servicios 

significativos a la población para establecer las distancias y los tiempos de recorrido entre 

la zona y los edificios y espacios que Integran el equipamiento urbano tales como: 

Equipamiento comercial: Mlscelaneas, tiendas, tianguis y mercados. 

Educación y cultura: Jardín de niños, escuelas primarias, secundarlas, educación 

media superior y superior en caso de existir en las Inmediaciones, así como 

centros culturales, museos y bibliotecas. 

• Salud y servicios Asistenciales: Dispensarios, centro de salud, guarderías, clínicas y 

hospitales. 

Deporte y recreación: Unidades deportivas y centro deportivo. 

• Áreas verdes y Espacios libres: Parques, jardines, bosques y juegos de niños. 

A través del análisis anterior se obtiene la localización de los servicios existentes y la 

capacidad de los mismos. 

Redes de servicio público (Infraestructura) 

El análisis comprende redes de servicio fundamentales para los fraccionamientos de 

lotes y servicios. El objetivo de este análisis es de conocer la capacidad, condiciones de 

saturación, lejanía y características de las redes, dentro de los cuales se encuentran: 

• Agua potable; 
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• Alcantarillado; 

Energía eléctrica; 

Alumbrado público; 

• Telefonía; 

Vlalidades 

Vialidades 

________________ v~ª='=ua=c=lón ~-r:m1p_bilia!1ª___ 

El diseño apropiado de la vialidad es el principio básico del correcto desarrollo de la 

estructura urbana, por lo que el arquitecto y valuador, deben tener un claro 

conocimiento de los siguientes conceptos: 

• Jerarquía Es la clasificación de las diferentes vías dentro de una trama vial de 

la ciudad, según su Importancia 

Capacidad Es concepto de la cantidad de vehículos los que pueden circular 

por hora en una vía sin provocar congestionamientos. 

• Velocidad Se refiere a la velocidad promedio a la que puede circular un 

vehículo en una calle determinada. 

De acuerdo con lo anterior, las diferentes arterias de circulación dependiendo de 

su función se clasifican en vías de acceso controlado, vías primarias, secundarlas, locales y 

peatonales. 

Acceso controlado: Viaductos y anillos periféricos, los cuales tienen como 

características fundamentales el estar destinados exclusivamente al tránsito vehlcuiar, sin 

admitir peatones, no tener acceso directo a los predios, sino a través de sus carriles 

laterales. Presentan también pasos a desnivel en los cruces con otras calles, para 

garantizar la continuidad del trayecto, accesos a distancias de 500 metros o más y no 

existen posibilidades de estacionamiento sobre la vía. 

Estas vías permiten la circulación de altos volúmenes de vehículos a alta velocidad y 

su utilización en una ciudad es para solucionar el desplazamiento a grandes distancias. 

Vialidad Primaria: Después de las vías de acceso controlado, sigue en jerarquía la 

vialidad primaria, la cual está constituida fundamentalmente por las calzadas y avenidas 

------------------·---- ---------- -------------------
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principales de una ciudad. Sirven para proporcionar fluidez al tránsito de paso y de liga a 

las calles colectoras y locales. Tienen acceso directo a los predios por calles laterales y 

algunas veces directamente. Por lo general tienen una faja separadora central física o 

pintada y no se cruzan con la vialidad secundarla, sino con arterias de la misma jerarquía. 

En caso de existir vialidad de acceso controlado, la vialidad primaria se encarga de 

conectar a ella el tránsito pesado o distribuirlo en la ciudad. Cuando no existen 

viaductos, estas los suplen y comunican a la ciudad con las carreteras rurales. Se utilizan 

para viajes a distancias medias y sobre ellas se canalizan las principales líneas de 

transporte colectivo, pudiendo ser dobles o de un solo sentido. 

Vialidad secundaria: Sirve al tránsito Interno de una zona o distrito 

conectándola con la vialidad primaria. Se usa normalmente para viajes de paso dentro de 

un distrito y para dar acceso a los predios. Cuando la trama vial es rectilínea o en parrilla, 

varios tramos de la vialidad primaria pueden funcionar como vialidad secundaria. 

La diferencia específica para distinguir la vialidad primaria de la secundaria, estriba en 

la longitud de los recorridos que permiten realizarse. 

El papel más Importante de la vialidad secundaria es permitir la circulación de los 

transportes públicos y de carga que dan servicio directo al distrito. 

Sobre estas arterias deben de preverse espacios específicos para alojar los 

movimientos de vueltas, estacionamientos, ascenso y descenso de pasaje y para carga y 

descarga de mercancías 

Vialidad local: Es aquella que tiene como función conectar a los predios con la 

vialidad secundaria y permitir a su vez el acceso directo a las propiedades. 

El movimiento de paso debe evitarse por estas calles, con el objeto de no 

entorpecer su función. 

Red peatonal: Las vías peatonales son corredores o calles exclusivas para el uso 

del peatón, debiendo tener en cuenta que las banquetas y camellones más bien deben 

de considerarse como vialidad mixta. 

-----------------------------
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Los andadores son los senderos por los cuales el usuario de una zona habitaclonal 

puede llegar a la zona de servicio (escuelas, comercio, juego etc.) sin mezclarse o 

cruzarse con los vehículos. La sección del derecho de vía recomendable para los 

andadores peatonales va de un mínimo de 8 metros a un máximo de 12 metros. 

Pendientes no mayores de 30%; las escaleras, escalinatas o rampas bien compensadas y 

pavimentos de materiales abrasivos y antiderrapantes. 

Usos de suelo 

Se refiere a la distribución geográfica espacial planificada de la ocupación del suelo 

para fines urbanos, como son: habitación, comercio, servicios comunitarios, vialidad y 

áreas libres. Los usos de suelo se relacionan con las actividades que se realizan en un 

área determinada de la ciudad. Por lo general en cada zona hay un uso predominante, 

que coexiste con otros usos establecidos en menor grado. Lo deseable en el entorno a 

una zona habltaclonal es que todos los usos que tienen interacción con la misma sean 

compatibles, esto es, que todos los usos presentes en la zona puedan realizarse sin 

generar conflictos entre ellos. Para establecer el grado de compatibilidad de los usos del 

suelo entre sí, estos se pueden clasificar en la forma siguiente: 

Usos permitidos (compatibles) Los usos permitidos en una zona son aquellos que 

debido a su compatibilidad, se establecen sin ninguna restricción. 

Usos expresamente prohibidos (incompatibles) Son aquellos usos que debido a su 

Incompatibilidad con otros usos, al grado de contaminación que producen; al deterioro 

que pueden ocasionar al medio urbano, o que pongan en peligro la vida y la salid de los 

habitantes, expresamente se prohíbe su ubicación. 

Coeficiente máximo de aprovechamiento del suelo: Indica el máximo de superficie 

que se puede construir en cada lote. El coeficiente multiplicado por la superficie del lote 

determina la superficie máxima de construcción conveniente. La superficie construida 

Incluye las áreas de todos los pisos y voladizos. 
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3.2.3.2. Diagnóstico de la zona 

La colonia es un área dentro de la cual cualquier cambio tiene una Influencia 

inmediata y directa sobre el valor de la propiedad, es el punto de partida para reunir 

información concreta para un avalúo. Para su análisis, es importante conocer los límites, 

que generalmente son barreras físicas naturales como barrancas lagos, ríos o bien, vías 

de tránsito de acceso controlado o primarias como avenidas y calzadas. 

Ciclo vital: La compra de una propiedad es una inversión cuyo valor futuro se verá 

influido por la manera en que una colonia evoluciona y el valor de las propiedades suele 

reflejar el estado en que se encuentra una zona. Generalmente existen tres periodos de 

evolución, un periodo de crecimiento, durante el cual se está construyendo y los precios 

se encuentran en ascenso; equilibrio o periodo de e estabilidad, en el que las quedan 

pocos predios vacantes, las construcciones alcanzan generalmente su valor monetario 

más alto y es raro que los precios fluctúen a la baja. Conforme pasa el tiempo y los 

efectos del medio ambiente deterioran le; propiedad y la zona generalmente decae, por 

lo común en calidad y valor y es cuando se convierte en menos deseable. 

Carácter: Otro aspecto a tomar en consideración es la afinidad arquitectónica 

entre las construcciones de la zona. Al recorrerla se puede esbozar una idea sobre su 

carácter, habitabilidad y potencial como inversión. 

Así mismo, hay que tomar en cuenta que una construcción costosa no tiene el 

mismo valor en una colonia con precios moderados que en una de lujo y una 

construcción relativamente barata en una zona de alta plusvalía aumenta por la influencia 

de las construcciones de precios altas. 

Proximidad a fuentes peligrosas: La proximidad a una fuente de peligros y 

áreas contaminadas, cuanto más se sabe acerca de las condiciones del entorno, es más 

probable que se descubran factores que son nocivos para la salud o la seguridad. La 

presencia de condiciones ambientales adversas tales como humo, niebla, áreas que 

impliquen peligros naturales tales como zonas inundables, fallas sísmicas, emanaciones 
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nocivas y la proximidad de tiraderos, en especial de desechos tóxicos o antiguos rellenos 

sanitarios y la cercanía a instalaciones de almacenamiento de productos químicos, son 

agentes que no solamente amenazan el bienestar de los pobladores de una zona, sino 

que además pueden tener un efecto Importante sobre le valor y posibilidades de 

comercialización de una propiedad. 

3.2.3.3. Análisis físico del predio 

Los elementos que se han planteado hasta el momento, son factores externos 

que Influyen en la determinación del valor de una construcción, útiles para comparación 

de dos o más inmuebles entre sí y obtener parámetros de renta y venta. Sin embargo, 

la observación de la construcción en estudio será el punto de partida, de acuerdo a las 

características constructivas que presente y el estado de conservación de las mismas. En 

ese entendido, es de Importancia relevante un buen "levantamiento" de los elementos 

constitutivos del Inmueble. 

Como se menciona con anterioridad, una buena formación académica ayuda a 

comprender e Identificar con mayor facilidad los elementos constitutivos desde la 

construcción más sencilla hasta la más sofisticada, Formación que debe venir de las aulas, 

y transformar la visión negativa que se tiene actualmente de la profesión y de la 

especialidad. 

Después de haber obtenido los datos de la zona y de la colonia, se recolecta la 

Información referente a la propiedad, se comienza con una descripción completa y 

precisa de la ubicación de la propiedad en cuanto a calles. También se ubican puntos de 

referencia para ayudar a localizar el predio; se reúnen y analizan los datos concernientes 

a cada uno de los dos componentes físicos de la propiedad. 

No se menciona el procedimiento de observación de una construcción ni los 

elementos que la componen, puesto que se parte de la premisa de que existen 

conocimientos suficientes que permiten describir las partes constitutivas de una 

edificación y su adecuada Inclusión dentro del reporte escrito de avalúo. 
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Datos sobre el Terreno y su análisis 

Se analiza la forma y configuración del terreno, topografía además de aspectos 

jurídicos que influyen en la determinación del valor. Tamaño expresado en metros 

cuadrados, su ubicación en términos de posición manzanera, servicios, mejoras, 

composición del suelo y vista. Así mismo de servidumbres (una servidumbre puede 

permitir el espacio aéreo o subterráneo par instalaciones de servicios presentes o futuros 

y son determinantes en el valor del predio)o restricciones. 

Se califica al terreno como bueno, medio, regular o malo, basándose tanto es sus 

características físicas como en la vista que se tenga. Los ajustes pueden reflejar 

diferencias de tamaño, forma, topografía, mejoras del punto de vista estético, drenaje, 

calles, aceras u otras características. Las diferencias en cuanto a extensión de frente a 

calle, y metros cuadrados totales son las consideraciones más Importantes. En la mayor 

parte de los terrenos, los ajustes por vista panorámica son raros; sin embargo, en 

predios con vistas destacables hacia lagos, montañas áreas verdes necesitan ajustes 

Importantes. 

Datos sobre la construcción y su análisis 

Se toma nota sobre la primera impresión que produce, su orientación y el grado en 

que armoniza con el área circundante. 

Dentro de un Inmueble se evalúan los elementos de la construcción, accesorios, en 

particular: 

Acabados Interiores 

Tipos de pisos muros y puertas 

Condición y funcionalidad de accesorios y obras complementarlas (tipo y 

condición de sistemas de aires acondicionados, calefacción, etc) 

Habitaciones con características especiales, tales como estantes y chimeneas 

Incorporados a la estructura 

• Todas las características que indiquen la calidad de la construcción 
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La condición general del Inmueble en busca de signos de deterioro, 

dimensiones de habitaciones y áreas totales construidas. 

3.2.3.4. Recopilación de datos 

Resulta de suma importancia el que se consignen todos y cada uno de los 

elementos analizados con anterioridad para consignarlos dentro del avalúo pues los 

elementos urbanos configuran el carácter y calidad de una colonia o zona donde se 

ubica el Inmueble y los elementos de la construcción la calidad y estado de la misma. 

Estos son el marco de referencia para la comparación de ofertas dentro de la zona o 

fuera de ella. 

A continuación se presenta una hoja de trabajo para avalúo que Incluye datos del 

entorno urbano y de la construcción en particular. 
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Valuación Inmobiliari_a_._ 

HOJA DE TRABAJO DE AVALÚO 

~ DIRECCIÓN: 
Número extet1or lntertor COionia 0 calle --- ---

~ Delegación/Municipio C.P Entidad Federativa 

z Propietario 

~ 

UBICACÓN 0 Urbana O Suburbana O Rural COLONIA j J ~ 
RITMO DE CRECIMIEITTO o Rápido Destable 0 Lento Suficiencia transporte público O DO 
VALOR DE PROPIEDADES O Creciente Destable O En descenso Compabblldad de uso O DO 
OFEITTNDEMANDA o Escasez O Equilibrio O Oferta exciuslva Condiciones de seguridad O DO 
TIEMPO COMERCIALIZ O Hasta 3 mese{] 3-{; Meses O Más de 6 meses 
%ocupación ---
POBLACIÓN -Ñormal habitual ___ Densa flotante Sem1c1ensa notaiite Escasa habitual 
ESTRATO SOCIOEC Bajo Medio Medio alto Alto 

USO DE SUELO-- r °'"wo-.. °"~ 6WAAt>O•- . 
cbi'fFfGWvitióN-DE CALLES ------------

Unifamiliar % Poco probable PREDOMINANTE PAVIMENTACION DE ARROLLOS O Asfábco O Hidráulico 
Plurlfamlliar Probable Propietario liAÑQITtrA5-0Jara1nadas-o--Arti01aaas-Ancho _ 
Comen:ial -- En proceso Inquilino O De concreto 0Adoquln O Otro 
Industnal --·-- A Desocupado CONSERVACION O Bueno o Regular ---o-¡;;a¡¡¡-
Baldíos == -----·· SECCiól•roE-GUARNICIONES-0--Trapezoldal Oc¡¡;va-

~ -- SERVICOS PUBLICOS j AGUA POTABLE o ELECTRICIDAD Osubterranea o Aérea, poster!a concreto o Aéreo (Posterla metAllca) 
::i ALCANTARILLADO O TELEFONIA OSubterranea D Integrada a lineas de energía O Aéreo (Posteria de madera) 
¡g ALUMBRADO PUBLICO o Posteria metálica OMontada en red eléctlica. 

SEÑAUZACION Pintada en paredes Montada a lfneas de energía OEn postes individuales 

ro·~·'"- o~- o- o~~~ OTROS SERVICIOS Recolección de Basura Pollda Bomberos 
CERCANIA A PELIGROS POTENCIALES Aeropuerto Almacenamiento Químicos Gasollneria 

~~~~t~~~ES D~~~:,~;~~~adc J> i>iimaria - · - -s secundaria L Local p Peatonal 
VIA CLASIFICACION DISTANCIA APROX 

o N os ºº o p ---o N os Do o p ---o N os ºº o p 

---·-~-------------~----·--
==::-o N os ºº o p 

-
---·· ----·------ - - ----· -------EQUIPAMIENTO URBANO----·----------------

COMERCIAL EDUCACION Y CULTURA SALUD Y SERV ASIST DEPORTE Y RECREACION 
O Miscelaneas o Jardín de nir\os o Dlspensartos O Unidades deportivas 
O bendas o escuelas primarias o centro de salud D centro deportivo 
O ~anguls o secundarias o guarderías 0 AREAS VERDES 
O mercados o educación media superior o dínicas O Espacios libres 

o o superior o hospitales O Parques 

o o centros culturales O jardines 
museos O juegos de niños 
bibliotecas 

Dimensiones UBICACIUN Interior Medianero Esquina Manzanero _ frentes 
o Area del predio TOPOGRAAA Plano Ascendente descendiente Promontorio í Clasificación urbana FORMA Regular Rectangular Irregular Lados 

VISTAS No tiene SI Hene (definir) 
Uso más alto y mejor: Uso actual Otro (definir) Peligros naturales 
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TIPO DE CONSTRUCCIONES: CAUDAO Y Cl.ASlFICACION: 

ESTADO DE CONSERVACIÓN: OplimoO Bueno0 RegulaO D<liclentCI MakC] Péslmo[J Ruinas[] 
CAUDAO Da PROYECTO: 

Ilumlnadón Nab.Jral 
Ven~ladón 
Disbibudón 
Jerarqula 
Dimensiones 
Zonlftcadón 

Optimo 
o 
o 
o 
o 
o 

Bueno 
o 
o 
o 
o 
o 

Regular Deficiente Inadecuado Pésimo NUMERO DE NIVELES: 
o o 
o o B B =~~A:== 
o o 0 0 VIDA ÚTll REMANENTE-,---
o o 0 0 UNIDADES RENTABLES: 
o o o o 

ELEMENTOS DE LA CONSlRUCCON CONSERVACIÓN 

iJJjJj 
CIMENTACIÓN: 0 Losas de cimentación de concreto annado 0 Pilotes de conaeto 0 0 0 0 0 0 

O Pilas O Mamposteria de piedra braza con refuerzos de C.A. 
O Zapatn aXTidas y trabes de dmenbldón de C.A. O Zapat>s aisladas y trabes de cimentación de C.A. 
D Dalas de repart:idón de C.A. 
0 CITO: 
ESTRUCTURA-: --0 Muros de carga O Calas de C.A. Columnas de C.A. D Trabes de C.A. O O O O O O 
D Montenes O Casblf05 de C.A. O Cerramientos de CA. Columnas de acero 
OC1TO: 

MUROS: D Tabique rojo de 14 cm O TabiC&l ligero de cemento de 14 an Oeonaeto 
O Block de 12x 20x .a cm 

Otro: 
ENTREP~C)Vigucta y boved111.iO Losa 
0 Reticular C.A. 

Bóveda D Plana maciza de C.A. [j~ 

·i'Í OCITO: 
O a.AROS: O~ueriOS--t:JPequeños y media~ Medianos Cl Medianos y grandes Oirandes 
~ TECHOS: 0 l/"ogueta y bovedolia 0 Losa 0 Bóveda 0 Plana maciza de C.A. 0 Duela 

~ 
O Umlna de asbesto O Lámina estructural de asbesto O Reticular C.A. 
O Lámina de fibra de vidlrto. 
OC1TO: 

CLAROS: -0i>equefi0501ieqúelios y mediano Mod~ Medianos y grandes QGrañdes 
AZOTEAS: 0 Esa>bllladas 0 Enladrilladas 0 I.echadeadas 0 lmpenneabó-
0 Pretiles Altos Bajos 
OC1TO: 
BARDAS: 0 Tabique rojo ~i4 cm C] Tabkónilgero de cem~to de 14 CT0 Concreto armado 
O Block de 12 x 20 x 40 cm Altura: 

Otro: 
REVESTÍMÍENTOSYACABAboS INTEiuoJ<Es: 
APLANADOS: 0 Yes.o Mezcla 
O A takxha O NlVel y regla 
00tro: 

PLAFONES 
0Atalocha 
O Falso 
O otro: 

oveso ··oMCZcía··­
D Nivel y regla O A reventon 
O Suspensión O visible 

O Pasta texturizada O Tirol planchado 
DA reventon 

O oculta O Material~ 

LAMBRINES: - -OAíúlij0-1 j .. -ú ··-Tatavera· DoSeta e5i)añOfc1--0-M05aiéO de pasta ____ _ 
O Parquet mám10I D travertmo O/aneo O Gris O Loseta cerámica 33 x 33 
D Mosaico veneciano D Placas de mármol D Loseta vidriada D Ala de mosca 
Oetro: 
PAVIMENTos-PffilEos ·o Rrmede-concreto-acabadO t'iñO Puudo -t:rAdOCret-a--tJAdéilu1n-­
O etro: 
PISOS. O MOs81c_O_ · O loseta -- O Bairo- - - Cl COñgoteüm---D-üñi:Sleum CfMOSaTco de pasta 
O Loseta cerámica 33 x 33 O Parquet mármol O tnlvert:ino O Blanco O Gris 
O Placas de mánnol O Mosaico veneciano O Loseta vidriada O Loseta española 

B Loseta vinRica O Antiderrapante 
CITO: 

ZOCl.OS: O Vinílioos O Madera O Aco<des ol material del piso 
CITO: 
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CONSERVACION 

i11il! 
PINTURA: 0 VinBlca 0 Esmalte 0 Otro: 

~== ES~0 0~ Popel ,.plz 0 Top!, vtnBlco [JAlfombnis C]Anudados 0 0 0 0 0 0 

o Otro: 
ESCALERAS: O Rompa y escalones fo<jados do CJ Metálica O Madera O Hellcoldal O O O O O O 
O Angulas de fierro estrucwral O Prefabricada do C.A O Alfardo metallea charolas metálicas 
O Pasamanos: O Tubular O Balaustrada de m•der.0 Madera 
O Interior O Exterior 
o Otro: 
CARPINTERld'uertas:01n12tioresOOetambor Trtplaydepjno 0Aolomerado OEntableradas O O O O O O 
O Cedro O Pino 
00tro: 
O Ooset:s: -trCompletos con puertas, entrepaños y cajonera$ [J Puertas: Cl Corredizas 
O Abatibles O Persiana O Tambor de madera de pino Carece de ellos 

o Otros: --------------------------------

INSTAlACON-EsHtD-ROSANiTARIA.5 Oculta5 y compettas CffuberradeFo~[J Tuberia de PVC 
O AJbaña$es de concreto simple y registros de mamposterla 
O AfimcntadÓn general de agua de fie<To galvanizado y rameles en cobre 

o o c:;i 000 

O Rerro ¡¡alvan~ado Otro: 
MOBlUARio oe COCINA v BANo LAVABOS: -D PtanChade-COncreto armada ovalfn para empotrar O O O O O D 

z O Ovalin montado en mueble de madera D Dvalín de sobreponer O Pedestal O Para empotrar 
-<> O Blan<as O Color Otros: 

1 
O Calidad: O Eeonomlca -O Regular O Buena del pafs ti Importados 
0 Mediana 0 E><clU$/vos 0 INODOROS: 0 Tanque bajo 0 Aux6metro 
O Bloncos ·• O Color O Otros: 
O Calidad: , OEa>nomlca -o Reoular O Buena del pa/S D Importados 
O Exctusfvos O Mediana del pai's COCINA: O Integral a la medida 
O Cocineta integral O Tarja de acero iooxktable O Plancha de cooaeto D Fregadero 
o Otros: 
INSTA1ACIONESE1.EcilüCAS00curtas O"VIS;ble5-0Porlducto0Condu~pareddelgadai:JPVC O O O O O O 

Otros: 
ILUMINACIÓN: 0 Directa 0 Indirecta 0 Incandescente 0 AUO<"eSCent.. 0 Halógeno 0 Mixta 
Otro: 

HERRERlA: -- Tubular con entfepañOSde lámina negra e! Rerro estructural 
O Anocfü:ado natural O Ouranod1k O otro: 

A!umink>: Dorado 

O Cortinas de acero O Portón tubular, lámina negO Lámina galvanizada O Solera y cuadrado 
O Protecciones en ventaneria otros: 

o o o 000 

vtORJERJA: Sencilla O Medio doble o-espec¡a¡ -OOPaca-CSpeciai ____ D9 mm templado esp. O O O O O O 

ce~~~mpto~:::c~:'11dad0~~1~r QECOnOniiCa_tl_Oelpais------·--·- -·-------- O O O DO O 
O De bola O Otra: 
FACHADA: 0 Austera --0-AP!arladoSdC ñleici.J-y-p!ñfu-rilvtñlllt:atj Aparente o o o 000 

Recubierta de: Otros: ------·-----------------·------------------- ------~-

INSTAL.AclóÑEs-ESPEC!ALEs Cisfuiñil capacid~~:_ -----éaiefiCci&l"- - - - ----- ---- 0 0 0 0 0 0 
Equipo de bombeo: Aire-acondicionado capacld"'id: ______ --·------

cafetera-· --- "pOrtón-ei&trlco Interphone Vtdeophorii-
Orcuito cerrado ff Cerca electrtficada 

Otro.!.:..__ _____________ ----------------------~--------- -~------
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3.2.4. El proyecto arquitectónico 

la calidad del proyecto arquitectónico ha sido uno de los aspectos olvidados en la 

valuación inmobiliaria. Dentro de la descripción del inmueble, solamente ocupa un 

apartado en donde, de manera enunciativa solamente se indica si el proyecto es 

adecuado o deficiente. 

El diseño o composición interior de una propiedad es básico, no sola para la 

comodidad y habitabilidad cotidiana de la misma, sino porque afecta también su valor en 

términos monetarios. En ese sentido, muchos aspectos particulares que proporcionan 

confort incluidos en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal tales como 

niveles mínimos de ventilación, iluminación, orientación etc., dan cuenta del mayor 

número de variables en la construcción que pueden aprovecharse como elementos 

adicionales en la determinación del valor de un inmueble. 

El predio debe considerarse como parte integral del diseño de una casa, la correcta 

ubicación de una construcción sobre la propiedad en que está asentada se traduce en 

mayor comodidad para los habitantes y volver más atractiva la operación a compradores 

.potenciales. El predio se analiza en cuanto a topografía, variaciones en la trayectoria 

solar estacional , tamaño y tipo de vegetación, vistas, ruido y proximidades a las 

construcciones vecinas. 

Cuando se hace una buena planificación el proyecto tiene tres zonas diferenciadas, 

la principal o característica, que define la tipología y uso del inmueble, y servicios, las 

cuales deben estar debidamente jerarquizadas. 

Además es de tomarse en cuenta la relación cuantitativa entre las superficies 

cubiertas y descubiertas; la situación adecuada de los espacios y circulaciones; 

dimensiones y formas de cada uno de los espacios contenidos por la envolvente 

construida de acuerdo con las dimensiones antropomórficas del hombre; número de 

usuarios y actividades desempeñadas; dimensiones, formas, movimientos y uso de 
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muebles vehículos, contenedores, aparatos etc. Así como alslamientos térmicos y 

acústicos en su caso y las limitaciones impuestas por los sistemas constructivos. 

Los aspectos abarcados en las tablas-guía anteriores, incluyen solamente los 

aspectos descriptivos. Los elementos de diseño para la aplicación del método son los 

siguientes: 

Iluminación y ventilación Natural: Estos elementos se encuentran 

relacionados con la orientación del inmueble y repercute en las cantidades de 

iluminación y ventilación que reciben las localidades de una construcción que 

pueden afectar 

Distribución: Localización adecuada de espacios. 

Dimensiones: Se refiere a la proporción de habitaciones respecto de las 

actividades que se realizan en ellos. 

3.2.5. Tendencia y estilo. 

La arquitectura como objeto, no solamente tiene un fin utilitario, sino que también 

se encuentran intrínsecos valores estéticos determinados. Las tendencias y estilos, 

como en otras artes, se imponen en periodos limitados de tiempo, que generalmente 

son el reflejo del "buen gusto" de clases dominantes, muchos de ellos al paso del 

tiempo, quedan en el olvido. 

Los elementos que diferencian a un estilo arquitectónico de otro son el manejo del 

espacio y materiales. Es importante hacer notar, que existe una diferencia en el costo 

entre dos estilos y no se refleja necesariamente en su valor en el mercado inmobiliario. 

Este depende del gusto y de la cantidad de compradores que se identifique con cada 

uno de ellos. 

Por otro lado, existen dos factores determinantes: la obsolescencia, funcional y 

externa presentes en la propiedad. 
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________________________ v_a_l_u-ªf!º-'!l!!!!!C>b_ilia_tla ___ _ 

Obsolescencia Funciona!: Malas características de diseño, distribución o 

construcción en el edificio, que los compradores desean actualmente o la presencia de 

características pasadas de moda o Innecesarias. 

Obsolescencia Externa: Características que se han vuelto indeseables o 

Innecesarias a causa de condiciones externas a la propiedad. (un cambio de uso de suelo 

urbano, de residencial a comercial podría volver poco atractiva a una vivienda unifamiliar 

si este uso no se contempla plenamente) 

Los valores estéticos no se traducen proporcionalmente en monetarios, El costo se 

determina de acuerdo al sistema constructivo empleado, (calculado en el avalúo como 

valor de reposición nuevo) sin embargo, en términos comparativos es dificil decir que un 

estilo es mejor que otro y depende en gran medida, de la demanda, Influida por el 

gusto Imperante así como del uso, destino y ubicación del Inmueble. Por lo tanto, la 

tendencia arquitectónica se encuentra Implícita dentro de la calidad del proyecto. 
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3.2.7. El cálculo del demérito para las construcciones. 

Los aspectos tísicos de la construcción, el contexto urbano y las cualidades del 

proyecto, son el punto de partida para la determinación de valores de mercado en 

venta y renta. 

Para la determinación del costo de las edificaciones en el estado en que se 

encuentran es necesario determinar un precio unitario de construcción que puede ser el 

resultado de un estudio detallado de costo (presupuesto) o un ensamble de costos 

para cada tipo de construcción que contenga la edificación Incluyendo todos los 

aspectos y detalles (superficie, forma, número de pisos, altura de entrepisos). 

Para estimar el factor de depreciación de una construcción y debido a que los 

aplicados actualmente son los utilizados para la revisión catastral se propone la utilización 

del grado de desgaste y deterioro de los elementos de la construcción basado en la 

expectativa de vida de los componentes empleando la condición individual observada: 

En la siguiente tabla a cada componente o partida se encuentra depreciada 

individualmente y al multiplicarla por su factor de incidencia resulta un índice de 

depreciación parcial. La suma de depreciaciones parciales nos arroja la depreciación global 

susceptible de utilizarse para toda la edificación: 

Componentes -¡- Factor d-e · Vida ec0r1óm1m-- Depreciación Depredación 
______ (Partidas)_ _ _ __ ¡ Incidencia ____ r~stante(años) _ .. Individual parcial 
Qbra !JE!gr_a 1 0.303 40 o_._8 0.2424 
Muros 0.232 40 _ 0.8 0.1856 

~~:i:~:~~::::~:1tar1a¡ g:i~~- ;~- g:~ g:a~¡~ 
_y~~e_ríª . 1 0.037 _ 10 _ Q_._!i O.Q185 
_Pintura 

1 
Q.054 ___ ~-- 0.2_ Jl,0108 

Herrería _ 1 ()_.9p 30 0.6 _Q,_92i2 _ 
carpintería 0.081 30 0.fj __ Q,0_1.B_Ei __ _ 

~
driería 0.013 - 10 _____________ _ Q,<1____ _ O_._O_O!i2 __ _ 
erra}eda _ _ Q.00_7 -- =~ ___ J5 ______ o_..z_____ _ Q.QO<!S) __ 

,_b~A-~-L-~~=~~~-~~--- 3!i_____ o.7 -~}~-
DEMÉRITO APU~BLE: 30% 
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__________________________________________ .Y_a_ll,!;lfió.!!..!!!l!!~IJi!iil.r:i<! ___ _ 

3.2.8. Determinación del valor de capit allzaclón de rentas 
mediante renta bruta 10 

En la práctica valuatorla de la CABIN ha sido común la determinación del valor de 

capitalización de rentas utilizando renta bruta descrita a continuación: 

11.2.4 VALOR DE CAPITAUZACION 

El precio que está dispuesto a pagar un Inversionista por la compra de un Inmueble 

para destinarlo a su vivienda o a la Instalar en el su negocio, es distinto al que esta 

dispuesto a pagar quien pretende adquirir un Inmueble para rentarlo y obtener 

beneficios directos de ello. 

Un Inversionista esta dispuesto a pagar un precio por la compra de un Inmueble 

para rentarlo y obtener beneficios directos de ello si las utilidades después de impuestos 

que le resultarían son por lo menos iguales a la que obtendría en otro tipo de inversión, 

con iguales condiciones de riesgo. 

El comprador del inmueble cuenta con todo el capital para adquirirlo. 

Este análisis se orienta únicamente a conocer el precio máximo que estaría 

dispuesto a pagar un inversionista por la compra de un edificio para rentarlo 

Valor de capitalización 

Ha sido práctica tradicional en la valuación calcular el valor de capitalización a partir 

de la determinación de las rentas brutas que es posible obtener a partir de la 

determinación de las rentas brutas que es posible obtener de un inmueble, 

descontando un porcentaje de las mismas, supuestamente representativo de los costos 

del negocio, y aplicarle una tasa de capitalización seleccionada entre un rango 

acostumbrado. 

Para efectos de este análisis, se tomará en cuenta lo siguiente: 

'ºGula de Valuación de Bienes Inmuebles de Propiedad Privada o del Dominio Público Gubernamental 
CABIN, Ramlrez F. Eduardo, López Banalez Alejandra. México, 1988. pp 111-113 
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Las rentas brutas susceptibles de producir un Inmueble deben ser resultado de una 

Investigación exhaustiva del mercado, considerando los antecedentes y perspectivas 

físicas, políticas y sociales. Esto significa que, si el edificio por adquirir se encuentra 

rentado, las rentas vigentes no son necesariamente representativas de las que puede 

producir. 

Los costos necesarios para administrar y mantener un inmueble destinado al 

arrendamiento varían notablemente en función del tipo (vivienda, comercio, oficina, 

bodega, etc.) de la forma en que se renta (total o en partes), de la ciudad en que se 

ubica (Incide el Impuesto predial, agua, electricidad en áreas comunes, vigilancia, etc.) 

pero sobre todo en la forma en que se administra (persona física, banco, empresa etc.). 

Por ello, es de aceptarse de manera general que los costos para determinar las rentas 

sean por un equivalente al 50% de las rentas brutas, ya que la Ley del Impuesto Sobre 

la Renta acepta ese porcentaje sin comprobación. 

El Impuesto sobre la renta varía según si el propietario es persona física o moral, así 
como en función de su administración fiscal. Por ello, para determinar las utilidades a 

partir de las rentas (50% de las rentas brutas) se propone se acepte un ISR equivalente 

al 50% de las rentas netas 

En resumen, conocidas las rentas brutas susceptibles de producir por el Inmueble 

resultado de una Investigación exhaustiva del mercado, las utilidades después de 

Impuestos del negocio serán del 25% de las rentas brutas. 

Tradicionalmente el negocio del arrendamiento Inmobiliario se considera como de bajo 

riesgo. Esto puede aceptarse como bueno en términos generales. Las excepciones 

deben tratarse como tales. 

Las alternativas de inversión equivalentes en riesgo son los instrumentos de ahorro 

bancario. En México se puede aceptar también como de bajo riesgo a los bonos de 

financiamiento del Gobierno Federal (cetes, petrobonos etc.) 
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_____________________ v,alu!)_clQ!:'_!mm>IJilia_ria_ 

Sin embargo las tasas normales que actualmente pagan esos Instrumentos de 

ahorro en nuestro país, Incorporan los efectos de la Inflación y distorsionan el análisis. 

En Estados Unidos, la Inflación es menor al 5% anual y los Intereses que se pagan 

al Inversionista después de Impuestos, oscilan del 4 al 6% anual, que podrían considerase 

como tasas representativas de un mercado de capitales en condiciones no Inflacionarias. 

Bajo estas condiciones los valores de capitalización resultantes serán: 

En que: 

Resulta 

Ve= 
Rb = 
T01 = 

apropiado calcular 

Ve• J2xRbx0.25. 3Rb -(A) 
Ten Tne 

Valor de capitalización 
Rentas brutas mensuales 
Tasa de capitalización neta. 

el valor de capitalización en un análisis a precios 

constantes, por lo que las tasas de capitalización sobre utilidades del negocio de 

arrendamiento Inmobiliario (25% de las tasas brutas), oscilan entre el 4% y el 6% anual. 

Haciendo un análisis de sensibilidad en la aplicación de las tasas de capitalización se 

observa: 

Tn 
6% anual 
5°/o " 
4°/o " 

Ve 
50 Rb mensual 
60Rb 
75Rb 

SI se acepta que las utilidades después de Impuestos son del 25% de las rentas 

brutas, y tratando de encontrar una tasa de capitalización anual aplicable directamente a 

las rentas brutas, resultan: 

Tcb• Tell -CB) 
0.25 

\le• 12Rb _ (C) 
Tcb 

T01 Tcb Ve 
4% 16% 75 Rb 
5% 20% 60 Rb 
6% 24% 50 Rb 

La tasa de capltallzación debe seleccionarse en función del mercado de 

capitales. 
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Valu_a_ci.<!'!Jn111ob¡naria. 

4. CONCLUSIÓN 

Un avalúo es una estimación u opinión sustentada del valor de una propiedad, 

donde se busca establecer una estimación confiable del valor de ese inmueble para 

propósitos diversos. El vendedor desea conocer el valor de su propiedad para determinar 

un precio de venta apropiado; el comprador se apoya en una estimación precisa para 

estar seguro de que el vendedor ha fijado un precio justo por la propiedad y el corredor 

desea obtener la máxima comisión sobre la venta; las instituciones financieras necesitan 

los avalúes para determinar la cantidad de dinero que deben prestar a un solicitante de 

crédito, además sirve para determinar el valor para pagar impuestos (predial), seguros, y 

procesos legales. 

En la actualidad se requieren de técnicas y procedimientos mas precisos y 

confiables que analicen y faciliten la aplicación objetiva de las diversas técnicas en esta 

materia, lo que está contrapuesto con la práctica generalizada arraigada de aplicar 

exclusivamente factores establecidos con fines de revisión catastral, la cual se ha 

extendido a todo el ámbito valuatorio como guía universal para la valuación de 

inmuebles. 

El proceso de ajuste, materializado en matrices de comparación, estandariza el 

proceso y disminuye el margen de error, por lo tanto, la observación, el análisls y la 

ponderación adecuada de las características constitutivas de un inmueble es 

determinante en la fundamentación del valor de un inmueble. 

En la medida se tomen en cuenta más elementos de comparación, la 

determinación del valor será más sencilla y permitirá un menor margen de error, pues se 

está en condiciones de hacer los ajustes necesarios a los precios de venta o renta en su 

caso resulten pertinentes bajo el criterio formado a lo largo de todo el proceso 

La descripción y análisis pormenorizado de las variables involucradas repercute en 

forma directa en la toma de decisiones que apoyan a los valores finales. Cuanto más 

sustanciosa y concisa es la información contenida en el Informe escrito de avalúo, resulta 
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mas fácil Identificar aciertos y defectos de una determinada propiedad y la comparación 

con la oferta existente en el medio resulta mas sencilla, además sirve de apoyo a 

lectores que no se encuentran famlllarlzados con el tema. 

En el entorno urbano se reconocen las variables externas que afectan al Inmueble, 

desde su ubicación manzanera, configuración hasta el carácter y jerarquía de la zona, 

determinadas por el nivel de Infraestructura, equipamiento urbano, cercanía a sitios de 

interés o por el contrario a focos de contaminación o de peligros etc. 

La identificación de los elementos constitutivos de la edificación y del sistema 

constructivo utilizado (características físicas, edad y estado de conservación) dan la 

pauta para determinar la tipología y su costo mediante la aplicación de valores unitarios y 

deméritos de acuerdo a su estado actual. 

Finalmente, además de los elementos tangibles que influyen en la determinación 

del valor, también tiene influencia la calidad del proyecto arquitectónico. la arquitectura 

se concibe y se realiza como respuesta a una serie de condiciones previamente 

existentes. En cuanto al arte, la arquitectura es algo más que la mera respuesta a una 

exigencia puramente funcional. Fundamentalmente, las expresiones físicas de la 

arquitectura se acomodan a la actividad humana. No obstante, la disposición y la 

organización de los elementos de la forma y del espacio determinan en modo como la 

arquitectura transmite significados. Los elementos de forma y espacio se presentan, en 

consecuencia, no como fines en si mismos, sino como medios para resolver un problema 

en respuesta a condiciones de funcionalidad, lntencionalidad y contexto. Por sus 

características, estas condiciones pueden ser simplemente funcionales o pueden reflejar, 

en distinto grado, propósitos de tipo social, económico, político e incluso fantástico o 

simbólico. 
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Valuación Inmobiliaria 

4. APLICACIÓN PRÁCTICA 

4.2. Ejemplo práctico 
Por cuestiones de confidencialidad se omiten los datos de Identificación y fotograflas de 

fachada del avalúo practicado. 

UBICACION: 

BOLETA PREDIAl: 

PROPIETARIO: 

~GIMEN DE PROPIEDAD: 

INMUEBLE QUE SE VALÚA: 

FECHA DE INSPECCION: 

OBJETO DEL AVALÚO: 

CLASIFICACION DE LA ZONA: 

CLASIFICACION URBANA 

Privado particular. 

Edlliclodeolicinas. 

04 de febtero de 2003. 

Conocer el precio máximo del Inmueble para efectos de su adquisición. 

Urbana mtxta, habitacional y comercial de primer orden. 

Programa Parcial Del Carmen de fecha 27/01194. 

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE: Casas habitaciOn de mediana y buena calidad con detalles de lujo desarronadas 
en dos nMtles destinadas e la vMenda unifamiliar y a oficinas. 

SATURACIÓN DE CONSTRUCCIÓN EN LA ZONA: 

DENSIDAD DE POBLACION: 

CONTAMINACIÓN AMBIENTAL: 

100%. 

Media, de estrato so:loeconóm}Co medto y alto; nctante semidensa de también 
de estrato socioecon6mico medio y alto 

La habitual en el medio, no produciéndose en EM predlO. 

SERVICIOS PÚBLICOS: Completos, oontiene redes de abastecimiento de érJua potable mediante lomas domiciliarias, recolección de aguas 
reslduales en sistemas mixtos en conexiones domiciliarias al sistema y alcantarillado en calles. Energla eléctnca y te'éfonos a través de redes 
aéreas en postes de concreto armado y madera respectivamente. Alumbrado público con sistema de cableado integrado al sistema de eneryla 
eléctrica con luminarias de vapor de socho. Teléfonos de poste aislados abundantes Nomendatura y seflalízación de calles en placas metálicas 
montadas en postes de energla. en paredes y en mobiliario ulbano Avenidas principales primarias pavimentadas de concreto asfáltico, con 
secciones de calle de 18 m. urxJ y dos sentidos de circulación, guarniciones y banquetas de concreto hidráulico en regulares conchc1anes ce 
mantenimiento. Calles secundarias pavimentadas igualmente de concrnlo esfált1co. con guarniciones y banquetas de concreto h1dráullco ai 

regulares condiciones de mantenimiento, uno y dos sentidos de circulación. Seccicnes de calle de 12 m 

VfAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE ELLAS: Al Norte a 500 metros El Circurto lnlerior Avenida Rlo Churubusco de acceso oontrolado con 
seis carriles de circulación centrales y cuatro laterales; 1,500 00 metros al Sur metros la Avenida Miguel Angel de Quewdo, vfa primaria de 
seis carriles y dos sentidos de circulación, ambas con sentido de circulación Oriente-Poniente. camellón central jardinado y arbolado, trafico 
vehlcular medio y alto; al Oriente, a 2.00 kilómetros la Avenkfa División del Norte, vfa primaria con seis carriles, dos sentidos de clrculaclón, 
camellón central y aJ Poniente, a EO:> metros la Avenida Univef81dad, con seis carriles, camellón c.entral, éstas dos Ultimas con sentido cB 
circulación Norte Sur con tréfico vehlcular alto. 
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CROQUIS DE LOCALIZACIÓN 

o 
~AATll!Nf: 

ACERA DE UBICACIÓN Y CALLES QUE CONFORMAN LA MANZANA: 

li 
;[ 
i1' 
¡j. 

~¡ 

~HS 

DESCRIPCIÓN DEL TERRENO: Cuatro fracciones de terreno contiguas que conforman 1.r1 lote de terreno M forma irregular de seis lados. 
tres frentes {cabeza de manzana), sensiblemente plano al nivel de banqueta. Cuenta con panorámica principal. 

loo Datos escriturales de la tracción da terreno localizado en Ber11n N° 337 con euperflcle de 1,311.80 m2 

LINDEROS Y COLINDANCIAS. A RUMBOS GENERALES, SEGÚN: Escritura 

SUPERFICIE: 1,311.BOm' 

l 
LINDA CON 

- otroS-tOteS; - --

!~A. ye~ida ~~ sU Ublcacion 
~venida. 

Datos escriturales de la fracción de terreno con superficie de 241.50 m1 

LINDEROS Y COLINDANCIAS. A RUMBOS GENERALES, SEGÚN. Escritura 

SUPERFICIE: 1.311.80 m' 

~~¡it_2{r~~~-~-·.~E?~~~~~~~t~~3 
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____ Valuacló_'!_~'!.molJll[arii') __ _ 

RELACIÓN DE LOlES QUE CONFORMAN LA FUSIÓN DEL INMUEBLE DE ACUERDO CON OFICIO DE SOLICITUD DE FUSIÓN DE 
PREDIOS SIN NI FECHA. 

LINDEROS Y COLINDANCIAS, SEGÚN COPIA DE PIANO TOPOGRÁFICO TOP-01 DE OCTUBRE DE 2002 

-------cuAoRODECcmSTRUCcfótf _________ _ 

RUMBO DISTANCIA V --·--:xC_OQRO.JL~J:>.$S 
---------- --------~- - 1 -S0087a- -·-°[614.6CXX> -

-,----- 2-N6o-oe'59.35"E ---43~m-· _2 ~~!l35-_ ---1,006~-:-
2 _____ f--- s·J0038·04.54~E - ·-10.003 . 3_ 952,032 _ 1,027.862 __ 
:i--4·- -,;¡-5¡;;45's9:43"E··· ---24.997 _4_ 973.629 .. _ .. 1.040.449 _ 
4 ·5·--s3óo11·10.os·E· ·.;¡-650 - . 5 975.967 ... 1.036430 
-5--· lf ___ ·s.30'11'fo.os' E · 6.23cf e 979.100 1,001.044 
6-- -7 S:i<i'lfi0.05ºE -19.094 :.1 _ 968700. -:i,0_14,540 
1-- ·a i;5¡¡o52·01.e5·w· 25.037 a 967.047 1.001.911 
e--·- -9 - s ·5g.52•01-.es· w 4.928 9· ooi764 999.497 -
·¡¡-- ·10 s 59'52'<lfe5· w · 0535 · 10 002235 999:¡79 · -
10-- ·11-· S59"S2'0Ü5"W 4600 ·11 958205 996839-
tt- -¡¿ - s 5go52'01:11S··w - 11.381 · 12 · ·· 948:362 · 991.1211 
12 ____ 1f-- N59"16'03.17"W . 19.709 13 -· 001.421 1 1,ooi.196 
13 - 14 ·· N 59"16'03.17"W 7.037 14 925.372 1,roi.794-
l4 15 N 59'16'03.17"-W 5509 15 --92o637 ¡ 1,007.609 
15 16 N.59"16'03.17"W 0493 16 112ó213 1,007.661 

-¡6 17 ... -N-59"16'03.17"W ·- ·5.738 -17 l-.·~.9.iS.i81 1.010.794-:.·-
17 -,-- - N59"16'0317" w -.Y448 _ 1 . _908·.IE.ª __ . 1,014.600 
-Sj.,if>g~FiC[E=-2.ooó:417 m' 

1i:m~rta:;: ~pe~~::~=~~ª:,ª~~~"::, :?f:d'1J:n/::Jn l~~n1;i::,~1o:.·o~/~8 :,u~:~ICi:, ~,~,;'/!n~~¡.;::Jºse'Tr:B;:':1.:•q~re:::,¡: ~~ 
levantamlenro topogrdfico, es decir 2,060. <f' 7 m 

SUPERFICIES DE CONSTRUCCIÓN, De acuerdo con copla de planos proporcionados (las operaciones se encuentran lnduldas en el .,.,.,., 
lécnlco). 

TIPOS DE CONSTRUCCIÓN: 

=~.!~;~~-=-
'ª de juntas sexto piso 

. _Estacionamiento 

USO V DESCRIPCIÓN DEL INMUEBLE: Se trata de un edificio de oficinas de buena calidad con la siguiente distribución; 

Inmueble constituido por dos torres (Torre 1y11) unidas entre si por un pequeno cuerpo central. La torre 1 cuenta con estacionamiento bodegas y 
cuartos de máquinas distribuidas en el perlmetro del sótano, planta baja oon una pequena plaza de acceso y terraza en la esquina fonnada por la 
Avenida de su ubicacion y la calle perpendicular, acceso vehicular y estacM:>namiento techado en la parte posterior. En el intenor se encuentra el 
vestlbulo principal con dos pequel\as salas de espera, cubo de servicios (escaleras, samtarios en descansos y dos elevadores) y oficinas. Los 
siguientes cinco niveles son plantas libres con cubículos de oficinas a los costados con dMsiones de tablaroca y cancelerfa de madera de piso 
a techo y éreas de trabajo abiertas para estaciones de lrnba10 en la parte central 

El sexto piso, donde se encuentra la presidencia, cuenta con tas oficinas princrpales, sala de juntas, zona secretanal c:omurncades por 1..n patio 
central 

La torre 11 se encuentra aislada de la pnmera torre en las planta baja y hasta el nivel 2 En los restantes, llJ distnbuci6n de las oficinas es similar 
a la de la primera torre. En el sexto nlvel se encuentra un salón de usos múltiples asl como cocina de servicios. 

El cuerpo que comunica ambas torms en los pisos superiores, se encuentra confonnado por un cubo de servicios doOOe se alojan 2 e4evadores 
adiconales, escaleras y sanitalios en cada piso. 

SS 



CLASIFICACION DE LA 
CONSTRUCCION: 
NUMERO DE PLANTAS: 

ESTADO DE CONSERVACIÓN: 

VIDA ECONÓMICA DE LAS 
CONSTRUCCIONES 

EDAD DE LA CONSTRUCCIÓN: 

VIDA ÚTIL REMANENTE: 

CALIDAD DEL PROYECTO: 

OBRA NEGRA O GRUESA 

CIMIENTOS: 

ESTRUCTURAS: 

MUROS: 

ENTREPISOS 

TECHOS: 

AZOTEAS: 

BARDAS (NO CONSIDERADAS EN LA 
CONSTRUCCIÓN): 

PAVIMENTOS PÉÍREOS: 

_____ ValuaciónJllll:'ºbJILa_ri_a _____ _ 

Modernas de buena- con detalles de lujo. 

Nueve; Sétano, planta baja, seis niveles y azotea. 

Muy bueno, ha recibido un e~e mantenimiento a través de su vida. 

80e/\os. 

30e/\os. 

50e/\os. 

Excelente, disenado ex profeso para la función actual, sin embargo, ro resulta Idea! para la 
dependencia promovente dado el carácter de la misma. 

Supuosta de bsa y trabes de cWnentación de concmto reforzado. 

Columnas y trabes de concmto annado 

Tabique rojo recocido. 

Losas nervadas en daros medianos. 

Losa nervada en daros medianos en el sex1o nivel excepto en T-3 (saión de usos múltiples) oon 
techumbre de lámina P1ntro montada en estructura metálica ligera. 

Enladrilladas, impermeabilizadas con capas de felpa, fibra de vidrio, asfalto y cero fino. carece 
deellasenT-3. 

Posterior a triple altura de tabique rojo reoocido, con acabado cemento arena acabe:io fino pulido 
y pintura vinllica en una cara. barda de colindancie norte de tabique rojo recocido con acabado 
cemento arena acabado fino pulido con pintura vinllica y barda divisoria acceso estacionamiento­
vestrbuk:J acabado en cantera. 

Pavimentos elderiores de canlera, escaleras interiores forradas también de cantera martelinada; 
terraza con pavimentos de adocreto y piedra~ ahogada en estacionamiento exterior. 

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

LAMBRINES: 

ZOCLOS: 

PISOS: 

ESCALERAS: 

PINTURA: 

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES Y DE 
ORNATO 

Yeso a regla y plomo en general con tirof planchado y pasta acrflica texturizada en general m T-
1, T-2 y T-3, aplanado de mortero cemento arena en T-4 

Acc.isticos falsos con suspensión v1s1ble de aluminio natural en general, metal desplegado m 
servicios, T-2 y T-3, mortero cemento arena acabado rústico con pintura vinlliea en T-4. 

Bóveda tipo catalana ornamental con ladnllo rojo recockfo y vigas de madera en T-2. 

Azulejo decorado tipo talavera en color de piso a techo en sanitarios 

De madera barnizada a 5y10 crnde altura 

Loseta de barro de 35 x 35 cm con entrecalles encementadas y bamtzadas en zonas de estar de 
la parte posterior en T-2; loseta espanola barnizada m sanitarios y firme de cemento acabado 
fino puhdo en estacionamiento (T-4) 

Rampa y escalones forjados de concreto armado acabado m cantera, barandales de aJadrado, 
pasamanos de madem, acabado barniz natural. 

Vinlllca en general, esmalte en plafones de servicios (banos y cocina) y herrer1a. 

Alfombra de peb rasurado en cublcu1os perimetrales, quinto piso en regular estado de 
conservación en T-1 y en T-2. 

-------------------------------···-
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CARPINTERIA: 

PUERTAS: 

CLOSETS: 

amos: 

_________ l[i!!_u_a,ción I_n_mobfüarla 

Interiores de tambor de madera con et._ de aioba, acabado barniz natural. De servicio de 
tambor de pino eomaltadas en T-1.E-...Sas acabado nísticoen T-2 yT-3. 

De piso a lecho con puertas entat>Jeradas acabado rústico, 8' resto carece de enea. 

Parquet de encino en érea da oficinas m general en buen estado de conl8Mlci6n; protual6n ce 
mobiliario (libreros y repisas balas con entrepat'ios principalmente) empotrados, y columnas 
forradas con chapa de c:aob9 y encino, acabado barniz natural en T-1. 

Puertas entabteradas acebado rustico corredizas de piso a techo, marcos y vigas m IXMlda 
catalana ornamentales de madera acabado rU&tico en T-2. 

Marros de pbfón falso con chapa de caoba y encino, acabado rústico en salón de usos múltiples . 

INSTALACIONES HIDRÁULICAS Y SANITARIAS 

TUBERIA: 

MUEBLES DE BARO: 

MUEBLES DE COCINA: 

INSTALACIONES ELecm1CAs 

ILUMINACIÓN: 

TUBERIAS: 

ACCESORIOS: 

HERRERIA: 

: VIDRIERIA: 

CERRAJERIA: 

FACHADA: 

Hidráulica: Alimentación general de fierro galvantzado, ramales profusos en cobre de 13 y 19 
mm. 

Sanitaria: Fierro fundido en diámetros diversos oo ramales horizontales y ~ de aguas 
negras y pluviales. 

Inodoros de trque bajo blancos de mediana calidad y lavabos para empotrar y solln!pone< 
blancos con llaves economtzadoras de agUl c:on !leflSOf"M de presencia montados en planchas 
de concreto armado con acabado en azukljo tipo talavera y placas de piedrfn barnizado. 

Cocina tipo Industrial con mobiliar1o de acero Inoxidable y alacena con entrepat\os de madera m 
T ..J; estaciones de café de acero inoxidable. 

Directa fluomscente con lámparas tipo Shm-Une de 32 watts en general. Directa ncandesc:ente 
y halógeno en T-2 y sanitanos oon encenchdo automático acOonado por sensorns de presencia 
en algunos sanitarios 

Ocultas de pared delgada y PVC con salidas profusas. 

Mixtos, apagadores de tecla y contados trifásicos con tapas de aluminio y de P.V.C. 

Ventanefla de aluminlo enodizado Ouranodik, rejas en bardas y de acceso de herrerfa 
ornamental. 

Especial de 6 mm. lnter'lor especial templado, Especial biselada en T·2. 

Interior de bola, linea comercial del pals, exterior marca Schlage, linea comercial. 

Rústica con paramentos aplanados do mortero cemento arena acabado fino pulido y pintura 
vinllica y columnas forrados de cantera rom3\adas con arcos en la parte superior. Ventanas 
enmarcadas tamtttén con canlera 

INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: 1 elevador con capacidad para 6 per.¡onas, 2 elevadores para 6 perllOnas 
marca Kone y 2 adicionales para 12 pe~s marca Sabiem; Cisterna con capacidad de 46 m3; Subestación eléctrica Siemens de 23 KV; 3 
plantas de emergencia John Oeere de 150 KW, Transformador de pcXencia OeeJnsa de 500 KVA; dos enfriadoras de 60 y 55 tonelada& de 
refrigeración,3 manejadoras de aire de 9 toneladas y una de 19 toneladas !odas ellas marca Carrier y minisplits man::a York de 2 y 3 toneladas; 
fuente ornamental, pavimentos exteriores. terraza adoquinada y jardln. 
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1. VALOR FISCAL.- No proporcionado. 

2. AREAS: 

3. Obtenidas con base en los planos proporcionado por la depe<-.:ia y cuyo cálculo ee encuentra en el .....,., técnico arrojando los 
siguientes valores: 

~~~S-TRUIDA ·¡··· AREA VEN~iBLEIRENTABLE ¡ AREA ESTACIONAMIENTO.¡ NÚM~RODE~~~0~=~-1 
11,950,98 5.707,87 4,328,02 208,00 

-----·· -- - .. -- . 

4. VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO. Los Valores de Reposición Nuevo de construcción, se calcularon oon base en la actualizacl6n <E 
los costos de BIMSA de septiembre del presente al"lo incluido en el anexo técnico. 

Para el tipo 1 se utilizó el precio de lila oficina de semi-lujo, sin tomar en consideración el sistema de transportación, subestación 
eléctrica, planta de emergencia, y especialidades incluidas en instalaciones especiales 

Para el tipo 2, las oficmas destinadas e la presidencia, de més calidad comparadas con el tipo 1 se consideró el preckl de 1.68 oficina 
de lujo ajustado con les mismas consideraciones descrrtas pare el tipo 1. 

El tipo 3, que difiere del tipo 1 únicamente en la techumbre se descuenta de manera proporaonal este concepto. Para el estacionooliento, (f '"4) 
dado que ol precio que determina el Catálogo de Precios de Bimsa es inferior al establecido en el manual de procedimientos y lineamientos 
técnk:os d9 valuac& inmobiliaria, asr como de autorización y registro de personas para pradicar avalúos emitido por la Tesorerla def D.F. 
establece un precio mlnimo a considerar de $, 3,236/mi , no obstante que no existe fundanento alguno para aphcar este valor y con la finahdad 
de cumplir a>n el requisito de forma que estoblece dicho manual, se utrhza un valor de reposición nuevo de $3,250,CXl/nf. 

Equipo de al"' """1dlcionado 

TIPO 

-t-1 
T-2 
T-3 
T-4 

DESTINO 

_ ófi9i:n~s_tipo 
_Oficina~ sexto piso 

Sala de ¡untas sexto piso 
Estacionamiento 

VALOR DE REPOSICIÓN 
NUEVO ENN.R 

sá,á7ofü · 
$10,945.00 
$6,630.00 
$3,25000 

Pi\EC:To-·· 
TOTAL EN 

M.N.$ 
··aai.461.1:3··· 

343.983.89 
12,435.14 
26,008.34 

. 7,160.66. 

~~~~DESJ TOTALES 

2.00 602,935 46 
100 -.:~.~ac: 

12.00 149,221.70 
300 - 78,02503 ·-
100 7,10066. -
::.su~ 1,181,~14 

Cotizaciones do unidades enfriadoras de Mquido se obtuvieron en Carrier Temperatura Ideal; información incluida m anexo técnico, 
las restantes en Resurtidora de Aire Acondicionado SA. de C.V. en el teléfono 5578·9082 extensión 2 con la Srita Felipa Romero. 

Equipo eléctrico Subestación eléctrica. Planta de emergencia, transfonnador de potencia y tablero 

~
11~~;:~, =: .. l1_~_2:::-:_~---~_:_'_~1 __ .~,: ·~ 

Tablero da distribución 1,600 AMP . . _ J _ .... 1)'.2,50().00_ 

-~~:__::_~=-~~-~~=-=~~~-~~~~~~- --- --------------------- ---·-----·--· -- -

UNIDADES l TOTALES j 
1 . . . 269.82. 5 .. 72 .. 1 ¡· 43,125.óo .. · 
1 _88,550.00 

. küMA: ::..:~~~~--·-
Loo datos da la planla da emergencia los propo<t:lono el lng. Juan Francisco Llav'9s on el ~7 y los da la subestaci6n eléctrica. 
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• _________ ValuacLón I11111obiliaria 
- ------·~---- ----~----~----· ----

transfcnnador de potencia y tablero de distribución el lng. Francisco Segura caatro en el mlmem lolelónlco 5341-4096. 

1. OEM¡;RITO: Dado qoo la construcciOn t-e recibido m mantenimiento ~ y COOllanle a lo lar¡¡o da su llidla, el demérito eplicadlo 
COIT8Sponde solamente a la edad de loo mater1elos puesto que en general se encuentra en buen -· apli::ando para ello el molcdo da ta 
~da Kuontzle, donde 

Edad aparente ( 30 
anos) 2 

900.00 
14.06 (14%) 

Edad total (80 anos) 2 6,400,00 

2, MERCADO INMOBILIARIO: 

PARIDAD CAMBIARIA: Puesto CJJ8 algunas de las ofertas que se localizaron en el mercado inmobiliario y equipos se ofrecen E11 
dólares, se utiliza la paridad de $11.20 pesos I dólar (Dólar ventamlla venta, paridad comente al 7 de marzo de 2003) 

a} TERRENOS: De las 10 ofertas consignadas en la cedula de mercado, 6 de ellas se encuentran en la misma cok>nia. El peré'!telro de 
venta de ellas se encuentra en $5,409.58/m2, la més ba¡a y $9,487.18/m2. Ninguna de ellas pn;tSenta caraderfsticas similares El1 
cuanto a situación manzanera (el de estudio es ln terreno manzanero con tres frentes) , fonna y extensión superficial, pues todas 
8'las son medianeras y su extensión superficial es variable, por lo cual se procedl6 a homogene(zar la totalidad de las ofertas, El1 la 
tabla correspondiente . La aplicación de factores inferiores a la unidad se aphca cuando el inmueble es de menor valor qi..e la oferta y 
mayor de uno cuando la situadón es a la Inversa. Por otro lado, el porcenta¡e de negociación en lodos los casos es de 100AI. 

PARÁMETRO UNITARIO DEL TERRENO HOMOGENEIZADO: S 7,448.00 

No obstante las cualidades del terreno en estudlO (tres frentes, frente a vfa pnncipal etc.), el precio unrtano resultante resurta por deba¡o da 
los precios ofertados por las ofertas mas cercanas, sin embaryo hay que tomar en cuenta que el monto total de la invenii6n resulta mucho 
mayor a las ofertas del men:ado inmobiliano 

b) INMUEBLES EN VENTA: El mercado inmobiliario de inmuebles similores dentro de la zona que fonna el perfmctro del centro da 
Coyoacán , prácticamente ro existe puesto que la única áerta comparable , ubicada m Avenida Hidalgo numero 128 fue 
comercializada y ro se proporcionaron datos del monto de la operación. Por tal motrvo, el estudio correspoochente abarca otras 
zonas de la ciudad, sin embargo, son pocos los espacios comparables en cuanto o la cahdad de la construcción y superficie vendible. 

Confonne a lo anterior y para obtener el parámetro eplicatJ¡e, también El1 el MeXO técnico se Incluye la tat>w. de homogeneización 

correspondtenle con un análisis comparativo de cada de una de las ofertas induidas 

PARÁMETRO DE VENTA HOMOGENEIZADO: S 11,000,00 

NOTA: La oferta oonslderada comparable ai ruaito e calidad do construcción, instalaciones especlak!s y superficie rentable es la 

oferta número 1, y se ofrece en USO $10,492,56, equivalente a $11,658.40 pesos M.N. 

e) RENTA: En k> refefente a espacios en renta, la srtuación es almllar a la wnta, pues la zona carece de espacios comparabkts al 

inmueble en estudk>, por lo cual el estudio de mercado de inmuebles en renta abarca otras zonas de la Ciudad, principalmente tn 

zonas comparables como Sao Angel. 

d) Para obtener el parámetro de renta, se aplicó e4 mismo criterio utilizado para detenninar el parámetro unitario de ~. es decir, 

también se realizó Ln anélisis comparativo y se aplicaron factores dG homogeneiz.aci6, comparando la calidad y el tipo c:*t 

construcci6n de los espacios disponibles en el mercado oon los qua tiene el inmueble m estudio. Por otro lado la renta de los 

ca}ones de estacionamiento , se obtuvo del Importe que por concepto de pensión &e paga en estacionamientos cercanos. 

RENTA UNITARIA (AREA RENTABLE): 158.00 

RENTA UNITARIA ESTACIONAMIENTOS: 690.00 
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-•------------------------------------'Valuación I_~111_o_bilil!_rJ"ª----

A.· DEL TERRENO. 

F~~c10E;~=~~~~=~2J ~~c~~:~~¡:~~;;~¡-_-.-}~;:~=-1 
SUMAS: 1,311.80 nr Valor Unltorlo Medio: $7,500.0Gm TOTAL A: $ 11,412,880.00 

------------- ---··----------~-------- -----------------·---- -- -------- --L------------~---

C.· DE LAS INSTALACIONES ESPS., ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS 
---------- -- . - ---- ------- ------ -- - - --- ------ -VALOR DE REPOSfCION. - - DEMERITO Y 

CONCEPTO CANTIDAD NUEVO MOTIVO 

Ele~--- ----------

IMPORTE -
PARCIAL($) 

Equipodeal!8800ñd~----- ----1:00·.---- --- ··ua1,:i26:?r-- - 30% -- ---á2ti:9ie~72--

Equ¡¡;o~-------- -- -- - -- ---,,00-,----- ------573;eoo_12 ______ -30% -~-.oo<ioo ---
Pavimentos de estáciOOBñlJentos exteriores ___ --"459.7áfñ2~ --~---- TOO" --.----.---- --- 144,83Cl7Cf--
Jatdln ---------- ---34.94m2 ----10000 ____ -Ó% ------- --3,494.00 

cuartodeméqu1nBS8xter10r 24.9am1-- ---·- 2.000.oo ··10%"'-.---.-- ·--44.964.-00-

süMASó ---- - - V~~~ u_ñ~~ito~MOdÍo! .. - - - -- - -- - SUBTOTAL C: ~ 4.660,161fü-
SUMAN TERRENO, CONSTRUCCIONES E INSTALS. ESPS. o.e: n,325,835.36 

OBTENCIÓN DE LA RENTA SUSCEPTIBLE CON DATOS DE MERCADO 

1= =~;~~~_-::lpal-1---: .: : ~2-_0SE~--00~-~-~-:~-E-~-~-·---_-~¡--R ___ E __ ~-~---~:noo-~-ÍA ___ Sirn~¡--REN __ ~1-43A_ -.~s:20R2 __ ooc_ª_IA_--C$ 

~-~-~~~~=~rn~e~I:- ~-·- R~~ATOTAL~ 1,001,m2s 

Valordecapitalizaci6n: HENTAX12 ---¡¡:w-
1,001,300.28 X 12.00 

-----=020=---- = 80,018,011.80 
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• ___ -------------------_____________ Valuació_nlnmobiliaria 

•e !IPJ!nl'f•AWWW&&!l~·J;~=t•J.,.·11•1._ 

VALOR FISICO Y NETO OE REPOSICIÓN: 

VALOR POR CAPITALIZACIÓN DE RENTAS: 

VALOR DE MERCADO 

s 72,325,835.36 

s 60,018,018.80 

s 118,849,280.00 

Tal como puede observarse al comparar los valores finales, el valor ffslco se encuentra por encima de los restantes valores, Influido, en parte 
por la participación que tiene el terreno en el valor y por otro lado por la In nación que Incide directamente en el costo de la construccion. Por aro 
lado, los vaSores de rentas y de mercado resultan Inferiores el ffsico, resultado de 1 estado q.e guarda el marcado inmobihafio alto m 'w'Bltta 
como en renta. En el presente caso, ambos valores son muy parecidos, sin embargo. la renta se ubica ligeramente por encima del valor d3 
mercado, esto es porque en lnmuebSes de buena caltdad resulta sumamente atractivo ta inversión traducida en renta. Por tal motivo, tomando m 
cuenta las bondades del inmueble el pento estima oonveniente concluir con k>s valores de renta y mercado redondeados es decir 
$60'0000,000.00. 

A).· EL IMPORTE DE VENTA A TRATAR POR EL PREDIO ESTUDIADO ASCIENDE A LA CANTIDAD DE 

s 60'000,000,00 

(SESENTA MILLONES DE PESOS 00/100 M.N) 
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_. ______________________________ _,V_,a~lu=a=c~IQn Inm-º1>@1r:_l_a __ 

1. RESUMEN DE AREAS 
TERRENO 

FIGURA 
R·I 
T·1 
r-2 

ANEXO TéCNICO 

46.48 • 
22.54 • 
21.49 ll 

29.97 
40.03 
10 

\ 
-~ 
\\ 

1,393.01 
2.00 • 451.14 

214.00 
SUMA: 2,051UJ4 

NOTA: U eup.rflcl• obtenl<Ui dlflerw da lli calcullida automiticamenta en AutoC.d en .. 1,43 metro., debido al ,.ngo da declm.IM. motivo por al 
cual H tomll como bu.no al NIUltado otrt.nldo manualment.. 

,_ __ -',A"'•~·•=ld• Méx!CO 1s1, o01 eann8n cOYé>Kin-=--= -s~fl.C]ic· _::z,069.floiM~.::-_··::-~~-~---1 
FRe. FACTOR RESULTANTE DE TIERRA Obtención de Facto< de Fonna (FFo). 

CONCEPTO FACTOR MOTIVO FfoJRi!Sto Ffo,/1.393.01/2,059.04 •0.82 

FZo 1.20 Al menos un frente a calle &uperior a Rl: Rectángulo lnscnto/Sto: Superficie Total. 
calle moda o parque o plaza 

FUb. 
FFr. 
FFo. 
FSu. 
.FRe. 

125 
1.00 
OB2 

0.94 
1.16 

Frente a tres vlas do circulación 
Frente mayor a 7.00 metros 
Operación 

" 
PnJ:dudp._ 
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Fsu z:: SlolSLm 

Slo= En estudio. 
Sl..m= Lote tipo 

FSu • 
2·º59·°" • 4.12 
500.00 

Rango 3.1-t.O Fau •0.94 
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•----------·-·-----·--------------_,V,_.a,,l=u=a=ci,ón Ir:i.!!'objlii!rii! __ 

---:--=-~-===-~~-c_o~TRUC~~~~~J====----------·-------====-=:toRREJL .. =:..-:-~---~-
T-1 22.54 x 40.03 / 2.00 451.14 R""4 31.<M x 29.97 • 930.27 

Co 
R·1 21.35 x 10.00 213.50 
R·2 1 ... 93 X 16.71 249.48 
R-3 11.38 X 13.21 150.33 

1~c~-.~---~.~.o""o-.-~.~.66~8UWt~.001.!4S31.1o·~c~u7b-o-.~.rv~l~clo~•--6~.96=·-.-¡f39-9u~-93º3~1:oe Bodega 01 

Bodega 02 
3.10 5.66 I 2.00 8.77 C. M6quinH 6.00 12.68 75.38 
1.15 6.28 7.20 C. M6qulnaa 9.30 5.10 '47.43 
3.4'9 6.26 / 2.00 10.92 
3.34 x 6.00 I 2.00 10.02 
5.38 10.31 55.47 
5.64 10.31 / 2.00 • 29.07 
5.10 X 5.13 28.16 

j Re Bodega 03 
Taller01 

Taller 02 
cubo Hrvlclos 6.30 X 11.65 73.40 

1--
______________ SUMA,_• ___ ~5~,'l..1 -------·-------8UMA_!!.__JJ!)_.[l 

2209 X 39.02 I 2.00 4'30.98 30.49 X 29.12 887.87 
20. 78 X 9.65 200.53 
14.58 16.55 241.30 
10.31 12.55 129.39 

E 

Menos servlclo1: ·252.71 Menos servicios: -1110.87 

________ BU~_l'~9,41 ___ --·--------- ---·---------•BL.81 
17.98 X 24.72 • 4«.47 R-2 4.62 X 13.38 • 61.82 

R·3 25.04 x 29.97 750.45 Co 
R·1 

,_ -------,~~--~ __ SUMA • ___ 444,47 ----------------- -- - .. SUr..tA :~ ___ a_1a.zs 
16.52 X 11.55 • 190.81 Bodega 6.04 X 14.00 • 84.56 -Recepción, servicio• 

Bodega 2.36 x 3.05 7 .20 
Vigilancia 2.22 x 4.45 9.88 Re 
Cubo servicios 5.20 x 9.66 50.23 

-- -----------16.52i-11.84_su~-~--~ ···-·11::.~J -----~--- ~--5:20- -;- --3.52-- _SUMA_;_:--'~::;~ 
Serv 

i 
~ 
~ 

j 

Jardln 
Estacionamiento 

(meno1 jardfn) 

C. Mliqulnaa 
Jardln 

Plaza Acceso 
Terraza 

. 
32.90 )( 

5.64 JC 

4.46 X 
3.91 X 
2.62 X 

8.19 X 
8.10 X 

1.95 X 
11.0Q X 

23.86 X 

24.00 X 29.12 698 88 

SUMA• 1H.80 
Menos bodegas y vigilancia ·101.64 

SUMA• 815.155 

11.14 x 11,14 
10.a7 Vado estacionamiento 

366.51 
4,62 15,70 • 72.63 

11.14 I 2.00 • 31.41 

-10.67 • 387.25 
5.60 2"4.98 
4.65 18.18 
4.65 I 2.00 6.09 

11.24 92.06 
12.97 2.00 53.11 
3.20 2.00 3.12 
3.20 35.20 

16.52 394.17 
-- -- -------------------~SUMA_• ______ 3~.l.7 _______________ au~~2 ... ~ 

Co 

~ Serv 

Re 

Co 

i Serv 

Re 

"' Co 
"' 1 Serv 

17.62 • 36.21 645.26 25.04 • 29.97 750.45 
4,55 X 10.90 49.60 

·--- ----- __________ SUMA,_~~-145,26 ------ ------·-- ________ -~---·SUFAA,_~00!04 
8.45 • 6.00 • 50.70 5.95 • 5.83 • 34.69 

1.92 • 3.56 6.84 

· -16.-45- x - 35~1s ____ BUPAA.~--5;~~ -Ci-t.50+24~2012)-- · 24-:-35--. 29 39 .. s~~e; 
Meno• servicios: ·S0.70 4.00 x 3.56 14.24 

Menos servicios: 

----·1:f5:f·x·· -36.21-- · ____ suMA ~-----:!~'.~: - ---·-------25-:-o4- i -29~9·7- 8~~~; 

·--·-SUMA• _____ 845,28 
8.45 • 6 00 50 70 c"UbO s9rvici0s 

4.55 • 10.90 49.60 

5.95 X 
1.92 X 

24.35 X 
4.00 X 

--25.04 X 

583 
3 56 

29 39 
3.56 

29.97 

SUMA• 

SUMA• 

SUMA• 

- _,800,04 
34 69 

6.84 
41.52 

715.65 
14.24 

_729,89 
750.45 

·----·------------------- ·--------2.feex--,..s¡---ªu~~~i~ 
17.40 JC 14.60 • 254,04 

--- -- -·--------·---------------·- ---~-------·-------8\,IMA~~t§.;!.B 
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Y_<tl_uación_In_rn_obiRa_rla_ 

-- ---,--------,11:e2.,....,x--,3"'s".2'"1-----=----..,..,..."'.2"'•cr--------ü-:e3-x·-·2e.e1 • --·534~3-1 
Co .<l.!55 X 10.90 <19.60 

~c~ubo-.-.-iv~1.~1o-.--.~_.75·-x ~ •. ~oo~--•UMA_:--~:~8 -C-ub-.-•• -rv-1aoa--.-.39----X -e~e- ___ su~·: --- 1:~'.~ 
Atea 1ervlclo• 7.ee x 7.51 59.03 

16.45 x 35.19 __ su~;:~g -15~72--x--20~3- ____ su~-~---ll::g~ 
Re Menoa servicios: -60. 70 Menos aarvlclos: .S9.03 

l--t---J--------.1•1."02.-c-xco.36".2"'"1 ___ IU~-:--::~~= -··----- -----.¡7~¡31:·- -29:07-- SUMA_:- -ru~;~ 
Co 4.55 x 10.90 49.80 

,. ·- Cubo 1erviciiil-~X~8u~-~g'.~X Cubo~oa·-----9~39-x-a39- 5u~-~ª~:: 
~ Serv Area servicios 7.66 x 7.51 59.03 

-- ------------,-6~4'5 X 35.19 ___ S_Uf!ll~-;---5;::~: --·----------·-1s·.12·--;,.--28.43""---ªu~-:-- ---l!:::~ 
Re Meno1 aervlcios: ·50.70 Menos servicios: -59.03 

I--- --------ff.B2X3e.21 __ su~-:--::~~ --------. -----f7~e3"X ___ 29ji7 __ SUMA~----~~:;~ 
Co ... 55 )1 10.90 • -49.60 
__________ .. ________________ SUMA~ ____ Ml.21 ---------------·-----· .. -··-· _·--_SUMA.~. __ 583,H 

in Cubo aerviciot 8.-45 x 6.00 • 50.70 Cubo Hl\llcios 9.39 x 6.39 • B0.00 1 Serv Area ael\llclos 7.88 x 7.51 59.03 

e--- --------16~5--35.19 __ su~~-5~g'.~~ - -- ------· -1s:-12-.---2u-:-.¡3 __ SUMA_~ ----ll:~~~ 
Re Menos aervlciot: -50.70 Menos servicios: ·59.03 

--------------ff.'82 x ~36~.~21 ___ .suMA_i;-----~:'.~: --- ---- ------ -·1i8J-x - ·29-:-e1 ______ su~.:---~~'.;; 
Co -4.55 x 10.90 -49.BO 

---------------- ____________ Sj.JMA~ __ 14S.21 __ -----~-----------··SUMA_• ____ H3,ff 
Cubo tel\llclot 8.-45 x 6.00 • 50.70 Cubo servicios 8.39 x 9.39 • 60.00 

l -~:_. ----------·------·-·-ªU.'9'A_• ___ so,ro --· -· -- .. - 15.67 x 7 .1e suMA "! ~~t:~ 
16.-45 X 35.19 • 576.88 -----1s.-12x--2Q"]"3"-- ---327.45 

Re Menos servicios: ·50.70 Menos &el\llcios: -121.91 
SUMA• 528.11 SUMA• 205.fM 

'--'--·--'-------------------------'-
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-------------·---------------------

Comedor/Salón 

RESUMEN TORRE 1 

~,~_7 __ _ 

~p.J_o_s2&,1~- 57_BJ3a _ ooo ___ o .. oo ______ ~~~:i:ei __ _ 

s2s.1e s1eea ... ooo_ 

50]0 528.18. 578.88 000 

0.00 

0.00 

0.00 

&45.26 

0,00 

645 26 

&45.26 __ 

0.00 ________ ~5.28 __ 

ev"ntot/Coclna __ 50,JO ___ 528.~8 __ 578 88 ___ O~OO ____ 0,00 __ 645,26 

-- 50.70 ~qlH. ----- ______ 50,_10~- 0,00 __ 0.00 _OQO .. 

252.7.1 _5,431,-19._ -

TORRE2 

Nlvel 

....S~l~IJ.Q 
Planta 

Raja _________ _ 
Eltaciona 

1_ -----~lento_ 

000 

_ ooo __ 

__ooo 

_O 00 

000 -

000 

_ o.oc__ _88ZJ!L 

o 00 

0.00 

_615,55_ 

__ 729 89_ 

_.J60_ 8L. 

.. J51,87 

41.52 

930.27 __ _ 

812.26 

800.04 

__ o,oo _____ o_OL __ o,po ____ z29 eg_ _ __ 41.s2 __ eoo,04 __ 

2,s__ _ ___ • ____ o,oo ___ o,oo ______ o,OQ _____ e_1s.3e_ _ __ o.oo ___ ~7$o_-.s __ 

--º 00_ - _583,96 - 3 -- _Q!i1;!nas - _jj_9,03 __ _ 38J .... 89 _ _ 506,92_ 000 

---~-- _ U9,03 _387_89 . 506 92 000 000 -·· 5fl,3 96_ ---

---~--- ------------·- - ·- 11903 387.89 506 92 o 00 ·- 0.00 .583 96 
Comedor/Salón 
ev_aotos/Coclna _ 181.91 205.54 387.45 0.00 000 583 96 

--~º'ª~ 9088 000 000 0.00 000 90.86 ·-

62989 1,369.21 1,908 21. 3,578 54 395 79 6,519 79 

-~,,;;~~ 1 ~.~ •• ~. 5,767,87 4,328.02 648.50 . 11,950.96 
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T·1 T .. T .. T .. 

QjlO ___ 0,00_ 0,00_ 1..~~~-

4~~7.- o,oo_o,oo_o,oo __ 
645,26 _ 0,00 __ C),00_ 0_,QQ_ 

615.26 __ 0,00 __ 0.00_ O,QO ___ _ 

º·ºº -- -· 0,00 ___ . Q,00_. 0.00: ____ _ 

645.26 o DO o._oo ___ o.oo __ 

645 26 0.00 0.00 º~ºº---

0..5.26 O 00 Q_OO __ O 00 

0,09 ____ ~s"z_e_ O_,_QQ__ O,QO __ _ 

·¡000 .. ____ Q,OO_ Q_OO_. __ 50,70 __ 

_ 3,6IO] _645_,2 -~0,0 __ 1,115J, 

T·1 T·2 T .. 

__ O.DO .- _ Q,QO __ 0_00. _930,27_ 

000 ·º·ºº· __ 0,00 __ 8_12,26_ 

_0,00_. 0.00 0.00 800 04 

_OcOO ___ 0_,_QO __ 0_00 800.04 

p,oo __ ._Q,QCL O.QO _750.45 -

-~,.oo__ o oo .. o_oo_ _o oo 
56396 000 000 O.DO. 

58396 000 ººº 000 

0.00 

O.DO 

1,751 88 

000 583 96 000 

0001 ººº 1 9088 

000 56398l4,18395 

1 - - -



e, CROQUts 
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• 
2. VALOR DE REPOSICIÓN NUEVO 

CUADRO COMPARATIVO H18TORICO DE COSTOS DE 1.-UEBLES POR M2 

·----------MODELO __ e:ne _____ fob_ 

,_ ______________________ 2003 __ ---

_Ca~41 popular_en.36.rri2 ________________________ 2,1.~i,OQ_ __ 2,7J.7,57. _ 

_ Casa econ0rtilca.en_4¡9_rri2 _______________ -------- --~,6-1.0,27 __ :),65j,IJ6 

Caaa.rnodia_•fl 230 m2 ___________________ ... ____ _5,'199,_3~--- J.~..L~q-

_C•11_deJujo_en_500 ~-- -·----~-------- .. ____ Q,S92,~-- J,l13,~ 

.C••fl_flll:~_m2_.Plu1 coo_4 eajonea_eatatjcm•mlerito __________ 10.~J,JO __ __JQ ... Z3~'-

Y!'i!ei:Mt!l_i:tuadruplex_en 257 __ m2 __ -------------· ___ 2,~~,25 ___ 2,178, 

f;4lflcio_a_n_:),789 _rn2_con 20 •p•rtafl1entoa.de_j20_m2 _______ 4,886.82 __ --~,97_6,B:J: __ 

_ Edrficlo_erLt1,269_1'T12_con_2t•P•rtan:ientos de_39_1_fn2 lujo_____ _ __ 6,290,_15 ______ 6,377,08_ 

Edificio de oficinH_eo ~.S()O_m2_ciHe_común .. _._. __________ --~·~e_,38~ -~·923,07_ 

_E;diflcio de_oficlnas en~,86(> ai2_!=faae media _____ -------- _5.~7_,_8_L ____ (l,Q2_3,~-

Edlflclo_oftcinH en 1,936_1T\2 __ clase_luJo. ______ _ 

_tfolel.3 estrellas en 4,088 rn2 para .7'.2:.cuarto•----- .. 

_notel 5_eatrellas en 5,187 rri2 para 68_cua_1101 ___ ------· 

P!l!1!ca_de f!aloterapia en 626 m2_1in_equipo _____ --·----

_11.~18,!L. -11.180,~ 

._5,463.QL ____ S,56"4,~-

·-· 7_."412.54 --- __ 7,529,05 __ 

__ 3,407,49 - _3,435.93_ 

Hospltal_e!'1_l,290_m2 para 135 camas 1ir¡_estacionarrile11tq _________ 5,136.12. 5,248 2:t_ 
4,967.28 _ _ EM;uela_en__-4,409 m2 para 900 alumnos _ __ __ _____ ______ __ ~.886,54 _ 

_ Bodega n.ava ~l)du~lr_!alJ!Mtd\a ari..__1,!_60 m2_con._qfic(oaa _3~5~,_'1'1--- _3,$_1_0,3~L 

Bodega !lB_vt_!nduatrjal_medla_enJ.?:60 m2_•1FLoficlnu _____ 2J;_Q~J!;9 _2:.~__j.~_1 

Urbantzacl6n_para 1,000_lotes de 10 m2 ctu _~_érea_bNta_.. ____ ~26eJ'8 ______ 260_06_ 

NOTA: ESTOS PRECIOS INCLUYEN INDIRECTOS Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA. LICENCIAS Y PROVECTOS 
Estos precios incluyen los siguientes parAmetros 

Actuahzación Septiembre 1999 
Indirectos y ulllidad de contrat1sta& 24 00% 
Proyecto y llcencraa 5 00% 
Impuesto al Valor Agregado No incluye 
En la partida correapond1enle a Condicmnes Generales, se incluyen proyectos licencias y los conceptos de menor 1elevancla, no previstos e 
imprecisión del método 
Para conocer a detalle el conlemdo de cada modelo, calidad de acabados, tipo de estructura y cimentación, se recomienda consultar la 
publicación de CCJ&los por mJ de construcción que emite B1msa CMDG, S A. de C.V. 

VALORES ESTIMADOS POR PARTIDA 
PARTIDA T-1 1 T-2 j T-3 j T-4 1 

sc~~e~~:~~:~~ ; ~~ ~rr i~ l par1rng~ci6n: ~~ri~ ¡ par1~~~cl6n ¡ ~~~1~ j 
~~~¡:~:1~~~~1r:r 1 2326% : 1,77645 ~gg~ 24~~~3~6 j 100% j 1,77645) 

1 Techo . \ ~ ~~~ '. 
3ii ;23 

: 100% 79.59 ' ~~~ ! 
3
4
3
e
3
i} l j 

I Co~~~~~:~.~~~~10 r j 1:!33~ ; 1,~2;010 1 1~% 2,181.85 1g~~% ~ 1,~2;0101' 

~-- s111e~1:c~~c;;inic~- I' _ :,~~ j-. :~:~~ ! =:~ --j
1

_J~:~- _ =~~~- t· ~~~~ _ --~---_:-
~.~º-~:~~:~~:fi~=~= .. ~~.181_ ~~-2~15.42:.·- ___ 125::1.~~.· ~: 26~~~~ª- - ~ºoº~,!" .J1S:Sºei$ --- --
- __ SUMAS: _____ 10000% __ 6,871.38 - 93.08$ _ ~l0.~18,89 9184't'i __ 8,6325:, {lnhigío}-2.06~68 

----------------------------
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3. EBTUrno DE MERCADO INMOBUARIO 
•· TERRENOS 

C~DULA DE INVESTIOACIÓN DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA 

AVENIDA: 

COLONIA: 
DELEGACIÓN: 
POBLACIÓN: 
ENTIDAD: 

DATOS DE IOENTIFICACION 

Del Cannan. 
Coyoacjn. 

covo•c41n. 
M6xlco, D.F. 
nHnn 

INMUEBLE EN OFERTA CALU~. TIPO DE 
NÜMERO, COLONIA, DELE~CION OFERT.e TERRENO 

O MUNIC~':Wib';.°~LACI N, N• lJ Suri' 

Josefa Ortlt Domlnguaz Nº 4~ 
Colonia Del Cannan Delegación 
Coyoacán C.P. 04100 M6.w;:ico D F. 

Josefa Ortlz: Domlnguez: W 3~ 
Colonia Del Carmen DelegacKln 
Coyoacán C.P. 04100 México D.F 

Av. Aftav1sta SIN Colonia San Ange 
Delegación Alvaro Obregón e P 
01000 México 0.F 

~~~~~ila A~~:~~~~~:~~ Nº 606 
Delogaci6n CoyoacAn C P. 04100 
México D.F 

Malrtzin Nº 183 Colonia Del Cam1en 
Delegación Del Carmen C P. 04100 
México O F 

Pacifico Nº 14'9 Colonia U 
Hab1tacional Zapata Delegación 
Coyoac41n C P 04336 México D.fL _ 

Ber11n N" 85 Colonia Del Carmen 
g:~~a~~~¡~~'~. Juérez e p 

X 

X 

xi 
X 

.. s 
Proqrama 

Pamal Del X 
cannen 

Pr<>Qrama 
Parcial Sar X 

Angel 

HM16/<!0 X 

HM/4/4'0 

~a~~~~l X 
Cannen 

VALOR CONCLUSIVO: 

) INVESTIGACIÓN DE MERCADO No. 
B) PARAMETRO UNITARIO RESULTANTE 
C) SUPERFICIE VENDIBLE 
0) VALOR DE MERCADO 

1·10 
7,500.00 

$ 5,767.87 

s "'3,259,025.00 

c.Alculo proeedlmlento an Ja tabla d 
'1 

PRECIO 
TOTAL($) 

OFERTA 1Nt8~~19._~ y 
DESDE OBSERVACIONES 

847.00 

518 00 

2,4'62.00 

1,100 00 

233.00 

--- . ---
108.00 

195.00 

1,78000 

5,409.58 3,500,000.00 feb-02 

7,500.00 3,885,000.00 jun-02 

10,500.00 25,851,000.00 oct·02 

6,000.00 6,600,000.00 eg~2 

8,583.69 2,000,000.00 nov-02 

------ ---- -- -

9,259.26 1.000.000.00 leb-03 

9,487.18 1,850,000.00 jul-02 

6,500 ºº 11,570,000.00 ago-02 

5568-6814; 5568-
6228 

Sra~.Laura.BafT)lr~u 

5651-6748; 5664· 
0295 

Sra_ lourdes Pafia 

5696-7842 
lng. Javler_Ola.c 

5554-4263; 5626-
0769 

S[a, _eerta Vallejo1 

5672-8006 
Sr, canos 2atTJora 

5689·8870, 5209· 
3645 

_S~:..Mech~a _ 

!5768-6848 
Sr_, Moreno 

5250-5080 [
Vito Aless10 Robles Nº 17.3 Colon. 1a x: P~~~:fª 
g~1rr;;~¿·~t(;cpogr:31ªoc1i1é~~Ó F 1 Chlmalista i 

llParls Nº 75 Colonia Del Carmen X 
1
1 ~ª~-~)b'!r XI 1 5277-4905 

3:'.:i~~c~i Coyoacin e p 04100 t ! Carmen s~u~Z~~t~~r~~o 

1 

1 
Pr<>Qrama 1 5695-3139, 5595-

Londres W 157 Colonia Del Carmen 10 X i p 1 O 1 X 
1 

5330 

~1;~~~8J-=-~~~acin _:~~~"----- _LJ_'-~-';'_~_._n"_._Ll.-L-----''-----~----'-----'---s-'_· º_'_º'_'º _ _, 

St. Osear Martlnez 

400.00 6,2SO 00 2,500,000 00 ago-02 

175 00 9,428.57 1,650,000.00 mar..02 

C CONTRASTANTE CO CON8TAUIUA 
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• _yal_ua~i_ón __ In11101J!liaria _ 

TERRENO E:N E:sn1n1n 

ANA~l~f,IJJM!\/Q 

SITUACIÓN MANZANERA 

1 

CALIF PANORÁMICA 
i 

CALIF . fORMA 

1 

.. CALlf 

Medianero 1 No llene 1 o Regular rectangular 5 

'· 
TOPOGRAFIA 

i 
USO DE SUELO 1 PORCENTAJE ÁREA LIBRE 

1 Plano 5 Programa Parcial Del Carmen i 1 No Indicado 5 ! 1 

NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO 
1 

POTENCIALIDAD 1 l 

No indicados 3 Medio Alto 5 Uso hab1lacionat ! 2 
--- ------------

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA 

-----,, .. ,~ 
. -~ . 

¡I , ... .., 

1_1: ~ -_, 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 1 
CALLE Y N' Josefa Or11z 

Domlnguez Nº 44 

COLONIA Del Carmen 

OELEGACION Coyoaci11n 

C.P04100 

CD 1 POBLACIÓNMéxico O F. 

ZONl'Miama 
USO DE SUELOPr°"rama Parcial Del 

carmen 

AREA TOTAL647.00 M2 

PRECIO TOTAL.$ 3,500,000.00 

PRECIO UNITARIO$ 5,409 58 

-----------~--------

-~~~usts_cu~LJ~It\l..Q ____ ~-- --------~---
CAUF PANoRAMlcA CALIF FORMA CALIF 

Medianero No tiene Regular rectangular l
~~l:UA:::-MAN~:~ --

-------------1-----------~----1----------~---1 
TOPOGRAFlA USO DE SUELO PORCENTAJE ÁREA LIBRE i 

Programa Pardal Del Carmen No Indicado / Plano 

L
---·-- ·~l~ELNEoSonpd.~o~dolTis~~-~-----.---~-- -· - - ~-;~~;~~~-ONOMIC~~ -- -- --- ------;,~;~-~-;ALIDAO - -·----·-

.... Medio Allo Uso hab1tacional 
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• 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTANo2 
CALLE Y N• Josefa Ortlz 

Domlnguez W 35 

COLONIA:Oel Carmen 

DELEGACION Coyoaclln 

e P 04100 

CD./ POBLACIONMé1dco, O.F. 

Programa Parcial Del Carmen 

NIVEL SOCIOECONÓMICO 

Medio Alto 

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA 

ZONAM!ama 
USO DE SUELOPrograma Parcial Del 

Cannen 
AREA TOTAL:61B.00 

PRECIO TOTAL:$ 3,885,000.00 
PRECIO UNITARIO.$ 7,500.00 

No Indicado 

POTENCIALIDAD 

Uso habitacional 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTANo3 
CALLE Y N•Av. Altavista SIN 

COLONIA San Angel 
OELEGACION Alvaro Obregón 

C.P01000 

CD I POBLACIÓNMé1oco O F. 

ZONA Similar 
uso DE SUEL0::.9Á~1Parclal 

AREA TOTAL.:2,462.00 M2 

PRECIO TOTAL:$ 25,851,000.00 
PRECIO UNITARIO$ 10,500 00 

2.462 00 M2 

r- -~~N-A_Ll_S_IS-.C-U-~L-_!-t~!JVO. _____ ~-----
] SITUACIÓN MAN7.ANERA CALIF PANORAMICA CALIF _+___ FORMA CALIF 

1

1 Med1,1nero No tiene O _------Regula~:~~~~_ 
TOPOGHAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE ÁREA LIBRE 

1 NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONÓMICO POTENCIALIDAD 

J _ Plano LP~g:~ma Parcial San Angel 1 J No 1nd1~do 

1 No indicado& Alto 5 Alto, acorde ~~1~~~,Ó~merc1at de su 

~-------·---·-----~·----·- --- ---~---- - --- --- --~- -- - ---
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DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTANo4 
CALLE Y N• ~~~~d~~!'~gg 

COLONIA CoyoaeAn Centro 
DELEGACION Coyoacin 

C P04100 

CD.f POBLACIÓNMéxico O F. 

ZONPiMl•ma 
USO DE SUELOHM/6140 

AREA TOTAL:1,100.00 M2 
PRECIO TOTAL:$ El,600,000.00 

PRECIO UNírARIO.S 6,000.00 

F-SITUACION .. MAN-:N~~RA--~:---~--------:~t~'!l.~~~L.ff~TIYP. CALIF ---,-0-R_MA _______ CA-LIF-l 

1---- T:~~~~A ----- ·---__ '_ ----~;~::ELO -----º-- -~OR::~:::::l::BRE 
Plano Habitacional mixto 40% 

f----------------·----- - ---- -------------·-------------------1 

¡-
1 

1 

1 

NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONÓMICO 

6 niveles Alto 

POTENCIALIDAD 

Alto, acorde al uso comercial de au 
ublcacl6n. 

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA 

SITUACIÓN MANZANERA CALIF 

Esquina 

TOPOGRAFIA 

Plano 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 5 
CALLE Y N• Malltzln N• 183 

COLONIA Del Carmen 

OELEGACION Del Cannen 

C P04100 

CD I POBLACIÓf>iMéxico O F 

_ _AN~LIS!S __ CUALIT}'\TJy_O ___ _ 

PANORÁMICA CALIF 

USO DE SUELO 

Programa Parcial Del Carmen 

ZON.AMlama 
USO DE SUELOPrograma Parcial Del 

Carmen 

AREA TOTAL:233 00 M2 
PRECIO TOTAL·$ 2,000,000.00 

PRECIO UNITARIO$ 8,583.69 

FORMA CALIF 

Regular rectangular 

PORCENTAJE ÁREA LIBRE 

No indicado 

/ NIVELES PERMITIDOS NJVEL SOCIOECONOMJCO POTENCIALIDAD 

L_~~-ind1cados ----- Atto 5 lAtto. acorde al _uso comercial de su· 5 ub1cac16n --------------- ------·------ -- - ---------
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____ ya¡uació.!1.~"-ll!ºbiliarl¡i 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No e 
CALLE Y N•.Pacifieo N9 149 

COLONIA.U. Habltaclonal Zapata 

DELEGACION Coyoacén 

C.P.04336 

CD I POBLACIÓN México D.F. 

ZON.AContraalanla 
USO DE SUELOHM/4/40 

AREA TOTAL:108.00 M2 

PRECIO TOTAL:$ 1.000,000 00 
PRECIO UNITARIO.$ 9,259.26 

-------------·----------------------------------' 
e===-~~~-.-=~~=-:-·-----------_. ____ /i..t.f..Abl::!/.S_C!J~L!IAI!YQc.-----,------------------1 
/ SITUACIÓN MANZANERA CALIF PANORÁMICA 

1-- T0:~2; 
/__ Plano 

NIVELES PERMITIDOS 

4 n1ll'eles 

SITUACIÓN MANZANERA 

CALIF 

No ltene 

USO DE SUELO 

Habitaclonal mixto 

FORMA 

Regular rectangular 

PORCENTAJE AREA LIBRE 

40% 

CALIF 

---- ·-f-+---------·------t------------------
NIVEL SOCIOECONÓMICO 

Allo 

POTENCIALIDAD 

Alto, acorde al uso comercial de •u 
ubicación 

INVESTIOACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA 

CALIF 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTANo7 
CALLE y N· Borlln Nº 85 

COLONIA Del Carmen 

OELEGACION.Benito Ju41tez 
C.P.04100 

CD I POBLACIÓN México D F. 

·--~----------- ----

ZOW1iM1sma 
USO DE SUELO Programa Parcial Del 

Cannen 

AREA TOTAL·195.00 M2 

PRECIO TOTAL.$ 1,850,00000 
PRECIO UNITARIO.$ 9,487.18 

ANÁLISIS CUP,LJ!,t\.TIVO. --- -------- • _ 
CALIF 

No 11ene O Regular reclangutar 

- - - -

PANORAMICA CALIF r FORMA 

TOPOGRAFlA USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE 

Plano 1 Programa Parcial Del Carmen No mdicado 

1 NIVELES PEF~MJ TIDOS NIVEL SOCIOECONÓMICO - POTENCIALIDAD 

L---~~~~~os------------~-~J----~-------~--lr:~~!~~~~~~?-~:e~~· _:~~=-e~t~--- 2 
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NIVELES PERMITIDOS 

No indicado 

1 
1 SITUACIÓN MANZAt~ERA 

1 
Mod1anero 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No O 
CALLE Y N•. Vito Aleas lo Robles N• 

173 

COLONIA Chlmalistac 

DELEGACION Atvaro Obregón 

C.P.01070 

CD I POBLA.CIÓNMéxico D.F. 

ZONASimllar 
USO DE SUELOPrograma Pardal 

Chimali11ac 

AREA TOTAL:1,780.00 M2 
PRECIO TOTAL :S 11,570,000.00 

PRECIO UNITARIOS 6,500.00 

----~··-----·------------------------~ 

··-·--ANAL_t~t~_CjJAf.fil.I!.Y_Q___ ___ ~-------------t 
CALIF PANORÁMICA CALIF FORMA CALIF 

No tlone Regular rectangular 

-------------------j--------------1 
USO DE SUELO 

Programa Parcial Chimalistac 

NIVEL SOCIOECONÓMICO 

Alto 

PORCENTAJE ÁREA LIBRE 

No indicado 

POTENCIALIDAD 

Alto, acorde al uso comercial de su' 
ubicación 

··------ ----· ------ ---------~----------------' 
INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA 

CALIF 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTANo9 
CALLE Y N• Parls W 75 

COLONIA.Del Cannen 

DELEGACION Coyoacén 

C.P04100 

CD/ POBLA.CIÓNMé.:ico o F. 

ZON.AM!1ma 
USO DE SUELOPrograma Parcial Del 

Cannen 

AREA TOTAL:400.00 M2 
PRECIO TOTAL.$ 2,500,000.00 

PRECIO UNITARIOS 6,250 00 

--·--------------------------~ 

ANAUSIS CUALITATIVO 

PANORÁMICA CALIF FORMA CALIF 

No tiene Regular reclangular 

j lOPOGRAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE ÁREA UBRE 

¡ PJnno 1 Programa Parcial Del Carmen 

j NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONÓMICO 

L----~~ ·¡-~-~~~:~~ ·-------~~ .L_~~~~~~-~~,~------~-
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POTENCIALIDAD 
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----·----~--··---------··-· ~-

TESIS CON 
FAUA DE ORIGEN 



e~=~---:--- - -·. -------
' SITUACIÓN MANZANERA CALIF 

L------~~~a~er~ _ 
1 TOPOGRAFIA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 10 
CALLE Y N• Londres N• 157 

COLONIA:Oel Carmen 

DELEGACION Coyoacén 

C.P.04100 

CD./ POBLACIÓNMéxico D.F. 

ZON.AMlama 
USO OE SUELOPrograma Parcial Del 

Caonen 
AREA TOTAL:175.00 M2 

PRECIO TOTAL:$ 1,650,000.00 
PRECIO UNITARIO.$ 9,428.57 

__ -~NAL.!~!~_c_U~l,,l!ATIY.9_-----~--------------< 
PANORÁMICA CALIF FORMA CALIF 

No tiene Regular rectangular 

---~------------------·----------~----. 

USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE 

¡____ Planº---~·- -··---_____:__~--- t---P-•og_•_•_m_• _Pª_'_°'_ª_' 0e_1 _c_ª_'_'""_" _______ , ____ N_o _'" __ •_•_ca_•_o ________ _ 

1 

NIVELES PERMITIDOS . NIVEL SOCIOECONÓMICO 

No indicado 3 Medio al!o 
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_______________________ Vi!_lu_a_c;~ó_11_I11m1>!>_ill_a!!i1_ __ 

ANALISIS COM~ARATIVO 

AREAIAREY 
NIVELES 

--~-- --~2!_"' - -~~-- ---º"'--- -~---·-- 20% ·----~--
----- _ ______:~~-- __:_~- ____ O!(i __ --~-- __ 20"--- ___ 39~-

----- ___ 5% __ --- _._:20% _ ______ 9~---- ----~-~- ·------~ - ------ -----º~--

-~- --~"'-- ---~---- _____ .:.14% ___ -~20jb --·-°"'-- ~-~-~--- ---·--º"------ ----º~L-
__ 5 ___ 15_'tL ____ ---º-"'- ---~27_'tL ______ --~20'!i ----º""--- .. --9~~- ---°"'---- -----~---
_Jl ___ __J_5~- ·--º"' _-28% ___ _:_2~ _ 

_ L _____ 2~~~--- _____ 0% 

-~~-- }~: ---:::= --1· --=~:~= ---=~:= =-~=::--~ -=-::-=--1=----r:-==1~~ --::-=-
~=·= --=--=i-.25 ___ =-~J>0=--1 -_ -0.78 --- -080 ¡- 100 - 1 - 100 ¡-- -,_ .. =:-- ¡- =-::-,.30-==~_:-

10 ___ J_,.25 ___ !.,00_ - l _0.73_ - ! 080 100 l 100 J __ 1.20 - _J ___ 1.30_ 

PACTOftea FINALES Y DETERMINACIÓN DEL pAJIU.METftO UNITARIO DI! VENTA 

~ W=-1_ ~ -l~=°~f_-~~~~\~~~~-1-~~-AlWETRo--OOADO---i 
__ 1 ___ 3,!500,0(J(),O(J ______ .. J~OO . ¡ 5,409.58_ 

1 
1,04 1 0.00 .

1 
0.97 ! 5,2!M,OO __ 

__ 2 ________ 3,~.ooo_,oo ______ s1e.oo _ .! _1,soo.09 j UM , o,90 _ 
1 

o.97 ! _ 7,279.sv ___ . 

__ _. 3 ·-· _25,8S1,000.00 j 2,-462.00_ 10,500.00 1.01 0.90 0.96 10,040.83 1 
---~ ·-1-8,600,000.00 ¡ 1,100.00 - 6,00000 0.94 0.90 0.92 !5,5_18.25 . 

__ 5 ___ 
1
,.2,000,000.00 ¡ 233.00 8,583.69 D.96 0.90_ 0_.93 __ 7,982.83 __ ..... , 

-- ~- t _1,000,000,00 . 108.00 9,259,28 0.95 0.90 0.92 8,~7.~5 - -.. 

7 j 1,&50,000.00 : 195.00 9,487.18 1.CM 0.90 0.97 9,178.85 

j 11,570,000.DO; 1,780.00 l 8,50000 1.03 0.90 0.96 8,260.31. ... _ 

9 j 2,500,000.DO j 400.00 ¡ __ 8,250.90 1.04 0.90 _ 0.97 8,058.59 1 

10 1,650,000.00 . 175.00 9,428.57 UM 0.90 0.97 9,122.14 ¡ 
PROMEotO GENERAL 

PROMEDIO PONDERADO 

VALOR BASE MEDIO 

VALOR PROPUESTO EN N.R. $1M1 

NOTA: Para IM oferte• ofrecidas en dOlar• •mericllnos, el tipo de cambio con.lderadofue CS. $11.21 \'fgerd:e • i. fecha 

7,524.08 

7,493.26 

7,544.82 

7,500.00 
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b. INMUEBLES EN VENTA 

C~DULA DE INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

DATOS DE IOENTIFICACION 

f\VENIOA: 
COLONIA: 
DELEGACIÓN: 

POBLACIÓN 
ENTIDAD; 

r.,p, 

Del Cannen. 

Coyo•c4in. 
CoyoaUn. 
México, D.F. 
()4100 

TIPO DE 
IHMUEBU! 

INMUEBLE, E~~~se~T ... 

CAi.U!. ·~· DELEGAC O 
POllLACI EH D. Oi m ao oT 
BNd Adolfolllpa.t~le<»N" 
2838 ~San A,.ogel e P 
01000 M6.lllXI, O F 

A~~delNortaN" 
2723. caor,. S... lucal 
°"'8glla0r'l~CP 

04030. M4i•KXI. O F 

~N"59~ 
ln~MlllXlflC.Oelingaoór 

0emo JujfllZ e P 03920. 
M6•IOD. Of 

l
~c!:~N" ......... _._ 
C P 04040. M6dcc. O F. 

¡
= .::....""'""...:;;:,.;: 5 
Obr9Q6n C P 01030 M6.~IOO. 

F. 
P8MO de liii Rebm• N" 2320 --

wlorwl l.omMAlaa ~ 6 
iguel:Hodalgo CP 11950 

M411e1co. OF 

l
~c:laTiabAnN-•79 

mlonaAMllnoll 0.tlflQaaón 
Oen11Q JuAmz C P 03-'00 

¡Mht00DF 

I
T~N"•6Coionillfloma 

Oftiagao6n Mnw ObreoOn e P e 
01030 Mé•ICO.Of j 

¡01030 Mihoco Of 

tI~!'lf-l(n.1.a(~lPJ.wt)lQ 

X 

10 

,, 

10 

VALOR CONCLUSIVO: 

A) INVESTIGACIÓN DE MERCADO No. 

B) PARÁMETRO UNITARIO RESULTANTE 
C) SUPERFICIE VENDIBLE 

O) VALOR DE MERCADO 

~~A CAUDAD USO DE ZONA ~l~E 

ª A w .. ,ª 18Uf INF auELo 111 •e VENDIBLE ~ 
PRECIO TOTAL 

1·10 
7,500.00 
s 5,767.87 
s 43,259,025.00 

FUENTI!= IHFORMAC NY 
088ERVA S 

.... 
.... e,25000 u;o susoe.soo.00000 suso1,0&0oc 

Srw lain R..,,lru --- -------
5&$1~7"8, 

X "......,.º 1,0833 00 12 e.soo.ooo oo e,11otn -... ..._. ..... 
---- ---------~ --'"""" t,•5600 suso 1028,10 $USO 1,028 t 5006-7&12 

lng Ja..,.,Dtaz 

"""""' --- ------ ---- --· -· X """"'º ..... e.soo.ooo oo 9,714.M ..,..,,.. 
&. P911eVallejol. 

·------· ------- -------· 

"';::: 
f'<rda 

•.JOOOO ., 32.500.00000 7,5.5el4 '""'"""' St.cano.Z.mor11 

¡.,¡¡g¡m; -lana .... 
-----...... ,.. 

1,10800 .., 21.000,000.00 17,52922 .,,,...., ........... 
-·--··-------

HO •.55837 27.000,00000 5,92311 
5768-6848 ,,........, -""""" """"' 

1,000 00 17.850,00000 11,95000 
.,...... 

Sr OIC8r M•rtlne:z 

X 1 -- i X 
........ 

1 

""" 1 -- 1 

5277•"'5 ..... 5.130,00000 9,43015 Sr ArturoRotierto 
Gutl6nvTtrado 

5695-3139, ... ~, IX 509039 81.200.00000 15.95163 .....,,. 
1 1 

...... i 

¡:::::;:.:~~...::::-~. 
I
A~"" '"""""''M S.• N" ' ' 

ObrUSJ<'l<l Cf' 01030 Mthk:O j ¡ X 

e_~----- -- _j___LJ__, _ _,_JL,___L__J__J__J_,__ _ _,__c...c_._ ___ ,___,_ ____ _,_ __ __.. ____ _, I" 
1 

Sr OiloOOO 

HOMENCLAlURA 

DO DOOEOA OT OTROS 

C ·CONTRAITAHTE C:O CONSTRUIDA 
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ZONA 

DESCRIPCIÓN 

~ Deficiente .. A 200 de la glorieta de 
i San Jerónimo al Sur do la Ciudad, 

~ 
las vfas do acceso son conlllct1vas 

~ 
En general el emplazam1en10 no 

üJ resulla muy atractivo 

~ 
·1 
5 

' Regular. Predominan l"s casas 
habitación popular solucionadas en 

dos niveles y edificaciones para 
oficinas en varios niveles 

~ /Deficiente: Habitacional popular con 
~ ¡servicios completos. Junto a ella se i j eg,fo~S!r~~b~~~~a~:~$u"s~:! ·~~· 
d uso da suelo perrrnlldo es 

e 

gm: Oer1cienlo Único acc.eso por la via 
de su ubicación, lateral oriente de 

ffj anillo penlénco Sur 

~ 
:a 
e Def1crenle Nmguna, áreas verdes y 
~ espacios recreativos SI! encuentran 

ffi le~~n1~s vi~ad~o~~a~~~~,~~~ ~~r ~ij~do 
~ 

__________ \fa!u_a_c!§-'!J!)_ll!o_!>!li__arli!_ 

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

CALI 

OFERTANo.1 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

TIPOLOGLAEdiflcio 

CALLE Y N•. ~~v3dB Adolfo López Mateas N' 

COLONIA San Angel 

CONSERVACION Bueno 

EDAC10 ª"º' 
CARAC CONST:lgual OELEGACION Alvaro Obregón 

C.P 01000 

CD I POBLACIÓNMltxlco D.F. 

AREA TOTAL 6,250.00 

AREA RENTABLE 6,250.00 

CAJONES 

---~!l,JSIS CUALITATIVO 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN CALIF 

Optimo· Planla regular en 
estrudura de marcos de concreto 
armado, plantas hbres y sel'\llcios 
al centro Cuenla con la cantidad 

reglamenlaria de 
estac1onam1entos. 

Buena· De buena cahdad, 
comparable con el Inmueble en 

so~~Wg;.~;~º !~e~~"~~1~~10 
Inteligente 

~ Debido a 1u vida trascurrido que 
'"' : no sobrepasa los 10 ª"º'· se 

.. 
ffiz ' e~~s~':!::cfó"n~:i:~~t~a~:~ª~r ndoe 

estar en operación, 1iende a 
B acelerarse 

Ninguna Dado el uso de sue!o 
actual, la supcrf1c1e y mvo!es 

construidos no prcsenln 
pos1b1hdadl!S de CfCCllTllCll!O 

USO DE SUELOHM 

ZOtu'Contrastanta 

PRECIO TOTAL USO S 
6,500,000 00 

PRECIO UNITARIO USO$ 1,040 00 

PREC.10 CAJON Incluido 

OISE~O 

DESCRIPCIÓN :cALll 

óptimo: Plantas regulares, estructura 1 

de columnas de concreto armado, 
servicios concentrados. Se adapta a 

las necesidades del usuario 

cir~J!~::~,P::~l~~1:r:~~ºA::!::· de 1 
servic;10 y 1;uperficiea rentables de 

d1men11ones adecuadas y 
correctamente jerarquizadas. 

w z , Regular: Debido al 1islema i ~ · cons1ruct1vo, 1a1 ventanas se \ 
u~ 1 encuentran selladas, que 1mp1den ¡ ¡-1 venlllación natural. El tipo de fachada 

1 ! puede provocar una llummac1ón 
::!. BJIC8Slva " 

1¡ 
1 g¡ 

¡ ~ 
15 

Regular Fachadas con ventanales de 
piso a tocho en la totalidad de la 

misma. presenta la desventa1a de un 
e•ceso de sobre e•pos1ci6n solar que 
aumenta los costos de control térmico 

Oef1c1enle Sm caracterist1cas 
arquitectónicas deslacables dol resto 
de las ed1f1cac1ones cercanas puesto 
que ol sistema construcl1vo es srm1lar 

~ Regu~ar Abundante sobre Anillo en e óp11mo lnstalacmnes especiales ~ " 
~ esia8;.~8,;~~od~~rJel~6n~á~rt~~c':;as c~_wi Y elementos accesorios profusos. egular No presenta caracterlshcas 
O 1 (Viveros, M A. De Quevedo, Copi1co ~ facilidad de conect1V1dad en arciu1tect6mca1 y e1pac1ales 
~ : y Untvers1dad) tun embargo se ffifB equipos de cómpulo Cuenla con relevantes ' 
~ ; encuentra leja~oe~g estaciones de ' ~ ~ proteccio~~;.6~~~0~nlerias Y 

---'------------------ ---~--·-----· 
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• Valuación Inmobiliaria 

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No2 

CALLE Y N' Avenida División del Norte N' 
2723 

COLONIA San Lucas 

DELEGACION Alvaro Obregón 

e P 04030 
CD I POBLACIÓNMéidco O,F 

AREA TOTAL·1,063 00 

AREA RENTABLE·1,063.00 

CAJONES 12 

TIPOLOGIJ.Edificio 

CONSERVACION Regular 

EDAC30 anos 

CARAC CONST.lnfertor 

USO DE SUELOHM/6140 

ZONJiContra1tenle 

PRECIO TOTAL .S 6,500,000.00 

PRECIO UNITARIO 6, 114.77 

PRECIO CAJON lnc. 

f----~~=-=~~~~=~-~-==~~--~=~-::~~o~~~~='--~~------0-IS_E_R_o _____ --I 
1 DESCRIPCIÓN CAL! DESCRIPCIÓN .CAL! DESCRIPCIÓN .CALI 

Deficiente Se ubica sobre la 
Avon1da Drv1s16n del Nor1e en el 

Centto de Coyoacán, saturada de 
1réns1to veh1cutar 

Buena En zona allamento 
comercial. donde predomman las 
firmas comerciales de venta do 
maleriales de construcción y 

comercios d1voraos 

<>ª~ Repular: Hab1ta~onal y comercial de if ¡ pnmor orden Sin emba.rgo abul)dan 
~construcciones de mediana calidad.' 

o 

Regular: Planta regular en 
estruciura de marcos de concreto 
armado, plantas hbras y servicios 3 

al cenlro. No cuanta con la 
canlldad reglamenlarla de 

astaclonam1ento1. 

Malerlalea de mediana calidad 

~ Debido a su vida trascurrido que 
~ no sobrepasa los 10 anos, se m ' encuentra en excelente estado de, 5 

... ! e~~~~=~ác'~';,,ª:~~1~rio~~"sºe: 8 · acelera , 

w 
~ Regular: la fachada principal pres~nla 
~ ü : ventanales de piso a lB!!hO con "'Í1llas 

:5 ~ 1 de lo~e~~~;iJ:, ~ub~d!d~n=~ Ya ~°a~~an. 
~~ oriente del edificio, disminuyendo en , 
§!el el reslo de la conalrucclón , 

z 
~ ~~~:!~ag~~ :ve;~,~~ PJtv::,;~a d'!t~ 
fa N~~e c":i~~u~~;:,ªs¡~ ~~1~~~~"!::~' 3 
~ punto es conlhct1vo 

cuenta con tre1nla aflos de edad 1 
Buena, la fachada p1mc1pal se 

encuentra onenlada hacia el 011enle, 
rec1b1endo calor e 1lummaci6n 

matutina No cuenta con ventanales 
orientados al sur que aumenlen la 

tomperalura inler1or 

Regular Ateas verdes y espacios 
rec1eat1vos so encuentran hasta el 

centro de Coyoacán a 2 5 kn1 
apro.1m;idamonlc 

Regular Abundante sobre 01v1s.16n 
del Nor1e y Rlo Churubusco, sm 

embargo no se e~cuentran 
estaciones del Sistema de 
Transporte Colectivo Metro 

,.. 
"'º Del1c1ente. lnsla1acmnes 
~ i§ especiales y elemenlos 

3 4: ¡:¡: accesonos normales, no presenta 2 

~~ 11ª1n~x~b~ltd~~~: ~~C:Jifi~~s d~ 1ªi 
:::111) menor edad. 1 .. 
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o 

ffi Defic1enlo Sin caraclerlst1cas 
.~ arQu11ect6n1cas destacables del resto 
O:: de las ed1f1cacronos cercanas pueslo 
~ que et sistema cons1rucl1vo es s11mla1 

Reg~~~~1t~~,g~~c'aesnt: ~~~~::.'1~!icas 
relevantes. ' 

·iifilS CON 
FAUA DR ORIGEN 



• 
-----· 

ZONA 

DESCRIPCIÓN 

i Buena En zona mixta. hab11aaonal 

~ y de oficinas de pnmer orden. 

~ 
~ 
E Regular: A pesar de que se 
.!!l A~~~ng~nTr~Ya:rm,~0ci~~~~.~' 
~ : y la Avenida Insurgentes Sur, esle 

~ 
punto suele ser muy conn.ctivo 

<!_ 
z 

11 
2 f a:pe:c~~a¡:,~~~ti:a:r::~~~~~~~r!n . lejanos. 

ª e Bueno. Muy abundante sobre la < e Avenida lnsurgenles Sur en sus dos :::¡ r.enl1dos y Cl?n menor frecuencia 
!!! sobre el Circuito lnlenor Rio 

~ 
Churubusco y José Maria Rico y no 

se encuentra cercana alguna 
u estac1on de metro .. 
~ .. Buena En zona mixta, hab1tac1onal e y de of1cmas de primer orden ffi 
"' .. 
.: 
~ Regular. A pesar de quo se 

A~~~ng~nTr~Ya:r~r~ªch~~u~~s~~) ~ 
"' y la Avenida lnsurgenles Sur, este · 
z punto suele aer muy canHlct1vo g 

INVESTlOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

CALI 

OFERTANo3 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

TIPOLOGl.i\Edlflcio 

CALLE Y N•.Asturias N• 59 
COLONIA Insurgentes Mb:coac 

OELEGACION Benito JuArez 

C.P 03920 

CD.I POBLACIÓNMéxico D F. 

AREA TOTAL: 1,459 00 

AREA RENTABLE 1,459 00 

CAJONES 4 

ANÁLISIS CUALITATIVO 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

CONSERVACION Bueno 

EDAC18 atloa. 

CARAC CONST:lgual 

USO DE SUELOPrograma Parcial 
ln1urgentea Mixcoac 

ZON.AContrastanle 

PRECIO TOTAL .USO$ 1,500,000.00 

PRECIO UNITARIO USOS 1,028 10 

PRECIO CAJON lnc 

OISE~O 

DESCRIPCIÓN CALIF DESCRIPCIÓN CALll 

.~ Regular: Planta regular en 

~g 
estructura de marcos de concreto 
armado, plantas hbrea y HN1C1os 

llli al centro No cuenla con la 
cantidad reglamentaria de 

8 estac1onam1entos 

Buena· De buena calidad, e comparable con el inmueble en .. 
estudio. lnstalac1ones suf1cienles e :::¡ pero sin accesorios 

<! automatizados de ahorro de 
energla 

z 
'2 
u 

i 
Debido al manlen1mienlo recibido 
a lo largo de su vida, se encuenlra 
en buen estado de conservación. 

8 

e Cuenla con 18 anos y su vida útil 
< remanente es de más de 

fü cincuenla anos con un 
manlenim1ento adecuado 

o 

~~ t~mguna Dado el uso de sucio 
actual Programa de Oosarrollo 

~~ Conlrolado) no prosenla 
pos1b1hdades de cmcm11cnto 

o: 
u 

,.. 
"'º Bueno lnstarac1ones especiales y W< elementos accesorios suf1c1en1es. ce 
~§ 

facilidad de conect1v1dad en 
equipos de cómputo Cuen!a con 

ilíffi prolecclones reglamentarias y 

"'"' suf1clenles. , 
< 
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5 

~~ 
Bueno Plantas hbres. estructura de 

columnas de concreto armado, 
:::¡< servicios concenlrados. Se adapta 

¡j~ Mcilmenle a las necesidades del 
usuario 

13 z Buenas. Pasillos poatonales, 
i;¡ circulac1ones vehlculares, éreas de 
z servicio y supe~cies rentables de 
w buenas dimensiones 

"' o 

w 
.lj~ Regular: Ventdaclón e iluminación 1 

ü~ P:b~~~~l~~~':iil~e~:;h::~,~~~'!'ci~une 1 

~~ menos vartables. No presenta 
ventilación nalural, sino ar11ficial. 1 

z 
-O 
ü Regular Fachada pnnc1par con 

i ventanales de piso a techo al Nor1e 
posterior al Sur con qu1ebrasoles 

o 

~ Regular Los paramentos de fachada 
u crean electos de claro-oscuros en la 
·~ parte 1zqueerda ellmmando la 

~ 
monotonía de una fachada lisa 

~ 
Regular No Ciresenla caracterfsl1ca1 

arquitect r~/~~!nfe:•pactales : 

TESIS CON 
FAf}u\ DE ORIGEN 
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. Va_lua_c_ló_n Inmal!lliaria . 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 
OFERTA No 4 TIPOLOGl.AOtros 

CALLE Y N•.M1guel Angel de Quevedo N• 1118 CONSERVACION,Regular 

COLONIA Parque San Andrés EOAC37 ellos 

OELEGACION Coyoac.in CARAC CONST.lnfetlor 

C P 04040 USO DE SUELOHM/6140 

CD I POBLACIÓNMéxlco D.F. ZON.AContrastante 

AREA TOTAL968.00 PRECIO TOTAL $ 6,500,000 00 

AREA RENTABLE 968 00 PRECIO UNITARIO$ 6,714.88 

CAJONES 2 PRECIO CAJON Incluidos 

____ ANA LISIS CUALITATIVO 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

CALI DESCRIPCIÓN ,CAUF 

DISE~O 

DESCRIPCIÓN ,CALIF 

§ 
:¡¡ Buena A 200 de la Calzada de 

~ Tlalb~~Si~~~~ 1me~~o; tS~~~v~1da 4 i A•en•da M•guel 'J:ngel de Oue•edo 

.~ -· -.,. """ __ ,, . ~ de ofianas de primer orden. 

1 e ... na: Se en°"enlra en una zona de ! / b"°n nivel, con uso de suelo mhdo. ¡ 

m
3 Buena. dada la cercanla a Avenidas 

de Primer orden Además su entrada 
¡;¡ principal se encuentra sobre una via 
~ local 

o: 
~ Excelente Transpo1te abundante 
o: sobre las vlas pnmanas de acceso 
o cercanas, sobre todo sobre la 

~
5; Calzada de Tlalpan Se encuentran 
z muy cercanas las estac1onea 

Tasquena y General Anaya 

Regular. Planta regular en 
estructura de marcos de concreto armado, plantas hbrea y servicios 
concentrados. No cuenta con la 

cantidad reglamentaria de 
eatac1onamienlos 

Regular: De mediana cahdad, 
Inferior al inmueble en aslud10 . 

O Cuenta con 40 afias de edad &In 

ºw"' embargo cuenta con una 
remodelac1ón reciente 

51 ltene Dado el uso de suelo 
actual y nwe!cs actualmente 

construidos presenta 
pos1bll1dades de crec1rniento 

Oef1c1ente Instalaciones 
especiales y elemenlos 

accesorios de mediana calidad 
sin embargo pueden resultar 

insuficientes 

85 

~u;i"'' .;;;i Óptimo: Plantas regulares, estructura 
de columnas da concreto armado, 

tJ~ serv:~:~=:.d~~=~ºJeis:s~:~g1a a 

~ 
o Bueno. Pasillos, circulac1ones, éraas ¡ de 1a~:~J'si~i:=rf~~':,~:di::1es de 

iS 

Oef1cien1e Fachadas a los cualro 
puntos cardinales 

~ Oef1c1ente La construcción sobresale 
.~ del resto de tas ed1f1caciones. s1n 
a:: embargo no posee elementos 
~ relevantes d1stmt1vos 

Reg~:~~-1t~g,g~~;aªs"': ;:~~~fui':!1cas 
relevantes 

TESIS CON 
FAU.A DE ORIGEN 



• Va_l~aci<i!!.I_l!ln_(!(J_i!ia_rJa 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

DESCRIPCIÓN 

l 
5, 
E: 
J!l ; Buenas En zona 
f5 l predominantemente cometcial y do 
t; 1 oficinas 

Ol 1 __ ¡¡_¡_ 
1 

CALI 

i Buena, en zona mixta habitacional Y 4 de oficinas exclusiva. ¡ 

Regular. Abundante sobre 1.a 
Avenida Insurgentes Sur, sin 

embargo se encuentra lejano de 
estaciones de metro. 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No5 
Avenida Insurgentes Sur N• 

CALLE Y Nº:1650 

COLONIA Florida 

OELEGACION Alvaro Obregón 

TIPOLOG~Ottoa 
CONSERVACION Bueno 

EDAC10 anos 

CARAC CONST.lnferior 

USO DE SUELO~::Hd~ma Pardal 

ZON.l'Contraslante 

PRECIO TOTAL·.$ 32,500,000.00 

PRECIO UNITARIO$ 7,558.14 

=~----------PwR~e~C""IOJ;[YON Incluido 

e P 01030 

CD I POBLACIÓN México D.F. 

AREA TOTAL 4,300 00 

------- t\~Al,,!filL@ALITATIV0~--.---------------1 
SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN CALI 

i~ Regular: Ptanla regular en 
estructura de marcos de concreto 
armado, plantas hbres y servicios 3 

fil~ concentrados No cuenta con la 
cantidad reglamen1aria de 

8 
estacionamientos 

e Buena. Oe buena calidad, 

1! comparable con el Inmueble en 
:;¡ so8r.s~~°cil'r.0 /~e~~"!~.~cio ¡j intellgenle 

z 
'§ 

1 Buena: Se encuentra en buen 
estado de conservación. 

8 

e Cuenla con JO ar'\os de edad, pero 

"' dada la calidad y manlonim1ento 

iil recibidos, la vida Ulll remanente 
alcanza los 50 ar"los 

~ 5 Nmguna Dado el uso de suelo 

~~~ actual. la superf1cte y niveles 
construidos no presenla 

iñ ttl pos1b1hdadcs de c1ecumc11lo 
~ a: u 

>-
"'º Óptimo Instalaciones especiales 
Wo< y elementos accesorios profusos. cg 
~§ 

fac1hdad de conect1v1dad en 
equipos de c6mpu1o Cuenta con 

ililil protecciones reglamentarias y 

'""' 
suficientes 

"' 
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~~ cu 
:;¡< 

C5i3 

ffl z 

º ffi 
;!! 
e 

i 

DISEFJO 

DESCRIPCIÓN ICALI 

Optimo. Planlas regutares. eslruel_ura y
1 

muros de concreto armado, servicios ! 
concentrado•. Se adapta a tas · 

nece1ldades del usuario 

Circ~f~~To"1n5~t::~/¿~,fr::~ºj~~==· de j 
servicio y superficies rentable• de 1 

dimensl(\nes adecuadas. 

w ' 
~; . 1 
ü Ü 1 Rep,ular: Poca olumlnaclón y ' 

:¡: con recu"º' ar11fictales. 1 
¡ ;! venlilac ón nalurales, complementada1 

a1 \ 
z 

Regular Fachadas con ventanales de 
~ piso a techo al Sur sin quebrasoles o 

~ 
prolecc1ones solares, que ocasione 

ganancia de temperatura interior 
mcremenlando el uso de alfe 

e acond1cionado 

~ Def1c1ente Sm carac1erlst1cas 
u arqu1tect6n1cas deslacables del teslo 

O'! de las ed1ficac1ones cercanas puesto, .. que el sistema construchvo es s1m1lat 
u 

Reg~:~~it~61g~~~:s"': ~~8c~:,1:~cas '; ~ relevantes 



• _11ª1.ua.cl.ón Inmobiliaria 

INVESTIDACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 6 TIPOLOGl.AOtros 
CALLE y N•. Paseo de Ja Reforma N• 2320 CONSERVACION Bueno 

COLONIA Lomas Altas EDAC3 af'\os 
DELEGACION Migual Hidalgo CARAC CONST Superior 

Programa Parcial 
C.P.11950 USO DE SUELOlomaa Altas 

CD I POBLACIONMéxlco D.F. ZON.AContrastanle 

AREA TOTAL 1,198 00 PRECIO TOTAL ·s 21,000,000.00 
ARE.i' 

RENTABLE·1,198.00 PRECIO UNITARIO$ 17,529 22 

-·- ___ c:;:;~ONE~s~•O~---------~P~R=ECIO CAJON In~ 

F-- -----=--~~~=·--~-=~~~-~~~-=--~~--~- s1:~~~0~~~~~~~1:~--~-------o-1s-E-ÑD-------1 
DESCRIPCIÓN CALI DESCRIPCIÓN .CALI OESCRIPCION CALI 

~ Bueno Sobre la A11onida Paseo do 
~ la Reforma, et lrebol de Avemda 

i 
Consl1luyentea, el entronque con la 

Autop11ta y Antigua Carrelera a 
Toluca 

~ 
~ E.11.celenht. En zona hab1taclonat y ! de ofionas de lu10 y buona calodad 

!u¡¡;: I' Excelente: Zona habitaclonal y de 
: oficinas exclusiva. 

e 

m
§ Regular: Vl.ls de acceso presentan 

una alta carga veh1cular, 
iñ prmc•palmente en horas pico 

~ 

Bueno Planta regular en 
estructura de marcos acero, 
plantas librea y servicios al 

centto 

a Excelente: De mayor calidad que :i · el inmueble en estudio (edificio : 
u inlellgente). ; 

~ 1
¡' Debido a su vida trascurrido que 1 :z no sobrepasa los 5 atlas, se . 

~ 1encuentra c~~::~a~rJ~.estado de\ 

8 

87 

13 

Optimo: Plantas libres, servicios 
concentrados. Se adapta a las 

necesidades del usuario 

~I 
Optimas: Pasillos peatonales, 

circulaclones vehiculares, áreas de 
servicio y superficies rentables de 

dimensiones adecuadas y 
correctamente jerarquizadas . 

ffi .. 
i5 

z 

Bueno Debido al sistema 
conslructlvo, laa venlanas se 

v:~~~~¡t:~ª~a~~:~~1!Ch~3a 1~!'~:~0 i 4 

can fil!rasol que impide la penetración 
de luz solar directa 

-Q Regular Fachadas con ventanales de 
u piso a 1echo en la totalidad de la 
~ misma, presenta la desventa¡a de un 
~ e•ceso de sobre e)(pos1c16n sol~r que 
....... aumenta los costos de control term1co 
o 

Oel1c1ente Sin caractorist1cas 
arqu1lect6n1cas destacables del resto 
de lus ed1!1c<ic1ones cercanas puesto 

que el sistema constructivo es s1m1Jar 

Reg~:g~1t~glg~~c'a0snt; ~~a~:i:~cas 
relevenles 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

OFERTANo7 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 
TIPOLOGL40trot 

CALLE Y N•.calzada de Tialpan N• 479 
COLONIA Atamos 

DELEGACION Benito Ju6rez 

C.P.03400 

CD./ POBLACl0NM6xico D.F. 

AREA TOTAL 4,558.37 

AREA RENTABLE 4,558.37 

CAJONES 100 

CONSERVACION Bueno 

EDAC35 al'loa 

CARAC CONST.lnferior 
USO DE SUELOHO 

ZON.AContrastanle 

PRECIO TOTAL .S 27,000,000 00 

PRECIO UNITARIOS 5,923.17 

PRECIO CAJON Incluidos 

f--=~~-~==---=-=-~=-==---ZONA 

DESCRIPCIÓN CALIF 

ANÁLISIS CUALITATIV..Q___ __ ~--------------1 
SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN .CALIF 

OISEf>IO 

DESCRIPCIÓN .CALIF 

~ 

:I~ ilí 
;¡¡ Bueno Sobro la Calzada do Tlalpan 

i 
y a 500 metros del Viaducto Miguel l!'J!; Aleman y EJe 4 Sur Avenida Xola ~!2 

8 
., .. 
u 

~ Regular. Asentada en zona CI .. 
~ 

predominantemente habitacional CI 
cuyas construcciones sobrepasan ::¡ 

las cincuenta afias de edad ¡j 
O! 
¡j 

.li z 

ü 
b~~.u~ru~~ ~: 1!~~fo dh8a~:~~~~!~ y J ¡j 

~ 1 ~~grhc~'b~!cfu~:i0d: 1:~:rª~;~~ 1 

¡j o 
u 

CI .. 
CI E)(celente Sobre vla rápida 

i Calzada de Tlalpan, muy cercano al CI 
V1aduclo Miguel Aleman, via rápida .. 

ta do acceso controlado y al E¡e 4 Sur fil 
u Xola. Céntrico 
u .. 
:a C1 O .. ,_ 
CI Oehc1ente Ninguna. áreas verdes y 2 ilí .. 
CI espacios tecreall'IOS se oncuenlran 

2 ai~~ ffi le¡anos La contam1nac16n por ruido 
de la vla do su ub1cnc16n os a!la ~ ~ :e .. .. u 

o: >-
I!' "'º Excelente Abundante sobre la wc a: ºº :r Calzada de Tlalpan y el E¡e 4 Sur ~o: 
!l! 

Xola Se encuentra a una cuadra de -=> 

i 
la estación Xola del Metro ilílil 

~ 
,.., 

1 "" 

Bueno· Planla regular en 
estructura de marcos de concreto 
armado, plantas hbres y sef\11cios 4 
00~':~~dd!':9Ya~0eª~~~1ii°d"e 1ª 

estac1onam1entas. 

Rogular: lnfenor, comparado con el 
inmueble en estudio. 

Regular: Se encuentra en buen 
eslado da conservación, 
oon1ideranda la edad del 

Inmueble. 

le restan entre 40 y 50 anos 
debida úht remanente con un buen 3 

manlen1m1ento 

1 

Ninguna Dado el uso de suelo 
actual. la superf1c1e y niveles 

1 construidos no presei:ita 
pos1b1lld<1des de crec1m1ento 

Regular Dada la edad del 
Inmueble 
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~~ :i: 
1!13 

:a z 
2 ; 

w 
.!~ 
üU 

il 
!:!"' 

z 
~ 

~ 
¡¡; 
o 

a: 

ti 
·~ 
u 

~ 

Optimo: Plantas regulares. estructura 
de columnas de conaeto armado, 

servicios concentrados Se adapta a 
las necesidades del usuario 

Optimas Pasillos peatonales, 
circulaciones veh1culares, áreas de 
servicio y superficies rentables de 

d1mensione1 adecuadas y 
correclamenle 1erarqu1Zadas 

Bueno: Fachadas con ventanas 
grandes y suficientes. 

Bueno Cuenla con dos fachadas 
hacia los rumbos Nor1e y Ottente, 

evitando el Sur y Poniente, 
aprovechando ta luz solar matutina 

Deficiente Sin caracterist1cas 
arquitectónicas destacables del resto 
de las edificaciones cercanas pueslo 

que el sistema constructivo es s1m1lar 

Reg~:~~.t~~tf~~S.esnl: :;:a~;:i:~•ca• Í 
relevantes. : 

¡ 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



V_aluació_r¡_In_mobiliarla 

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTANoB 
CALLE y N•.Tecoyoutla N• 46 

COLONIA Florida 

DELEGACION Alvaro Obregón 

C.P 01030 

CD./ POBLACIONMéxlco D.F. 

TIPOL00"60troa 
CONSERVACION Bueno 

EOAC40 af101 

CARAC CONST:Superlor 

USO DE SUELCri~d~ma Parcia 

~;-, AREA TOTAL 1,000.00 

~..._. AREA RENTABLE 1,000 00 

ZOW'Contraatante 

PRECIO TOTAL:$ 17,850,000.00 

PRECIO UNITARIOS 17,850 00 

PRECIO CAJON Incluido __ ------------------· ______ c_~,J~_i;.s 14.~------

-==---=-=---=~-= 
·---···------

~ 

~ 

ZONA 

SCRIPCIÓN 

Bueno Sobre una calle loe.al 
paralela a la Avenida Insurgentes 
Sur, muy cercana con la Avenida 

Barranca del Muerto 

j Buen"' En zona 

U
~ predominantemente comercial y de 
~ : oflclnas. 

CALlf 

<>-~~¡ ,~Buena, en zona mixta habllaclonal y 4 .... de oficinas e11clua1va. '¡ 

1 

~ 
¿ Regular. Las vlas de acceso 
co cercanas presenlan un alto trlmsito 
iñ vehicular 

~ 

Regular. Abundante sobre la 
Avenida Insurgentes sur, sin 

embargo se encuentra lejano de 
estaciones de metro, 

___ ______A_t·Jh_LISl~-~-U_ALITATIVO 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN ,CALll 

<~ 
Regular. Planta regular con ~a ~e; estructura de muros de carga. :J;t 

~!2 ¡;¡fil 
o 
u 

o fil 
Buena De buena calidad, z 

"" º o ~1r::g1':J.ª~1::,i:~t: 11~~'ra~:~~n:~ ! :J 4 ffi ¡;¡ suficientes. • ,. 
iS 

~ ~ 
e[ 1 '8ü 
ji!: J Buena Recibió una remodelaclOnl 4 i <! llJ 1 reciente Z 

~' B ! ! 

z 

DISEÑO 

DESCRIPCIÓN 

Regular. Las plantas aon de fonna 

1:~1?~~~ d1~ :d1a~~~~¿r!1~:r~~=º~t'a~~a 
libre 

Regular. Dado el uso lnlcial del 
Inmueble no fue ex profeso para 

oficinas. 

Buenas: Cuenta con ventanale1 
proluaoa suficientes que le 

proporcionan luz y venlllaci6n 
equilibrados 

o La vida Util remanente del 
ºw< inmueble ae ha prolongado debido 4 

'8 Regular. Fachada pnnopal al poniente 
~ que incrementa la e:icpo11ci6n solar al 

a la remodelaciOn rec1b1da 

89 

~ medio die y al atardecer 

o 

Del1c1ente Sin caraclerlst1cas 
arqu1tect6mcas destacables do! resto 
de tas ed1ficac1onos cercanas puesto 
que el 11stoma con&tructivo es similar 

Reg~~:~il~~tC~Tc':snl: ;:~~~~~!leas 
relevantes. 

,CALIF 

1 3 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



!--------- --~~~---

~ 
i 
~ 

DESCRIPCIÓN 

Bueno Sobre una calle local 
paralela a la Avenida Insurgentes 
Sur, muy coreana con la Avenida 

Barranca dol Muerto 

"! Buenas: En zona 
pr&dominantemenle comercial y de 

oficinas. 

~ 
¡j 

zi 

; I! Buena, en zona mixta habitaclonal ~ 
: de Oficinas B<clualva. 1 

~ Regular: Las vlas de acceso 
!!!!l~ cercanas presen1an un alto tráns110 
LU vehicu1ar 

.. 

Regular Abundante sobre la 
Avenida Insurgentes Sur, sin 

embargo •i:t encuentra lejano de 
estac1onea de metro. 

____________ y_aluaclé•l\!ll_f!l_D_bjfla_ria ___ _ 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

.. , 

CALIF 

OFERTANo9 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

TIPOLOGl,.t.Otros 

CALLE Y N•. Hermas N• 45 

COLONIA Florida 

OELEGACION Alvaro Obregón 

C.P 01030 

CD./ POBLACIONMéxlco D.F. 

AREA TOTAL 544.00 

AREA RENTABLE 544 00 

CAJONES 2 

CONSERVACION Bueno 

EDAC25 afias 

CARAC CONST.Jgual 

USO DE SUELO~{~~:ma Parcial 

ZON.AContrastanle 

PRECIO TOTAL .S 5.130,00000 

PRECIO UNITARIO$ 9,430 15 

PRECIO CAJON Incluidos. 

~~~-A~fil!filSCUALITAT~~0~~~~~~~~~~~~~~~~~--1 

1 
8 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN .CALIF 

Regular: Planta regular en 
estructura da marcos de concreto ' 
armado, planlaa llbrea y servicios 

al centro 

Buena· De buena calidad, 
comparable con ~I lnmuable en , 

estudio. 

Bueno: A posar de contar con 25 J 
at\os, se encuentra en buen ¡ 5 
estado de conservación .. 

Cuenta con 25 allos de edad la 
vida ühl remanente es de 

apro1omadamonte 50 allos 

Ninguna Dado el uso de suelo 
actual, la l>Uporf1c1e y niveles 

conslrutdos no presenla 
pos1b1hdades de crec1m10nto 

óptimo Instalaciones especiales 

Y ª/:~:~,r;:d•d:c~~~~~ti:l;d'~~os 
equipos de computo. Cuenta con 

protecciones reglamentarlas y ' 
auf1c1entes. 

90 

DISEÑO 

DESCRIPCIÓN ,CALIF 

~ : concentrados. Se adapta a las l
..J Regular. Plantas regulares, servicios• 

-e · nec:esldades del usuario No cuenta 
~ ' con la can~;1~~:n1!:;:i~~namlentos . 

W Buenas: Pasillos peatonales, 
2 circulaciones, áreas de servicio y 

!ll~ : superficies rentables de dimensiones 
_ adecuadas. ' 

¡¡ 

w . 

~ 1 ~:.~~~~¡v~f~~o V:~!!~t=~!e 1 
iJ e 1

1 encuentran &elladas. que impiden 

: complica el control de luz: y ' i
z~ venlilaciOn natural El tipo. de fachada! 

• temperalura 

z 
-O Regular Fachadas con ventanales de 9 piso a techo en la tolahdad de la 

¡¡:

t; m•sma, presenta la desventa¡a de un 
iiJ exceso de sobre expos1c10n solar quo 

aumenta 1os costos de control térmico 
o 

~ Def1c1on1e Sin caraclerislicas 
.~ arqu1toctOmcas destacables del resto 
a:: de ras ed1ficac1ones cercanas puesto 
~ que el sistema consttucl1vo es similar 

Reg~;~~1t~g.g~?c~esnt: ~~~~:':1~!1cas 
relevanles. 

l 
TESlS C01'1 

\ FALLA DE ORIGEN _J 



Valuació.11 I.nm.obiliaria. 

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 
10 

CALLE Y N• Avenida lnsurgenlea Sur N• 1888 

COLONIA Florlda 

OELEGAC~~ Alvaro Obreg6n 

01030 
CD I POBLACIONMéxlco D.F. 

AREA TOTAL S,OQO.Jg 

AREA RENTABLE S,ogo 39 
CAJONES 

1 

TIPOLOGLAOtros 
CONSERVACION Bueno 

EOAC25 aftas 

CARAC CONST.lgual 

USO CE SUELO~f:Yd~ma Parcial 

ZON.AContrastante 

PRECIO TOTAL ·s Bt,200,000 OO 

PRECIO UNITARIOS 1S,SSl.SJ 
PRECIO CAJON In 

r=====---=~--~~~---==-=~--- -~·~-;,~;:~~~~~:~~~o~~~~~~~~~-0-IS-E-~-o~~~~~--t 
DESCRIPCIÓN 

; A 
2.~se~ ~~ Y~ºc~~~."; ~~".l:~•.-::mo 

~ 
acceso son conflic11vas En general 

i; el emplazamiento no resulta muy 
i&i atractivo 

~ P<edomonan la• casas habnacoOn 
: popular solucionadas en dos niveles 
~ : y edrf1ca~~~i~! ~T;:,~~onas en 

¡j 

~ Habltaclonal popular con servicios 
:S: completos. Junta a ella se encuentra 

g : ~abi1~ci~n=r~x~~1!~n~i ~~~: 
~ j suela permitido es 
[j 1 

:3 
e 
~ Ninguna, áreas verdes y espacios ffi recreativos se encuonlran le1anos 

"' .. 
.: 
~ Abundanlo sobro Anillo Pet1ft!r1co 
a: Sur y transporto a las estaciones del 
o metro más cercar)aS (Viveros. M A 

~
~ De Quevedo, Copllco y Universidad) 

sin embargo se encuentra lejano de 
estaciones de metro. 

CALI DESCRIPCIÓN .CALIF 

e 
~ f; Buena Planta regular en wg estructura de marcos de concreto 
t; f!: armado, plantas libres y aervicioa 
¡;; ~ al centro. · 

8 

! Comparable con el Inmueble en ' 
Cl estudio. ' 

o 

Tamal'lo y forma adecuada, 
completamente ortogonal y con 

altura de entrepiso suf1c1enle 

ffi Dada la conf1gurac1ón del terreno. 

~ ~ el nU~~~~~rt~i~o"~~~1~sp~;!~~~'!'ºnte 
M pos1b1hdades de crecirmento 
a: 
u 

> 
~~ Óptimo lnstalacmnes especiales 

~ ~ y ~~~~~ldsd:c~~~~~·,~:,d;d'~~os, 
g ::> equipos de compulo. Cuenta con 
; ~ protecc1o~~f¡~¡~~re~en1artas y .. 

91 

DESCRIPCIÓN :CALIF 

~~ Plantas regulares, estructura de 
e U columnas de concreto armado, 
;I f &arvicioa concentrados Se ad~pta a , u:a las necesidades del usuario. . 

~ No .,;sien elemenloo ""''"'"º' 
Q relevantes que lo diferencien de 
"'¡¡¡z : Inmuebles cercanos cuyos elementos 
_ de fachada son muy semejantes. 

iS 

~ La t~~h';j~~ ia5 t~~a~~:~ª~!'1! ~~s~~~ ª 
~ presenta la desventaja de un exceso 

a:~ de sobre oxpos1c16n solar que 
aumenta tos costos de con!fol térmico 

o 

Reg~::~11~61C~~cs:s" 1: :~~~:rr~!icas 
relevantes 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



Valuación Inmobiliaria __ _ 

ANÁLISIS COMPARATIVO 

ZONA 

OFERTA EMPLAZAMIENTO CARACTERISITICAS CLASIFICACIÓN ACCESIBILIDAD AMENIDADES TRANSPORTE PÚBLICO 

___ :¡o~ ___ 101\ ___ ---~---__ 2Q~ ____ 2Q'l\ _____ !O!\ __ _ 

_ 2 ____ 2Ql\__ Oj\ _______ 1Ql\ ___ ___jQ!\_ __-10'!4. ____ _101\ __ _ 

___:_3 ___ JO.ll__ ___ ____]O_l\ _____ ----º'\ ____ 10!\ ______ 1!r)L __ . _ ____101\ ___ _ 

___ 0'!4 _____ QlL___ --- °"----- ___ 20~--- ___ 20,. ·--- _____ Oj\ __ _ 

---º"--- ·---°"---- ___ .,,. _______ ----'º~----··· _____ ,o_,. _______ _JOl' ______ _ 
_ IL_ ___ O'L ________ -10j\___ _,10%__ ... _______ JP'lL ______ 0%. -···- _____ _jQl\ __ 

_i_ QlL ___ --··- 'º"-··. -.. -____ JQ!\ ____ - ____ -.10'!4 ... _201\ ·- . ----~!0%_ ·---
·- ---°"------ ___ Ql\ ____ ------°"-· - ____ 10.% _______ 10,. ______________ tOl' __ _ 

-+--~°"'--- ------ _()% _______ -----°"---- -- 10% ___ 1p~-- ______ __jº"----
10 ________ Q% __ -----°"----- ___ O'I\__ _ ___ ()% 10% _____ _lOl\. __ _ 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

OFERTA co~m~~VO CALIDAD CONSERVACIÓN EDAD POSIBILIDAD DE 
CRECIMIENTO 

AMENIDADES Y 
SEGURIDAD 

1----1-------i------ ------ --- ------------1--------1 
__ L. -10% ._"'!'___ 0% _-20%_ ··- --°"·------ ________ 0% 

_2 ____ 19-'L ____ 10% --~°"'----- __ 10%_ _ _____ 0%.___ ________ 30~----

_10'l'o _____ --- -~--- ----- °"' _0% _ - -------°"'------ -- .-10% ____ _ 
-~ ___ 10~--- ___ 10% ____ '.3Q_% _______ 0%__ 0%------~"---

____ c; _____ ______ _10% ___ ~~-- ---- - 0%. --- --°"' -______ 9_'Xt ____ ------ -· ~°"'-

~-- ___ 0'!4______ .. 0% . ---""·---- -20% ___ !)%__ __________ Oj\ _____ _ 

- --- ____ 0% _______ JO% 0% 20% ______ _ 

8 ·---°"------ 0% __ j_O.')'. __ ~0% __ _____ .:~---____ 1Q_~-----

__ 9 ____ !l!ll__ __ Ql>_ ----°"'--·- __,\Ol\ ____ Q% ___ ··-----

~~,-~ __ !)% ________ P%_ 20~ °"- ---""'--- 0% 

DISE~O 

f--r~---- -DISTRIBUCIÓN 
ERTA _ ESPACIAL _ OIMENSIOto'ES 

°" 
-~''[tjlU·:~~?~N e_ .. . ___ 081E~ThC!0ft_ -~--'(!STAS _ _ .. -· .CAR.-'lcJ~I'-

1 - "'°" 
2 0% 20% 

l
-: -11 - :: 

6 -10% 

7 1 "'°" 
6 10% 

9 J 'º" 
- 10 ·10l' 

10% 

°" 0% __ 

0% 

º" 
20% 

_ 1Q%_ 

°"· 

.JO~. - - -- 0% 20% 

__ 10~ 

10% 

__ 10% 

0%. 

º" 
- a,; 

10% _ 

10% 
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0% 

___ 9% 

.0% .. 

°"· 
.. --1~ 

·º" 
___ Q1\ ··--· . 

··°"--·-. 

20% 

_10% 

20% 

~~: ,-
20%__ 1 
20% 

20% 

... --- °"--- ... --
· · -""' ---­

°"· 
--~-----· 

0% 

O"¡{.__ 

0% 

0% 

°" 0% 



-------------------------~V.al_L1af.1Ql1 __ 111rnobili¡¡_r!!!_ __ 

OETERMINACION DE FACTORES 

ZONA 

OFERTA EMPLAZAMIENTO CARACTERISm CLASIFICACIÓN ACCESIBILIDAD AMENIDADES TRAN~~RTE RESULTAN 

1-~-+---~~o ___ J,20 __ ----L~-- 20 __ --Lto _____ 11 
_2 ____ 1.20 .... ____ LOO ____ ___wo__ _1,_JO ______ 0,90 __ j,lQ _____ 1.QL_ 

3 ___ 1.ic¡___ __uo ______ 1.00 _--1,10 ____ !.lo __ uo _____ \,os _ 
__ < __ ---.LOQ _______ rnO. ____ . _____ j,OQ ____ __J,20 ______ t.20 _______ l,00 _____ ___ \..Ol 
____ $ ________ 1,00 ______ ---~_,_OQ _____ __j_,_Q_Q ______ 1,jO ______ 1 ... 10_ _ __ -1..._1º--- __ t,p~ 

e: ___ ---1,.Qg _______ 0.90 ____________ 0.90 ______ 1.:..10 _____ 1,00 ________ J,10 _________ 1~00 _ 

__J_ _____ _!,OQ _________ \,JO ________ \,10__ 0.90 _____ \,20 _______ Q,90____ ,Q~-

__ 8 -~1~!1º _______ _!.00 _________ J,00 ______ 1,_JO _____ __JJ_O ______ _wo ______ j.05_ 

--~- _____ 1__,00 _________ ___j~OO_____ _ __ !,OQ __________ L_:t_O ___________ 1,.10 ________ .1..lQ ____ t,05 _ 

_10__ _ __ -1...QO _____________ LOO ______ . ___ 1 DO _ J,.10 _________ j,Q3 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

::R: -~==~ -~~:~ -~-~N~::~~~ - ::- "g~~~:~~~E - ~~~~:~~i v_ --RES~~T5ANTE 
_2 ____ _j_10 ______ 1_,JO ______ 100 ______ 1_10____ _1.00_ _ ___ 1.30 ______ _w_p 
__ 3 _____ 1.,_10 _______ _j_OO__ _ 1 00_ _ 1 00_ __ _ .. ___ 1,0Q _____ -·- __ _J_,_1Q _______ 1,03 _____ _ 

___ 4 ______ 110 - 110 ______ 1_30 ______ 100 -- __ 1,00 _______ 1,30 _________ J ... t3 __ 

5 ___ 110 __ - - __ 100 - - _100 - _____ .100 ____ -- ___ .j_,_QQ______ _ ____ t,00 ___ ~ --·- _1,02 _____ _ 

_ __ 1,00 _ __1,00 _______ _1_,_0_0____ .... 0,80 .. _ .1.00 ___ . __ _j_,_QO ____ ____ O_.$] __ 

___ 1_,_10 _ . ____ J.20 ___ _____j~OO _____ _J_,_00 ____ _j_,_2_0 ____ 1,08 __ _ 

_ 8 ___ 1_.00_ _!,__QO _____ 1_.tQ _____ 0,90 ______ ---~o,80 _____ -----1.JO Oi.8 __ 

-----1._1_0 ______ 1~00 __________ t,0_9 ______ Q,9P __ 

10 --- -- _1,00 --- ___ 1,00 1 20 - 1.00 _ 

OFERTA Dl~~~~~eN 1 DIMENSIONES 1 
--- -- -- - - --- ---- - --

1 090 100 

2 -- - _100__ - 120 

-· 
1.00 

.. o.ea __ 
1.10. 

1.00 

OISE~O 
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___ 1 .. Qp ___ 1~0Q ---1,00 __ 

--~·ºº·------ . ________ t,00 ______ j,_Q3 __ 



• 
OFERTA 

VaJuació_n __ lnl!l()b_lli¡ir:i_a __ _ 

FACTORES FINALES Y DETERMINACIÓN DEL PARÁMETRO UNITARK> DE VENTA 

PRECIO TOTAL $.'M2 AREA 
VENDIBLE 

PARAMETRO 
UNITARIO 

FACTORES FINALES 

HOMOLOGADO NEGOClACION RESULTANTE 
PARÁMETRO 

HOMOLOGADO 
----·------+------~------- ------ --------! 

__ 1. --~2.~65,Q00,0<!___ __ 6,25l>,OQ _______ 1_1,656,•o __ --1.1~--- ____ 0,9Q __________ 1.03 _______ 1MJ6_90 ___ _ 

_ 2 ___ 6,!iOQ,OQQ,OQ __ 1,06MO ____ 6,jjill__ ___ q5 _______ 0.90___ __ 1,13 ______ Mf!L6f!___ 

~- e.m.ow.oo ____ ___t.~59..:._QO ___ t1.s2s,02 _____ 1J8 ____ -~o_,.ep _______ ........J,oe ___ ---1~ . .te~.Q3 __ _ 

__ 4 ______ 6,5QQ,QQQ,QQ _____ $Q~,oo ____ f?,lH.08 ___ ,_ . ____ t,_25 _______ 0.90_ _ _____ 1,12 _______ 7.~Q,ª1 __ _ 

_ _J ____ 3~.~Q.Q00,00 ______ 4,300,00 _____ 1,558J_4_ ·-- ___ ___j,jO _________ OJ~O- _________ Q,99 ______ J,5Q~_,_$3 __ 

____ e _______ 21,000,000,00___ _1.1ee,QO _______ H,529,22 ________ Q,$8 _________ o.9o ___ .. ___ o.es ______ 15,504.~$ __ _ 

_ __J_____ _ __ :ll;?..._QQQ,()()9JIO ___ -~•$58,;37 ____ 5,923..17 ___________ _t.._12 ___ ~-QJID ______ -1..:._0L ___ ---~•9!3.'Z,59 

____ 8 _____ 17,8~0,QOO_OQ ______ j,QQ0,00 ____ j_l.._8~0~00 ______ 1_,j;il: ___ -··· O 90_ ____ _ ... 1.01___ _ __ 17.,.969,31 __ _ 

5,1~9.QQO,OO~ _5~,_QO _____ 9._430,_15 _________ 1.._H _____ O,(lp ____ ___j_,_Q2__ __9,65:-4,lL ___ 
_ ___JO ___ 61,200,000.00 ___ .____5,0~0,39 __ ~5.~51_,_B:J ___ __j_J_O _________ 0,90 _________ QJ,J9_ ··-- _ ______jt;i,~1),§Q__ 

PROMEDIO GENERAL 

PROMEDIO PONOERAOC 

VALOR BASE MEDIO 

VALOR PROPUESTO EN N.R. SJM: 

NOTA: Para las ofer1aa ofredda& en d61area americanos, el t.ípo de cambio considerado tue de $11.21 vigente a la fecha 
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11,108.5e 

10,893.se 

11,251.8e 

11,000.00 
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INMUEBLES EN RENTA 

CéDULA DE INVESTIGACIÓN DE MERCADO DE INMUEBLES EH RENTA 

DA TOS DE IDENTIFICACION 

"'VENIDA: 
COLONIA: 
OELEGACION: 
POBLACION: 
ENTIDAD: 

IC.P. 

Del Cennen. 
Coyoectn. 
Coyoac6n. 
M6xlco, D.F. 
~•nn 

... TIPO DE 
INMUEBLE 

-----.....-

A_..~N"1571 ....-... 

""""' °"""'"""'Moro""'­
C P. 01030 M•JaCO,OF. 
QirTllOO ,,,-~de io. u.:ir­

tr 35 Cob".~lm 
~~OMlgón e P 
01020 WIOIXl.DF 
eue;,;¡, AdoHo Lt.ipaz MstAos ,.,. 

2'34Sl~AalwNya ~ 

ANaro Dt'ir9gOn e P 01100 
M6JOoo,OF 

~Adollol.llpez Mal90!I,.,. 
4600a:ilcna I~ CuiaJko 
~ CoyoacMi e P 04S30 
Mexkx>OF. 

Awoda R&\dui::im N" 1564 CokiR. 
S...Ñ9fll~ÁMIO 
Otw9gól'I C P 01000 M6.o:ico, 
OF. 
'.A.~-~dliNaieN-419- -· 
Cdorwe Del V-. Oeiogaaón Bcnll 
Ju6re.z e P 03100. Wl'XO. O F 

\

A ...... Colonia Del Ve18 N" a:zo 
Won1110e!Vala~Bllnlt;:i 

Ju6raz C P 03100 M6n:::o. O F 

I
A~H~tr$39cc.b11D 

SariPudrl;idebllP'tnos~ 

Maro ObregOn e P 011110 
M6ucoor 

I
OulevarAdolfolOpo:Mateo.N" 

28l6mlonrdT11Jlp3rl~ 

Alv•ro Obl'eg61'1 e p 01000 
Mtii.1co.or 

Oi ED BO OT 

VALOR CONCLUSIVO: 

A) INVESTIGACION DE MERCADO No. 
B) RENTA UNITARIA RESULTANTE 
C) SUPERFICIE RENTABLE 

O) VALOR DE RENTABILIDAD 

158.00 
5,787.87 M2 

$911,323.-46 

NOTA: Con1ultar célculo y procedimiento en la tabla de homogeneización y 
con1lderaclonea riro ·i.11• 

EJJAD ~A CAUOAD USO DE ZONA a~Af~E PRECIO TOTAL ..-Z 

~RM Mi$;;f
1

1NF =i[1~c m.lAB&.i ~ 
...FORMACI Y FUENTI!~ 

3) X X Pwtml 1) 1471500 31 susre1.7JO SUSOl500 
F1ondo --Plwi::aal 1) •1000 21 suso10.111000 SUS02300 ...,,.,..,.. 

HM 1) Sl100 15 SUS011,8112.00 SUS022.00 

-"' ....... , I> •O<JCJO 15 SUSO 9,000 00 SUS022 50 --.. - 21!1,25000 12500 .. ,,.,..,.. 

08$ERVAC 

........ ................. 

---- ~--- ----- -----l 

10 """"" "" 
l :i- 3.00000 29 370.000 00 12'3 33 

HC4/25I 
', 02000 12 97.75000 11921 

i HW 1 

1 

x 1 '';¿"' 
1

, '·"'' n m susoeo.20000 suso202' 

.,,.. .. º. ............. 
Sri CermenMorenc 

~
Goneral Alvwado N" 513 cdon111 

úc.alÚ!ln OeleQaoór1MOJ(ll 

•:_a~_c.~~~~~!-

X fi X 

1 

1

: j > J'1000 ll 1.'.15 $US01!19.40000 SUS02000 

i HOlllJDI ! 5600-9054 
10 1 j I X 15 XI i X 1 I ¡Ji: 710000 • 500.00000 7042 51'1\aVerMicaÁMn ___ L_L ____ . ______ t___J _ _L_~-~J ____ J _________ ~-----~ 

CO CONSTRUIDA 
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INMUEBLE 

--··· .............. - ---

----,p-·~-· -· .. ............... IPC1,...,.. 

Interior Rlo Churubusco y a 111 '4 ! Bueno; Frente • 101 Viveros d 
Coyoecán, cercano al Circull~ 

~rv~~1~~~.1 N~11~1~un1ve~~aºdcán 

Buenas: Abundan casas habitaclOr 
da buena cahded y comercios 
Queda fuera del perfmetro del Centr 
de Coyoacán que en se tom 
conmct1vo por la• tarde1 y fines di 
semana 

! Buena. En zona ml>rta habllacion• 
~ de prime• o"'8n. 

~~ Bueno: Columnas de concrel !!! e;: annado en da roa medianos !! § grandes; plan!H librea regulares. 

5
~ Buena: Calidad de malerlales d 

medrana y buena calidad, co 
detalles rústicos. 

9 Optrma· Debido al buer 
;e mantenimiento ~eclbido a lo larg 
tt¡Z de au vida úhl. Loa materlala 
en presentan signos de deterior B nonnal por edad 

a Data de la dkada de loa ochenta 
~ apro•imadamenta 25 aflos d 
1U edad 

ei Buenas: Los Vivero& de Coyoac:.t• 
le brindan panorámica al parque 

ffi localizado frente al Inmueble. 

'!! 

~ ¡Ninguna. Dado el uso de auel 
4 Sw actual, la auperflCie y nivele 

!Q O construidos no preHnt f posibilidades de crecimiento. 

.: 
~ ¡Bueno. Las estaciones Viveros y 
tt: 1Coyoac.tr:i se encuentran en lat 

~ l~~=~•c1~l!.~11:g•:iá~1~~obu1:' q~t! 4 
zutran1itan sobre la• vlaa de acceso ., 
~ Inmueble , 

-- ------·--------------·-

- ~Op1omo P1e•enta toda• 1ai 
w~ mstalac!ones especiales para un= 
a g 'ed1f1cac1ón de su tipo a1r 
~ce lacond1c1onado, planla d 5 

ffi&J 1~:e~gn':,~~\:· ~i11:~u3..' ~ho~1~1:~= 
-~~t=~~ª-~~cend10 ¡ 
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I~ Bueno: Distribución adecuada aobr 
a. un terreno de forma irregular. 

13 

á 1 Buena. La orientacl6n proporciona un :lw•¡ 1lumtnaci6n variable a largo del dla.-D 

~ 
acuerdo a la ubicación de ventanale 
~ logra venblaci6n cruzada . 

~o~ R~ular: Fachadas c:an oriantació 
~ onente poniente, c:an niveles de 

Bueno. El carácter actual de 1 
ffi construcc10n (túst1ca) no ea mu 
l; afortunada para el uso actual d 

~ 
oficinas. sin embargo, sobresale da 4 
resto de tas c:an1trucelone11 po 
elementos da fachada y la altura de 
edificio 

~ 
!

Regular: N.o presenta 
arqwlectómcas y 
relevantes 

i 

caracterlst1ca 
espaclale 

IF 



INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 1. 
CALLE Y N'Av. Universidad N• 1571, 

COLONtA FloOda. 

OELEGACION Alvaro Obregón. 

C.P 01030 

CD I POBLACIÓNMé1dco O F. 

AREA TOTAL 1,478 00 

AREA RENTABLE 1,478 OO. 

CAJONES 26 

TIPOLOGLA Edificio. 

CONSERVACION Bueno. 

EDAC30 afto1. 

CARAC CONST:lgual 

USO DE SUELO~[~~:~ª Parcial 

ZONPiConlraslante. 

PRECIO TOTAL ·USO$ 51,730.00 

PRECIO UNITARIO USO $ 35.00. 

PRECIO CAJON lncluldoa 
------------------ ----- -------------------

;¡~ Bueno En la esquma de las 

.. 

;s A\lenidas Unr\lerardad, Vito Atess10 

:S Roble& lo~~~=i=~o~~tro de ta 

i!'í 

Optimo Planla regular en 
estructura de marcos de concrolo 
armado, plantas libres y servicios 

concentrados. Cuenta con la 
cantidad regtamonlana de 

estacionamientos. 

OISEfm 

OESCRIPCtON 

Óphmo· Plantas y estructura regulares . 
aerv1cios concentrados. Se adapta a 

las necesidades del usuario 

CALI 

1~~--------. ---- -----------------------+----------------

ª i Buenas: En zona habitacionat y de 
oficinas 

Buena De buena cahdad, 
comparable con ~I inmueble en 

estudio 

Ópll~as. Pasillos peatonales, 
circurac1onea \IBhicutares. éreas de 
servie10 y superficies rentables de 

dtmens1ones adecuadas y 
correctamente jerarquizadas 

§ 
l-'"---------------1---------------t--·---------- -----

z 1 Buene,0'!,n ~.~;.~.~i~t:,~~~!':clonal r 4 
~w"'~~ Buena: Se encuentra en excelente 

estado de con1ervaci6n . 

~ 
--------------·---·!------------------

o 

~m- Regular Las \/fas de acceso 
cercanas presentan un alto Uéns1to e \IOhlCUlar. 

~ 

ffl 
~ Buen~~n~~º[~~~?n"a~!s~'~=l~e~c~des y 
ffi camellones 1ard1nados y arbolados 

"' "' -~--.--------~-

~ Buenas Abundanle sobre la 

~ Av~6~!s~I~~~~~~~: J 1~1~0st~~~~~lo 
!2 Viveros del metro. 

~ 

la \/ida Uhl remanente ea de 
apro111madamente 4~ anos con 

buen manlen1m1en10 

Ninguna Dado el uso de suelo 
actual. no presenta pos1b1hdades 

de crec1m1onlo 

97 

Regular. Debido al sistema 
constructivo. las ventanas se 

encuentran aeUadas, que impiden 
"enhlaci6n e iluminación naturales 

i Buena Fachad" pnncopal al Onente 

Reg~:~~1t~~1C~~~:sn1; ~~3.c~~11:~cas 
relevantes 

i 3 
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• _ \l_alu_ac;l_~n _ _In!1101?jll11r.ia __ 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 2 TIPOLOGIAEdlfic/o, 
CALLE Y N•.camino al Desierto de los Leones 

W35. 
COLONIA Guadalupe lnn. 

OELEGACION Alvaro ObregOn 

C P01020 

CD / POBL.ACIONMéxico D.F. 

AREA TOTAL 470 OO. 

AREA RENTABLE 470 00 

CAJONES 21. 

CONSERVACION.Oueno. 

EOAC5 afias. 

CARAC CONST.Superlor 

USO DE SUELO=~~~~tarcial 
ZON.ASimllar. 

PRECIO TOTAL·$ 10,810.00. 

PRECIO UNITARIO 23 00 

PRECIO CAJON lncluldos 

-----------·- ------~----------------------------------! 

ZONA 

DESCRIPCIÓN 

~ 
:E Buena Sohre el Cammo al Desierto 
;:5 de los leones, entre las Avenidas i lnsu•genles Su• y R8'oluc•On 

Buena. En zona altamente 
comercial, donde predominan 

comercios y restaurantes de ello 
nivel j 

·--------

"'ag_: 1 ª"";no:;,~ª.".'.\~~ºJ'."~l. ~!;;,7!~~·~ •• 
1 construcciones de buena cahdad. 
¡ 

CALI 

___ ¿~Ufils__Q_!J_fil,.J!ATIY~Dc___~----------------1 
SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN CALI 

Opl1mo. Planta regular en 
estruciura de marcos de concreto 
armado, plantas hbres y servicios 5 concentrados. Cuenta con la 

cantidad reglamentaria de 
estaclonamienlos 

13 z 

DISEf;IO 

DESCRIPCIÓN CALI 

Q Bueno Pasillo•. espacios rentables y 1 de servlelos adecuado1 

a 

~; . 
'8 U ~ Regular: A pelar de que la lacha da i 

i 
~ ! principal e1 de vidrio sellado, este es; ! : fillrasol. Carece de ventilación natural.! 

=!' ' 

-·- .. --~ ---~-------
e 

; :ue~~~~c~~~A:;~J~ ~~~~~u~1.~nd~ 
iñ Insurgentes sur. cruces conll1ct1vos 

~ 
Buenas Cercuno a espacios 

1ecroat1vos y tueas verd~s 
princ1pa1men!c en San Angel a 1 5 

Km apro1omadamente 

Regulnr Abundante sobro las 
Avenidas Insurgentes Sur y 

Revolución, las eslac1ones más 
cercanas del metro ion Viveros. 

Miguel A De Quevedo y Barranca 
del Muerto. 

e 
~ No sobrepasa 1os 5 aftas de edad 

>-

De acuerdo con el uso de suelo 
perm1t1do. el número de ntll'eles 

actualmente construidos. no 
presenta pos1b1hdades de 

c1ec1m1ento 

m ~ E_. ce lente Et od1f1c10 es de muy 
o 5! buen nivel y presenta todas las 
g o:: comodidades para el confort y 

ffi ~ i ~~~~i~"a~ ~~~~=~1~~1:.~ 
"'" "' 

98 

~ Buena, A pesar de que la fachada 
"'o°'!!!~ p11nc1pal se encuentra onenlada al Sur, 
z la profusión de vegetación to prolege 

de la luz solar 

1 ¡ ,~ 
1 1l 

Buena Ut1tiza malenales 
prefabricados con aberturas de 

ventanas pequcftas en serv1c1os que 
contrasta con superf1c1es acristaladas. 

que lo distinguen del festo de las 
construcc10nes circundantes 

Regular· Es!llo arqu1teclómco de 
moda 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



~ 

ª
- Regular Sobre lateral del Blvd 

Adotlo López Matees, entre Las 
~ Flo•es y Alla'"'ª Punto confhct"º· 

... Y.al!'_i!SLÓl!J_nmpbJ[larl¡) __ 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 
OFERTA Na J. 

CALLE Y N•.Blvd. Adolfo López Meteos N• 
2349. 

COLONIA Atlamaya. 

DELEGACION Alvaro Obregón 

C. P.01760. 
CD I POBLACIÓNMéxlca O. F. 

AREA TOTAL 531.00. 

AREA RENTABLE 531.00 

CAJONES 15 

Bueno Planta regular en 
estructu~a de acero, plantas hbres 
y serv1c10& al centro. Cuenla con 

la canhdad reglamentaria de 
estacionamientos 

TIPOLOGIA Edificio. 

CONSERVACION.Buena 

EDAC3 aftos. 

CARAC CONST:Superior. 

USO DE SUELOHM. 

ZON.AContratlante 

PRECIO TOTAL USO$ 11,682 OO. 

PRECIO UNITARIO USO $ 22 OO. 

PRECIO CAJON lncluldos. 

OISEf.10 

DESCRIPCIÓN 

~~~7gio~r~:,a~~l~as~~sc1~: ~"lau~~~, 
fécllmente a las necesidades del 

usuario 

CALI 

h.--------------1----------------------- ---~------

i Buena: Zona miJcta, hab1lacional y 
de oficinas de primer orden 

Excelente De buona calidad. 
superior al inmueble en estudio 

lnsta1ac1ones suf1c1enles y 
accesorios automa1rzados de 

ahorro de energla 

i'.!----------1-------------··-

~~~ ! Buena En zona mixta, hab1tacional 
1, y de oficina1 de primer orden 
1 

z 

Iw , Excelenle debido a su cor1a edad 
y mantenimienlo recibido 

~ 

:3 z 

º 1 
Buenas: Pasillos pea1onalo&. 

circulaciones vehiculares, áreas de 
servicio y auperfic1e1 renlables de 

buenas d1men11ones 

------------------· 
w 

~~ Re?a~!d~uO~~:~~e!~~ª~;::i~': 1~~ 1a 
:3~ malullna. No presenta venlllacl6n 
~ ~ natural, sino ar11ficial. 

!:!" 
-----·-;------------ - - -----··-· -·--

a .. 
a g Deficiente El punto donde se o 

locahza presenta alla concentración 2 .. 
¡¡j 11eh1cular e 
u 
u .. --- -·-------- - ·-" ---- L-

:3 I~~ o Regula_r Ninguna. tueas verdes y .. 
esK~~~s a'~c~°n~t1~~s d7s~!~c1~an 

.,., 
a ¡;;~ 
ffi apro•1madamente ou 

"-ll! "' .. u 

.: >-
~ Regular. Mu)' abundante sobre Blvd ~ o: Adolfo L6pez Maleas )' en f'.!Onor 
~ proporción sobre la Avenida .. 
~ 

, Allav1sta. La e1tacl6n mél cercana ~ . del melro son Barranca del Muer1o. g !! 

z 
<> 

~u;~~~~t~" o~ ~~º~Is ªJe v~~~e~:~ ü 

~ anos con un man1en•m1ento 
adecuado ¡¡: 

o 

o: 
Ninguna Dado el uso de suelo ~ 

u actual no presenta pos1b1hdades ·~ de crec1m1cnto .. 
u 

E11:celnnte Instalaciones 
especiales ~ elemento~ 

~ accesorios suficientes, facilidad 
de conecllv1dad en equipos. de 

c6mpulo. Cuenta con prolecc1ones 
reglamentarias y suflc1entes , 

99 

Buena Fachada principal con 
ventanales de piso a techo al Oriente 

Se evita el Sur con muros de piso a 
techo 

Bueno Presenta elementos hsos y 
fachada inchnada Es innovador 

·---------

Regular Estdo arqutlect6n1co de 
~ 3 moda 

TESIS CON 
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Val!•aci.§n Inmolllllaria 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

ZONA 

DESCRIPCIÓN CALI 

1 """"" Sob•• el Anillo Pe.,fé"co 
~ ~~~ •• :~~':,, ~~o Zaoalapell y le 4 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 4 TIPOLOGl.Aotros. 
CALLE Y N' Blvd. Adolfo López Maleas W 

4600. 
COLONIA Insurgentes Culcullco. 

DELEGACION Coyoacén. 

C.P 04530 

CD I POBLACIÓN México D.F. 

AREA TOTAL·4QO 00 

AREA RENTABLE 400 OO. 

CAJONES 15. 

CONSERVACION Regular. 

EOAC10 at'ios 

CARAC CONST.Superlor. 

uso DE SUELC~~~r:e~·d:rrcial 
Pedregal 

ZON.AContrastanle. 

PRECIO TOTAL · S 9,000.00 

PRECIO UNITARIOS 22.50. 

PRECIO CAJON lncluldoa 

___ A_NAIJ~~~UALITATl~-~--~------·---------1 
SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN .CALI 

-e:~ Bueno: Planta regular en 
~g estructura de acero, plantas libre• 
~f!: 7. servicios al cenlro. Cue~la con 3 
~~ :ata~~~~~nl~glamenlana de 

8 

DISEÑO 

DESCRIPCIÓN CALI 

1-~-------------- - -----------------1-----·-~--------

j 'e..celenle, en zona boscosa ml•la 
t~~~=ci~~~~J de of1cmas de mu; 5 

¡j' 

.g i 
e :excelente: Se encuentra en una 
; 'zona e•clusiva, con uso de suele 5 
d ¡mixto. 

e E-celenle: De buena calidad, a superior al Inmueble en estudio. 

¡j
:J lnslalacionea auficlentea y 5 

accesorios automat1zado1 de 
ahorro de energla 

z 

~ 'E•celent• debido a '" cena eded 
~ 'y mantenimiento recibtdo. 

8 

100 

~ Buenas Pa11ll.01 peatonales, 
2 clrculaclones vehiculares, áreas de 

~ ~~~~~¡~ di~e~~~~~les rentables de 

ª 
wz 
~ Regular: iluminación proveniente de 11 
~ ~ fachada Oriente, que le brinda luz 
..J §: malutma No presenla vent1/acl6n 
~~ natural, sino art1r1c1al ' 

~ Buena Fachada principal cott 
,_

0

0:"1"' venlanales de piso a lecho al Orienle 
z Se evita el Sur con muros de piso a 

techo 

~ Bueno Presenla elementos lisos 
·~ fachada inclinada Es mnovador 

¡j 

y 4 

i: Regular 
O moda 

Estilo arquitectónico de 

TESIS CON 
-~AJ,-~A_DE ORIGEN 



• Val."'ación In_mobi!lari'°'_ 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 
~-r-.. -7--. -----~----------------~D~A=ro~s~o=E~N~E=RA=LE~S~O~E~LA~O~F=E=RT=A~------~ 

·. OFERTA No 5. TIPOLOG"'Otro•. 
CALLE Y N'Av. Revolución W 1884. CONSERVACION Bueno. 

COLONIA San Angel. EDAC25 al'loa. 

OELEGACION Alvaro Obregón. CARAC CONST.lgual 

C.P 01000 USO DE SUELO~~DJl~:~tarcial 

CD I POBLACIÓNM6x1co O F. ZON.l\Contrasfanle. 

AREA TOTAL 226 OO. PRECIO TOTAL.$ 28,250.00 

AREA RENTABLE 226 00 PRECIO UNITARIO.$ 125 00 

CAJONES 4 PRECIO CAJON Incluido& 

f---------=~;-~------ -==~~~T: =- s,;'!,~~:~:~~,~~---~------o-,s·-.-Ñ-o-------i 
DESCRIPCIÓN CALI~ DESCRIPCIÓN CALI DESCRIPCIÓN .CALI 

5 
~ Buena: Sobro la Avenida Revolución 4 i muy ce•cano al cent•o de San éngcl 

Regular. Planta regular en 
estruc!ura de marcos de concreto 
armado. plantas hbres y servicios 
concentrados No cuenla con la 

canlidad reglamentarla de 
estac1onam1enlos 

--------~ -· ------- - ----- - ---~·-- ---· -

j Buena., En zona 
: predominantemente comercial y de 
~ oficinas 

1! 

e 
i'l 
::::; Regular. La avenida Revoluc16n e 
m 1nsurgen1os presentan tráfico pesado 3 fil en esta zona la mayor parte del dia 

~ 
:a 
~ Regular Cercano al cen1ro Cultural 

~ Sitn Afri~Y ~g,r~~~~~ª1;~~~1J1na a ,. 
" 

Ave~~d~'r;e:O~~~~~~n~e l~~~~~~~tes 
Sur, sin embarg<;i se encuentra u 4 
Km de la estat1ón de mo1ro mas 

Buena De buena calidad, 
comparable con ol inmueble en 

so~~l~~~ió':.0 J~º~~n~d,}~cio 
inleligente 

Buena. Se encuentra en buen 
estado de conservación 

Ninguna Dado el uso de suelo 
actual, la superficie y niveles 

construidos no presenta 
pos1b1l1dades dti c1ecir111ento 

101 

Ópl1mas Pasillos peatonales, 
c1rcutac1ones veh1cularos. áreas de 
servicio y supotfic1es rentables de 

dimensiones adecuadas 

-------·----- _______ __, 
wz 
zíl 
~ ~ Regular: llum1nac1ó. n y ventilación a 5 ~ , través de fachadas Oriente y Poniente ; 
~ ~ Carece de vent1lac1ón natural. ; 

~d. . 

Regular Fachadas con onontac1ón 
Oriente· Ponienlo. ventanales con 
vldnerfa f11trasol que dismmuyo la 

entrada de rayos solares 

Reg~:~~11~~1g~~c~e6n1; ¡;:~~~,":i~!1cas 
relevantes 

TESIS CON 
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• . Valuación Ininobiliarla_ . 

IHVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

OFERTANo6 
DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

TIPOLOGLAotro1. 
CALLE y N· Av. División del Norte w 419. 

COLONIA Del Valle. 

OELEGACION Benllo Juérez. 

C.P 03100 

CD./ POBLACIONMé1dco D.F. 

AREA TOTAL·3,000 00 

AREA RENTABLE 3,000 00 

CAJONES 29 

CONSERVACION Bueno. 

EDAC10 atlas. 
CARAC CONST Igual. 

USO DE SUELOHM 61351120. 

ZON.AContrastante 

PRECIO TOTAL S 370,000.00 

PRECIO UNITARIO$ 123.33 

PRECIO CAJON Incluidos. 

l

c=. ____ ._-_-_-=--~=--------=--------------A-N_A_L_IS-IS_C_U~A-o¿L-l;; •• ,_,-TL<l-Vl'.\':~~~~~~--~--~~~~--~~~~--~~~--~--~~~~--~----~---1~ 
1 ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISEÑO 

DESCRIPCIÓN CALIF DESCRIPCIÓN ,CALIF DESCRIPCIÓN CALlf 

§ 
:i Bueno· Esquina de Avenida 01v1s16n 4 i del N•"• y A••noda Eugonoa 

i E•celenle: En zona hab1tacional y 
de oficinas de mediana y buena 

calidad 

Bueno: Planta regular en 
estructura do marcas de concreto 
armado, plantas hbres y servicios 

concentrados. 

Buena De calidad 11mllar al 
inmueble en estudio. 

Óphmo: Plantas hbres, servicios 
concentrados. Se adapta a las 

necesidades del usuarro 

Optimas Pasillos peatonales, 
circulaciones vehiculares, éreas de 
servicio y superficies rentables de 

dimensiones adecuadas y 
correctamente jerarquizadas 

1-~"-----------~-~--------------1------------~----

E•celente. Zona habilacional y de 
oficinas de primer orden. 

z 

= .. ~ : Se encuentra en excelente estado 
tlJ de conservación. ' 

8 

~.lS Regular Debido al &tstema 
-g ü constructivo las ventanas se 

~ ~ 
1 
V:~1fi~~/g~ª~a~~:.~~?!éh~dea 1d~1~~~0 

i:: ~ con filtrasol que impide la penetración 
~ ¿ de luz solar drrecta 

!-----------------+----------------------- -··--------~ 

Ouena Abundanle sob1e vlas de 
acceso Se encuentran muy 

cercanas las estaciones del metro 
Eugenia y Dwis16n del Norte 

o 

~~ 
~~ 

. -¡ ,...,o.uo~ 

Ninguna Dado ol uso de suelo 
actual, la superf1c1e y m1¡eles 

construidos no presenta 
posibilidades de crec1m1enlo 

Óptimo Instalaciones especiales 

4 "'¡¡ facd1dad de conec!lv1dad en 
9 ~ equipos de cómputo Cuenta con ffi fB protecciones reglamentarias y 

z 

'8 Ouf1c1onte Las cuatro fachadas son de 
~-: v1dno de piso a lecho a los cuatro 
: puntos cardinales 

o 

· 1 · j!1 Deh"ente Son ca••"•''""ª' 
u arqutlectónicas destacables del reslo 

1 

·~ de las echficac1ones cercanas puesto 

-~--:-e-~l-:1:l.~:~~nst1u.~l~v-o -e·s_::I~--

Rog~:~~11~~6~~s8e5nt: ~~~~:,~!•cas 
relevantes. 

1 

~ C§ y elementos accesorios profusos. 

,.,, ! &uficlentes 

'------------------'---'-----------'--L~-------------~---
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• .. ___ -··-···-· V.i!l!1a_cjéin_ lnm_o.b_i.lia_rja 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 7 TIPOLOGIJIOtroa 
CALLE y N•_Av. Col. Del Valle N• 620 CONSERVACION Bueno 

COLONIA Del Valle EDAC8 anos. 

DELEGAC~~-=~;~ Juérez ~~;E ~~~~~w~~/25/90 
CD I POBLACIONMéxico D.F. ZON.ACon1raslanle 

AREA TOTAL 820 00 PRECIO TOTAL S 97,750.00 

AREA RENTABLE 620.00 PRECIO UNITARIO$ 119.21 

____ C~J.Q~~2~---------~P=ECJ_~n~c~. ---~ 

1 ===~:~=..-::==·---:-==:: Sl:~:~O~~~~:~~l~¿--~------D-1-SE-~-0-------4 
DESCRIPCIÓN CALI DESCRIPCIÓN 'cALI DESCRIPCIÓN .CALlf ! ::i:. =· .:.::::•~=. ~ E1e 5 Su• A'enoda Eugenoa 

Bueno Planta regular en 
estructura de marcos de concreto 
armado, plantas libres y servicios 4 

cocrla~1~~~d~:gYa~ue°n~~~i,;od"e 1ª 
estacionamientos 

~~ ' Optimo·. Ptanlas y estructura regular, > 

::1 ..e , servicios concentrados Se adapta a ! 
(j ~ las necesidades del usuario. 

1 
--+----

Buena: Asenlada en zona mixta 
habitacional y de oficinas de 

mediana cahdad 

Buena: Zona hab1lacional y de 
oficinas de pnmer orden. 

Regular Se ubica sobre una vla 
secundaria y so encuentra 
relat1vamenle le¡os de vlas 

prmc1pales como nsurgenles y 
Avemda Coyoacán 

Regulares No se observan puntos 
de interés cercanos 

~ Regular: Inferior, comparado con el 
~ inmueble en estudio 

Regular: Se encuentra en buen 
estado de conservación, 
considerando la edad del 

Inmueble. 

Nmguna Dado el uso de suelo 
aclual, la superhc1e y mve1es 

constrwdos no presenta 
pos1bd1dades de crec1m1enlo 

wz 

~ G..c Bueno: Fachada& con ventanales ' 
:5 i suftc/enlea ¡ 4 

~ .. 
B 
"' Bueno Fachadas principal y poslenor !i a1 Suroesle y Noroeste . 

~ 

- ------- -·- . .,._ --- ·-- -- -- --- --- ·--· ----------~ 

~ > 

1 r···:~.1~ ·=- . 1 --~~~.- .. ! ~,:o.:-Jm::~~~:.- i 

~-------------~-------·------~--------------~ 
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. V¡iluación_Inm~biliaria_ 

INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA NoB 
CALLE y N•.Av. RevoluclOn W 639 

COLONIA San Pedro de los Pinos 

DELEGACION Alvaro Obregón 

C.P 01080 

CD./ POBLACIÓNMé)llco D.F. 

AREA TOTAL 3,961. 72 

AREA RENTABLE 3,961.72 

TIPOLOGIPiOtros 
CONSERVACION Bueno 

EOAC2 afloa. 

~~~E ~~~~~~~~O 
ZON.AContrastante 

PRECIO TOTAL.$ 80,200.00 

PRECIO UNITARIOS 20 24 

PRECIO CAJON lncluldQJ 

F--~·--~~~~·~---=-~~==-----~z~~=-~~=·---,-------º-'s_E_~_º ______ , 

1 DESCRIPCIÓN CALIF DESCRIPCIÓN CALIF DESCRIPCIÓN .CALIF 

; Bueno. A'on>da Re,olu0<6n e i lnmed•alo al Eje 5 su' San Aolon;o 

:¡ 1 

~ Buenas: En zona 
~ ' predomloantomente habltaclonal y 
~ ¡ de ofictoas. 

f3 Regular Los parques más cercanos 
o son el localizado en la esquma de 
¡§ las Aycmdas San Antonio y 

ffi cont~~,~~~~~6~;'lp~1e~u1it~ 1~e1 ?a ~~de 
:E su ub1cac16n es alta 

" 

i~ 
~~ 
"'z 

8 

Bueno Planla regular en 
estruciura de marCQs de concrelo 
armado, plantas hbres. servicios 

concentrados. Cuenta con la 
canhdad ~eglamentaria de 

eslac1onamlentos 

Optimo. Plantas y estructura regular, 
servicios concentrados Se adapta e 

las necesidades del usuario 

---------------·---!-----------------! 

~ Buena. De buena calidad, superior 

~
e respedo dol inmueble en estudto 

Presenta inslalaciones 
suficientes 

z 
'2 ¡ 
z 
81 

,_ 
ff)~ 

E11celonte: Se encuentra 
prdlcticamenle nuevo. 

3 afias de edad 

~~ Buenas. Instalaciones especlales 
9:::> , y elementos accesorios profusos., 
i5fB1 : ,..,¡ 1 
.. ¡ 1 
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• . ValuacióninmobiH~ri_a 

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

··1 

ZONA 

DESCRIPCIÓN 

Defictente A 200 de la glon~ta de 
San Jor6n1mo al Sur do la Ciudad, 

las vlas de acceso son confllc11vas 
En general el emplazamiento no 

resulta muy atractivo 

~ Deficiente. Hab1tacional popular con 

!;!
<C 1 servicios completos Junto a ella se 

encuentra la colonia San An~I lnn, 
, colonia Hab1taclonal exclus1va El 

~ uso de suelo perrrnt1do es 

. 

CALI 

OFERTANo9 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

TIPOLOGl.Aotro1 
CALLE V N•. ~~J~ Adolfo López Mateos N9 

COLONIA.Tlzapan 

DELEGACION Alvaro Obregón 

C.P01090 

CD./ POBLACIONMéxleo D.F. 

AREA TOTAL"J,470.00 

AREA RENTABLE.3,470.00 

CAJONES 135 

CONSERVACION.Bueno 

EOAC10 anos . 

CARAC CONST:Superlor 

USO DE SUELOHM 

ZONl'Contraslanle 

PRECIO TOTAL:$ 69,400.00 

PRECIO UNITARIO$ 20.00 

PRECIO CAJON lncluldos 

____ A_~!~1ª--.CJJ~l.IT~c_-~---------------! 

z 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

DESCRIPCIÓN .CALIF 

óp11mo: Planta rngular en 
estructura de marcos de concreto 
armado, plantas libres 'f servicios 5 
al centro Cuenta con la cantidad 

reglementana de 
estac1onam1entos 

9 Debido a su vida lrascurrtdo que 
~ no sobrepasa los 10 anos. se 

W
~ encuentra en excelenle estado do 

conservación, sin embargo al no 

Z
en estar en operación, tiende a 
B acelerarse 

DISEÑO 

DESCRIPCIÓN 

Op11mo Plantas regulares, estructura 
de columnas de concreto armado, 

servicios concentrados Se adepta a 
las necesidades del usuario 

Regular. Debido al sistema 
construc11vo, las ventanas se 

encuentran selladas, que impiden 
ventdac16n natural. El tipo de rachada 

puede provocar u~a iluminación 
excesiva 

>-------~--------- --~- -- - ~ -- -----~-~------ -------~----

~ 
::J Oef1c1ente Único acceso por la vla 
~ de su ub1cac16n, lalerar ononte de 
:3 anillo per1lér.co Sur 

~ 

O: Regular Abundante sobre Anillo 

~ esraª~.~~r~~o d~l'Je:;~n~á~rt~e~d:~as 

~ ~ 
2 ~~~ 

"' w o a: 
o. o 

~ (Viveros, M A De Quevedo, Cop1lco 3 
~ y Universidad) sin embargo se 
~ encuentra leJa~:g estaciones do 

Ninguna Dado el uso de suelo 
actual Id t>upcrf1c111 y niveles 

cans11wdos no presenta 
pas1b1!idades dH crnc1m1ento 

Óptm10 lnstal<1c1ones ct.pec1alos 
y elementos accesorios profusos, 

fac1hdad de coneclMdad en 
equipos de cómputo Cuenta con 

protecciones regtamentanas y 
suficiente& 

~ Regular Fachadas can ~en1anales de 
Ü piso a tocho en la talahdad de la 

g¡
i e~~~~~· f~easoe;/: !~::s~~:ó';!ª¿~t~~ quune 

aumenta los costas do control térmico 

~ Oel1c1ente Sin características 
-~ arqu1teclónrcas destacables del resto 
et: de las ed1f1cacrones cercanas puesto 
~ Que el s1sloma construcl1vo es s1mrlar 

_, __ ; __ 

R eg~:~~11~~tC~?c~e5nt: ~~a.~i'!:i~!1cas 
relevanles 

--·-··-···----------~--------------~ 
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INVESTIOACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA 

DATOS GENERALES DE LA OFERTA 

OFERTA No 10 
CALLE y N'. General Alvarado W 56 

COLONIA Escandan 

OELEGACION Miguel Hidalgo 

C.P.11600 

TIPOLOGl.PiOttos 
CONSERVACION Bueno 

EOAC25 aftas 

CARAC CONST.lnferior 
USO DE SUELOHO B/30/90 

CD I POBLACIONMéxlco D.F. ZON.AContrastante 

AREA TOTAL 7,10000 PRECIO TOTAL$ 500,00000 

AREA RENTABLE 7,100 00 PRECIO UNITARIOS 70 42 

------~C~AJONES'-"-----------~CAJON Incluidos 

F---- -=-=~~~-::--:-~ ----------- s1:1:.~~~·~oc~Nu~s~~~u':~~Tur11v~v~'---,--------D-l-SE_Ñ_O--------; 
1 OESCRlPClON CA Uf DESCRIPCIÓN CALJ DESCRIPCIÓN 

1 
Bueno En calle inlenor. inmediato al 

Eje 3 Sur Ben¡amln Franklin, 
cercano al C1rcutlo Interior José 

Vasconoolos y Avenida Patr1ot1smo 

Bueno· Planta regular en 
esl11Jctura de marcos de concreto 
armado, plantas ltbres y servicios 

concentrados 

Regular. Planlas y estructura 
regulares, con algunos muros 

d1visonos serv1c1os concentrados 

J; 1 

-~i ~~~~~~~l~:i~-~o·-::',,-,~-fi~-nl-~m-o~-:-;•---1---¡j~---R--eg-u-la_"_Oe_m_ed_ia-n•-ca-lid_a_d_, --

destinadas para este fin y para 5 infenor al Inmueble en estudio 
oficinas y comercio 

~ Optimas. Pasillos peatonales, éreas 
Q de servicio y superficies rentables de 

; ~;~~r:~:~t~ f:r~~~~~~1s 
i5 

¡j 

l 1 Oeficlenle' Zona mirla habitoclonal : 2 a: · de tercer orden. · r 
~ 
i Buena. Presenla mUltip1es opciones 
~ de acce11b1hdad 

.. 

.: 

Buenas Inmediato a la colonia 
Condesa. punto donde se 

encuentr~n diversos parques y 
act1v1dades culturales 

~ Buena, Presenta mU1t1ptes opc1onos 2i de acces1b1hdad Las estaciones de 
a;. metro més cercanas &en 
en Patriotismo, Chapultepec y 
~ Juanacatlén. 

z 
'8 1 

~ j Regular: Presenta reg.ular estado § I de conoerva"6n. 

o La vida Utll remanente del 
m Inmueble es ~g :~6~•1madamenle 3 

Ninguna Dado el uso de suelo 
actual. la superficie y niveles 

construidos no presenta 
pos1blltdades de crec1m1ento 

Regular Oob1do al sistema 
constructivo y a la calidad de 

construccl6n 
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1 

~ ' Buenas: Ventanales que permiten ' 
Ü 9 1 ventllacl6n natural La vid ne ria en 1 
~; '. filtrasol disminuye la entrada de la luz ffiS solar. 

>'' 

z 
<> ü Regular Fachada p11nc1pat y posterior 

ffi
.ot; al Oriente y Pomente respecl1vamente 3 

sin embargo presenta aleros en 
cr ventanas 

o 

-¡ "~ -
1 

~ Def1c1onte Sin caracte1isl1cas 
u arQwlectómcas destacables del resto 
·~ de las ed1!1cac1ones cercanas puesto 

_¡_<l __ .:•~I """"'"con"""'"º e• "m"ª'" 

Regular No presenta c.-iracterlst1cas 
arqu1tect6n1cas y espaciales 

relevantes 
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----------------- ________ V~a~lu~a~c~i~ó~n~I.nmol:J_[l]ii~ 

ANALISIS COMPARATIVO 

ZONA 

OFERTA EMPLAZAMIENTO CARACTERISITICAS CLASIFICACIÓN ACCESIBILIDAD 

·-~-+--~Qj\ __ _ Q']< ___ ---°"-- ---10.'l\ _____ Oj\ 

_ 2 ____ Oj\ _______ __!!jL___ ----__ JO% ____ _______Q.'l\ __ ____10.'l\__ __ 
-~ --1_Q.'l\ ______ tO.'l\ ____________ Qj\ ______ :¡Oj\ ____ ____!0%__ _ ___ !~ --·- ---°" ---- ____ ___,,Ol' _____ _,!O'j!, ________ 20% _________ ____¡0% __ 

-~- ---°"--- ____ Oj\ ___________ -°"----- ___ JO% ________ !<>% ____________ JO% ___ _ 

---""------ - ---''°"---- -----°"--- ---°"----- ----°"-- ---°"---
__ ?__ ---°"---- ---°"----- -. °" --- - ___ __JQ%_ _ ___ 10% 

---- -°"---- ---°"- ---°"------ ----'º"----____ :¡q .. ___ 20% 20% 

______ Q%·--~· ··--·--JO%_______ 20% --·- ·-- _._0%____ _ __ ()% ____________ <>% 

OFERTA SISTEMA 
CONSTRUCTIVO CALIDAD 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 

CONSERVACIÓN EDAD POSIBILIDAD DE 
CRECIMIENTO 

AMENIDADES Y 
SEGURIDAD 

1----1-------1--------1--------t-------------1-------1 
___ 1 ___ . ·----· -~10% _. __________ 10% _ --- ...=.10% ____ ------- 0% ---- -------°"- ---

_2 _____ ·1~----- -- °" - -----°"--
--~-- --- 10% °" -- -""- ---- - ----º"-
--· _ __¡_o_% ______ __:10% - - ---°"-- ---º"'----- °" -____ Oj\ 

-~- _____ 10%.. . -°"------- _ _____j_Oj{._______ 0% --°"'--- ___ (>'!(. ______ _ 

____ 8 __ ---°"-----------------°"- - ----°"----- ------'°"--- ---""- °" 
_ _J__ __ ------ 0% - __ _10%~- --- ______ 29~---------- -- -°"' - -- ------~- ___ 20"'-----

8 _______ Oj\ ____ -----°"- ____ JO% _______ -20'!<> __________ P%____ _ ______ JO% __ 

___¡¡ ____ ,10% -------""- Q'lL_ ____ -- - .. _-20%_ __ ---º"-----
_!!l'o ______ tQ% _________ ;!!>% ___ ---°"-- ___ !)%___ ---~ 

OISERO 
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• 
DETERMINA.CION DE FACTORES 

ZONA 

OFERTA EMPLAZAMIENTO CLASIFICACIÓN ACCESIBILIDAD AMENIDADES TRANSPORTE 
P. RESULTANTE 

__ _i_ __ ____i,oo __ ---1.Do --=1 QQ __ __wo ____ i,oo ____ Loo __ ----1.02 __ 
____ 2 _ __i.o_o .oo __ -----1,QQ__ 10 _______ 1,00 ____ ___1.10 __ --1,03 __ 

_ 3_ _____ 1.10 _____ _!,!Q _____ _1,QO _____ _L10 __ --Ll~---- __ 1,10 ______ Ll_Q __ 

--•-- ____ J_,00 ________ D,9_0__ _ __ 0~90 _____ 'L~.O __ t,_QP _____ ·- ___ J.JQ __ _________L_Q2 

_f;!__ _ ____ 1.J)O ____ ----··-·-too ______ _LOQ__ __1,10 __ --- - ___ t._'1_0 _________ j_jD ____ 1_,_Q_5 __ _ 

_ 9 ______ __J,QO ______ 0,90 ________ 1,00 ____ J,00___ _1,0Q _______ 1.00 _______ 0,!>_8 

_ _J__ ___ 1.QQ _________ 1,00 ___ --~1 QO ______ 1,JO _____ ....... _1,_10 __________ Q,(IQ ________ 1,02 __ 

___ a _____ _J,oo ____ --1.oL _____ 1.00 __ -----1.oo ______ uo ______ J.10 __ __t.o_3 
_(I __ __t_2D_ ___________ 1i1_0 ___ --~1 20 ______ __1.20 ____ -- - ___ _1,20 _______ 1,_10 ________ __1,ll __ _ 

__ 10_. ________ LOO _______ _LlQ ___ ., ______ t.20__ __j,QQ__ _ ___ '1_,00 ___ .... ______ J,00 _ _!,O~ 

SISTEMA CONSTRUCTIVO 
----------------- -----------·----

OFERTA SISTEMA 
CONSTRUCTIVO CALIDAD CONSERVACIÓN EDAD 

>----+-------·----- ______ , ____ __, 
POSIBILIDAD DE 
CRECIMIENTO 

AMENIDADES Y 
SEGURIDAD RESULTANTE 

__ 1_ ________ 0,90 ___________ LQO _______ . __ 1,10 0,90 ·---- ____ 1,o_o _______ 1_,_00_____ _ _0.96 

__ 2 ____ Q,...9.o ________ o.so ________ 1,00 _____ q,_e9 _____________ 1.oo ______ t,oo ______ o .. e_3 __ 

3 ______ _j.JO ____ ---º-~º---- ____ :i .. oo ___ J_,Oo_~ ___ ___1,09 ______ 1_.00_____ 1.00 

4 ----•~oo ______ _t_,_oo __ -------'-·ºº-------~1QQ.._ __J_,Qo __ _ 
___ 5 __________ _j,10 ____ ___t..QQ __ ---·-·-····-1,__1_0__ ·- _____ 1.00 ____ ___j,QO _______ 1,00_ ... --· ______ _1,_03 __ 

__ l;I ____ _J,00______ _ __ 1,00_ _ ____ ___j,OQ ___ -· __ 0.80 ____ . .1,00______ _ _______ 1.0Q_ -·-- ___ O_Q.l ___ _ 

___ 7__ _ ______ 1_,00 ____ ----1..10 ______ ·- ____ 1.20 _________ LOO ________ 1"'00 _____________ 1.20__ _ ___ LOO __ 

-"-- __ __1,00 ______ - __ ),00 __ _ _____ _LJ_O___ uo____ _ _ __!,DO __ 

_ $ ______ 0,9Q __ ------1&Q_ _ __ tPO _____ QJJ"--1----4' 

----1º- ~ºº--- ____ 1_,_10_ _ ___ _!,;lj:l __ ,,_ _ __,,, 

rOFERTA ¡ · DISTRl~~C-10~­ESPACIAL 
-· -·----· ·--- - --- . . 

r-- ____ 1 - - ·- _0.90_ ... 

2 1 DO 

3 _-¡ 1 00 
1.00 

5 090 

0.90 

1 ~· L_rn 

DIMENSIONES 

1.00 

1.10 

1.10 

- _1.10 

1.00 

1 00 

1.00 

1 00 

. - 1.00 

1.00 

DISEAO 

VISTAS 

1,10. -

1.10 

1.10 

1.10 

1._10 -

-·-º"~-º- -- ~.20 
- 0.90 . 1,0Q 

P .. 90 1.00 

. _0,90 ... tQQ __ 

1.00 1.20 

1 10 . 1.10_ 1.20 

1.00 0.90 _ 1.20 ___ _ 

1,_10_ 1.00 __ _ _1.20 

1.10 _ _ ____ tQO. _____ _ __ 120 

___ 1,00 ______ ---·--·,"ºº·------ - 120 
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CARÁCTER 

1,00 

.. ___ LOO 

1.00 _ 

_j.00. --

1.00_ 

RESULTANTE 

- j.02 

.. _1 02_ 

1.02_ -

_1.02_ 

1 03 

1 00. 1 05 

1.00 .too _ 
_ 1.00 _J.0;3 ___ _ 

--- -- _ j,00_. 1.03 

. ______ j .DO ______ _J_O~--



• 
OFERTA 

-----------------'V"'aluac~ÓJl_ln__tTJ_l!l>ll!JI.~@...-

FACTORES FINALES Y DETERMINAC~N DEL PARÁMETRO UNfTARIO DE VENTA 

~-----------------------------------~ 
AREA 

RENTABLE 
ESTACIONAMIENTO RENTA 

CAJONES RENTA UNrTARlA RENTA TOTAL ADECUADA UNITARIA 

--~l.ll,Q9~~o _____ 1,476,0P _____ 26,00 _____ Q9º- ____ 17,940.00 ______ 66_1,9~~.30 _______ 360,21 __ 

__ 2 _____ nJ.160..JO ______ 410.00 ____________ 2lc00 _____ 69Q,OO ________ t.M9Q,oo ________ \06,690.JO ___ --·-·- _22"1,Q!I_ __ 

_ __!J,O,t¡¡50,~2: _____ 53.1~09 ________ _15_,00 _______ ttQO,Q9 ______ 10,350,QO ______ 120,EJQS_,22 ________ 22.z,13 __ 

_ 400_00__ _ _____ 15c00 ____ ~ ___ eeo,oo _______ ____JQ,:;JSO-'QO _______ 90,~0,00 _________ 226,35 __ _ 

_ 5 ___ 28,25QJ>Q ___ -- ··- - 226,00 - - - - _4.00 _________ Q9Q,®~- - ______ 2..180,00_____ _ __ 2;5,490,00 _____ 112,7.9 ___ _ 

6 __ :no,OOQOO_ __3,000.00__ - -·-- 2$,00 _______________ 690,00 __________ 20,0UtQ~L- ---~9_.990._00__ ---· _116,66 __ _ 

_:!. _ ___ VZ.ZSQ,00___ _ __ 820.00 12.00_~-- ____ J~J>Q _______ 8,280,00 _____ 8$,470c00_ ·- . ___ 1Q_$..:.tt____ 

_e ____ 899,Q.42.00 _ _ _:),961,72_ _ . ____ 113,00 ______ e90_00 _________ n,en>"oo _____ -~~.t.Q12.oo _________ 207,25 ___ _ 

_ 9 _ _ _7JJ_.97_4_,00 _ _ --~·•10,00__ . _135,00 ________ !3fi.IQ,OO__ _ __ 93._150.00_ _ .68'4,824,00 _______ .. J_9t,_:,8 _ 

_ to __ ,00,000.00 _ 7,100.00 _ _ ___ 600 ___________ 690.00 ___ ---~.HO,Oo ____ ·--~95,860-'-00 ________ 69.84 ----· 

OFERTA AREA 
RENTABLE 

FACTORES FINALES 
RENTA UNITARlA ~lOGAOo NEGOClACIÓN RESULTANTE 

PARAMETRO 
HOMOLOGAOO 

---- -------· - --····---·--·--- -··· ------- -------- ·-------! 
--'- ---· _56,,953.30 380.21_ __ ·----- _ 1,02 _________ 0,QO _____ 0,8j __________ 309J~------

_2 _____ ---1®.QªO_Jo •10.00 _22~,oo _______ QJ.rn _________ 0.85 _____ o.83 ___ _ ______ 1.!!9-J~---

___ 3 _________ 120,605.22 531,00 227.13 -- _1,12_ 0.85 -· --- ____ 0.95 -- 215.90 - ----

---~--- ____ 90,~_0_QQ_ _400.00 226_35 _____ . ___ _j,O_~----- ______ 0.85 __ . 0.88 ____ 198_,_8Q __ _ 

5 -- ___ 25,•90,00 - _226.0Q .. ·- --- __ 112.1.~- --· 1.12 ______ ___9,_lt!l_ ____ 0_,9:;____ .107.49 _ 

__ 6 ___ ---~9,990.._0Q_~ __ 3,000,00_ 116 66 ___ LQ_O ______ o 80 ________ 0_80 _____ 9~,.1_5 __ 

___J _ ___ 89,~70,00 _________ Q20J>(L ____ ____1Q9,j_t_ __________ 1,__10 ______ 0_,__8L_ ___ o<g_~--- ___ __j02,15 __ 

_ 8 ______ e21,0L2,09 ___ 3,961.,12 __ _ _ ··- 201_.2s ____ __j~o1 ___ ··--- _ 0.80___ __ ... _o_es, ___ -·--- _1.ZL~--
- __ 9 ______ 684,824.0Q ____ 3,~7:0,QO __ 197_,_JQ:__ _ ______ t,.1~--__ Q,O_p ____ ._QJJ~-- ----- .180,82 __ 

--19 s~.eQº,_QQ _____ ],100.00 __ -~--6Q,~ _1.J__e __ oso _g,pey_____ ~§,1_3 

PROMEDIO GENERAL 

PROMEDIO PONDERAOC 

VALOR BASE MEDIO 

VALOR PROPUESTO EN N.R. SIM: 

NOTA: Para las ofertas ofrecidas en dólarea americanos, el tipo de cambio considerado fue de $11.21 vigente a la fecha 
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5. ANEXOS 

5.2. Normatividad: 

5.2.3. CIRCULAR Núm. 1462 Emitida por la Comisión Nacional 
Bancaria y de Valores el 14 de febrero de 2000. 

Méx>co, D.F., a 14 de febrero de 2000. 

ASUNTO: AVALÚOS BANCARIOS.- Se cDt a conocer disposiciones de carttcter 
general para la prestación del servicio de avalúos 

A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO: 
La Comisión Nacional Bancaria y de Vak>res con fundamento en los artfculos n 11

, 97 y 99 de la Ley de Instituciones de Crédito, 4, fracciones V, 
IX. XXXVI y XXXVII, 16, fracci6n 1 y 19 de la Ley de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores y 

CONSIDERANDO 
Que el articulo 46, fracción XXII de la LB¡ de Instituciones de Crédito faculta a esas instituciones ~ra que se encarguen de hacer 

avalúas que tendrén la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los hechos por corredor público o perito11
; 

Que la propia Ley de Instituciones de Crédito establece en su articulo 48, entre otros aspectos, que las carad.erlsticas de los &ervlcios 
que reaHcen las mencionadas instituciones se sujetaran a lo dispuesto por la Ley del Banco de Méxk:o; 

Que el Banco de México mediante Circular-Telefax 1212CXX>, ha decidido derogar e par1ir de esta fecha el numeral M.33.1 de su 
Circular 2019195 relativo evaluadores, de tal forma que ya no es necesano que las instrtudones de crédrto contraten los servicios de personas 
que se encuentren inscntas en el registro a cargo de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, 

Que es fundamental q...e esas instrtuciones cuenten con manuales que contenga1 prácticas y proced1mienlos, asf como criterios 
técnicos que coadyuven a que kiis avalüos que realicen estén estandarizados, se ~ a principios valuatonos q...e sean aceptables 81 los 
ámbitos nacional e internacional y generen un mayor nivel ético y de competencia en protección de los usuanos de tales seMcios; 

Que resulta importante que cada 1nstl!ución de crédl!o tenga un padrón de valuadores para la prestación del servicto de avalüos, cuya 
Integración responda a un riguroso proced1mionto de selecd6n que esté basado en altos requenmicntos técnicos y éticos, asl como controles 
que permitan la evaluación permanente del desempeflo de las personas que estén incorporadas a dicho padrón; y 

Que es indispensable que las mstrtuclones de crédito organicen registros con valores de referencia de los diferentes avelUos cp.e 
lleven a cabo, a fin de contar con mayores y mejores ejernenlos objetivos para el e¡ercicio de la actMdad valuatoria, ha resuelto expedir las 
siguientes disposiciones de carácter general: 
PRIMERA.· Las instituck>nes de crédl!o en la prestación del serviclO de avalUos se ajustaran a Jos "Lineamientos Generales para la Valuación 
Bancaria" y a los manuales de valuación, previstos en esta Circular. 
SEGUNDA.· Los Lineamientos Generales para la Valuación Bancaria que se MBX<Wl a la presente Circular, se encuentran divididos 81 los 
apartados que a continuaci6n se Indican: 

A Practicas y Procedimientos 
B. Inmuebles 
C Maquinana y equipo 
O Agropecuarios 

TERCERA • Las pollt1cas relativas a la prestación del servicio de ava1Uos deberan ser aprobadas por el consejo de administración o consejo 
d1recuvo. segun corresponda, de las instl!uciones de crédrto 
CUARTA.· Las inshtuciones deberán tener manuales de valuación que cumplan con kJ seftalado 81 los Lineamientos Generales para la 
Valuación Bancaria y que contengan las polillcas a que alude la disposición anterior, las practicas y procedimientos para la elaboración, revisión 
y certrficación de los ava1Uos e integración de su padrón de valuadores, asl como crrterios técnicos por especialidad. En los citados manuales, 
las instrtuciones incluirán tri glosano con los términos que ut1hcen en la realtzación de sus dictámenes valuatorios, asi como las medidas 
correctivas que ephcarán a k>s valuadores en caso de irregularidades en el desempel'IO de su actividad valuatoria bancaria. 
QUINTA- Las mstrtuciones proporcionarán a la Comisión Nacional Bancaria y de Valores los manuales a que se refiere la disposición anterior, 
as! como las modificaciones que pretendan efectuar a dichos manuales, cuando menos con quince dlas hábiles de anhcipación a la fecha en CJ.Je 
inicien su eplicac16n 
la Comisión tendrá lo facultad 00 veto respecto re los manuales y sus modrficac1ones, dentro de tri plazo de quince dlas hábiles, contado a 
partir de la fecha de su recepción. 
SEXTA· las inshtuc10nes deberán c.ontar con una unidad administrativa responsable de los avalUos que esté técnicamente capacitada para 
ello. la cual deberé ser independiente en ta formulación 00 sus dictámenes, de las unidades de crédito, de recuperación de crédito, de 
comercialización y demAs unidades de negocios 

11 
ART. 77: Las inst1tuc1t1nes da crédito prestaron los aarviclos previstos en al artlculo 48 de este ley, da conformidad con las disposiciones lega/es 

y_ admlnlstretlves apticeblas, y con epago fl las sanas pr!Jcticas. qua propician la seguridad da e.sss opemclones y procuren la adecuada etanci6n a 
~,. usuarios de tales servicios Lay do Instituciones de Crédito 

Los subrayados. resaltados, adecuaciones y amphscionas (cu'31ves) son del EKpos/tor. lng. Berzaln Guli61T8Z Cruz. 
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_______________________ yaluación Inmobiliaria 

SEPTIMA.- C- lnsti1uci6n de aédrto tendrá un padrón de valuado<es para la prestacl6n del servicio do avalúas, cuya Integración responda a 
lll riguroso procedimiento de selecci6n tlJ8 esté basado en allos requerimientos técnicos y éticos, asl como controles que permitan la 
evaluación permanente del desempet\o de las peraonas que estén lnoo<poradas al padrón. 

Los movimientos de altas y bajas en el citado padrón, asf como la aplicación de medida$ correctivas a los valuadores, deberán ser 
hechos del conocimiento de la Comisión Nacional Bancaria y de Valores, dentro de los diez dfas hébiles siguientes a la fecha en que 18 realicen 
o apliquen, según cxmespooda. 
OCTAVA- El valor de los bienes se determinaré con independencia del propósito Po' 8' que se solicite el avalúo, observando en tOOo C890, los 
enfoques de valuación previstos en los Lineamientos Generales para la Valuación Bancaria. 
NOVENA.- Los avalúes deberén elaborarse en papel membretado de la institución y contener el sello de la misma, asl como los nombres y 
firmas tanto del funcionario autorizado por la propia instrtución para tal efecto, con mención del puesto que ~ y su clave, como del 
valuador. 
DECIMA.- Las instituciones organizarán lll registro con los valores de referencia obtenidos en los diferentes avalüos que prac:Uquen, 
distinguiendo los relativos a inmuebles, maquinaria y equipo y agropecuarios 

las instrtuciones proporcionarán semestralmente a la Comisión Nacional Bancaria y 00 Valores, la información contenida en los 
registros a que se refiere el párrafo anterior, dentro de los primeros diez dlas hábiles de k>s meses de enero y julio. 
OECIMA PRIMERA.- Las inS11!uciones deberán conservar la información rolatfva a los avalUos que hagan por lrl ~o de cinco a"ios, oormdo 
a partir de la fecha de su realización, de forma tal que permita su fácil identiflCación, localiz.ación y consulta. 
OECIMA SEGUNDA.- Las instrtuciones serán responsables de la calidad moral y profesional de las personas fisicas q.e contraten para la 
prestación del servicio de avalúos, de q.e éstos últimos se prachquen y fonnuJen de conformidad con lo dispuesto en la presente Circular y 
demás disposiciones de carácter legal y administrativo que les sean aplicables, asl como de su razonabilidad. 
OECIMA TERCERA - Los manuales de valuación y la infomlación a que se refieren las disposK;iones Quinta, Séptima y Décima anteriores, 
deberán entregarse en la Dirección General Técnica, srta en Insurgentes Sur 1971, Conjunto Plaza lm, Torre Sur, Piso 5. Colonia Guadalupe 
lnn, de esta Ciudad 

TRANSITORIAS 
PRIMERA.- La presente Circular entrará m vlgor el 1• de julio de 2aXJ, salvo lo exceptuado m la disposición Segunda Transrtorla y las 
disposiciones Tercera y Cuarta Transl!onas que tendrén erectos a la fecha de esta Circular. 
SEGUNDA.- A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sin efecto las Circulares 1201 y 1202, emitidas por la Comisión Nacional 
Bancaria el 14 de marzo de 1994, con excepción de lo establecido en tas disposiciones Vigésima Sexta 11

, por lo que se refiere al registro ~ 
perito valuador bancario, Segunda. Decima Segunda y Décima Quinta a Vigésima Quinta de la Citada Circular 1201, las cuales se derogan a 
partir de la fecha de esta Circular. 
TERCERA.- Las instrtuaones de crédl!o contmuarén prostándo el servicio de avaluos hasta la fecha de entrada en vigor de la presente Circular, 
únicamente con personas que al 13 de febrnro de 2000 contaban con registro de penlo valuador bancano vigente 

En todo caso, los avalúo& deborá.n elaborarse en papel membretado de la lnslrtución y contener el sello de la misma, as/ como los 
nombres y firmas tonto del funcionario aulonzado por la propia institución para tal efecto, con mención del puesto que desempefla y su clave, 
oomo del veluador. 

Asimismo. las instituciones seguirán siendo responsables de la cahdad moral y profesional de las pcr.;onas fis1cas que contraten 
para la prestación del seMcio de avatUos, de que éstos últimos se practiquen y formulen de conformidad oon Las disposiciones de can~der legal 
y administrativo que les sean aplicables, asl como de su razonabilidad 

Las instituciones entregarán a la unidad administrativa sefialada en la disposición Déoma Tercera, la rel.aaón de valuadores con CJ..11! 
a la segunda fecha a que se refiere ~ primer párrafo de esta disposición prestaban ~ servicio de avalUos, a más tardar el 18 de febrero del 
presente afio 
CUARTA· Las instituciones contarán con un plazo que vencera el 15 de marzo de 2000, para presentar a la citada Dirección General Técnica, 
un plan de implemenlaCión para ajustarse a lo dispuesto en esta Circular. 
QUINTA. A la entrada en vigor de la presente Circular, las 1nstrtuciones deberán incorporar en sus padrones a aquellos va1uadores respecto 00 
los cuales al emparo de la Circular 1201. hayan sohcrtado sus registros ya sea provisional, definitivo o la renovación do este último y dichos 
registro~ se encontraban vigentes a la fecha mencionada ai segundo lugar ai el primer ptlrrafo de la disposición Tercera Transitoria de esta 
Circular 

Asimismo, las instituciones podr8n incorporar en sus padrones a valuadores respecto de los cuales ro hayan solicitado los atados 
registros. siempre que estos últimos estuviesen Vigentes a Ja fecha a que se refiere el párrafo anterior y sin que para ello, sea necesario llevar a 
cabo los procedimientos establecidos en los Lineamientos Generales para la Valuación Bancaria, asl como en sus manuales de valuación. 

Las mstrtuc1ones proporcionarán a la unidad adm1mstrativa sel'lalada oo la disposición Décima Tercera. el padrón de valuadores a 
que se refiere esta d1spos1e1ón, a más lardar el 5 de julio del presente ano 
SEXTA.- Las consultas relacionadas con los Lmeamienlos Generales para la Valuación Bancana, deberán plantearse a la Comisión Nacional 
Bancaria y de Valores por condudo de la Asociación de Banqueros de México. A. C 

Atentamente, 

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES 

Eduardo Femándaz Garcia 
Presidente 

13 CIRCULAR 1201. Vigésima Sexta: "El registro que u otorgue a un pento valuador no Implica presunción algúna 1obre la exactitud de 101 avalúo• 
~ef:~e.r;:c:.u~~ ~~ªr~/~~~~u~~n~~;~.~:~:: ~~~~~~1; ~EfJü'~bt;!11:~:ie~~r!~.veracidad de 101 daloa asentado• por aua peritos valuadores en 

-- ---- ----- ·----------·-------------
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________________________________________________ 'laluación Inmobilia_ria 

FACTORES Y TABLAS DE TERRENO Y CONSTRUCCIONES INCLUIDOS 
EN EL MANUAL DE PROCEDIMIENTOS Y LINEAMIENTOS TECNICOS DE 
VALUACION INMOBILIARIA Y DE AUTORIZACION Y REGISTRO DE 
PERSONAS PARA PRACTICAR AVALÚOS PUBLICADO POR LA 
TESORERÍA DEL D.F. EL 20 DE MAYO DE 2003 

iXBl:tC 
PACTON.ES DE EFICIENCIA DESUELO 

FACTOR DE WNA (Fl.o) 

• Unico frente a 11c1Uemodadt11 zona. 

• Nlnyún flTnteacalle •~riora la c1Ue 1110da y al meno• 
unoalacaUemoda. 

• Al bll:IX'I un hnle 1 corredor de wlor. 

-Sin&mteacallealiJUf111. 

• Al mmos un fimle 1 calle 1Upnior a la nUc mod:I o a un 
parqur o pan()' nin¡:W1D 1 comdur dr ''lor). 

·Único frente o lodos 101 h!ntesa calle Inferior a tanUe moda, 

FACTOR DE VBICAOON (n.Jb) 

C1racterhtia1 

• Sin hntr 1 vil de cln:ulldón. 

·Con frute 1 WWI sola vf1 de cKubclón. 

• Con limlll! 1 do• vlm de cirrubc::ión. 

- Con frenr.! 1 trH wlu de cirruL..:ión. 

·Con fn:nteacuatroo mil• \ia..r.de cin:ufadón. 

FACTOH DE FRENTE(Ffr) 

• Frente igwl o mayor a 7.00 mrtrDI . 

• Fr.."11te lt;111I o rn:iyor 1114.00y1urn a 7.00 metru1. 

• Frente menor 1 4.00 metru1. 

Noll: Los ptl'dlOI cu~ finte tl'np como mlnbno WQ dimensión di' 6.90 melro1 ae con1idl'r1nb cab 
frente de 7,00 mrtru. 
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Far:tcr(fZo) 

1.00 

1.00 

1.00 

1.00 

1.20 

0.80 

Faclor (fUbJ 

0.10 

1.00 

1.1$ 

1.2$ 

l'actor{l'Fr} 

1.00 

O.RO 

0.60 



-•----------------------------------~Valuació_11_Inmo_b!!ii1~ 
TABLA C FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO 

PACTOll DI PDll•A 1 ffo) 

1),• P•r• tem1no1 cuyo fondo 11• lgu11omenar1 trH veces al frente y cur• pollgon1I conforme ocho o manca hgu101: 

FFo• '/iiiiST.""" 
RI • Rectlllngulo Jnscrllo 

&To• Superficie tot1I del predio 

b) Pu• ternnos cuyo fondo Ha m1yor a trot veces el franla o cuya pol/aon•I conformo nuava o mas angulo•: 

'. ' .. 1 1 :t 
" 
" 1 

1 
ulll 1 • 1 t' 1 1 1 

Porción 
1nlulor 

Porción 
po11cular 

ArOla 
lrr9Qul1ru 
con frente 
111 vi• da 

ICCQIO 

AraH 

t:IAVF 

q o EP1 • Erlcloncl1 da I• potclón .nu1rlor 
EP•• 1.0 del ncUngulo lnacrlto 

ST 

SP 
EPp•0.70 

ST 

SP• • Superflcl• da .. porción 1nt1rlar 

EPp • Eflcl1ncl1 da la porción po111~1ar 

EPp •Superficie d1 I• poÍclón pO.torior 

STo -. SUplirflclo lol1I del pritdlo 

EAc • Eflcloncla da 111 tnH 
lrreaul1rn con Irania 
1 11 VII di ICCllSO 

SAc • SuP•rflclo de las treas 
JrreguLuas con lr•nl• 
• la vi• da ICClllO 

STo • Suporflcle total del predio 

EAI • Eflclencl1 da lu traH 
lrrogular111 Irregulares lnhrlorn 
inlerlorn EAI • 0 _50 !iAL. 

RT SAJ • Supvrflcl• de la• tren 
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lrregul1t111 lnlcuiorH 

STo • Sup111l1clv tolal dol predio 

TESIS CON 
FALLA DE ORIGEN 



• ___________________ v~a~l~uacJ!l!L!_nmQ!>!!i.<1ri_a__ 

TABl.AC FACTORES DIE EFICIENCIA DE SUELO 

FACTOR DIE SUPERFICIE (FSu) 

RU •Su RU ~1"1 

Slo hasta 2.0 • 1.00 11.1 12.0 0.80 
RU- -su 2.1 J.O . 0.98 12.1 13.0_, • 0,78 

"·' 

J,I 4.0: 0,96 13.1 14.0: ·0.76 
',,:. .. , 

\~.I ~ ''·' ~' 
4.1 s.o: . ,0.94 - •IS.O' 0.74 

.·\'.'' '.y• 
.·~·: ,r_·;-·,-· 

',n-"> 

RLt - Relación con el lote tiro s.1 6.0·' ::0:92: 
g,'.1!_\16,0 

.,··:_-._·.> 
0.72 

¡-:-.-··· 
SLo- Supcrflclc del lolc que se 6.1 7.0: 0.90 16.I ·: 17.0 0.70 

esti valuando 
7.1 8.0 0.88 17.1 . 18.0 0.68 

su- Sup:ñh:lc del lolc tipo 
8.1 9,0 0.86 18.1 19.0 -- 0.66 

9.1 10.0 0.84 19.I 20.0 0.64 

10.I 11.0 0.82 20.I 'ilUAs 0.62 

Tabla rara la obtención de la superflclc moda cuando no se pueda dc:lcnnlnar ttircctamcntc 

CONSULTAR LOS LOTES TIPO, EN LOS PROGRAMAS DELEGACIONALES DE DESARROLLO 
URBANO DEL DISTRITO FEDERAL. 

~-R~ - r:zo 1 FUb X Ffr :'( n:o l 
~·iu 

: 

Nnla: Para efectos de N\'islón inlclul, el fach>r n:sullantc de tlerrJ nunca sera menor que 0.60; deberán utilizarse sólo do¡ 
decimales nara cud:1 íuctor. · · · · 

. -
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• . ·----------------------------------.Y'!llJ!lción Inmobiliaria 

TABIAD 

c.·a~vt 

u 

lJMJGlo:Nt:RIC:U 
llAHITAl'ION 

llAIUIA<lON t·oN 
COMl:RCIOS Y-O 
SL:R\ 1ClOS EN 
PIJ\NTA 11AJ\ 

¡1101t:1 •.• 

INUU!\IKIA 

lJ50S DE LA CONSTRUCCIÓN 

t:JrMPUl Dt: UNOK IUiPICO neos OUI[ ('OMPNf.Jlri'Ulo: 
SEO RU-U.Rl, ·"- LAS tUlfl('Al'IONl:.S f.N IXJNOI: RLSI l:N INt>IVIUUAL O 
CULíCTIV:\MENTE v.s PERSONAS o FAMIUAS y COMrRr:NDE TODO Tiro DE 
VIVIENDA A l.\ QUE SE INCl.U'rTN LOS CUARTOS DE StRVK'to, PATK>S. 
ANDAOORCS, ESTACK>NAMllNTOS. CUCllERAS. JAUIAS OE Tl:NDIUO Y 
EUOMENTOS ASOCIAl>OS A ESTA. TAMllll:N SE INC'l.UYl:N ORl'AN..\TORIOS. 
ASll.OS C'AS.<\.t;; OIN \S Y SIMll.ARl' . .S 
!ti' Rl:Jll:RI. Al.A VIVll·.NUA C<UN 1.0!lo l.lU.tl.N'íOS QUI: Sf:. U: ·"-S..XºIAN) LN 
(UNSTRlJC(lQN[S m: uso MIXTO (JU[ INCl.IJYl.N coP.U:RC'IOS, onnNAS 
PARTICUl."-RES, OrlC'INAS UI: GOlllERNO, Rl:.'ITAlJR"-NT[.S Y.U TAl.LERl:..'i EN 
PI.ANTA ll'1A. 

1.'.>l. ,,. .. ,11.,,.1." IJ\!> ·.1111.~ ......... :. 111.S11NAUA:'>" rKl!>IAK ~~~··L·~ u1. 
Al.OJAMU:NTO HMPORAl, C'OMPRl:NDll'.NlX> IKJTl:l.f.S, MOTI:U:.'i, C'.\S\S Uf. 
lflJ[SPEl>l:."i, Al OFRtilJES Y SIMll.ARJ:S 
Sl 11.U ll:Rl A l"UAI QlJIUt INS l AL'\UUN O l.OUR"ACIUN l>l.STINAUA A Sl::R 
íAIUtlC'A O TAU.l:R. REl.AC'ION ... OA CON (_ ... INlHISTRH IXTRA<ll\"A, 
M\NUF.,CTURJ:RA Y DE TRANSH>RMAC"ION. ()(; F.NSo\Mlll.E, l>J: HElllUAS. UE 
ALIMlNlOS, AGlllCUl.A. Pf.C'UARIA, roRtSTAI .• TEXTIL, Dl:I. (ºAIJ.AOO, 
Sll>l:RlJR<iKºA. MIT.U.MIT'..o\NICA. Al110.\Hl1RU~ QlllMlr ..... TUJ:VISl\"A, 
CINí.MATO<iRAFIC'A. El.l.C"TROSIC'A Y SIMU.ARJ:S. TAMUIEN INCl.UYEN 1..AS 
IN~IAL\C-IONES PARA U Al.MACJ:NAMll:NTo DIO U\QUINARI.\, MATERIAS 
PRIMAS Y PROUU("TOS l'ROC-1.!\A(X)S, ASI CUMO AQ\Jl:U.AS DE.'illNAUAS Al 
ALOJAMIENTO ()[ [Qlllf"OS [ INSTAl-U"IONt:S REL\CICIN:\0\S ('ON LOS 
SISTI:J.t\S ur. ACilJ,.\ f'OTAUU. URr:NAJt l'.N[RGIA EJ..l:C11Ul'¡\, SfllVICIOS m: 
LIMPIA. msrosinoN m: IJl.Sf..CllOS SÓl.IDOS y SIMILARl:S. COMPRENOt 
TAMDIEN A AQU[UAS OESTIN \UAS AL Al.MAC"f.NAMIEN'TOOSUMINISTRO DI; 
("O~lllUSllHl.1: PARA \Ull<'lll.OS O PAIH USO IX>Ml:STICO [ INDUSTRIAi-. 
TAl.l'.S COMO. (j\SOl.INl'RAS r IN~tLTllll.l:S m: m:rosno y Vl:Jl(TA m: GAS 
l.l(JlJll>O " CUMOUSlllll r:s. ASIMIS.\10, SJ: IM:l..U'rTN l.AS 1:1>1rn:.\nON1:s 1: 
INSTAL\CIONl'.S l>t:STINAOAS .\ PRl;Sl \R Sl:RVIC'IOS l>E RF.PAR\C'ION Y 
C"ONSt:RVAC"ION UI: 1111.Nl:S MUUH.l:S Y tu:RRAMIENTAS, TAU.S CO\H): 
TAl.l.ERl'.S DE IU:PAR.\C'ION, UJllRICAC"ION. Al.INtACION Y llAl.ANCEO Ot 
VUll\11105, P.l-\QlJIN.\RIA, l.AVAOOR\S, RHRICi[R.\IX>Rt."i. lllCICU.'TAS, m; 
tQUll'O tl.ECTMICTJ, \'Ul.CANl7.AfX1RAS, C"AMPl1'T1:RJAS, TAl.ll:Rl:s DE 
Rf'PARA<'ION 1110 MtJl'lll !OS Y SIMIL"-Rl:S. 

~~,;'1':sA'iii.\1~ rÚi'í1Jctl\~~R1V~\"OO~f ;:¡.i~~~~(): Üt~'ÑAs "EM~~¡;_,;tj;\LES, 
CORl'ORATI\'AS, U[ rROFL:SIONISTAS. SUl'lIRS.Ul:S m: HANCU, CASAS DE 
C'."-MDIO, otKINAS UEGOHlt:RNO, Rf.PRl:."iJ:NTAOONtS f.XC'l.USIV.\S PARA E.'iE 
USO Y SUS .\(Tl:SORIOS. EDIFICIOS DI: USO MIXTO QUE JNCLUYL"i VIVlf.NDA, 
INSTAl-"-C"IONí:S DESTINADAS A L"- SEGlJRID."-0 DtL ORDEN PUllLICO Y 
PRJ\'AOO, AOENC1AS FUNERARIAS, DE INllUP.t\C'K>NE.~. CEMm<TERIOS, 
M.\USOl.EOS Y SIMILARES, ASI COMO DESP.\CllOS MEOICOS DE Dl"-GNOSTICO. 
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coM .......... o 

SAL.t..1D 

:111:1 u ........ .._....... ......... ""_ 
Dt!JSTINAU..U AL ALMACENAMU!.NTO, VENTA Y lH911UHUl."lON 00 DtYEK!IOS 
P•OOUCTOS, TALES COMO: Cl!HTRO!I DE Aror10 y U.ANSn:aENCIA DI! ,.OOlJC"l'OS PEl:F.CEllF.RD!I Y NO Pl'llFCf.OF.•0.!11, ROOFllAS, Sii.O!\, TnLYA!I, 
ALMACENES De OaANOS, DE HUE\'O, De LAC'TEOS, PI! ABAIUlOTl!S. 
a!NllUU!S Y MODULO!. De ABASTO, lt.uTROS. FJUOOIUF'tCOS. OBRADOl.ES, 
Ml!~DOS, TIANOUl5 f! INfiALAOONE! llMILAltl!S. 
SE~~-···~..:. A _a.ns LLu1·ICA-·-· .':"'."" 1 .•.• -AS A LJ\ --·· •A· E ... " o 
INTERCAMBIO DE AUIC'\JLOS DE CONSUMO Y SEltV)CIOS. TALE.'\ COMO: 
TIENDAS, PANADERlAS, FARM..\C'IAS, OOTK::A.' DROOUDUA!I., TIENDAS DE 
AlftOSEa\lCIO. TIENDAS DErARTAMF.NTAL[.5. CF.NlllOS COMERC'lALF.S, 
Yl!NTA DE M.4'.TCltlALt.."l Dl: CONn"RUCC'ION V l:UX"TRICIDAD, íDRl:TéRlA.S, 
MAOFRl!ltlAS, YIOMIF.RIA.'il. \l'NTA Of MATFAIAl.F!'ii Y l'tM'lJltAS, IF.NTA V 
YtNTA DI! ARTKVl.OS., MAQUINARIA, RJ:FAC'CIONU, U.ANTAS, SALAS DE 
BELLEZA. PELUOUEA.IAS. TINTORERIAS. SASTRF.R.1-'S. BARo!i. IN"STAL\CN>NES 
PJ:STINAPAS A LA lllUmNE flSICA PE LAS Pl:R.'ilONAS. SANITARIOS P\JIU.ICOS. 
SAUNAS Y SIMll.ARES, UBORATORIOS RJTOOllAflC'OS. SERYIC'.105 PE 
UMPll-:1.A Y MANH..NIMl~lU UE t'.Oltll1US, Sl!llYH.10.S Ul:. AU}UILt.Jt Y EN 
OOff.aAL TOOOTil'O DE C"-OMtaOOS. TAMBll:N INn.UVl: A lAS l:Plf1C'ACIONC.S 
01:.~TINAOAS AL C'ON~UMO DE AUMENTOS Y HERIDAS, ENTRE OTROS: 
RESTAURANTCl, CArnTERIAS, FONDAS, CANTINAS, HAlES. CERYEC..~lA!l, 
"-11.QUF.JllAS. YIDl;Q IU.llES V CENTit05 NOCT\JRNOS.DlTREOTKOS. 

I "" n <> ... ~ ""° 
PttACTIC'AN EJEKC'U.105 DI'. ACONDICIONAMIENTO FISIC'O Y.O SE Rt:.AUC'EN V 
SI'. PRF.'IFNTEN mr.-l TIPO nr: F.'iP'FCTAr\11 O!i nf:PORTIVOS. TAl.El'l COMO· 
(.'l:NlllOS ocroanvos. CUJDC.S., PISTAS. C'AN<.11¡\S, OIMNASIOS. BAl.Nf:AIUOS, 
At.AFlC'A!'l PI/RUCAS Y PRIYAOAS.. AC'AOl'MIAS DI; AíRORlf"S Y ARTF.S 
MAltC'IAl.LS. E.STADlo:'l. AlTfODltOMOS. l"LA7.AS TAlJIUN."5, Altl:N."S OF. nox y 
111n1 ... ~. VFIOOIOMOS, ('AMf'O!'¡ Of. TllO, n:NTRn'!i. OF F.QlJTT"noN y 
UE:N7DS Ol"RM~ ASI C'OMO IN!l:TAl.AC10Nl:S SIMll--UU:S. 

:Oto ~-·~- "' l-"3 V 11""' ••-••·~•·•- --··· ·•-"' "l. 
OfiSARlOLLO DE ACTIVIDADES CUL TUllALES, T AU:S (.UMQ: SAL\S DE 
II,.C."TURA. ltEMF.IOTtCAS Y ARCHIVOS. GALERIAS DE ARTE, MUSEOS, 
ct;NTROS DE P.Xf'OSIUON, l"l.ANETARKlS, ORSF.RVATI>RIOS. TlóATROS. 
AUCMTORIOS, aNES., SAi.AS DE (."ONtiEaTOS. CINCTl:C."5. CENTRO DE 
C'ON\"ENCIONfiS. CASAS or. (_'1.Jl.TlJRA. ACADEMIAS m: 0-\NZA. MUSK'A. 
PINllJRA Y SIMIL\RE.'l EOltlC"AClONES DESTINADAS A L" ENSl'.RANZA 
ll\SIC'A. MEDIA. SUl'F..RJOR, 1-:srFC"IAl. mo INYl~llGAC'ION. GUAROEIUAS, 
JARDINU PE N100S. l'.5C'UELAS raJMA.RIA.'\, SEC'UNDARl..\S EN OF..NEAAL. 
ESCUEUS TECNIC.AS V DE CAPACrTACION, f'kEPARATOltlU, INSTTTVrOS 
TEL:tllfC'OS, YOC'AClONALf..'i, rourECMC'OS, Tf.L."NOU>OICOS. UNl'VERSJDA.DF.S. 
ESCUEl-4.S NORMALC:S, CENTROS DE ESTUDIOS DF. POSGRADO, CENTROS Y 
LARORATORJOS DE lNVESTIGAClON, IN~HlTUTO DE r:.SnJDIOS CONTABLES. DE 
('()MP\JTO Y SIMILARES. ASI COMO, IJ\S D>lfJCACIONE.'il DESONADA.'il A US 
AcnYIDADES Dt CULTO lf.LIGIOSO, C'OMPRENC>l: TEMPLOS, C~"PILLAS, 
IQJ..t'SIAS,SINAGOOAS. Mf..7..QllITAS Y SIMll.ARJOS. 
lH! RU-IBll~ A AQUl-Ll.AS l:Ultlt'.At'MJM:..'i m:s11NAOAS A l.\ AJ(;.NOON, 
l>IAGNOSTll"'O, llMTl\MllONTO Y Rl:llAl\11.ITAf'IO"' Of: IJ\ PERSONAS 
Al-"H'TADAS PCJR ENH:RMl'l>AUES O ACCIUl.Nl l:S TAl.l:S COMO. UNIOAOLS 
Mf.DIC"AS. n.JNIC'AS. lfO.'irlTAl.l.S. SANAlllRIOS, MUERMDAl>[S. 
1.AOORATOltlOS C'UNICOS Y RAUIOLOGICOS, C'ON!ilJLTORIOS. n:NTROS DI-: 
lltATAMIENlU DF. EN~R.\tl::l>ADFS CRONIC'AS Y SIMIL"Rl:S 

l ">l: """.- ........ n '-""' ••••-'" • ·• V .~.:u. .••. ·-· l'I.. • . , n 
TRAN~llTIR O nlFl/NOUt IN!ORMAf'ION, llAf'IA O í.S-TRF. 1.AS rFRSON .\S. 
INCLUYE 1.-\S l:OIFIC\CIONrs o INST.\l.AC'IONrs DE!-."l"l!'-1 \IJAS Al. TRASl.\IXl 
0('¡ Pl:RSONAS Y 1111-.NES. A.SI COMO A LOS tSPA('IOS RL'ilJtVAlX>S PARA 1:1. 
RESGUARUO Y SERVll.10 DE \'l'lllCUIO!i Y SIMIL"Rl:S, TALES COMO: 
CORRLOS. Tf:l.E<iR.uos. Trl.fl"ONOS, [ST "CIONf.S 1>1: RADIO. Tl:LEVISION y 
51:\111.ARE.'i, Tf.RMINALtS DI: AlJTOlllJSES l/RllANO!i. TAXI~. PESEROS, 
TI:RMINAl.L'i Y 1-:STA.l"IOM.S 1>1: \lJTOlllJSl:S IOR\NfOS Y Of: C'ARGA, 
ESTA<10NAMH'.NTOS l"\JRll:lllOS Y l>ESCtJl!ll.RTOS, Y.\ SE . .\N rtJRll{'O!i O 
PRl\'AIMlS, ENCll,RR<~ t: IN!ilAL\<"IOM:.'i UE M\NHNIMIENTO UE 
VElllC\JIDS, Tl:RMINALL"S E llf-LIMll'RlO!i, E!il"ACJOM:S DE FERROCARRIL. 
fJ.tuARC'ADEROS. MUEl.U:S ,. DEMAS m1nnos uunN.\OOS A l..A 
ACTIVIDAD DEI. 1"R..\NSPORT'-'. 

116 
TESIS CON 

FALLA DE ORIGEN 



1-Aai.A.i: 

Cl.A\'I: 

02 

os 

IO 

" 
20 

RU 

l.'l.A.Vt: 

RAf'iilGOOt: 
N1v1:u:s 

IA2 

JA• 

6A IO 

llAl!i 

l6A2tJ 

llOMAS 

RA. .... CiOlJNll"U 

RANGO n•: NIVl:J.rRc¡ DE LA CONSTRUCCION 

t:.H:.\tPJ.O 

llAlllTAC"IUN, llAllllAl"IUN CON l'OMl:RCIUS YfU SERVICIOS l:N PLANTA 
RAJA, HOTELES, COMERCIO, DEPORTES, OFICINAS, OFICINAS CON 
COMf:RCIO VIO SERVICIOS F.N PLANTA RAJA, l'ULllJRA, SAl.UU. 
INDUSTRIA. AHASTO. 
llAHllAl"ION, llAllllAl"IUN CON UlMl:RC:IOS Y1U Sl:RVICIOS l:N PLANlA 
llAJA, llUTHES, COMERCIO, OU'ORl í:S, OFIC'INAS, OTICINAS CON 
CO~ffRC'IO Y10 SI RVIC'IOS lN PI.ANTA llAJA. C'l.'l:TlJRA. SAl.IJl>. 
INntJSTRIA, AllASTO. 
llAlllTAl'ION, llAllllAl"ION l"ON CUMLRl'IO.!t Y1U Sl:R\'ll"IOS l:N Pl.ANIA 
llAJA, llUTEl.f:S, COMERCIO, [)[PORTES, OFICINAS. onnNAS ('ON 
COMfRCIO '';O Sl"R\'IC'IOS EN l'l.ANlA HAJA, SAUJI>. 
llAllllAUU~. llAllllAl"IUS ("UN c·o ... UKIO~ Y10 Sl:IO'll lllS hN Pl.ANIA 
llAJA, llOíf.l.tS. n>Ml.Rnu. l>U'llRJ[S. OHCINAS. Ol°ll'INAS ("Or-.; 
C'OMI RCI() Y:() s1:av1c1os l'N l'LASfA llAJA. SA l lJD 
llAllllACION, 111\lllTAl"ION CON CO~ll.RCIOS y10 Sl:R\'l("JOS U<O PLANTA 
HA.JA. 1101 Ell:S. COMERCIO, ui:ruRns. OFICINAS, Or!CISAS ('ON 
COMl:Rc'IO YO SI R\'ICIOS FN PLANTA llAJA, SAl.l1fl. 
llAIUIAl"IOS. llAUllAl"IO~ c·o~ ("0~11.Rl"IO~ YtU Sl:R\'ll"IO~ l:N Pl.ANIA 
UAJA, llOHI rs. C'OMl:RCID. ni:roRns. Oi:ICISAS, OTl('fNAS CON 
C'IJMJ-RCUI 'í.CI SI R\'IC'J<IS fN l'LANl AHAJA. SAl.l!U 
nl~tl:Rt"IO. UI P<>Rll .. AllASTU. INUlJSIRIA. c·o\tUNll'Al'IUNb"i Y 

le-ti ·nruA 

cu.st: 

•) llSO llARITAC.'IO~Al. 

P l"UARIUS U1 lJSOS MlJl.llPl.l:S ( IH>RMJHIRIO, l'OMU>OR Y PREPARAC'ION OE 
R ALl~U:NlOS). S[k\'ICIOS MINl~lf)S ISCOMPJ.ElOS Cl.ElRINAS O SANITARIOS EN 
E l.A MAYORIA [JE 1.0S CASOS FUERA 111:1. CUERPO PRINCIPAi. Ul LA 
C COSSIRUCTION); PROCEUIMIJ-.NIOS INHJRMAU:S UE <USSTRIJCCION; MUROS 
A UESPl.AN"IAUUS UIRECTAMl:Nlt SOHRI: H SUHO, llAlllLITAOOS CON 
R MAMPOSTl:RIAS (lAUIQUl:S Y PIEDRA J)(; IJUECllOI SIN REFUERZOS 
1 llORIZONTALES " VERTICALES; CON n:c11os PREOOMINANTl:MENTE DE 
A LAMINAS MHALICAS. CARTON, ASHESTO O SIMll.ARES Al'OYAOOS EN 

VIGUHERIA tMAlltRA Y 10 FIF.RRO ); PISOS llAUll.ITADOS CON PEOACF.RIAS OE 
MAMl'OSTI:RIAS 1 TAUIQIJT:.."i Y Plí:DRAS l. O f."IRMES m: MF.1.CLA PURRE F.N 
('J:~tliNHl·ARl,NA Y·o CONC'RrtO SIMPU; MUROS APARl:NTES o APl.ANAl>OS 
l:.SCASOS ('O!'\ ME/l'l.A o nso. llhRRl:RIA y C'AN("(Ol.J:RIA UE f"IERRO. l'l:Rfll.lóS 
Sl'SC'll l.OS DE l>l:SITllO, \'llJRll·RIA INCO~ll'I EIA. ISSTAI AC'IOl'IOl'.S llASIC'AS 
1:-.it"OMl'I 1 TAS,. O \'l!o.1111 l·S tl"l.ITTRU'o'\ I' lllURAllLll'A> 

1: l:M'Al'IO~ t"U'IO Al t>lJ/'l.AS llll l:Rl·.M'IAl"IO'l·S l'llR lJSO (SAl.A·l"O ... tl:l>Ok, 
(' Rl:<"AMARA(S) '1 nY."1!'<011 A o ('O{'(NAI. Sl·RVICIOS \11,lMOS C"m.tru:ros 
O 1<ili/'ffRAl.\ll;!"l.ll· llS fl,\SO J. ("OS l'RllCFUl .. 111·.NIO~ H>RMAl.ES UI-. 
N ("C),Síkl.'('{"lflS O ni o\t;1oco-. ... rRtl("CIO,. 1 ... IR1Tll1R.\A11.\SI: m MI 1ROS llE 
o ('AR<i.\ nJ_ rs1•1 .. llR l'Rtll'JIJS l>I: 1 SI.\ <"1 .\\I· ("()N Rrn11 R/(I~ llt>IU/11~1 AU s 
M \' \'l:RIWAl.l"S or ("OS('Rf:IO Mt\l·\UO \'O MARnJS Rl<ilUOS Ir C"ONC"Rl:tn 
1 AR\IAI><>. At"I Rtl, (J \11.\ 1 AS. 11 ('llllS \" t),, lRn•1sos lll: ('(l,TRI ltl ARMADO, 
(' MAUl:RAS, ll·RRAl>O~. 110\'I U!\~ \' Sl\tll ARl.S, ('111' n.Akl,.._ l"ORIOS M> 
A MA''ORl·S 111· )'.\ti .... l'l~OS 11·\llll.llAl>tlS ("(I:'\; l"IRMI·~ ur \IU.l'l.AS UE 

<T\ll·SIO·ARI·:-. . .\ \' 111 ll~l RI HI ~l\11'1 l·. t"ll' Al".\11.\IJllS ISf"llllll.l.AUOS O l·S 
C"l.Mf·.SIO Plll 1110. o l.N SI' CASO l'ARA Rl<"llllH A OIROS MAll RIAl.l.S· 
1os1,1AS VJ:'\ill.ll"AS lll.lliAllA~ tllASTA 1 \t.\t l. \IOSAl("O~ UI PASTA 
l'Ol.ORI AUOS \':O 1 OSI'!,\... nr l"l'RAMICA IJI· l'I Qlil:ÑAS UIMl:SSIU!'liil:.."i 
tCiFSl·RAl.\11 Nll: 20 X 20 nt ¡, Al.IOMIJRAS l'HJPl:~AS \" l>HüAlll\S lle 1'1:1.0 
RAl.0. MI 1ROS Rl.I RA('JARUIS O CON Al"AflAllOS APAREN ll'S O AJ>l.ASAllOS ll[ 
Ml7.Cl.A YO UJ. '11 MI, l ISOS. lil.NERAl.Mf,Sll'. C'O~ PIN1t 1RA; llFRRl:RJA \' 
C'AN<'HERIA Ult l"ll·RRO \'o Al.UMINIO ur l'l"kfll.[S Sl:SC'll.l.OS; VIDRIOS 
l'EQU[~OS \' llHOAUOS; INSTAl.Al'IONl:S llASl('AS COMPl.HAS \'ISIRU~S U 
OCULTAS ClllURAUUCA, SANll"ARIA, HECTRIC'A Y GAS). 
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• -----------------------~V=aluación Inmobiliaria 

..,_
1 

Cl.A\'I: 

Cl.ASE 

•) llSO llABITACIONAl • 

Cl.A. st: nt:scAIPCION 
M l:SPAL'IUS Ull-ERhNl.'IJ\UUS tJ SU JSU ¡SAi.A, ('UMl:IXJR. RIXAMARA(SI, 
1: COCINA); SERVICIOS COMrl.F.TOS ( GF.NERAL.\fl:NTE llASO Y MEDKl OAf.iO, 
O CUARTO Ot SERVICIO): CON PROCEl>IMIF.NTOS íORMAl.ES DE {'ONSTRUCCION; 
1 ESTRUCTURA A HASE UE MUROS ui: ('ARGA m: l:SPl:SOR PROPIO Of: ESTA 
A CLASE. CON Rí:FUERZUS llORIZONTAl.ES Y \'f:RTIC'Al.E.'i Uf: CONC'RrlO 

ARMAOO, VIO MARCOS RICill>OS DE nJNC'R.ElO ARMAl>O, ACERO, O MIXTAS: 
TECllOS VIO F.NTRl:PISOS OE CONC'R[TO ARMAOO. MAOl'.RAS. TERRADOS, 
llOVEIJAS Y SIMILARES. CON CLAROS CORTOS NO MAYORES DE 400 MTI\.; PISOS 
llAllllJTAl>OS CON FIRME.'i DE MEZCLAS UE CEMEh'TO·ARENA YA> CONC'RETO 
SIMPLE. CON ACAUADOS TAi.ES COMO. l.OSE.TAS VINll.ICAS UE MA!; DE. l MM. 
DE ESPESOR, MOSAICOS Ut PASTA COLORJ:AlK>S YrO CON OlllUJUS. LOSHAS UF. 
ORANllU y LOSt:TAS ('FRAMIC"AS cGl:Nl:RAl.Ml:ml. or: lOX:IO C'MS.), 
AU"OMRRAS (JE TRANSITO INUNSO llUlLAS DE PISO; MUROS RliFRArTARIOS O 
CON ACAllAOOS APARENTl:S HARNIZAUOS. YtO CON APlANAlXJS DE MEZCLA O 
Uf: YESO, LISOS O CON PASTA llECllA EN OllRA (TIROI. Pl.A~CllAOO O RUSTICO), 
PINTURA, TAPICES VINILICOS, l.AMllRINl:S A MEDIANA ALTURA DIO MADERA Df: 
PINO ( OUHAS MAClllllEMllRADAS Y.U TRIPl.AY RANURAr>OJ, Al.lll.EJOS LISOS 
O MARMOLEAlKJS; llERRtRIA Y CANCF.1.f.RIA OF. FltRRO VIO ALUMINIO F.N 
JlliRflLES TUllUl.ARl!S VIO MAUf:RA DE PINO; VIDRIOS MtUIO D<Hll.ES Y 
TRASLUCIDOS U C'UN 01111/JO PRINC'IPALMENU EN llAS'OS; ISSTAl.AC'IONIL'i 
OASIC'AS COMPl.HAS OCULTAS ClllURAl/UCA. SANITARIA, l!t.f.n·RICA Y <iAS). 

Cl.ASF. 

.., USO llARITACIONAI • 

...,_cun: l~l-Ast: l:.SPACIOS lOTALMl:.NU OIFEU~~~~~~~ usos 1: INCLUSIUN Ul:. AIU:.A.S 
U COMPLEMENTARIAS (ESTUDIO, OESPACllO. SALA Uf: T.V.); SERVICIOS 
I~ COMPLF.TOS ( DOS O MAS HAJilOs. CUARTO DE SERVICIO Y10 CUARTO OE 
N l.AVAl>O Y/O PLANCllAOO);CON PROCEDIMIENTOS CONSTRlJCllVOS FORMALES; 
A l~STlllJCTIJRA A HASE DE MUROS l>E C'ARUA UI: 151'f.SOR PROPIO DI: ESTA Cl.ASf.. 

(·os Rl:rlffRlOS llORllONTALES y Vl.RTICAU:.s DI: C'ONC'RJ:lO ARMADO, y.o 
MARC'OS RIGU>m. l>E CONC'RIClO ARMADO, ACl·Rll O MIX-TAS; HCllOS YO 
ENlRIJ•ISOS IJE CONCRHO AR\IAIJO. MAlll·RAS. ll·RRAIXlS, HO\'I UAS Y 
SIMll.ARr:s. ('OS Cl.ARUi t'ORIOS MA'IURLS UI .soo MIS; 1•1sos ("()~ 

RFCUl\RIMIENTUS UE f'IU\URA CAi lllAI> ll·RRA/OS, M"RMOL Y l.OSU,\S 
<'ERA!\tlr,\S 1>1: 'OX.IO <MS o MAYORJ.S. AJ.rm.mRAS GRlll SJ\S lll: 1'11.0 Al.TO. 
IJIJU.AS MACllllll:MHRAIJAS. f'AIHJITl IJI: \tAUf.RAS lROl'Jl"AIES, <"AClllA. 
CU>RO, li!'loi('INO; Ml.'RUS nis A<"AIHl>CIS 11\11.S ('(J\10 Al'l.ANAl>OS IJI· 
MEl.Cl.A "t'O U1 YISO. l.NIS 11 RIJ .. llCll~ "t'lll'llS f.SfiRo\llAllO"i lll l'ASIAS 
111ri\tl::"li T AUAS 1 1>1-. :'l.IARCA1, 111 ... 11 RAS lll Al 1 \ l Al lll.\ll. 1 Al'U'l·S \1 ... 11.ll'OS 
YO llLA. 1.AMHRl~lcS .<\ \IU>IA AIJl"RA lll \IAIH·RAS llHJlllCAl.l.S, CAOllA, 
("[IJRO. l:Nl'l:"llO. AJ.l'I UOS lllSI 1 AllllS, \l-\R\11111 S. Y 111.\ll"SIOS 
mn>RAll\'OS, lll'RIU RIA "t' 11 ('AS<'I 1.1 RI.\ 111· 111 RIUI flJIU,\(>11. f>l-Rnl.ES 
H'lllll..o\Rl·S OE <iRl.ll:SO CAi lllRI-. Al l'.\fl~IO Alk1-.;11.\l>U. l"AI llHH S <iRIJI SOS, 
YO MAl>IRA nSA.!o. cm; IRAlA\IJl'.1.:111 l'.\Ro\ 1 ... 11\lrlRll. \'ll>RIOS 
ESl'l.l'IAU:S "t' O ('Rl~l ·\ll-!'t Ul\'I R!.11'>. f:.\l'UllS, f)(l\ltlS. \'11 RAl.l·S, 
hMl'l.OMAUOS. A<"Kll lnlS. ISSI Al AC'lll~I·~ 111\I 1'11 IAS Y Al Cil.1 ~HS 
l'SPFCIAI rs 1 llNA l>Fllll>RO\IAS<\JE. l'.lo:ll·R<'ll\ll'NICAC'lllN 1 

'l'~~IS CON 
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-------------------------~V~a~l=uaclón Inmobiliaria 

C .A•'•'. 
M 
u 
y 

11 
u 
• N 
A 

Cl.ASI! 

11) USO llA8 ITACIONAI. 

J)[SCM,IPW'Ol'll 

l'5PACIOS lU[ALMl:NU: l>lflO:RF.NCIAOOS Y 1--'iPl:.CIALll.At>OS POR USO, 
l'RESENTANOO MULTIPLES AREAS COMPLEMENTARlAS (OlllLIOTECA. fSTUDIO, 
l>ESPACllO, DESAYUNAOOR, TERRAZA..~. SAi.A DI: JUEOOS, GIMNASIO, ALllERCA, 
VL'ITlllORES. l.AVANDERIA, Pl.ANC'llAIX>. CUARTO DE MAQUINAS. CUARTOS DE 
SERVICIO, F.lC.); CON PROCEUIMIENlOS COt-t'iTRLJCTIVOS ESPF.C'IAl.17.AOOS; 
l:.STRUCTURA A HASE DE MUROS l>E CARGA DE l~PESOR PROPIO DE ESTA C'l.ASE, 
CON RHUU7.0S llORll.ONTAl.E.S Y VERfll"AIJ..S DE CONCRETO ARMAIXJ, Y10 
MARCOS RIGIOOS DIO CONCRF.TO ARMADO, ACERQ O MIXTAS: TEC'llOS Y70 
ENTREPISOS DE CONC'RHU ARMADO, METAi.ieos. MADl'.RAS, Tl.RRADOS, 
ROVEl>AS Y SIMILARES, C'ON ALGUNOS ENTRf.PISOS A 00111.F. ALTURA OMAS, 
Cl.AROS C'ORTOS MA VORl!i A 4.00 MTS .• SOTAr-.lJS; PISOS CUS RECUllRIMIENTOS 
OE 1.UJO TAi.ES COMO. Pl-ACAS OE MARMOL. YO CERAMICAS DE URANUl:.S 
OIMENSIOSES (COS l:NTR[CAU.E.'\ O RISf:l.AOA. .. ). ADOQUINES, CANTERAS. 
Al.FOMllRAS Y·'O TAl'l'.Tl5 GRlJE!i.OS ANUDAIXlS O IJI' PU.O Al.TO, OUELA S 
MAClllllf~tllRAOAS y PARQUH nr: MADERAS: TROPIC'Al.rs. CAOllA. CH>RO. 
ENCINO; MUROS l"UN AC'AUAIXJS TAU:S COMO: APLANADOS CON M[lCl.A YU 
CON YESU, USUS U RUSllCUS YO CON ES<lRArlAIXlS l>E l'ASTAS PICl.ffNTAOAS 
(DE MARCA), EN SU CASO PIN1URAS OE Al.TA CALll>AO, TAPICES Dt HLA O 
SEDA, l.AMARl!'lll'S llt ASO A TH"llO IJF. MAlll'.RAS TROl'ICA u:s. CAOIJA. cr:DRO, 
ENCINO; lllORRI RIA VtO C"ANC'l:l.ERIA DE fl[RRO HlRJAIXJ. PERFILl:..'i 
TlJlllJLARES OE GRUf-"O CAl.lllRF.. ALUMINIO AIX>SllAl>O, C"Al.lllRJ-.S GRUFSOS, 
Y10 MADIORA FINAS COS TRATA~llENTO PAR.o\ INU:Ml'l;Rff; Vll>RIOS 
E ... PtCIAU:... Y:O CRISTAi.ES Ul\'loRSCJS, l·Sl'l·JOS. (}O,\toS, VITRAi.ES, 
tMPl.OMAIKJS, Af'Rll.IC'OS; PROl'USIUS UE INST Al.Al'IONl:S llASIC"AS Y 
COMl'l.l:Ml.NTARIAS !ALIS COMO TINAS IJI. lllllRUMASAJI:. SONIOU 
AMllltl"o.'TAI., AIRE AC'ONlllC'JONAOO O l.A\'AIXJ, INHRCOMUNIC'ACION, 
SEGURIDAD. 

CLASt: 

b) USO NO llABITACIONAI. 

(.'l.A. Vt: Cl.ASt: l>t:SCMIPCIO~ 

I' CllARlOS 1>1: lJSUS MUl.TIPl.l:.S O ESl'Al'IOS SIN UU"ERl:Nl.IAC'IOS POR USO. 
R SERVICIOS ~UNIMOS INt.'UMl'l.l:JOS ( SA!'lllTARllJS O UE ASEO l. !'\O l·XISHS 
E PROCEUIMll:NTOS J'ORMAl.tS l>I: í'OSSIRl 1CC'IOS, \llJROS DFSl'l.ASTADOS 
e IJUUTTAMí:NTtl:S T.1. suno llAlllUTAOOS n>s MA\IPOSTI RIAS 1 TAllH.JtJES y 
A rn:DRA OE l>l:SH"llO J SIS RITlJUVOS llURl/.OS 1 Al l.S y \'l:R JICAl.tS: C'OS 
R UCllOS l'REIXJ\tlNAN rtMhSI 1: IJE l.AMl!liAS IJI Sl{"Cll>SI S PI (}111$AS 
1 Ml:TAl.IC'AS. CARlOS. ASllnno o Sl\llLARIS. 1·1~11s m llFRll.A. ''º 
A llAlllUTAl>OS COS IU>Al'ERIAS IJE MAMl'l>Sll·RIAS llAHl(}IJIS Y Pll:l>RASJ. O 

flR~u:s m: Ml'ln A l'OllRI: f.S ('f'\U:NIO·ARI SA ,. () ('llSCRl'f() ~l.\1rl r. MLTRt>S 
Al'ARENTES () Al'l.ASAllOS rSl"ASOS co ... \ll:J'l"I :\ (1 n so. lll!RlffRIA \' 
("ANf'[U:RIA DE 1"11.RRO PHffll.l-S si:snu.os. \'ll>M/OS l'l·(,IUl:Sus " 
m:UiADUS; ISSIAl.AOOSl.S HASIC'AS ISCO\ll'l l'.IAS y (1 \'ISllll rs 11 un IUCA 
lilllllRAIJUC:AI 

ISCl.IJYI. 1.0S \iSOS SCI llAlll IAl'IOSAI l.~ tJl"I- l'l'llll·RAS l'lllC'ARSE 1 S tt~A 
l:flllll"ACIOS nis uo.;o llAIUIAl'IO~,\I. lll UA~I" l'RH'ARIA. IAl.t~ co~to 
lll:Nl>AS. IAl.I l"Rl:S \' OIKCIS Sl·K\'l('l(IS llASll'OS 

~o l:"l:l"l.lJ\'1- ISl>llS 1 RIAS. (IOUHiAS. Ml:RCAl>OS. Cl:N.IKIJS COMUCIAl.liS \' 
SIMILARl:S 
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-~------------------------------_.v._,a=luasió!!_I!!!!!o:>bili'!!!'!_ 
CLASE 

b) USO NO llABITACIONAL 

1: liSPACIUS CON Al.GUNAS lllfliRENCIAl'IONES l'OR USO (ARl:AS Uli SERVl('(O, 
e OFICINAS. noDF.GAS, l!TC.): SERVICIOS ~UNIMOS C"OMPl.f:TOS (SANITARIOS, DE 
O ASEO); CON PROC'El>IMIENlOS FORMAi.ES DE C'ONSTRUCCION o DE 
N AUTtX.'ONSTMUCCION; F-'HRLICTURA A HASE DE MUROS DE CARGA DE ESPESOR 
O PROPIO DE ESTA CLASE. CON RHUl:RZOS HORIZONTALES Y Vf:RTICALE.S DE 
M CONCRETO ARMADO Y1CJ MARn~ RIGIOOS OI: CONC"RfTO ARMADO. ACERO. O 
1 MIXTAS: Tf:CllOS DE 1.AMINAS 0[ Sl:C('fONtS Pl:QUEf'IAS METALICAS, ASllF.510 
C Y SIMll.ARF.S. Ot COSCRF.10 ARMADO, PRITAlllUCAl>OS, MADUtAS, TF.RKAl>OS, 
A HOVEUAS Y SIMll.AKES. CON ENTRI PISOS DE CUNCRf.10 ARMADO, 

PRHAllRICAl>OS, MADERAS, URRAI>OS, 110\'El>AS Y SIMILARES, PISOS OE 
MAHRIAllS COMPACTADOS. 't'O llAHll.ITAOOS CON flRMfS DE MEZCLAS DE 
CEME/'•.,O·ARENA Y10 CONC"R[lO SIMl'LE. l"OS ACAHl\IX>S 1:sro1111.t.AIXJS o EN 
CEMENTO PUi.iDO. O 1-.N SU CASO PARA RH'IUIR A OTROS MATl:Rli\LlS: 
LOSHAS VJNILICAS DHGAIMS (llASTA l MM.). MOSAICOS 1>1: PASTA 
COLOREADOS Y1U 1.0SETAS Uf. CTRA~tlf"A UE Pl:CJUliSAS l>IMl:NSIONl.S ( 
GF.NERAU.ff.NlE 20 X 2U ('M.J. AUOMllRAS PUJUF.l'OAS Y DHOADAS lfü l'ELO 
RAI.<>. MUROS RHRAC"lARIOS O CON ACARAIX>S APARl'.NHS O i\PLANAl>OS l>f. 
MEll'l.A YtO l>t YESO. USOS. GE?".T:RAl.MESU t.:ON PINlURi\: lllJUtERIA YtO 
CANCEl.ERIA DI: Hl'RRO O Al.lJMINIO. EN Pl:Rfll.ES SE?"o'f"ll.lOS 'l',O MADERA DE 
PINO llE f.SPESORE .. 'i ()U.OADOS; \'llJRIOS Pl·QllESOS Y IJl:l.flAIX>S; 
INSTALACIONES RASIC"'AS roMPl.HAS \'151111.ES u O("Ul.TAS ClllORAUl.ICA. 
SANITARIA. 1'.ll:CllUCA 't' GASI 

INCl.U't'J: 1.0S IJSOS NO llAHITAl'IO:'llAl.L.'i Ql 11. l'Ul>lfltAN IJlllCARSE l:N LISA 
ElllFICACION CON L.l~O llAllllACIOSAI. 1>10 t"l.ASI. l·COSOMIC'A TAl.l'S COMO 
TIENllAS. TAl.l.í:RfS. I OCAi.ES ("O\U:RC'li\l l'S Y OTROS s1:R\'IC"IOS 

CLASi: 

h) USO NO llAHITAC."IONAI. 

J M b.'l'AC.'IOS UIH.RhNC'IAUOS l'OR SU USO, SlKVll"IUS COM/ILUOS, t"US 
E PROCEDIMIENTOS FORMl\Ll:..'i UE CONSTRUCCION; CON l.SIRLIC"TURA llf. ACERO 
0 O PREFAORICAIX>S CON Al.TllRAS Uf: ENTREPISO O UCllOS MAYORES A l MlS. 
1 Y/O ESTRUCTURA A DASE. DE MUROS DF. CARGA DE ISl'ESOR PROPIOS DE f.STA 
A CLASE CON RHUERZOS llORllONTALES Y Vt:RTIC'ALES OE CONCRETO 

ARMAl>O, VIO MARCOS RIGll>OS DE l'UNCR[ 10 AKMAUO, CUN Al.llJRAS UE 
l:N'TRl:PISOS O 11'.l'llOS l>E 210 MTS O MAS. CO'.'lrl TH'llDS m: l.A\llNAS llli 
SECl'IONES KHil!l.ARl·.S MEfi\l.ll'AS. ASlll·STOS 't' SIMll.i\Kl·S, IJI. l'O~l"Kl.IO 
AKMAIKl. PRHAllRICAl>OS. MAl>l·KAS. 11 RRAl>OS, IHWH>AS 't' Sl\111.AKl'S; ('OS 
ENTREl'ISOS lll. <."IJS('RI 10 i\RM.\IHI, rRHAllRll°·\l>OS, MAIJl·RAS. JrRKAIKJS, 
110\'f.l>AS O Sl\111.ARl:S. J'ISOS llAllll 11 AIJOS C'OS HKMl.S IH' MI /Cl.AS l>E 
Cf.Ml:NH>-AKl:NA 't' n ('OSC'M.EIO SIMl'l I· UlS Al"ABAIHlS IAl 1.S COMO: 
CEME!'l:TO l'l.'l.llXI O L'iC"OHll.I AIXl. 1.0Sl'.Ti\S \'ISILIC"AS llt MAS UI· .\ M\I. UI' 
ESl'J:SOR. MOSAICOS IH: l'ASl"A. nn OKI AllO'i y() cos UlllllJOS. 1 OSl:íi\S UF 
CiRASlíO, nr "l l·kKA/0, y ll f'I K-\\ll<"AS f<fl·:"l·RAI \11 SI I· ur 10\\0 CMo; l. 
Al.1-'0~IHKAS PI: 1 KASSllO ISll·SSll. lll 'l:l.·\S lll 1'1-.;11. ,\ttJKO .. RI l"RACI -"RIOS O 
CON A("i\IJAIXJS Al'Akl·Nll-S BAM.Sl/AUllS Y o ('o,-.; API A~Al>OS UI. \llOJ'.l"I A O 
UE 'l'tso.1.1sosoco-..11ASIA lllC"llA [SOHRA illROl. l'IAM'llAl>OO RllSfl("O ). 
l'ISTIJRA, Ti\l'ICTS \'1~11.ICOS. l.A\lllKISI S A \IHllAS.\ Al ll'KA l>I·. MAl>IOKA l>E 
PINO (1)111"1.AS \IAC'llllll.\lllM.Alli\S Y o IKll'I AY M.A~l'KJ\IJO l. A/.l'l IJOS USOS 
o MAKMOJ.F.AIHJS, 111.KRIKIA y l"A:-Ol"HlKI,\ lll· llf·KIHI 't'O .\11 1\UNIO rs 
l'l:Kl"ll.l.S ll'lll'IAIUS 't'll M'\l>l·M.A l>I. l'l.°'11 01 ISl'IS<IM.IS Rffil'l.AKIS. OIN 
\'IUKIOS Ml.J>ICIS l>Cllll l·S Y IKASl.l 'C"llXIS. M K\.ll"IOS 1 ISSJAI .\l'IO-.;l:S 
l"OMl'l.1:1.\S 'I' Al.<iLINi\S l·Sl'l.l"IAIJ,S PARA 1'1. l 1SO l"SIAlll.H'll>O. 
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• Valuación Inmobiliaria 

Cl.ASE 

19) USO NO llABITACIONAL 

C:U\'t: et.ASE DESC:IUPCION 
4 11 l:.'tf'Al. os IUIAl.~l:Nll: ul l:1o:NC Auu~ Aul:CUAOOS A su UMJ E INli.uSION 

CLAVt: 

U UF. USOS NO INIJISPf:.NSAHLES PARA 1:1. TIPO IT: CONSTRUCCION; SERVICIOS 
1! COMPLF.TOS; CON PROCfDIMIENTOS CONSTRUCTIVOS mRMALES; CON 
N l!STRUCTURA DE ACr:RO O PREFAHRICADOS CON Al.TURAS UI: ENlRí:PISO O 
A TErtlO MAYORE.'i Al 11.ITS. Y10 l'-.qRlJCiURA A llA.'iE DE MUROS Uf: CARGA DE 

t:SPESOR PROPIO l>E l:STA C'l.ASE, O MAYORf.S,CUN RHUER/.OS llORIZONlALES 
Y VERTICAi ES UE CONCRETO ARMA.IX>, YU MAJCOS RIGIUOS DE CONCRETO 
ARMADO. CON Al TURAS DE ENTREPISOS o nen os º" 2.30 MTS. o MA.t;, CON 
n;n1os DE !.AMINAS ESTRUnlJRAl.FS UE Sl:CC'IONIS RlGUl.ARJ:.S o GRA Nl>ES, 
MF.TAl.ICAS, ASIU·.STOS Y SIMll.ARES. UE C'OSC'RlilOARMAUO, PRJ:fAllN.ICAl>OS, 
MADrRAS. TERRADOS. lklVl:l>AS y SIMll.ARl:S; CON ENTRl:PISOS IU. C'ONntn u 
ARMADO, PRHAllRIC'AJX)S MlilALl<-'OS. MADl!llAS, TtKRADOS. HO\'l:UAS O 
SIMll.ARE.'i; PISOS llAlllLITADOS CON FIRMl:S 01' M(.J.CLAS UF. CEMl:NTO-ARENA 
VIO C'ONC'RHO ARMADO Y,U CON RH"UllRl.\.UENlUS DI< PRIMERA CALIDAD, 
lERRAZOS. MARMOl.f.S 't'O LOSl:TAS CE;RAMICAS ANTIOl.RRAPANn;S DE JOXlO 
CMS. O MAYORES, Al.HJ\.tHRAS GRIJl:SAS DE PU.O Al.TO; l>ll[LAS 
MAC"lllll[l\tllRAllAS. PARQlJl:l: IJE MAUUlAS lllOPICAl.f.S, CAOllA, Cl~DRO, 
l:NCINO. MUROS l'ON ACAHAl>OS 1 AtrS COMO. APl.ANAOOS DE MfJ'.Cl.A Vio llE 
YESO, LISOS a RUSTICOS yro CON ESGRAFIAIX)S DE PASTAS l'ICiMl:NT AlJAS ( llf. 
MARl'A). PISTIJRA.'i m; AUA CAl.IUAI>. lAPICI~ VINll l<"OS \',U TU.A, 
LAMllRINES A ~UOl>IA ALTURA OE MAIJCRAS TROPICAl.ts, CAOIJA, CJ:IJRO. 
l:.NCINU, AZUl.UOS lllSl-1.AOOS, MARMnu:s, V ALGUNOS t:U:MENlOS 
IJlTORAll\'O!'I. lll:RIURIA 't'.O ('ANCIOtHUA DE FllcRRO J"<)RJACX>. PERl11.12S 
íUUUl.ARl'S 01' GRUESO CAl.lllRE, Al.lJMINIO AIXJSl/.ADO, C'Al.lllRl:S GRlJl:SOS, 
YiO MAl>rRA FINAS c·os TRATA .. tll'Nln PARA ISTFMl'fRIE: VIDRIOS 
li.'iPITIAl.E .. 'i V10 CRISl Al.tS l>l\'ERSOS, ESPEJOS. IXl~IOS, VI TJL\LES. 
EMPl.OMAOOS, Al'RILICOS; INSTALACIONES C'OMPLE"IAS Y F.SPl.CIAl..E.'i PARA F.L 
USO L'iTAHl.l;C'U><> 

CLASE 

b) USO NO llARITA.CIONAI. 

Cl,AS•: Ot:SCRIPCION 
M liSPACIOS A.\tPl.IUS lOíAl.MF.N"ll:. Dffl:Kl~NCIAl>OS Y f.SPECIAl.l/.AIX>S A SU USO 
U E INCLUSION DE USOS NO INOISPENSAllLES PARA El 111'0 DE CONSTRUOCION: 
V C'ON PROCEDIMl[Jli,'TOS CONSTRUCTIVOS ESl'ECIAl.IZAOOS: CON ESTRUCllJRA 

l>E AC'rRO o PRHAllRlf'AIXJS C'ON Al.lllRAS l>E f.NTRHISO O TF.C'llO MAVOllES 
Al MIS. 't',(> l.SI lll!(,lJRA A llASI· lfü MllJU>S UE f'AR<iA l>I: l:Sl'E .. 'i<JR l'ROl'IO {)[ 
ESTA rl.ASI ros llt:rlJ[R/OS llORl/ONIAl.ES V Vl:RTICAI l.S m: cosrRETO 
ARMADO, V u MARCOS Rl<ill>OS DE ('(l!'l;CRUO All~IAl>O, ros Al.IUKAS DI< 
[S IRH'ISOS o "llTllOS ur .LHl M 1 s o MAS. co~ nnms I)[ 1..AMISAS 
E.'ilKllCllJRAI ES lll·IOIUADAS m: SITCIUSl:S l:SPH' .... l.ES Ml:lAl.lC'AS. 
ASllESIO \' SIMll.ARIS. lll: <"O~C"Rl· IO AR\.IAl>O, l'llH'AlllllC'Al>OS. \IAOHlAS, 
11.RRAl>OS, 110\'FllAS \' SIMll.ARl·.S. l'O!'li l.NIRFl'ISOS 1>1: COSCllElO AR\IAlXJ 
f'Rl.l'AllRH"AIHIS. \IAlll RAS. 11 RR.-\l>OS. llO\'l'IJAS <> Sl\111 ARI !lo. SIJIASOS: 
l'ISOS llAllll.llAIJOS l>I. ( 11:-.0C'RLICl AR.\tAIJtl y 11 RITl 111Rl.\.lll·.:-.Jos IH l.UJO 
lAI ES C0\10. l'l.AC"A!-. DI .. IAR.\!OI .. Y O f'ERA\tl('AS UI: CiRASDES 
IJIMtS!'IUl!\'.l.S ll"llS l·SIRI l',\111 S (1 11/SU AIJAS), :\l>()(J\."IStS, l"ANll RAS, 
Al.IO~lllRAS Y IAl'l 11 S liRl'l:SllS A~l'UAIJllS ll l>I. 1'1"111 Al.lll, l>Ul.l .. AS 
MAt'llllll"MllRAl>A"' Y l'ARVl 'I 1. l>I· M \UI RAS IROl'H"AI l"'i, l'AOIJA. l'l·.IJRO. 
liN<'I M>. Ml!llOS l"OS A<".All.\lltlS 1 Al l·S Ul\111 Al'l.A!'.,¡.\l>OS t O!'I; Ml"./l"l.A 't'1Cl 
CON 't"l.SO. USllS 11 iH"SI ICOS Y O co:-.. l:StiRAI l·\IX>~ t>L l'ASIAS l'lliMl·SIAUA~ 
Cl>E MARC'A), f.N Sll C'ASO l'ISll1RAS 111: Al.JA CAl.ll>All. "JAl'U'l.S llli Tl.l.A O 
SU>A. 1.AMllRINl"S IJE PISO A 11 l"llO 111: \1,\lll·RAS 1ROl'IC'AI1 "'. CAOllA. <TIJRO, 
ENC"INO. lll'RRl'RIA 't' CAN<"I l.l:RIA IJl·. lll:RRO l"l>RJAUO. PlRHI ES llllll'l.ARl-:S 
OI: Glll.IESO C'ALlllRI., Al.IJMISIO AllOSl/AIJO, C'Al.IHRES <iRUESOS, \'O MADERA 
l-'INAS C'ON lRAl"AMll:NIO PARA INTEMPl:RIL VIDRIOS ESPITIAU:S y10 
CRISTAi.ES DIVERSOS. ESPl:.JOS, IXJMOS. VITRALES, EMPLOMADOS, ACRll.IC"OS; 
l'ROFUSION UE INSTALACIONES RASICAS. COMPLEMENTARIAS V l'511H""IALES 
(INTELIGl:NTE). 
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TABLAG 

CLAVE 

11 
F 

VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR 
POR USO, RANGO DE NIVELES V CLASE 

uso 

l!ABITACION 
llABITACION CON 
COMERCIO Y/O 
SERVICIOS EN 
PLANTA BAJA 

N.A. NO APLICA 

NUMERO DE NIVELES 
done 

02 Ja2 

os 3A5 

JO 

IS 

20 

9'l 21 OMAS 

122 

CLASE -
3 
4 
5 

3 
4 

VALOR 
UNITARIO 

SIM' 

2,491. 
3,594. 
4,855. 

4,0S4. 
5,408. 
7.586. 

N.A. 
4.419.0I 
6,657.0 
1>.SOJ.OI 



TABLAG 

CLAVE 

L 
o 
c 

___________ 'V_aluación_ ln.'!l_O~iliil!J!I __ _ 

VALORES DE RE•"ERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR 
POR USO, RANGO DE NIVELES V CLASE 

uso 

llOTELES 
DEPORTES 
COMERCIO 

N.A. NO APLICA 

NUMERO DE NIVELES 
et.ne 

02 IA2 

os JAS 

10 6A 10 

15 11A15 

20 

99 

123 

CLASE ....., 

3 
4 
s 
1 
2 
3 
4 
s 
1 
2 
3 
4 
s 
1 
2 
3 
4 
5 

VALOR 
UNITARIO 

$1M2 



• 
TABLAG 

CLAVE 

s SALUD 

VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR 
POR USO, RANGO DE NIVEi.ES Y CLASE 

CLASE 
uso NUMERO DE NIVELES daw 

diow 
02 IA2 1 

2 
3 
4 
s 

05 JAS 1 
2 
3 
4 
s 

10 6A 10 
'l 

1 

; . 2 
3 

· •. 4 
s 

IS 11 A IS 1 
2 
3 
4 
s 

20 16 A20 1 
2 
3 
4 
s 

99 21 OMAS 1 
2 
3 
4 
s 

N.A. NO APLICA 

124 

VAWR 
UNITARIO 

SI~ 

N.A 
N.A 

2,217.01 
2,949.00 
3,S90.00 

N.A 
N.A 

3,S74.0I 
S,528.00 
8,473.00 

N.A 
N.A 

4,182.00 
6,164.00 
8,SJO.OU 

N.A 
N.A 

4,735.0C 
6,982.0U 
9,710.00 

N.A 
N.A 

4,787.0U 
7,041.00 
9, 773.01 

N.A 
N.A 

5,445.0C 
8,022.0f 

10,015.00 



TABLAG 

CLAVE 

1 
K 
Q 
A 

VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCIÓN POR 
POR USO, RANGO DE NIVELES V CLASE 

CLASE 
uso NUMERO DE NIVELES -d11w 

INDUSTRIA 02 IA 2 1 
COMUNICACIONES 2 
CULTURA 3 
ABASTO 4 

os JAS 

RU. 

N.A. NO APLICA 

125 

VALOR 
UNITARIO 

SJM' 

1,096.0 
l,SSO.O 

2,169.0 
2,559.0 
3,256.0 

N.A 
l,742.0 
2,393.0 
2,955.0 

1,906.0 
2,560.0 
3,236.0 
4.1144.0 



llitX 11 

CLAVE GRADO UF. 
CONSDlVACION 

RU RUINOSO 

llU BUENO 

·-----·'\J.alu_aciór1_Inrnobl!l<,1r[!> __ _ 

FACTORES UF. t:FICIF.NCIA UF. LA CONSTRUCCIÓN 

000 

1.10 

A ( o 
Dt:S<.'IUPCION t:JF.MPUFICATIVA 

~E'M'JLf8~-~~cmN~2~r'b/~~ 1fJ[Afü.fE~I~~~~ s5~ 
CONSERVACION ( ELEMENTOS ESTRUcnJRALF.S 
FRAcnJRAOOS. PAR11;s DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS, ENTRE 
OTROS l. 
S' CU S ·. A ' ·-<;· A .A. ( J, • C • 'S 
CUYOS ACABADOS J'..<;TEN DESPRENIJIENOOSI' LA HERRERIA 
ESTE ATACADA POR 1.A CORROSION, TENGA GRAN CANTIDAD 
DE VIDRIOS ROTOS, MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE 
OPERACION. ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE 
CARGA SE NOTEN AGRIETADOS Y EN GENERAi. SE PREVEA LA 
NECESIDAIJ DE REPARACIONr~<; MAYORES PARA VOLVERLOS 
HAlllTAlll.ES EN 1.AS CONlllCIONES PROPIAS DE l.A CATEGORIA 
A LA QUE PERTENECEN. 
S • , S l ' A ' ·S · ,5 .A JO, AS CU s· CC o, oS 
QUE NO PRESENTEN LAS CARACTERISTICAS ANTERIORES, AUN 
PUDIENOOSE APRECIAR F.N El.LAS HUMEDAD EN MUROS Y 
TECHOS O NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORES. 
FACHADAS, HERRERIA Y EN GENERAi. QUE REQUIERAN SOi.O 
LABOR DE MANTENIMIENlü PARA DEVOLVERLES LAS 
CONDICIONES DE 1.A CATEGORIA A 1.A QUE PERI ENECEN. 
SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO, LAS CONSTRUCCIONES 
QUE NOTAllLEMENTE HAYAN RECIBl!lO UN MANTENIMIENTO 
ADECUAIJO y QUE r~\"TEN EN PERFECTAS CONIJICIONr'5 PARA 
REALIZAR l.A FUNCION DEL USO QUE l.ES CORRESPONDE Y IJE 
l.A CATEGORJA A LA UE 1,ERTENECEN. • 

• A licablc sólo cuando lu edad del inmueble sea su rior a IO año.s. 

FACTOR ot: t:DAll DE l.AS CON!ffKUC."CIONES: WEd) 
¡re.uª tJ, ()()v1•+11•)()(11vu •.. vu-1•u.1c: ·éu,_ t-octoroe~ 

vr yp .. Vida probable de la eonstrucción nue\·11 
E= Edad de la cons1mcción 

VllJA PROllAlll.E IJE LAS CONSTRUCCIONES 
(' L A \! ¡; 

uso 1 4 5 ... ·.tJ • -.\1.v.;:o,,\'"'· 4U ... "' "º ºA• 

e JO ~(} 50 711 00 
A 111 L" ·'" .j(I "' 1 .111 JO 50 )ll •XJ 
f'o1a:t•arn clt.'Cltis lle re'll!.lt.1111111cia1 el \alnr lle 4L" cn11~1n11.·t.·wnc!', ur.:!tpuc:s lle Ja ap11cac11'11 lle 1l1s at.1l1n.~ llC e11c1cnc1a, m111ca 

ser.\ menor que el (1fJ ·~;,del v11ll1r lle" las 111i ... 111as l'OU!-.idcratlas m1e'la. cxccplo c11 la ... t."l1ns1n11:d11111 .. ~ pn.•carias y o mirmsas. 

Cuandll la cun ... 1run:il'ln l11c111c t.•011 lusa!t de n111t.·rctu mmado di.!' t.•11;1lquicr t1pn ( plana.;,' ivuda '! l'!tnc1hlla. rclicularcs y 
olms}su vida pruhahlc ~-rá la 111is11u.1m11: la lllll!coirc:.tx111dc a los u~us 11, L l.. D. O. <J. S y K. 
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1·Aii.A 1 

(;01 

IE02 
1:01 

11:04 
11:05 
JEOI> 
IE07 
ffOM 
11'09 
JEIO 
11:11 
11·.1 
JEll 

IN-'t'TAl.ACIONF-'i t:.'iPi:CfAl.F-'11 

l:l.l:VAIXlRf.S 
M<HHACARGAS 
ESCALl:RAS 1:. .H:lRUMJ;CANICAS 
EQUIPO UE AIRE ACONDICIONAIXJ 
EOIJIPO lll'. l.AVAIX> 
SISlf-.MA llll>RONEIJMAllCO 
Rll.<iO POR ASl'l·.RSION 
SISHMA UF SONIUO AMllll:NTAI. 
('Al.l·FAi"l"ION 
ANll-NAS ICAS 
SISTb\tAS CION Cl:N 1 RAI. 
no 'UJAS IUAU MOVllll.l·.S 
SLJlll:S l AC"ION U.ITI RICA 

CONCl[PTO 

Valuación Inmobilia_r_@__ 

lf,.4 !-.I!\ 1 l·MAS IJI· N 11·.RCOM J!'l.WAl"IO:"" IP.. I l:RFON, POR 1 :RO Hl:CI RICO 
11:u PARARRAYOS 
lldb h tlll'OSCONIRA INl"l·NUIOS 

M IJll'OS ni: SHlllRllMI> V ("IRC'lJllOS CHl:RAl>OS lll'.1 V. 
IUM ("A,1.l>hRA 

11!19 OTROS 
t.1.U11 NlOS A<.:Ct:.."iOIUOS: 

Cl.A\'I: CONCl:rro 
l:AOI llllH~O INl>li!\J ltlAl. MOV/111.l·S 

l·AU? l>l·rO!-.llOl>I CO.\tlltlSllllll· 
l:A.01 l'A:O.IAI 1.A l'INl:MAl<lORMJ<"A 
l:AO-' Pl.A:\'IA l>I: l.IJJ: IJI: l·~fl'IUiJ.NCIA 
l:Atl~ IH.1 Al" AS 
EAUf• CA\IARA!'. l IU<iORll'ICAS MOVllll.l·.S 
EA07 POR ros1;s ui: Oi'l:RACIO!'li f.Un HIC A 
EAOK ANHNAMAl<.;.fRAl>l·l \' 'l"f- M 
l:AO\I ccx·1,As IN 11 CiRAl.l:S .\tO\'llll.l:S 

EAll <i.-\~ISIACIO~.-\RIO 

l·.All OlROS 
OBRAS COMPl.l:Mt:NT ARIAS: 

<.:LA\'I.: C'ONCt:PTO 

OCOI HARUAS. Cl:I OSl.-\S 
<H"Ol IU·J"-"' 
OCU.l PATIOS 'I" ANl>Al>ORlcS 

OCOb JARl>l~I ~ 

0Cll7 f'IJl·!'lill:S"i"l:Sl'l·JOSl>l·.AGl1.-\ 
lll'OH JI RRI\/.\' \' llAI Cll!'lol s 
Ol"0<,1 nx·l ... AS IN l l·<iRAUS lll·l"lll\S EN C>llRA 
Ol'IO <·"¡¡ H!'l.AS 11 Al JlllL!'. 
Ol'l I Al.111 H.C':\~ Y ("llAl'Oll:Al>l·ROS 

0("12 Jl'tl/.l>SARIESIAMJS 

lAHl.A 1 

OHUAS CO\tPl.l:.\O:NT ARIAS: 
Cl.A\'t: <.:ON<.:l:PTO 

Ol'l.1 110\'l:IJAS U!< Sll(;tJRIUAD llH"llAS l:N OllRA 
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