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1. Introduccién

En el presente estudio se analizan los aspectos del entorno urbano, aspectos
fisicos de la construccién y los elementos de disefio que influyen en la determinacion del
valor de un inmueble.

Al iniclo, se presentan las principales definiciones acerca algunos conceptos importantes
y métodos empleados para valuar una construccion, imprescindibles para la comprensién
del tema.

A continuacién se presenta el marco de referencia de la actividad valuatoria dentro
del aparato productivo; los principales aspectos y metodologias 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 critico se enumeran consideraciones a las practicas
descritas anteriormente mientras que parte de la reglamentacion pertinente se
encuentra como anexo.

En la propuesta, se hace énfasis en el andlisis de elementos que conforman el
entorno urbano ademds de consideraciones a los elementos de la construccion, su
estado de conservacion asi como aspectos de! proyecto arquitecténico, que hasta el
momento no han sido incorporados dentro de las variables consideradas dentro del
avallo para la obtener valores debido a la falta de elementos de comparacion.

Asf mismo se propone un método alternativo para el célculo de demérito por el
método de costos, también {lamado valor fisico o neto de reposicidn, valor que sirve de
marco de referencia para la observacién 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 calculo de valores de renta y venta, basados en el
comportamiento del mercado inmobiliario.
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1.1. Antecedentes de valuacién
1.1.1. Teoria del valor

La estimacién 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, la medida de
esa utilidad exige un comparacion con otra cosa, la mas comun y evolucionada se hace
con dinero.

Referido a otras cosas, es el grado de aptitud para proporcionar placer, blenestar o
deleite. El valor es la cuantificacién que alguien efectlia sobre la utilidad que las cosas
tienen para el.

El concepto lleva consigo obligacion de proceder sin dolo, mala fe o presién 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 creacién de un objeto. Lo conocemos
con exactitud puesto que es matematico a diferencia del valor que solo puede
ser estimado en términos de comparacion.

* Precio: Es la suma de dinero y algunas veces obtenida por un producto, la razén
de cambio o proporcién en que se intercambian dinero y mercancias. 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 caracteristicas de materialidad en algunas
ocaslones su naturaleza es sensorial. Generalmente se pueden determinar en
forma fisica o directa.
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Intangibles: Son aquelios que no son materiales y no se pueden tocar o llevar.
Como ejemplo de valores intangibles de orden econdmico pueden mencionarse
los seguros en todos sus tipos.

Es conveniente sefialar la diferencia de caracter de permanencia en los primeros y
de caracter contractual en los ultimos.

Estimativo: Es del tipo personal y es el que le damos a una cosa guiado por los
sentimientos y no por la utilidad del objeto mismo, es decir, generalmente
tenemos una gran estima a los bienes u objetos legados por algin familiar o
personaje singular.

De uso: Es también personal y se refiere a objetos que estdn destinados a
cambio, pero que por su naturaleza se acompafian 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 comparacién entre dos o mas objetos que podrian
darse y recibirse en canje y generalmente el satisfactor comin es el dinero, por
medio del cual resulta mas rapido efectuar un intercambio.

Comercial: Se acepta como valor de intercambio monetario que adquiere un
bien al ponerlo a Ia 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
estd 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 relacién a un
objeto determinado.
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* Asegurable: Representa la maxima cantidad que se comprometeria a proteger
una persona o compaiifa aseguradora en el caso de una pdliza de seguro. Esta
cantidad es variable, segin la naturaleza y el objeto del seguro y segin las
condiciones y clases de los capitales asegurados.

« Por liquidacién: Cuando un negocio cualquiera entra en liquidacién, que por
incosteabilidad o por convenir asi a los intereses de los duefios o accionistas, se va
a cerrar en fecha proxima, se le fijan a los valores de su activo, montos que se
espera sean recuperados en el tiempo en que se ha calculado se iogre ka
liquidacién, habiendo en ocasiones necesidad de reducirlos al maximo, segln las
circunstancias.

Para realizar un buen avallo se deben analizar las condiciones o circunstanclas que en
cada caso modifiquen la utilidad, haciéndose necesario definir que tipo de valor es el que
se va a determinar.

1.1.2. Avalio 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 opinidn sobre el
valor de cierta unidad de propiedad adecuadamente descrita y referida a una fecha
determinada”.'

“Determinacion -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 mas justo que pueda tener de
acuerdo a las condiciones fisicas en que se encuentre y el mejor uso que pueda
darsele”.?

' Agr. Hugo Almada Breach.
- 2Ing Alejandro Bravo Dafau
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“"Un valor que se entenderd como una estimacién de valor fisico en uso en
condiciones de operacién 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 caracteristicas
fisicas, de ubicacién, de uso y del mercado inmobiliario que podrd ser la base para b
determinacion de los impuestos sobre la adquisicién de inmuebles, traslado de dominio, y
predial , asi como las demas contribuciones que asf lo requieran” *

Tomando los conceptos mas importantes de las definiciones anteriores decimos
que un avallo, es el documento que contiene todos los elementos necesarios que
identifican un bien, habiendo tomado en cuenta todos los aspectos urbanos, fisicos,
juridicos, politicos y sociales, explicando adecuadamente el proceso y los calculos para
llegar a establecer un precio justo del bien en una fecha determinada.

Algunas de las especialidades de avallos son

* Avalio Inmobiliario: Inmueble residencial, casa habitacién, departamento,
terreno urbano ¢ suburbano;

Inmueble Comercial; Local comercial, centro comercial, oficina, bodega, nave
industrial, consultorio, hotel, etc.

« Avaldo de maquinaria y equipo: Maquinaria industrial, equipo de transporte,
equipo de computo etc.

« Avaliio agropecuario: Predio rdstico, de cultivo, granja, rancho, banco de
material etc.

? Comislén Naclonal de Valores,
* Tesorerfa del Distrito Federal,

10
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Es importante la cultura de la valuacidn, especialmente para los profesionales
involucrados en la produccién de viviendas y edificaciones de todo tipo para tomar
buenas decisiones. No todos necesitan entender y utilizar las técnicas de valuacién; pero
todos deben estar enterados de lo que constituye un avalio 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 raiz.

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, analisis de costos, comparaciéon de
precios de espacios disponibles dados por la oferta y la demanda, referencias catastrales,
etc., sustanciales para un buen criterio valuatorio y un acertado analisis de valor. El
Valuador, por tanto debe ser una persona en la que la formacién profesional se
encuentre siempre actualizada, donde la actividad constructora e inmobiliaria debe estar
muy ligada a él.

Asi, mismo, dado que el Valuador es basicamente un consultor, que debe estar a
tanto de la legislacion 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 valuatoria correspondiente
- (inmobiliaria, maquinaria y equipo e industrial), o contar con experiencia equivalente, asi
como tener conocimientos sobre los procesos econdmicos y soclales que afectan el valor

: del bien.

11
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Comprobar el desarrollo profesional y la experiencia en la practica de avallos, asi
como en la especialidad de que se trate, mediante constancias de asistencia a cursos,
seminarios u otros eventos de capacitacién con acreditacién a curriculum, que acrediten
su permanente actualizacién, asi como por medio de la experiencia adquirida por
trabajo realizado.

Presentar documentacién que acredite, en su caso, los registros relativos a b
practica valuatoria otorgados por autoridad competente y someterse a cualquier tipo de
evaluacién de conocimientos técnicos que las instituciones a las que sirve consideren
necesarias.

Un valuador profesionales que dedican su tiempo a tareas de valuacion o pueden incluir
trabajos de corretaje, construccidn y otros relacionados con fa valuacion.

1.1.4. Marco juridico de la valuacién inmobiliaria
Directamente (Legislacién Federal):

* Ley de Instituciones de Crédito, Ley del Mercado de Valores, Ley General de
Bienes Nacionales, Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién a
Ambiente, Ley Federal de Correduria Publica, Ley Agraria, entre otras.

e Legislacién Local: Cédigo 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 Desarrolio Urbano,
Declaratorias de Usos Destinos, Reservas y Limites, entre otros.

El marco juridico relativo a la prestacién de valuacién bancaria tiene su origen el la Ley de
Instituciones de Crédito (Arts. 46 fraccién XXII, 48, 77 y 133), Ley del Banco de México
(Art. 26), Ley de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV) (Arts. 2, 4, fraccién

I1y5).

12
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Hasta el 14 de febrero de 2000 el organismo encargado de la regulacién de la practica
de avallios estaba a cargo de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores. Al emitirse b
circular 1462 emitida en esa fecha y con fundamento en la derogacién 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 Comisién Nacional Bancaria y de Valores;”, deja a las propias
instituciones emitan manuales y criterios “que coadyuven a la estandarizacién del
contenido del avallio apegados a los principios valuatorios nacionales e internacionales”™
basados en los lineamientos establecidos en la circular referida.

El avallio catastral tiene la finalidad de determinar el impuesto predial. Para ello los
goblernos locales emiten su propia reglamentacion; en el Distrito Federal, el Cddigo
Financiero del Distrito Federal vigente, establece que la autoridad fiscal debe emitir los
procedimientos y lineamientos técnicos a los que deberd ajustarse la practica de avalltios,
por lo cual se emite el Manual de Procedimientos y lineamientos técnicos de valuacién
inmobiliaria y de autorizacién 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 asi como los contenidos de avallios
con fines de revisidn, publicados en Ultima edicidn vigente data del 20 de mayo del
presente afio.

1.1.5. Enfoques de valuaciéon

La practica de la valuacién inmobiliaria establece tres enfoques basicos para valuar:
costo, ingresos o rentabilidad y mercado. Dependiendo del objeto y propésito del
avaltio, de informacién disponible y especialidad, se aplican uno o mas enfoques, en
cuyo caso se deja debida constancia dentro del avaltio.

! Circular 1462. Comisién Nacional Bancaria y de Valores

13
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1.1.5.1. Costos.

Se conoce también como Valor Fisico o Neto de Reposicion y es el precio del
terreno mds 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), més el importe de las construcciones: edificacion, instalaciones
(hidraulica, 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 reposicion como nuevo se le deducen los efectos
producidos por la edad, estado de conservacién y mantenimiento (demérito).

Es de hacer notar que a este valor lo afecta directamente la inflacién y, en menor
grado la devaluacidn. La primera afecta los precios de los insumos (materiales y fa mano
de obra) y el segundo Unicamente a los elementos de importacién, 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 r(sticos, etc...) o en donde los datos
obtenidos en el mercado no puedan obtenerse porque no hay transacciones continuas
y recientes.

Es importante su cdlculo ya que nos sirve de referencia para determinar la situacion
del mercado inmobiliario, deprimido o en auge.

1.1.5.2. Ingreso o rentas.

Llamado también Método del Ingreso y conocido también como valor de
capitalizacién 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 Inflacién y

14
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devaluacién: a mayor Inflacién y/o devaluacién, renta estética o menor, porque afecta el
poder adquisitivo del inquilino (principalmente en los niveles medio y especialmente el
bajo, con ingresos menores a 3 salarios minimos).

Desde el punto de vista financiero se entiende como el importe de! capital
equivalente capaz de generar rendimientos en instrumentos de inversién alternativos,
iguales a las utilidades que producen las rentas del inmueble en estudio; en condiciones
similares de riesgo.

El valor de capitalizacion 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 propdsito resulta importante el andlisis del mercado de capitales, a fin de
identificar las opciones de inversiones con iguales caracteristicas 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 legislacion 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 utilizacion, ubicacion, calidades, etc... tienen valores similares
o comparables. Este valor también es afectado de manera inversamente proporcional a
crecimiento de la inflacién y devaluacion (a mayor inflacién y/o devaluacidén, menor
capacidad de compra) porque afecta el poder adquisitivo del futuro adquirente.
También depende el nivel socioecondmico al que se dirige pues, en niveles medio alto
(ingresos superiores a 10 salarios minimos) y alto, dichas variables econémicas afectan a
valor aunque en menor proporcidn.

15
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2. SITUACION PROFESIONAL

2.1. El proceso de la globalizacién

El proceso de globalizacién actual es la manifestacidn de la interaccién cada vez mas
profunda entre naciones y economias nacionales en el marco de una economfa
internacional. Se presenta como el predominio de las fuerzas del mercado en todos los
ambitos y en todas las latitudes. En este sistema las fuerzas del mercado responden
ante cualquier perturbacion, moviéndose hacia donde las condiciones son mas favorables
sin importar las repercusiones negativas que puedan dejar a su paso.

El avance de la tecnologia y las comunicaciones, principalmente el desarrolio de b
Internet, ha permitido al proceso que habia avanzado con relativa lentitud, se acelere y
esparza rapidamente.

Si nos limitamos a la pasada década de los noventa, que se pudiera considerar kb
“época de oro” de la globalizacién, tenemos que a pesar de haberse experimentado un
desempefio econdmico relativamente estable y exitoso, la economia mundial ha estado
sometida de manera recurrente, y cada vez mas frecuente, a crisis que los mecanismos
de mercado no han podido solucionar por si mismos.

En nuestra experiencia como nacién, fa globalizacion ha estado presente desde
mucho antes. Empezando por épocas recientes, la propla crisis de la deuda de los afios
ochenta. El crecimiento de los mercados europeos, la disponibilidad de fondos que
produjo el aumento de los precios del petrdleo y las estrategias agresivas de
internacionalizacién de las bancas de Estados Unidos, Europa y Japdn, 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 sucedia en las economias de nuestra regién).

16
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Incluso, yendo a tiempos mas remotos tenemos que el trafico de esclavos, que
tuvo una influencia decisiva en la formacién econdmica de nuestros palses puede
considerarse como parte del mismo proceso.®

Se habla de la integracién internacional de los mercados financieros, de bienes y
servicios; sin embargo los aspectos sociales y culturales de la globalizacién en general se
encuentran muy rezagados. La globalizacion, ademas de los pocos beneficios, “crea
perturbaciones y riesgos, como el desempleo y el desplazamiento humano que pueden
producirse debido a cambios econdmicos estructurales o crisis financieras’”

En ese sentido, la integracion financiera y econdmica ha sido la punta de lanza de
la globalizacién. En México el ejemplo mas evidente ha sido la desaparicién y fusion de
instituciones bancarias, hasta hace poco nacionalizadas, actualmente en posesion 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 internacionalizacién. Ante
esta expectativa no podemos negar la influencia que la globalizacién tiene en nuestros
campos de trabajo. Actualmente el dmbito arquitecténico ya experimenta un mercado
totalmente abierto internacionalmente, en concursos vy licitaciones de obras ptblicas y
privadas, situacién que exige una preparacién competitiva y una constante actualizacién
profesional de egresados y profesionistas en activo.

Consiente del mercado de trabajo y de la competencia del medio, dentro de los
objetivos del Plan de Desarrolio Institucional de la Facultad de Arquitectura periodo
1997-2001 y dada la falta de un perfil actual del egresado, se encuentra la promocién
.~ de la. autoensefianza, el trabajo en equipo y multidisciplinario para poder competir en un
mercado de trabajo sin fronteras.

© Aldo Ferrer, Historla de la Globalizacién. Fondo de Cultura Econdmica. México. 1996
7 FMI: Boletin. Suplemento Especlal. Febrero,2000
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2.2. La actividad valuatoria

Los servicios de valuacién 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, asl como
personas fisicas, de tomar decisiones basandose en estimaciones de precios de bienes
raices y otros bienes de produccién y uno de los profesionales que ejercen esta
especialidad son precisamente los profesionales de la construccién.

Las personas que poseen, utilizan e invierten en bienes raices, mas alld de sus
necesidades individuales, habitacionales y comerciales, toman decisiones acerca de
ofertas y precios de venta, hipotecas, préstamos, programas de seguros o proyectos de
urbanizacién. Se deciden proyectos de remodelacion, rehabilitacién o modernizacién y
en otras acciones que involucran la determinacién de precios.

Muy a menudo las personas confian 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 propdsito fundamental del avallo 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 avallo.

La necesidad de solicitar un avallo 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 raices y bases justas en
reorganizacion o fusiones de propiedades mdltiples.

Relativo al financiamiento y crédito

Determinar la garantia esencial ofrecida en préstamo o hipoteca;

Dotar al inversionista una base firme, para tomar decisiones en la opcién de
adquirir bienes rafces o comprar bonos, cédulas, etc.

Establecer bases en las decisiones correspondientes a seguros, para satisfacer los
requerimientos del asegurado y de la compafiia aseguradora; o avallos de
préstamos sobre bienes raices.

Estimar el valor como un todo; antes de una afectacion y después de
afectaciones; de la fraccién afectada y. daiios perjuicios a la fraccién remanente.

Determinar la indemnizacién justa en afectaciones, bases para pagos de
impuestos prediales, impuestos de regalias, 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 liquidacién o precio para ventas forzadas o remates;
valor catastral; para el pago de impuestos, etc.
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2.3. El avalio en la practica

El principal campo de trabajo se da principalmente en:
* Instituciones Bancarias;
* Comisién de Avallos de Bienes Nacionales;
* Tribunales de Justicia;
+ Trabajos independientes.

El desarrollo de cada trabajo de valuacion es similar y es recomendable Hevarlo 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 avallio se encuentran ligadas entre
si, regularmente tienen el siguiente orden:

« Recepcién de trabajo;

* Visita fisica al inmueble, observacién de los elementos de la construccion;

» Verificacién de documentacién (escrituras de propiedad, boletas prediales y
planos arquitectdnicos);

e Estudio de mercado en zonas similares y contrastantes;

* Calculo de dreas y clasificacién de los tipos de acuerdo a uso y calidad;

* Determinacion de referencias catastrales;

* Captura de datos recabados en campo;

« Determinacion de valor de reposicién nuevo (estimado de costo);

« Complementacion de estudio de mercado via telefénica con base en datos de
revistas especializadas y de la Internet;

» Determinacién de valores unitarios para el terreno, renta y venta, mediante b
comparacion de ofertas localizadas en el mercado inmobiliario

* Consideraciones adicionales y ponderacién de valores para establecer el valor
conclusivo;
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2.3. El avalido en la practica

El principal campo de trabajo se da principalmente en:
« Instituciones Bancarias;
+ Comisién de Avallios de Bienes Nacionales;
¢ Tribunales de lusticia;
* Trabajos independientes.

El desarrollo de cada trabajo de valuacién 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 Hevadas a cabo para realizar un avalio se encuentran ligadas entre
si, regularmente tienen el sigulente orden:

¢ Recepcién de trabajo;

* Visita fisica al inmueble, observacion de los elementos de la construccién;

« Verificacion de documentacion (escrituras de propiedad, boletas prediales y
planos arquitecténicos);

* Estudio de mercado en zonas similares y contrastantes;

« Calculo de dreas y clasificacién de los tipos de acuerdo a uso y calidad;

» Determinacién de referencias catastrales;

¢ Captura de datos recabados en campo;

« Determinacién de valor de reposicion nuevo (estimado de costo);

« Complementacién de estudio de mercado via telefénica con base en datos de
revistas especializadas y de la Internet;

« Determinacién de valores unitarios para el terreno, renta y venta, mediante la
comparacion de ofertas localizadas en el mercado inmobiliario

* Consideraciones adicionales y ponderacidon de valores para establecer el valor
conclusivo;

20



2.4. Consideraciones a las practicas valuatorias (analisis critico)

2.4.1. Elaboracién de avalios comerciales conforme al instructivo
de 1a Tesoreria del D.F.

La autoridad fiscal solamente utiliza para la revisién de los avallos un método de
comprobacidon descrito en el “Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacién Inmobiliaria™® que contiene los siguientes criterios:

* Para la revisién del valor del suelo

1. Bandas de valor de referencia del suelo que corresponde a rangos de valor
unitario (areas de valor) clasificados por manzanas;

2. Factores de eficiencia aplicados para la revision de valores medios de bandas de
valor de referencia de las dreas u corredores de valor, segin las caracteristicas
de terreno; ubicacién manzanera, extensién de su frente, forma y superficie.
(FZo, zona; FUb ubicacidn, FFr frente, FFo forma, FSu, superficie y FRe, factor
resultante).

* Para la revisién del valor de la construccién

1. Rangos de valor unitario organizados por tipologia y uso de la construccién o
porciones de ella,

2. Factores de eﬂc1encla de la construccién: Meritos y deméritos aplicados para la
revislén del valor de cada porcion de la construccién de acuerdo a sus
peculiaridades en. relacién al grado de mantenlmiento recibido (FCo) y a su
edad (FEd)

8 ANEXO 2: Tablas de valores del manuat de procedimientos y lineamientos tecnicos de valuacion
inmobiliarla y de asutorizacion y registro de personas para practicar avaltos publicado por ia
tesoreria del d.f. el 27 de junio de 2002
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De los factores incluidos en el Manual de la Tesorerfa del Gobierno del D.F. cabe
hacer las siguientes observaciones:

Terreno:
1. Bandas de valor:

» La referencia catastral incluida en fas tablas del manual no tienen ninguna
relacién con el precio de terreno obtenido del mercado inmobiliario en kb
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 a
precio indicado como referencia catastral dentro de una manzana con el
mismo valor catastral.

« Cada lote posee caracteristicas morfoldyicas propias que influyen en el valor
del mismo

2. Factores de eficiencia del suelo: Su aplicacién resulta insuficiente pues solo
contempla el andlisis de la configuracién interna y quedan fuera factores externos
tales como servicios plblicos, infraestructura, uso de suelo, panoramica etc.,
condiciones determinantes pues, como se menciona en el numeral anterior el
precio se obtiene de la comparacién de terrenos similares en oferta.

Construccién:

1. Valor de referencia de la construccidn: Se clasifica de acuerdo al uso y
nimero de niveles, aumentando progresivamente el precio conforme se
incrementa el nimero de niveles, no obstante que el pardmetro unitarlo no
necesariamente observa el mismo comportamiento.
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2. Factores de eficiencia de la construccién:

Conservacién: Con el paso del tiempo las construcciones se deterioran por
efecto del medio ambiente y el uso. En contraste, el procedimiento dei
Manual de la Tesoreria cae en contradicciones pues es posible premiar una
construccion que no supere los 10 afios de edad cuando presenta un
excelente estado de conservacién, que no aplica para una construccién
nueva.

Edad: De la aplicacion de la férmula 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 maxima anotada es de 90 afios, sin
embargo, existen infinidad de edificios que con mucho superan esa edad, tal
es el caso de edificios situados dentro del perimetro del centro histérico con
una edad superior a los 300 afios, casos en los que resulta inoperante kb
aplicacion de la formula mencionada.

Las graficas resultantes de la formula aplicada de la relacién edad y vida
probable son lineas rectas, que no reflejan el comportamiento de! deterioro
causado por el tiempo.
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Se tienen reglas precisas respecto de los factores de valuacién, no obstante estas
son inconsistentes pues las reglas carecen de bases sélidas respecto de los factores que
influyen en el valor de los predios, por lo cual hay que tener en cuenta:

e Que el valor del predio es la suma del valor de terreno, resultado de una
exhaustiva investigacidn de mercado en la zona, tomando en cuenta su
configuracion y mejoras.

¢ Cuando existe construccidn, su valor es el resuitado de multiplicar la superficie por
el valor unitario de la construccidn y factores que miden la antigliedad y el grado
de conservacion de la construccién, asi como la respectiva comparativa con b
investigacién de mercado en la zona.

2.4.2, Bancaria

Uno de los campos mas amplios dentro de la valuacién inmobiliaria es la valuacién de
inmuebles para efectos de compra venta. Estos avallios deben estar avalados, ademas
del valuador, por una institucién.

Actualmente muchos valuadores prestan sus servicios como profesionistas
independientes a instituciones bancarias en donde el banco funge como intermediario y
ofrece su respaldo a clientes que requieren de servicios de valuacién inmobiliaria, sin
embargo, también existen otros campos de trabajo que no han sido explorados. Por
- ejemplo, los corredores de bienes raices que generalmente se encuentran inmersos en
- Aélﬁr'he‘dio, estiman el precio de venta de las propiedades de su cartera sin ponderar

a/d‘et':uadamente factores que son importantes para la determinacion del valor, tales
cérﬁb el mejor uso posible de un inmueble de acuerdo con la reglamentacion y planes
“'de desarrollo de la zona o futuros puesto que carecen de la preparacién adecuada.

La practica del avalGio bancario, abarca vivienda unifamiliar, plurifamiliar y en menor
proporcion inmuebles especializados como locales comerciales, bodegas, oficinas, edificios
y- naves industriales y se elabora con un formato heredado de la Comisidn Nacional
Bancaria y de Valores.
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En la valuacién bancaria persiste la utilizacién factores catastrales, sin tomar en
cuenta que dichos factores se aplican con fines de revisién, ademds de que no se
aprecian las limitaciones que presenta el método. Es importante conocer y cumplir con k
reglamentacién catastral local, sin embargo, continua la idea conceptual de la valuacion
como la aplicacién de factores dictados por la autoridad catastral y erigida como kb

primordial forma de determinar el valor, dejando a un lado las condiciones imperantes del
entorno, que al no apreciarse en muchas ocasiones se induce al error.

2.4.3. El ambito Judicial

En este campo, el valuador funge como servidor en los érganos de administracion
de justicia locales y federales y su funcién 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 b
determinacién del valor comercial, o en su caso, los frutos que pueda producir (rentas),
salvo que, por convenio o por alguna disposicion 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 reglamentacién acerca de los elementos minimos que debe presentar un
dictamen, situacién por la cual, para el caso de valuacién de bienes inmuebles se utiliza el
formato de avallGo bancario e igualmente se aplican factores catastrales.

Es necesario recapacitar que cuando algulen 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 metodologla que garantice la debida
obtencién y comparacién de resultados. Nada mejor para ello que la instituida por la
Comisién Nacional Bancaria y de Valores.
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Esto se vuelve mas grave cuando el llamado perito valuador hace
caso omiso de la metodologia institucional y unicamente plasma en sus dictdmenes lo
que a su juicio o conveniencia debe poner, algunas veces, las mds, copiando el formato
bancario complementandolo con el procedimiento (catastral) de la Tesoreria; ignorando
que el fin de este ultimo es:

Avalio: el dictamen técnico practicado por persona autorizada o registrada ante b
autoridad fiscal, que permite determinar el valor comercial de un inmueble, con base en
su uso, ubicacion, y caracteristicas fisicas y urbanas, asi como en la investigacion, andlisis
y ponderacion del mercado inmobiliario, y que plasmada en un documento que reuna los
requisitos de forma y contenido, sirva como base para determinar las contribuciones que
asf lo requieran;®.

2.4.4. Valuaciéon para la Comisién de Avaldos de Bienes Nacionales.

La practica valuatoria en la CABIN es con bases en la valuacién bancaria, con los
procedimientos que Ila propia Comisién impone para la realizacion de avallos y
determinacion de renta (justipreciacién), esta Gltima de practica constante en esta
dependencia y nula en el ambito bancario y comercial.

Bajo la concepcidn del valor para la dependencia cuya definicién principal, citada en
el capitulo primero, es determinar el precio maximo que estaria dispuesto a pagar un
comprador por adquirir un inmueble en particular o el precio minimo a que estaria
dispuesto a venderlo quien lo posee; cuando el gobierno federal pretende adquirir un
inmueble, el perito determina el precio minimo de compra y, cuando los fines son de
enajenacion, el valor buscado es el méximo de venta. De manera andloga se procede en
inmuebles en arrendamiento, renta maxima en caso de una posicién de arrendatario y
minima cuando se trata de arrendador.

° Articulo 2 Fraccién VI, Manual de Procedimientos y Lineamlentos JTécnicos de Valuaglon Inmoblllaria, asi como de Autorizacién y
Refilstro de Personas para practicar Avaltios publicado en Ia 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 fundamentacién de valores de mayor alcance. Asi mismo, k
investigacién del mercado inmobiliario implica fa inclusion de material fotografico de las
ofertas que lo conforman y su situacion respecto del espécimen el cual brinda
elementos adicionales para la comparacion y estimacién de valores conclusivos.

La practica valuatoria para la CABIN, dado su origen gubernamental hace necesario
tener un conocimiento mas amplio de términos y fundamentos legales aplicables.
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3. PROPUESTA

3.1. Académica
Planes de estudio y la practica profesional.

En 1997 se elaboré el titimo 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 especificos de escuelas y facultades. Esto se debe en parte, al retraso
que ha tenido la celebracidén del Congreso Universitario, diferido a Gltimas fechas en
cuatro etapas.

El Plan institucional propuesto por el actual director de la Facultad de Arquitectura
para el trienioc 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 ademds puedan
autoemplearse y trabajar en conjunto con otros profesionales.

Bajo esa premisa, los egresados de |a Facultad de Arquitectura y los interesados en
la especialidad de valuacién, los cuales se desarrollan principalmente en el ambito
comercial de forma independiente, deberan 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 mas y poner mayor énfasis en la aplicacién de los
conocimientos adquiridos en las asignaturas tedricas en los ejercicios practicos del taller
de proyectos e integrar los adelantos tecnoldgicos al aprendizaje de la profesién; no
solamente con el objetivo de formar dibujantes, sino explorar y dominar los programas
de cémputo existentes en el mercado que facilitan la practica profesional; con &
finalidad de utilizar al méaximo las herramientas tecnoldgicas existentes: dimensionar
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elementos estructurales, utilizar modelos matematicos en la distribucién de espacios,
estudio de sombras, etc.

Asf mismo que la asignatura de evaluacién de proyectos de inversidn pase de
optativa a obligatoria dentro del mapa curricular.

Por otro lado, hay que integrar la viabilidad econdémica de los proyectos
arquitectdnicos planteados como ejercicios dentro de las administracién de obra y llevar
a cabo ejercicios de factibilidad econdmica, desde la eleccién del terreno y su costo,
hasta la culminacion de la obra.

3.2. Para la practica de avaluo
Contempla tres aspectos:

1. Elementos descriptivos: Con la finalidad de enriquecer y detallar la parte
descriptiva del avallio se analizan y propone diagnasticar el entorno urbano y del
inmueble mediante la utilizacién de guias para la observacién de un inmueble.

2. Anélisis comparativo: Que incluyan la incorporacion de nuevos elementos de
comparacion entre ellos de disefio arquitectdnico

3. Alternativa para el calculo del demérito en construcciones: De acuerdo al estado
de conservacién de elementos constitutivos y su porcentaje de participacion en
la obra.

3.2.1. Objetivo

‘La finalidad de un avalio es primordialmente la de establecer el valor de una
construccion, mediante la observacidn de la zona de emplazamiento para determinar sus
condiciones de habitabilidad y potencial como inversidn; analisis y evaluacién del terreno
donde se localiza y las caracteristicas de la construccién con la finalidad de formar una
opinidn definida sobre su condicién, Es por ello que estando conscientes de las
limitaciones actuales, se pretende instituir un procedimiento que tome en consideracion
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y con el peso debido, los elementos urbano arquitecténicos que influyen en la
determinacién de valor de una construccién, analizando todas y cada una de las
condicionantes y, asimismo se incluyan en el reporte correspondiente mediante b
elaboracién de tablas-guia y cédulas de investigacion 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

En el medio proliferan una gran cantidad profesionistas y corredores de raices que
ignoran las bases de calificacion de predios y producen solo precios por encargo y
prevalece una improvisacion.

Se pasan por alto las posibilidades reales del predio debido a un deficiente analisis
del medio urbano y de la zona y del propio inmueble.

. 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.

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

requisitos minimos que impone la sana practica del avalto.

La observacion de una construccidn actualmente se realiza de manera aleatoria y
se hace indispensable una metodologia 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
interdependientes, por medio de los cuales edificios y actividades se ubican en
determinados lugares que determinan las caracteristicas fisicas y socioeconémicas de una
zona, situacidn por la cual se contempla:

1. Diagndstico urbano
* Equipamiento Urbano
* Redes de servicio plblico (Infraestructura)
* Vialidades
* Uso de suelo
2. Diagnéstico de la zona
» Ciclo vital
* Caracter
* Proximidad a fuentes peligrosas
3. Analisis fisico del predio
* Datos sobre el terreno y su analisis
+ Datos sobre la construccién y su analisis
4, Proyecto arquitectdnico
5. Tendencia y estilo.
6. El demérito en costos

Se incluye el andlisis de los dos Gltimos puntos dado que regularmente no
participan en la calificacién de la calidad espacial de una edificacién y se propone incluir
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aspectos relevantes que determinen las bondades y defectos del proyecto y sirvan de
comparacién con inmuebles similares dentro del mercado inmobiliario.

3.2.3.1. Diagnéstico Urbano

Los factores mas Importantes que tienen ingerencia son, la estructura
socioecondmica de la zona, Infraestructura (estructura vial, servicios urbanos,
comunlcaciones y transportes), equipamiento urbano, usos del suelo, disposiciones
reglamentarias y politicas de desarrollo vigentes, como son planes de desarrollo urbano y
planes parciales.

Equipamiento urbano

Comprende el analisis y localizacion de los edificios y dreas libres que prestan servicios
significativos a la poblacion 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: Miscelaneas, tiendas, tianguis y mercados.

» Educacion y cultura: Jardin de nifios, escuelas primarias, secundarias, educacion
media superior y superior en caso de existir en las inmediaciones, asi como
centros culturales, museos y bibliotecas.

= Salud y servicios Asistenclales: Dispensarios, centro de salud, guarderfas, clinicas y
hospitales.

» Deporte y recreacién: Unidades deportivas y centro deportivo.

+ Areas verdes y Espacios libres: Parques, jardines, bosques y juegos de nifios.

A través del analisis anterior se obtiene la localizacién de los servicios existentes y la
capacidad de los mismos.
Redes de servicio publico (Infraestructura)

El analisis comprende redes de servicio fundamentales para los fraccionamientos de
lotes y servicios. El objetivo de este andlisis es de conocer la capacidad, condiciones de
saturacion, lejanfa y caracteristicas de las redes, dentro de los cuales se encuentran:

e Agua potable;
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* Alcantarillado;

¢ Energia eléctrica;

* Alumbrado plblico;

* Telefonla;

* Vialidades
Vialidades

El disefio apropiado de la vialidad es el principio basico del correcto desarrollo de &
estructura urbana, por lo que el arquitecto y valuador, deben tener un claro
conocimiento de los siguientes conceptos:

* Jerarquia Es la clasificacién de las diferentes vias dentro de una trama vial de
la ciudad, segiin su importancia

* (Capacidad Es concepto de la cantidad de vehiculos los que pueden circular
por hora en una via sin provocar congestionamientos.

* Velocidad Se refiere a la velocidad promedio a la que puede circular un
vehiculo en una calle determinada.

De acuerdo con lo anterior, las diferentes arterias de circulacion dependiendo de
su funcidn se clasifican en vias de acceso controlado, vias primarias, secundarias, locales y
peatonales.

Acceso controlado: Viaductos y anillos periféricos, los cuales tienen como
caracteristicas fundamentales el estar destinados exclusivamente al transito vehicular, 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 mds y no
existen posibilidades de estacionamiento sobre la via.

Estas vias permiten la circulacién de aitos volimenes de vehiculos a alta velocidad y
su utilizacién en una ciudad es para solucionar el desplazamiento a grandes distancias.

Vialidad Primaria: Después de las vias de acceso controlado, sigue en jerarqufa la
vialidad primaria, la cual estd constituida fundamentalmente por las calzadas y avenidas
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principales de una ciudad. Sirven para proporcionar fluidez al transito 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 fisica o
pintada y no se cruzan con la vialidad secundaria, sino con arterias de la misma jerarquia.
En caso de existir vialidad de acceso controlado, la vialidad primaria se encarga de
conectar a ella el transito 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 lineas de
transporte colectivo, pudiendo ser dobles o de un solo sentido.

Vialidad secundaria: Sirve al transito interno de una zona o distrito
conectandola 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 rectilinea o en parrilla,

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

La diferencia especifica para distinguir la vialidad primaria de la secundaria, estriba en
la longitud de los recorridos que permiten realizarse.

El papel mas importante de la vialidad secundaria es permitir la circulacion de los
transportes plblicos y de carga que dan servicio directo al distrito.

Sobre estas arterias deben de preverse espacios especificos para alojar los
movimientos de vueltas, estacionamientos, ascenso y descenso de pasaje y para carga y
descarga de mercancias

Vialidad local: Es aquella que tiene como funcién 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 funcién.

Red peatonal: Las vias peatonales son corredores o calles exclusivas para el uso
del peatdn, debiendo tener en cuenta que las banquetas y camellones méds bien deben
de considerarse como vialidad mixta.
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Los andadores son los senderos por los cuales el usuario de una zona habitacional
puede llegar a la zona de servicio (escuelas, comercio, juego etc.) sin mezclarse o
cruzarse con los vehiculos. La seccién del derecho de via recomendable para los
andadores peatonales va de un minimo de 8 metros a un maximo 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 reflere a la distribucién geogréfica espacial planificada de la ocupacién del suelo
para fines urbanos, como son; habitacidn, comercio, servicios comunitarios, vialidad y
areas libres, Los usos de suelo se relacionan con las actividades que se realizan en un
area 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 habitacional es que todos los usos que tienen interaccidn con la misma sean
compatibles, esto es, que todos los usos presentes en la zona puedan realizarse sin
generar conflictos entre ellios. Para establecer el grado de compatibilidad de los usos de!
suelo entre si, 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 restriccién.

Usos expresamente prohibidos (incompatibles) Son aquellos usos que debido a su
incompatibilidad con otros usos, al grado de contaminacién 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 prohibe su ubicacion.

Coeficiente méaximo de aprovechamiento del suelo: Indica el maximo de superficie
que se puede construir en cada lote. El coeficiente multiplicado por la superficie del lote
determina  la superficie maxima de construccién conveniente. La superficie construida
lncluy¢ las &reas de todos los pisos y voladizos.
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3.2.3.2. Diagnéstico de la zona

La colonia es un &rea 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
informacién concreta para un avalio. Para su andlisis, es importante conocer los limites,
que generalmente son barreras fisicas naturales como barrancas lagos, rfos o bien, vias
de transito de acceso controlado o primarias como avenidas y calzadas.

Ciclo vital: La compra de una propiedad es una inversion cuyo valor futuro se verd
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
evolucidén, un periodo de crecimiento, durante el cual se estd 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
mds alto y es raro que los precios fluctien a la baja. Conforme pasa el tiempo y los
efectos del medio ambiente deterioran la propledad y la zona generalmente decae, por
lo comin en calidad y valor y es cuando se convierte en menos deseable.

Caracter: Otro aspecto a tomar en consideraciéon es la afinidad arquitecténica
entre las construcciones de la zona. Al recorrerla se puede eshozar una idea sobre su
caracter, habitabilidad y potencial como inversién.

Asi mismo, hay que tomar en cuenta que una construccién costosa no tiene el
mismo valor en una colonia con precios moderados que en una de lujo y una
construccion relativamente barata en una zona de alta plusvalia aumenta por la influencia
de las construcciones de precios altas.

Proximidad a fuentes peligrosas: La proximidad a una fuente de peligros y
areas contaminadas, cuanto mas se sabe acerca de las condiciones del entorno, es mas
probable que se descubran factores que son nocivos para la salud o la seguridad. La
presencia de condiciones ambientales adversas tales como humo, niebla, areas que
impliquen peligros naturales tales como zonas inundables, fallas sismicas, emanaciones
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nocivas y la proximidad de tiraderos, en especial de desechos tdxicos o antiguos rellenos
sanitarios y la cercania a instalaciones de almacenamiento de productos quimicos, son
agentes que no solamente amenazan el bienestar de los pobladores de una zona, sino
que ademds pueden tener un efecto importante sobre le valor y posibilidades de
comercializacién de una propiedad.

3.2.3.3. Analisis fisico del predio

Los elementos que se han planteado hasta el momento, son factores externos
que influyen en la determinacion del valor de una construccidn, utiles para comparacion
de dos o mas inmuebles entre si y obtener pardmetros de renta y venta. Sin embargo,
la observacién de la construccién en estudio sera el punto de partida, de acuerdo a las
caracteristicas constructivas que presente y el estado de conservacion 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 formacion académica ayuda a
comprender e identificar con mayor facilidad los elementos constitutivos desde la
construccion mas sencilla hasta la mas sofisticada, Formacién que debe venir de las aulas,
y transformar la visidn negativa que se tiene actuaimente de la profesién y de k
especialidad.

Después de haber obtenido los datos de la zona y de la colonia, se recolecta la
informacion referente a la propiedad, se comienza con una descripcion completa y
precisa de la ubicacién de la propiedad en cuanto a calles. También se ubican puntos de
referencia para ayudar a localizar el predio; se relinen y analizan los datos concernientes
a cada uno de los dos componentes fisicos de la propiedad.

No se menciona el procedimiento de observacién de una construccion ni los
elementos que la componen, puesto que se parte de la premisa de gue existen
conocimientos suficientes que permiten describir las partes constitutivas de una
edificacion y su adecuada inclusién dentro del reporte escrito de aval(io.
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Datos sobre el Terreno y su andlisis

Se analiza la forma y configuracién del terreno, topografia ademas de aspectos
juridicos que influyen en la determinacién de! valor. Tamafio expresado en metros
cuadrados, su ubicacién en términos de posicidn manzanera, servicios, mejoras,
composicion del suelo y vista. Asi mismo de servidumbres (una servidumbre puede
permitir el espacio aéreo o subterraneo 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, basandose tanto es sus
caracteristicas fisicas como en la vista que se tenga. Los ajustes pueden reflejar
diferencias de tamaiio, forma, topografia, mejoras del punto de vista estético, drenaje,
calles, aceras u otras caracteristicas. Las diferencias en cuanto a extension de frente a
calle, y metros cuadrados totales son las consideraciones mas importantes. En la mayor
parte de los terrenos, los ajustes por vista panordmica son raros; sin embargo, en
predios con vistas destacables hacia lagos, montafias areas verdes necesitan ajustes
importantes,

Datos sobre la construccion y su analisis

Se toma nota sobre la primera impresién que produce, su orientacién y el grado en
que armoniza con el area circundante.

Dentro de un inmueble se evallan los elementos de la construccién, accesorios, en
particular:
Acabados interiores
Tipos de pisos muros y puertas
« Condicion y funcionalidad de accesorios y obras complementar[as (tipo- vy
condicién de sistemas de aires acondicionados, calefaccion, é.tc) ; '
* Habitaciones con caracteristicas especiales, tales como estantes y chimeneas
incorporados a la estructura R
* Todas las caracteristicas que indiquen la calidad de la construccién
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» Lla condicién general del inmueble en busca de signos de deterioro,
dimensiones de habitaciones y areas totales construidas.
3.2.3.4. Recopilacién de datos

Resulta de suma importancia el que se consignen todos y cada uno de los
elementos analizados con anterioridad para consignarlos dentro del avalio pues los
elementos urbanos configuran el caracter y calidad de una colonia o zona donde se
ubica el inmueble y los elementos de la construccidn la calidad y estado de la misma.
Estos son el marco de referencia para la comparacién de ofertas dentro de la zona o
fuera de ella.

A continuacién se presenta una hoja de trabajo para aval(io que incluye datos del
entorno urbano y de la construccién en particular.

39



! Valuacién Inmobiliaria

HOJA DE TRABAXO DE AVALUQ

ﬂomﬁccr(m:
2 Calle Numero exterior Interior Colonia
g Delegacién/Municipio cp Entidad F
Fa M Lt
B
§5s
UBICACION 3 urbana [suburbana [ Rural COLONIA g
RITMO DE CRECIMIENTO  [] Répido [ Estable O] tento Suficendia transporte pabtico [ £ [J
VALOR DE PROPIEDADES [} Creciente [ estable [ En descenso Compatibiidad de uso agog
OFERTA/DEMANDA [ Escasez [JEquilibrio [ Oferta exclusiva [Condiciones de seguridad Ooog
'TIEMPO COMERCIALIZ [ Hasta 3 mese{]3-6 Meses [] Mds de 6 meses
9% ocupacion
POBIACION Normai habitual Densa fiotante Semidensa flotante Escasa habitual
ESTRATO SOCIOEC _Bajp Medio __ Medioalto Ao
USO DE SUELO “77] T CAMBIO BE USD] T TOCUPACION ~  [CONFIGURACION DE CALLES
Unifamiliar % Poco probable | PREDOMINANTE [PAVIMENTACION DE ARROLLOS [T asfatico [ Hidrdulico
Plurifamiliar Probable Propietario BANQUETAS ] Jardinadas []°~ Arboladas™ Ancho
Comercial . En proceso Inquilino [Joe concreto  [[] Adoquin ] Otro
Industrial A Desocupado  |CONSERVACION [J8ueno [7] Regutar — [ JMalo
Baldlos . SECCION DE GUARNICIONES []™ Trapezoidal ~ []Curva
2 - SERVICIOS PUBLICOS
g AGUA POTABLE [J ELECTRICIDAD  [JSubterranea [ Aérea, postera concreto [0 Aéreo (Posteria metdlica)
& [ALCANTARILLADO [ TELEFONIA [Osubterranea (] Integrada a lineas de energia [JJ  Aéreo (Posteria de madera)
ALUMBRADO PUBLICO  [T] Posteria metdlica [TJMontada en red eléctrica.
g SENALIZACION Pintada en paredes Montada a lineas de energia [JEn postes individuales
MOBILIARIO URBANO  [] Suficiente  [J Escaso O No existe
OTROS SERVICIOS Recoleccidn de Basura  Policia Bomberos
CERCANIA A PELIGROS POTENCIALES Aeropuerto Almacenamiento Quimicos Gasolineria
CERCANIA A FUENTES DE CONTAMINACION _
VIAS DE ACCESO: 'AC De acceso controladc P Primana S Secundana L ilocal P Peatonal
VIA CLASIFICACION DISTANCIA APROX
O~ Os o O p
gnr Os Do O p T
O~ Os Oo O e
o O~ Os Oo O p _
T T EQUIPAMIENTO URBANO N
COMERCIAL EDUCACION Y CULTURA SALUD Y SERV ASIST DEPORTE Y RECREACION
[ Miscelaneas ] Jardin de nifios ] oispensarios [ Unidades deportivas
[] tiendas [3J  escuelas primarias ] centro de salud [ centro deportivo
[ tianguis [0 secundarias 7] guarderas ] AREAS VERDES
[ mercados [J  educacion media superior  [] clinicas {71 Espacios tibres
[m] [0 superior [ nhospitales ] Parques
0O [ centros culturates [} jardines
museos [ juegos de niftos
bibliotecas
Dimensiones UBICACION Interior Medianero Esquina Manzanero ___ frentes
@ |Area del predio TOPOGRAFIA  Plano Ascendente descendiente Promontorio
& |Crasificacién urbana FORMA Regular Rectangutar Irregular Lados
E VISTAS No tiene S tiene (definir)
Uso mds alto y mejor: Uso actual Otro (definir) Peligros |
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O Pilas  [JMamposteria de pledra braza con refuerzos de C.A.
[ 2apatas corridas y trabes de cimentacién de C.A. ] Zapatas aistadas y trabes de cimentacién de C.A.
[ Dalas de reparticidn de C.A.

MUROS: [ Tabique rojo de 14 cm (-] Tabicdn ligero de cemento de 14 cm [ Concrets
[ Block de 12x 20x 40 ¢cm

Ootro: e o o e

pIsos, [JMosaico [Jloseta " [JBarro  [Congoleum [JUndleum (] Mosaico de pasta
[ Loseta cerdmica 33 x 33 [1Parquet mérmol [Jtraverine [ Blanco [ Gris

[ Placas de mdrmol  [T] Mosaico veneciano [ Loseta vidrada ] Loseta espaiiola

—] TIPO DE CONS TRUCCIONES? CALIDAD Y CLASIFICACION:

ESTADO DE CONSERVACION: Optimo[T] Bueno[l] Regulal] Deficlertd{T]  Maldd Pésimo[] Ruinas]

CALIDAD DEL PROVECTO:
Iluminacidn Natural Optimo Bueno Regular Deficiente  Inadecuado Pésimo NUMERO DE NIVELES:
Ventilacién O 0O O [m] a C]  EDAD APROXIMADA;
Distribucién O o o [w] a VIDA ECONOMICA:
Jerarquia o g o g [m] [  VIDA UTIL REMANENTE:
Dimenslones g o g a [m] [J  UNIDADES RENTABLES:
Zonlficacién O o o a [m] a

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION CONSERVACION

1138
CIMENTACION: [J Losas de cimentacion de concreto armado [ Pilotes de concreto o0ogQgooo

3 ovo:
ESTRUCTURA: [)'Muros de carga ) Dalas de C.A.  Columnas de C.A, [] Trabes de C.A. ooo0oooao
B Montenes [] Castilios de CA. [ Cerramientos de CA.  Columnas de acero

Ovo:

Otro:
ENTREPISOS: _ [-)Vigueta y bovedilla [ ] Losa Bdveda [ JPlana madiza de C.A. [ Duela OogaQgooo
[ Reticular C.A. 3
5 | 7 owro: R
gcwms {JPequenios  (JPequen ; i [ Meds [Jirandes [m] Ooooo
TECHOS: [J Vigueta y bovedilla DLosa [J Béveda DPIanamad:adeC.A Oouela
[ Ldmina de asbesto [0 Limina estructurat de asbesto ] Reticular C.A.
a Limlna de fibra de vidirio.
Ooto
aaros: ™ nos [JPequenos 'y med: i C1Mediancs ¥ 1 Grand
wormas: . O Tadas | ] Enladradas L] Lechadeadas. L1 ooooDo
O Pretiles Altos Bajos
O ovo:
BARDAS: []Tabique rojo de 14 cm (-] Tabicén ligero de cemento de 14 cn{_J Concreto annado Ooo0ooOoog
Dmockdelzxmchm Alura:
REVEST[MIENTOS Y ACABADOS INTERIGRES: ~—~ "7~ o ooooaoo
APLANADOS: B Yeso Mezcla [J Pasta texturizada [] Tirol planchado :
[JA tatocha [CINivel y regla [J A reventon
Qotwe: .~ T .
PLAFONES O Yeso [JMezcia [[IPasta texturizada [ Tirol planchado gogooo
[JAtalocha [JNivelyregla []Areventon .
O Falso [ Suspensién [ visible Oocutta  [J Materat: _
QOovre: . o - :
LAMBRINES:  [JAzuiejo 11 x 11 “Talavera [Joseta espanioia ] Mosaico de pasta oooogaoa
O Parquet marmol [ travertino Blanco [ Gris 7] Loseta cerdmica 33 x 33
[J Mosaico veneciane  [J Placas de marmol [J] Loseta vidrada [} Ala de mosca
0 otro: e e o
PAVIMENTOS PETREOS ~[] Firme da concreto acabado fino pulido [] to T Adoquin Oooga

ooog| -

Loseta vinflica 3 Antiderrapante :
Otro: ' .
zocLos: OVinfices L Madera LT Acordes al material del piso oooooa

Otro: B
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CONSTRUCCION

CONSERVACION

Pi13ds

PINTURA: [J Vinlica [JEsmaite [ Otro:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: l:l Papel tapiz Tapiz vinlico  [JAfombras DAnudadas
[ Trafico pesado Oeelo al * o ; booooo
Otro;
ESCALERAS: —DummymwmmuWDmM [ Helicoldal gooDooa
[C1 Angutos de ar de C.A [ Alfarda metalica charolas metdlicas
[m] Pasamanos o [ Tubular [ Balaustrada de maderaJMadera
Exterior

O Interior

[ Cedro Orino

Ooto:

[ Closets: ic con puertas, fos y cajoneras []Puertas: (] Corredizas

[ Abatibles. [ Persiana (] Tambor de madera de pino  Carece de ellos

[ Ovos: —

INSTALACIONES HIDROSANITARIAS Ocultas y compeftas [ Tuberia de FoFo L] Tuberia de PVC Qooooao

[ Albaiales de concreto simple y registros de mamposteria

[ Alimentacidn general de agua de fierro galvanizado y rameles en cobre
[ Ferro gatvanizado Otro;

MOBILIARIO DE COCINA Y BANO  LAVABOS: "[J Ptancha de concreto armad{]] Qvalin paraempotrar 0 O (O 000 O
{1 Ovalin montado en mueble de madera [] Ovalin de sobreponer [] Pedestal [] Para empotrar

O Blancos [JColor  Otros:

O calidad: [ Economka ~[JRegular [ ] Buena del pak (] Importados

O Mediana O Exclusivos  [C] INCDOROS: [ Tanque bajo [0 Auxdémetro

[] Biancos »» [ Color [(QOwos: _

0 calidad: » O Economica D Regular Elsuena del pals ] importados

O Exclusives [OMediana del pais coca [ Integral a la medida

{0 Cocineta integral [ Tarja de acero inoxidable [ Plancha de concreto [ Fregadero
[ Otros:
INSTALACIONES ELECTRICAS [ Geultas [ Visibles [ Poliductol ] Condut pared delgada (JPve . 0O 0O O OO O

Otros:

ILUMINACION: L] Di ] indirecta [] Incandescente ] Auorescente [] Halégeno [] Mixta

otro: .
HERRERIA: Tubular con entrepanos de lamina negra e: Ferro estructural Auminle: Dorade OO O OODOC

[] Anodizado natural [ Duranodik 0 otro:
[] Cortinas de acero [ Portdn tubular, ldmina neg] Lamina galvanizada [} Solera y cuadrado
[ Protecciones en ventaneria Otros:

VIDRIERIA: Sencifla (] Medio dcble "[J Especiai " [] Opaca especial 19 mm tempiadoesp. O O [0 OO O
12 mm templado especial Ouos. e
CERRAJERIA  {T] Buena calidad [} Regular ‘[dEconémica” () Detpais ooocoaooo
[ De bola goua: s e
FACHADA: [J Austera ~ []Apianados de mezcla y pintura vinilica [ Aparente oogooonp
Recubiertade: —— o
Owos: A o o -
INSTALACIONES ESPECIALES  Cisterna capacidad: _ " Calefaccidn ooa
Equipodebembeo: Aire icionado capadda .
e __Caldera  Porten eléctrico Interphone Videophone
Circuito cerrado TV Cerca electrificada
otros:
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3.2.4. El proyecto arquitecténico

la calidad del proyecto arquitecténico ha sido uno de los aspectos olvidados en &
valuacién inmobiliaria. Dentro de la descripcién del inmueble, solamente ocupa un
apartado en donde, de manera enunciativa solamente se indica si el proyecto es
adecuado o deficiente.

El disefio o composicién interior de una propiedad es basico, 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 minimos de ventilacién, iluminacidn, orientacién etc., dan cuenta del mayor
nimero de variables en la construccidn que pueden aprovecharse como elementos
adicionales en la determinacion del valor de un inmueble.

€l predio debe considerarse como parte integral del disefio de una casa, la correcta
ubicacién de una construccién sobre fa propiedad en que estd asentada se traduce en
mayor comodidad para los habitantes y volver mas atractiva la operacién a compradores
.potenciales. El predio se analiza en cuanto a topografia, variaciones en la trayectoria
solar estacional , tamafio y tipo de vegetacién, vistas, ruido y proximidades a las
construcciones vecinas.

Cuando se hace una buena planificacion el proyecto tiene tres zonas diferenciadas,
la principal o caracteristica, que define la tipologia y uso de! inmueble, y servicios, las
cuales deben estar debidamente jerarquizadas.

Ademds es de tomarse en cuenta la relacidn cuantitativa entre las superficies
cubiertas y descubiertas; la situacidon adecuada de los espacios y circulaciones;
dimensiones y formas de cada uno de los espacios contenidos por la envolvente
construlda de acuerdo con las dimensiones antropomédrficas del hombre; nimero de
usuarios y actividades desempefiadas; dimensiones, formas, movimientos y uso de
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muebles vehiculos, contenedores, aparatos etc. Asi como aislamientos térmicos y
aclisticos en su caso y las limitaciones impuestas por los sistemas constructivos.

Los aspectos abarcados en las tablas-guia anteriores, incluyen solamente los
aspectos descriptivos. Los elementos de disefio para la aplicacién del método son los
siguientes:

* Iluminacién y ventilacién Natural: Estos elementos se encuentran
relacionados con la orientacién del inmueble y repercute en las cantidades de
ituminacién y ventilacion que reciben las localidades de una construccidn que
pueden afectar

* Distribucién: Localizacién adecuada de espacios.

* Dimensiones: Se refiere a la proporcion 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 intrinsecos 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 arquitectdnico 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 elios.

Por otro lado, existen dos factores determinantes: la obsolescencia, funcional y
externa presentes en la propiedad.
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Obsolescencia Funclonal: Malas caracteristicas de disefio, distribucién o
construccién en el edificio, que los compradores desean actualmente o la presencia de
caracter(sticas pasadas de moda o innecesarias.

Obsolescencia Externa: Caracteristicas que se han vuelto indeseables o
innecesarias a causa de condiciones externas a la propledad. (un cambio de uso de suelo
urbano, de residencial a comercial podria 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 avalio como
valor de reposicion 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 asi como del uso, destino y ubicacién de! inmueble. Por lo tanto, la
tendencia arquitectdnica se encuentra implicita dentro de la calidad del proyecto.

45



i6n Inmobiliaria

3.2.6. Analisis cualitativo
DATOS GENERALES DE LA OFERTA
CALLE Y N*%; CONSERVACION:
COLONA: EDAC
DELEGACION: CARAC CONST:
FOTOGRAFIA Cc.P. USO DE SUELO
€D POBLACION ZONA
AREA TOTAL: PRECIO TOTAL :
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ANALISIS CUALITATIVO
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3.2.7. El caiculo del demérito para las construcciones.

Los aspectos fisicos de la construccién, el contexto urbano y las cualidades del
proyecto, son el punto de partida para la determinacion de valores de mercado en
venta y renta.

Para la determinacién del costo de las edificaciones en el estado en que se
encuentran es necesario determinar un precio unitario de construccién que puede ser el
resultado de un estudio detallado de costo (presupuesto) o un ensamble de costos
para cada tipo de construccién que contenga la edificacién incluyendo todos los
aspectos y detalles (superficie, forma, nimero de pisos, altura de entrepisos).

Para estimar el factor de depreciacion de una construccion y debido a que los
aplicados actualmente son los utilizados para la revision catastral se propone la utilizacién
del grado de desgaste y deterioro de los elementos de la construccion basado en b
expectativa de vida de los componentes empleando la condicion individual observada:

En la sigulente tabla a cada componente o partida se encuentra depreciada
individualmente y al multiplicarla por su factor de incidencia resulta un indice de
depreciacién parcial. La suma de depreciaciones parciales nos arroja la depreciacién global
susceptible de utilizarse para toda la edificacién:

Componentes Factor de Vida econdmica | Depreciacién | Depreciacién
. (Partidas) | ncidencia | restante(afios) | individual |  parcial
Obra negra o . 0.303 . .40 .08 0.2424
Muros 0.232 _ .. 40 0.8 | 0.1856
Instalacion hidrosanitaria 0.168 35 0.7 _ 0.1176
Instalacion eléctrica 0.040_ 30 0.6 0.0240
Yeserfa . 0037 i 10 0. 0.0185__

Pintura  _ 0.054 2 0.2
Herreria _ 0.037 30_ . 0.6
_Carpinteria . 0.081 _ | 0 .06
Vidrieria _ 0013\ . 0 ___ ) 04 |
 Cerrajerfa e d.Q007 )35 .07 |
_Otros o 0.028 35 0.7

TOTAL 1.000 ) 0.6994
| DEMERITO APLICABLE: _ 30%
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3.2.8. Determinacién del valor de capitalizacién de rentas
mediante renta bruta?®

En la practica valuatoria de la CABIN ha sido com(n la determinacién del valor de
capitalizacién de rentas utilizando renta bruta descrita a continuacién:

11.2.4 VALOR DE CAPITALIZACION

El precio que esta 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 resultarfan son por lo menos iguales a la que obtendria en otro tipo de inversion,
con iguales condiciones de riesgo.

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

Este andlisis se orienta Unicamente a conocer el precio maximo que estaria
dispuesto a pagar un inversionista por la compra de un edificio para rentarlo

Valor de capitalizacién

Ha sido practica tradicional en la valuacién calcular el valor de capitalizacién a partir
de la determinacién de las rentas brutas que es posible obtener a partir de ka
determinacion 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 capitalizacién seleccionada entre un rango
acostumbrado.

Para efectos de este analisis, se tomara en cuenta lo sigulente:

¥ Guia de Valuacién de Bie: Inmuebles de Propjedad Privada o del Dominio Publico Gubernamental
CABIN, Ramirez F. Eduardo, Lépez Banalez Alejandra. México, 1988. pp 111-113
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Las rentas brutas susceptibles de producir un inmueble deben ser resultado de una
investigacién exhaustiva del mercado, considerando los antecedentes y perspectivas
fisicas, politicas 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 a
arrendamiento varian notablemente en funcién 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 areas comunes, vigilancia, etc.)
pero sobre todo en la forma en que se administra (persona fisica, 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 comprobacion.

El impuesto sobre la renta varia seg(in si el propietario es persona fisica o moral, asi
como en funcién de su administracion 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 investigacion exhaustiva del mercado, las utilidades después de
impuestos de! negocio seran 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 inversién 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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Sin embargo las tasas normales que actualmente pagan esos instrumentos de
ahorro en nuestro pais, incorporan los efectos de la inflacién y distorsionan el andlisis.

En Estados Unidos, la inflacidn es menor al 5% anual y los intereses que se pagan
al inversionista después de impuestos, oscilan del 4 al 6% anual, que podrian considerase
como tasas representativas de un mercado de capitales en condiciones no inflacionarias.
Bajo estas condiciones los valores de capitalizacién resultantes serdn:

12xRbx0.25 3Rb

Vowm2220002) 200 o (A
‘ Ten Tnc S8
En que:
Ve = Valor de Capitalizacion
Rb = Rentas brutas mensuales
Ten = Tasa de capitalizacién neta.

Resulta apropiado calcular el valor de capitalizacién en un andlisis a precios
constantes, por lo que las tasas de capitalizacion sobre utilidades del negocio de
arrendamiento inmobiliario (25% de las tasas brutas), oscilan entre el 4% y el 6% anual.

Haciendo un andlisis de sensibilidad en la aplicaciéon de las tasas de capitalizacién se

observa:
™ Ve
6% anual 50 Rb mensual
5% 60Rb ™
4% " 7580 %

Si se acepta que las utllidades después de impuestos son del 25% de las rentas
brutas, y tratando de encontrar una tasa de capitalizacion anual aplicable directamente a
las rentas brutas, resuitan:

Ten 12Rb
Tchm= 025 (B) Ve = Toh ©)
Ten Tcb Ve
1% 16% 75Rb
5% 20% 60 Rb
6% 24% 50 Rb

,La tasa de capitalizacién debe selecclonarse en funcién del mercado de -~
capltales. :
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4. CONCLUSION

Un avalio es una estimacién u opinién sustentada del valor de una propiedad,
donde se busca establecer una estimacién confiable del valor de ese inmueble para
propésitos diversos. El vendedor desea conocer el valor de su propiedad para determinar
un precio de venta apropiado; el comprador se apoya en una estimacién precisa para
estar seguro de que el vendedor ha fijado un precio justo por la propiedad y el corredor
desea obtener la maxima comisidn sobre la venta; las instituciones financieras necesitan
los avallios para determinar la cantidad de dinero que deben prestar a un solicitante de
crédito, ademas 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 aplicacion objetiva de las diversas técnicas en esta
materia, lo que estd contrapuesto con la practica generalizada arraigada de aplicar
exclusivamente factores establecidos con fines de revisién catastral, la cual se ha
extendido a todo el ambito valuatorio como guia universal para la valuaciéon de
inmuebles.

El proceso de ajuste, materializado en matrices de comparacién, estandariza el
proceso y disminuye el margen de error, por lo tanto, la observacion, el andlisis y kb
ponderacion adecuada de las caracteristicas constitutivas de un inmueble es
determinante en la fundamentacién del valor de un inmueble.

En la medida se tomen en cuenta mds elementos de comparacion, b
determinacidn del valor sera mds sencilla y permitird un menor margen de error, pues se
estd 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 descripcién y andlisis pormenorizado de las variables involucradas repercute en
forma directa en la toma de decisiones que apoyan a los valores finales, Cuanto mas
sustanciosa y concisa es la informacidn contenida en el informe escrito de avallo, resulta
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mas facil identificar aciertos y defectos de una determinada propiedad y la comparacion
con la oferta existente en el medio resulta mas sencifla, ademas sirve de apoyo a
lectores que no se encuentran familiarizados con el tema.

En el entorno urbano se reconocen las variables externas que afectan al inmueble,
desde su ubicacién manzanera, configuracion hasta el cardcter y jerarquia de la zona,
determinadas por el nivel de infraestructura, equipamiento urbano, cercania a sitios de
interés o por el contrario a focos de contaminacién o de peligros etc.

La identificacién de los elementos constitutivos de la edificacion y del sistema
constructivo utilizado (caracteristicas fisicas, edad y estado de conservacion) dan b
pauta para determinar la tipologia y su costo mediante la aplicacion de valores unitarios y
deméritos de acuerdo a su estado actual.

Finalmente, ademdas de los elementos tangibles que influyen en la determinacion
del valor, también tiene influencia la calidad del proyecto arquitectdnico. La arquitectura
se concibe y se realiza como respuesta a una serie de condiciones previamente
existentes. En cuanto al arte, la arquitectura es algo mas que la mera respuesta a una
exigencia puramente funcional. Fundamentalmente, las expresiones fisicas de k
arquitectura se acomodan a la actividad humana. No obstante, la disposicion y kb
organizacién de los elementos de la forma y del espacio determinan en modo como b
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, intencionalidad y contexto. Por sus
caracteristicas, estas condiciones pueden ser simplemente funcionales o pueden reflejar,
en distinto grado, propédsitos de tipo social, econdmico, politico e incluso fantastico o
simbdlico.
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4. APLICACION PRACTICA

4.2. Ejemplo practico
Por cuestiones de confidencialidad se omiten los datos de identificacion y fotografias de

fachada del avallo practicado.

SRR R T B S L R S LR S s
UBICACION:
BOLETA PREDIAL:
PROPIETARIO:
REGIMEN DE PROPIEDAD: Privado particular.
INMUEBLE QUE SE VALUA: Edificio de oficinas.
04 de febrero de 2003.

FECHA DE INSPECCION:
Conocer el precio maximo del inmueble para efectos de su adquisicion.

OBJETO DEL AVALUO:

CLASIFICACION DE LA ZONA: Urbana mixta, habitacional y comercial de primer orden.

CLASIFICACION URBANA Programa Parcial Del Cammen de fecha 27/01/94.

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE: Casas habitacién de mediana y buena calidad con detalies de lujo desamolladas
en dos niveles ala vivienda y & oficinas.

SATURACION DE CONSTRUCCION EN LA ZONA: 100%.

DENSIDAD DE POBLACION: Media, de estrato socloeconomico medio y atto; flotante semidensa de también
de estrato socioecondmico medio y alto

CONTAMINACION AMBIENTAL: La habitual en el medio, no produciéndose en et predio.

SERVICIOS PUBLICOS Completos, k redes de imi de agua potable tomas ici leccion de aguas

en mixtos en i iliarias al sistema y i en calles. Energla eléctrica y (eléfonos a través de redos
aéreas en postes de concreto armado y madera respectivamente. Alumbrado publico con sistema de cableado integrado al sistema de energla
eléctrica con luminarias de vapor de sodio. Teléfonos de poste aislados Nor y lizacion de calles en placas metalicas

montadas en postes de energia, en paredes y en mobiliario urbano. Avenidas principales primarias pavimentadas de concreto asfattico, con
secciones de calle de 18 m, uno y dos sentidos de circulacion, guamiciones y banquetas de concreto hidraulico en regulares condiciones da

Calles d P de concreto asfaltico. con guamiciones y banquetas de concreto hidraulico en
I iciones de imi unoy dos sentidos de circulacion. Seccicnes de calle de 12 m

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE ELLAS: Al Norte a 500 metros Ei Circuito Interior Avenida Rio Churubusco de acceso controlado con
seis cariles de circulacién centrales y cuatro laterales; 1,500.00 melros al Sur metros la Avenida Miguel Angel de Quevedo, via primaria de
seis carriles y dos sentidos de circulacién, ambas con sentido de circulacion Orniente-Poniente, camellén central jardinado y arbolado, trafico
vehicular medio y alto; al Oriente, a 2.00 kibmetros la Avenida Division de! Norte, via primaria con seis carriles, dos sentidos de circulacion,
camellén central y al Poniente, a 800 imetros la Avenida Universidad, con seis carriles, camellon central, éstas dos ultimas con sentido de
circulacion Norte Sur con tréfico vehicular alto.
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ACERA DE UBICACION Y CALLES QUE CONFORMAN LA MANZANA:

DESCRIPCION DEL TERRENO: Cuatro fracciones de tereno contiguas que conforman un lole de terreno en forma imegular da seis lados,
tres frentes (cabeza de manzana), sensiblemnentse plano al nivel de banqueta. Cuenta con panoramica principal.

» Datos delafy i6n da terreno en Berlin N° 337 con superficie de 1,311.80 m*

LINDEROS Y COLINDANCIAS. A RUMBOS GENERALES, SEGUN: Escritura
SUPERFICIE: 1,311.80 m*

. . _LINDACON
otros lotes;

TSURT 21700 ¢+ MaAvenidac
PONIENTE: 45.76 . Avenida.
Datos escriturales de la fraccién de terreno con superficie de 241.50 m®
LINDEROS Y COLINDANCIAS. A RUMBOS GENERALES, SEGUN: Escritura
SUPERFICIE: 1,311.80 m*
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RELACION DE LOTES QUE CONFORMAN LA FUSION DEL INMUEBLE DE ACUERDO CON OFICIO DE SOLICITUD DE FUSION DE
PREDIOS SN NI FECHA. 5 ]
UBICACION

__Mina numero 20

Minanimer22 |

|_Suma: 2,071.81
LINDEROS Y COLINDANCIAS, SEGUN COPIA DE PLANO TOPOGRAFICO TOP-01 DE OCTUBRE DE 2002

CUADRO DE CONSTRUCCION
RUMBO DISTANCIA | V A_fﬁ"QBQE_NiQ%S__ﬂ

"IN 59°16'03.17° W
N 59°1603.17°W

N 59916'03.17°W

N59°1603.17°W _

En virtud de que no las forior a 1a
suma de las nupom'clu contenidas en al olic:g de solicitud de Ius:dn quc suma 2071 81, para ol pnnnle umd:o se utilizan In que anvja el
levantamiento topogrifico, os decir 2,060.417 nv

sél;:J:'EORFICIES DE CONSTRUCCION, De acuerdo con copia de planos propofc (las se en el anaxd
[ ).
TIPOSDECONSTRUCCION: N ‘_
DESTINO PG ] PLANTA M TOTALES
. Oﬁdnas tipo 1 P88 5'422'$
Oficinas sexto piso 2 6 35 25__
Sata de juntas sexto piso 3 8 i 56395
Estacionamiento 4 | Stano.PB-3 | 1 520910

USO Y DESCRIPCION DEL INMUEBLE: Se trata de un edificio de oficinas de buena calidad con la siguiente distribucion:

Inmueble constituido por dos totres (Torre 1 y 11) unidas entre sl por un pequefic cuerpo central. La torre | cuenta con estacionamiento bodegas y
cuartos de méquinas distribuidas en el perimetro del sétano, planta baja ©on una pequefa plaza de acceso y terraza en la esquina formada por fa
Avenida de su ubicacion y fa calle tar, acceso vehi y i techadoen la parte posterior. En el interior se encuentra el
vestibulo pnnctpal con dos pequenas salas de espera cubo de servicios y dos d ) y oficinas. Los
siguientes cinco niveles son plantas libres con cublculos de oficinas a los costados con dMsuones de hblaroca y canceleria de madera de piso
atechoy areas de trabajo abiertas para estaciones de trebajo en la parte central

El sexto piso, donde se encuentra la presidencia, cuenta con ias oficinas principales, sala de juntas, zona secretarial comunicadas por un patio
central

Latorre Il se encuentra aislada de ia primera torre en las planta baja y hasta el nivel 2 En los restantes, 1a distnbucién de las oficinas es similar
a la de la primera torme. En el sexto nivel se encuentra un saién de usos multiples asi como cocina de servicios.

El cuerpo que comunlca ambas torres en los pisos i se por un cubo de servicios donde se alojan 2 elevadores
y en cada piso.
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CLASIFICACION DE LA
CONSTRUCCION: Modemas de buena calidad con detalies de lujo.

ME| E PLANTAS:
NUT ROD c NT! ON Nueve; Sétano, planta baja, seis nivelas y azotea.
ES DE CONSERVACION: Muy bueno, ha recibido un excelente mantenimianto a través de su vida,
VIDA ECONOMICA DE LAS
CONSTRUCCIONES 80 aftos.
EDAD.DE LA CONSTRUCCION: 20 .
VIDA UTIL REMANENTE: 50 afios.
CALIDAD DEL P ECTO:
DEL PROYECTO. Excelente, disefiado ex profeso para la funcidn actual, sin embargo, no resulta ideal para la
dependencia promovente dado el caracter de la misma.
[t abt bt e P BilHECVEI SR
OBRA NEGRA O GRUESA
C'M'ENTOS;A Supuosta de kosa y trabes de c; i6n de
ESTRUCTURAS: Columnas y lrabes de corcreto armado.
MUROS; Tabique rojo recocido.
E PISOS Losas nervadas en claros medianos.
TECHOS: Losa nervada en claros medianos en el sexto nivel excepto en T-3 (salén da usos multiples) con
techumbre de ldmina Pintro montada en estructura metalica ligera.
AZOTEAS: . .
con capas de felpa, fibra de vidrio, asfalto y cero fino, carece
DAS (NO CONSIDERADAS EN doelasen T
%%STRQCCIOP:‘)S' RADA L Posterior a triple altura de tabique rojo recocido, con acabado cemento arena acabado fino pulido
¥ pintura vinilica en una cara, barda de colindancia norte de tabique rojo recocido con :ntah
cemento arena acabado fino pulido con pintura vinilica y barda divi acceso Ho-
- s ETR vestibulo acabado en cantera.
. PAVIMENTOS PETREOS: Pavimentos i de cantera; interi ién de cantera martetinada;
terraza con pavi de y piedra bola q en : L exterior.

REVESTIMIENTOS YACABADOS INTERIORES

: AP os: - Yeso a regla y plorma en general con tirol planchado y pasta acrilica texturizada en general en T-

1, T-2 y T-3, aplanado de mortero cemento arena en T-4.

PLAFONES: - 5 .
Acdusticos falsos con suspension visible de aluminio natural en general, metal desplegado en
servicios, T-2y T-3, mortero cemento arena acabado nistico con pintura vinilica en T-4.
Béveda lipo catalana omamental con ladnllo rojo recocido y vigas de madera en T-2,

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

ZO(;LSOS. De madera bamizadaa 5 y 10 cmde atura

PISOS: Loseta de barmo de 35 x 35 cm con encer y en zonas de estar de
{a parte posterior en T-2; loseta espafiola bamlzada en sanitarios y firme de cemento acabado

cALE fino pulido en estacionamiento (T-4)

ES RAS: Rampa y escakines forjados de amado en cantera, de d
pasamanos de madem, acabado bamiz natural.

PINTURA:

Vinilica en general, esmalte en plafones de servicios (bafios y cocina) y herrerfa.

Alfombra de pelo ean cublcuk i quinto piso en regular estado de
conservacionen T-1yen T-2.

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES Y DE
ORNATO
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CARPINTERIA:
PUERTAS:
lnladomadahntordan\ademmndmmm acabado bamiz natural. De servicio de
. da pino enT-1. nisticoen T-2y T-3.
CT(;SEI'S‘ De piso a techo con puertas entableradas acabado Nistico, el festo carece de efios.
OTROS:

Parquet de encino en drea de oficinas en general en buen estado ds oonservacncn profusién de
mobitiario (libreros y repisas bajas con entrepafios p Yy
forradas con chapa de cacba y encino, acabado bamiz natural en T-

Pueitas b acabado nustico t de piso a techo, marcos y vigas en béveda
catalana omarmentales de madera acabado nistico en T-2.

Marcos de plafén falso con chapa de caoba y encino, acabado nistico en sakin de usos miltiples .
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

TUBERIA: Hidraulica: Alimentacién general de fierro galvanizado, ramales profusos en cobre de 13 y 19
mm.

Sanitaria: Flerro fundido en didmetros diversos en ramales horizontales y bajadas de aguas
UEBLES DE BAR negras y pluviales.

MUEBLES DI O: lmdaosdnhquebqobhncosdanndnanawbdadylavabospaamnm(ywbmpon«
blancos con llaves economizadoras de agua con de pi en planchas
demﬁoannadoconambadasnazule;obpomlaverayplacasdepndr{nbamtmdo

MUEBLES DE COCINA: Cocina tipo industrial con mobiliario de acero inoxidable y alacena con entrepafios de madera en
T-3; estaciones de café de acero inoxidable.

INSTALACIONES ELECTRICAS

ILUMINAGION: Directa fluorescente con lémparas tipo Slim-Line de ZQ watls en general Directa ncmdesemte

. halé enT-2y ico de pi
A en algunoa sanitanos.
; TUBER- S: Ocultas de pared delgada y PVC con salidas profusas.
. ACCE‘$O$OS. Mixtos, deteclay ritasicos con tapas de aluminio y de P.V.C.
HERRFR " Ventanatia de aluminio anodizado Duranodik, rejas en bardas y de acceso de hemeria
L " g omamental.
: V!DR'ER i Especial de 6 mm. interior | E: tal bi: enT-2.
VCERRAJER g Interior de bola, linea comercial del pals, exterior marca Schiage, linea comercial,
FACHADA:

Rustica con paramentos aplanados do mortero cernento arena acabado fino pulido y pintura
vinllica y columnas forradas de cantera remaladas con arcos en la parte superior. Ventanas
enmarcadas también con cantera.

INSTALACIONES ESPECIALES Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: 1 elevador con capacdad para 6 personas, 2 elevadores para 8 personas
marca Kone y 2 adicionales para 12 personas marca Sabiem; Cistema con 48 m3; de 23KV, 3
plantas de emergencia John Deere de 150 KW, Transformador de polencia Deemsa de 500 KVA; dos enfri de 60y 55 de
refrigeracion,3 manejadoras de aire de 9 toneladas y una de 19 foneladas todas ellas marca Cartier y minisplits marca York de 2 y 3 toneladas;
fuente orr , terraza adoquinada y jardin.
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-

VALOR FISCAL .- No proporcionado.

2 AREAS:
3. Obtenidas con base en los planos p ionado por la dep y cuyo céiculo se encuentra en el anaxo técnico amojando los
siguientes valores:
AREA CONSTRUIDA | AREA VENDIBLE/RENTABLE | "AREA ESTACIONAMIENTO NUMERO DE CAJONES
[ 1185088 ' 576787 1 T ame0 T20800° 7 T
4, VALOR DE REPOSICION NUEVO: Los Valores de Reposicion Nuevo de i6n, sa calcularon con base en la actualizacion de

los costos de BIMSA de septiembre del presente afo incluido en el anexo técnico.

Para el tipo 1 se utilizd el precio de Una oficina de semi-lujo, sin tomar en eons»deracodn el sistema de transportacion, subestacién
eléctrica, planta de emergencia, y incluidas en i

Para ol tipo 2, las oficinas destinadas a la presidencia, de mas calidad comparadas con el tipo 1 se considert el precio ds una oficina
de lujo ajustado con las mismas consideraciones descritas para & tipo 1.

El tipo 3, que difiere del tipo 1 ank te enla de manera proporcional este concepto. Para el estacionamiento, (T-4)
dado que ol preoo que determina el Catalogo de Precios de Bimsa es inferior al establecido en el manual de procedimientos y lineamientos
técnicos ds ia, asl como de autorizacién y registro de personas para practicar avalios emitido por la Tesoreria det D.F.
establece un precio minimo a considerar de $, 3,238/m’ , no obstante que no existe fundamento algunc para aplicar este valor y con la finalidad
de cumplir con el requisito de forma que establece dicho manual, se utilza un valor de reposicion nuevo de $3,250,

| VALOR DE REPOSICION
jmeo|  oesvo RUBVO ENNR
! T-1 _ " Oficinas tipo $6,870.00
T-2 _Oficinas sexto piso $10,945.00
T-3 | Saladejuntas saxo piso $6,63000
T4 Estacionamiento $3.25000
Equipo de alre acondicionado
PRECIO PRECIO PARIDAD PRECIO
DESCRIPCION $USD TOTAL SUSD PESO/ TOTAL EN UNIDADES TOTALES
.. | _INCLUYE VA | __DOLARS | _ MN.S |
_Unidad enfriadora de tiquido 60 Tons 23,385,00 2689275 121 301,462.73"
" Unidad enfriadora de liquidc 54 Tons 26683,00 3068545 Bl i 343,983.89
Mini-Splits 3 tons %460 | 1,10029 121 } 1243514
_Manejadora de 7 1/2 Tons I 201748 2,320.10 1121 26008.24
Manejadora de 20 Tons ! 1 7weoes | ) o
o R ASUMA . 118132874
Coti de unidad i de liquido se L en Carrier Tempemtura Ideal; informacion incluida en anexo técnico,
las enf de Aire Acondici S.A.de C.V. en el teléfono 5578-9082 extension 2 con la Srita Felipa Romero.
Equipo elé léctrica. Planta de ! 5 de potencia y tablero
] PRECIO PRECIO TOTAL PARIDAD ! PRECIO
DESCRIPCION ] $USD $USD INCLUYE PESO/ TOTAL EN UNIDADES TOTALES
oo oo NA DOLARS | _ MNS | T -
Planta de emergencia con caseta 2405225 121 26962572 1 269625 72
acustica
Subestacion eléctrica 23 KV 43,125.00
_Transformador de potencia 500 KVA 88,550.00
Tablero de distribucion 1,600 AMP__ _. 7250000 l

Uavres en el 58265487 y los de la subestacion eléctrica,

el Ing. Juan F
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dor de p y tablero de di ion el ing. F Segura castro en el nimero telefonico 5341-4096.

DEMERITO: Dado que 1a construccién ha recibido un mantenimiento adecuado y constante a lo largo de su vida, el demérito aplicado
comasponda solamente a la adad de los materiales puesto que en general se encuentra en buen estado, aplicando para sllo el metodo de la
parabola de Kuentzie, donde

Edad aparente (30 800.00
afas)? = = 1408 (14%)
Edad total (80 afios)” 6.400,00

MERCADO INMOBILIARIO:

PARIDAD CAMBIARIA: Puesto que algunas de las ofertas que i en el y equipos se ofrecen en
délares, se utilza la paridad de $11.20 pesos / ddlar (Ddlar venlamlla venta, pandad comiente 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 colonia. El pera'-mm m
venta de ellas se encuentra en $5.409 58/m2, la mas baja y $9,487.18/m2. Ninguna de ellas p
cuanto a situacién manzanera (el de estudio es un terreno manzanero oon tres frentes) , brma y extensién superficial, pues !ndas
ellas son medianeras y su extansion superficial es variable, por lo cual se procedié a homogenezar la totalidad de las ofertas, en la
tabla diente . La de factores a la unidad se aplica cuando el inmueble s de menor valor que la oferta y

mayor de UNo cuando la situacién es a ta inversa. Por otro [ado, el porcentaje de negociacién en todos los casos es de 10%.
PARAMETRO UNITARIO DEL TERRENO HOMOGENEIZADO: $ 7,448.00

Na obstante las cualidades del termeno en estudio (tres frentes, frente a via principal etc.), el precio unitario resuttante resulta por debajo de
fos precios ofertados por las ofertas mas cercanas, sin embargo hay que tomar en cuenta que el monto total de la inversién resufta mucho
mayor a las ofertas del mercado inmobiliario.

b) INMUEBLES EN VENTA: El mercade inmobiliaric de inmuebles similares dentro de la zona que forma el perimetro del centro de
Coyoacsn , préd:camen(e no existe puesto que la Unica oleta comparable . ubicada en Avenida Hidalgo numero 128 fus
datos del monto de la operacién. Por ta! motivo, el estudio correspondiente abarca otras
zonas de la ctudad sin embavgo 50N Pocos I0s espacios comparables en cuanto a la calidad de la construccion y supefﬁcne vendible.
Conforme a lo anterior y para obtener el pardmetro aplicable, tambin en el anexo tcnico se incluye la tabla de homogeneizacidn

comespondiente con un andlisis comparativo de cada de una de las ofertas incluidas.

PARAMETRO DE VENTA HOMOGENEIZADO: § 11,000,00

NOTA: La oferta considerada comparable en cuanto a calidad de construccidn, instalaciones especiales y superficie rentable es la
oferta nimero 1, y se ofreca en USD $ 10,492,56, equivalente a $11,658.40 pesos M.N.

c) RENTA: En lo referente a espacios en renta, 1a situacién es similar a ia venta, pues la zona carece da espacios comparables al
inmueble en estudio, pof lo cuat el estudio de mercado de inmuebles en renta abarca otras zonas de la Cludad, principalmente en
zonas comparables como San Angel.

d) Para obtener el parametro de renta, se aplicd el mismo criterlo para i el p: unitario de venta, es decir,
también se realizé un analisis comparativo y sa aplicaron faclores do homogeneizacidn, comparando la calidad y el tipo de
construccién de los espacios disponibles en el mercado con los que tiene el inmueble en estudio. Por oo lado la renta de los
cajones de estacionamiento , se obtuvo del importe que por concepto de pensién se paga en estacionamientos cercanos.

RENTA UNITARIA (AREA RENTABLE): 158.00
RENTA UNITARIA ESTACIONAMIENTOS: 690.00
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A-DELTERRENO, o ‘
FRACCION | SUPERFICIE M2. UNITXRIO(S/M?) Nimom COEFICIE,"::;O RESULTANTE (342 PARCIAL (5)

1 131180 760600 116 | Fadores de eficiencia 870000 T1,412,66000
SUMAS: 131180 Valor Unkario Medio: $ 7,500. T TOTALA'S 11,412,660.00 |
B.- DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPO DE AREA " TVALORDE REPOSIGION | o~ | VALORNETODE [ " TiMPORTE T
CONSTN| CONSTRUIDA(M) NUEVO (SM2) " oEmERITO REPOSICION (M) PARCIAL (3
7 6670.00 % £90820 $2,038,156.81
Ty I IO S I T BT
3 - 663000 + S N R I
4 5299 10 0.00 714810684 50
'SUMAS: 11,05098 m* 24

C.- DE LAS INSTALACIONES ESPS., ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

TVALOR DE 'REPOSICION |~ DEMERITOY IMPORTE ~
CONCEPTO CANTIDAD NUEVO MOTIVO PARCIAL ($)
Cistena 46 m* o 1.00 lote 00
Imentos y 3 206 m )
2209 mi T
.00 ioke B
Equipo de airs acondicionada ) 100 ¢ ) - -
Equipo eléctico o 00 °* 67380072 | 0%| ° )
[ de 2 T Tase7Em? 350.00
Jardin 3a.84m? 100.00
Cuarto de méquinas exterior 2488m 2,000.00

OBTENCION DE LA RENTA SUSCEPTIBLE CON DATOS DE MERCADO

T TESPACIOT T RENTABLEW T ]RENTAUNITARIA $/m?| RENTA PARCIALS
| "Constriccion principal TTTTTsg0 7 #se78028
T 5 89000 14352000

"RENTA TOTAL s 1,000,30028 i

Valor de capitalizacion: RENTAX12
0.20
1,000,300.28 X 1200
= 60,016,016.80

e 1 TESISCON
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CACION ’[ VENDIBL 'M"T ARAME oummnlow’] " VALORPARCIAL S

[ ConslrucclénPrindpaﬂ 542266 I T 11.000,00 l 50,849.260.00
| crvasd VARG R B S UL SN BN E SRR DB AW W LG R
VALOR FISICO Y NETO DE REPOSICION: $72,325,835.36
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS: $60,018,016.80
VALOR DE MERCADOG $§ 50,649,260.00

7 e o 2O N B D B RO £-hO: L S A B Ea VL (SIS R 2L

Tal eomo puede observarse al comparar los valores finales, el vaiof fisico se encuentra por encima de los restantes valores, influido, en parte
por la participacion que tiene el termeno en el valor y por otro lado por la inflacion quelncndadnmdamen(aen el costo de la construccion. Por otro
lado, los valores de rentas y de resultan inferi al fisico, de | estado que guarda el mercado inmobiliario tarto en venta

S CHONN AL O TR b

SHRENE

como en renta. En el presente caso, ambos valores son muy parecidos, sin embargo, la renta se ubica ligeraments por encima del valor de
mercado, esto es porque en inmuebles de buena calidad resulta sumamente atractivo la inversién traducida en renta. Por tal motivo, tomando en
cuenta las bondades del inmueble el perito estima convenierte concluir con ios 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
$ 60°000,000,00
{SESENTA MILLONES DE PESOS 00/100 M.N)

TFSIS CON
FALLA DE ORIGEN
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ANEXO TECNICO

P

>
™. \\
- FIGURA
* R-l 4848 x 2997 - 1,393.01
T1 25 x 4003 x 200 = 451.14
r-2 2149 x 10 - 21490
SUMA: 2,050.04
NOTA: La lllp.rﬂcl. obtenlida difiere de |a calculada automiticaments an AutoCad en +1.43 metros, deblido al rengo de decimales, motivo por ol
ual se toma como bueno el resultado obtenido manualments.
Avenida Méxicg 151, Del Canmen Coyoacdn_ JPEFIC ~2,058.04 M7
FRe. FACTOR RESULTANTE DE TIERRA Obtencaén de Factor de Forma (FFo),
CONCEPTO FACTOR MOTIVO FroJRilSio o /1:393.01/2,059.04 = 0,82
FZo 120 Al menos un frente a calle superiora | Ri: F ir Superficie Total.
calle moda o pamue o plaza
Fsu = Sk/Stm . 2,059.04
. . FSu==—"—"—ad4I12
FUb. 125 Frente a tres vias de circulacién 500.00
FFr. 1.00 Frente mayor a 7.00 metros Slo= En estudio.
FFo. [s:7] Operacion SLm= Lote tipo Rango 3.4-4.0 Fsu = 0,84
FSu. 094 "
. ... FRe. 116 Producto. -

TESIS CON
THLLA DE ORIGEN
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e _.__b___CONSY
TORRE| TORREN ]
T1 2254 x 4003 / 200 = 451,14 R4 31.04 x 29.97 = 930.27
R-1 2135 x 10.00 = 213.80
Co R-2 1483 x 18,71 = 249 .48
R3 11.38 x 13.21 = 150.33]
1 ___ SUMA=_930.27
Bodega 01 560 x . 3, Cubo servicios 596 x 8239 - 38.08,
310 x . 2. . . C. Méquinas 6.00 x 1266 = .38
Bodega 02 115 x .. = & C. Méquinas 930 x 5.10 - 4743
3.49 . 200 = .92
o Re | Bodega 03 334 x 8600 / 200 = 10.02]
Taller 01 538 x 1031 - 55.47
564 x 10317 200 = 20.07|
Taller 02 510 x 513 a 26.18|
cubo servicios 630 x 11.65 = 73.40}
SUMA = 282,71 SUMA = __160.87|
2209 x 3902/ 200 = 430.98 30.49 x 29.12 = 867.87|
20.78 x 9865 » 200.83)|
E 14.58 x 16.55 = 241,30
1031 x 1255 = 126,39
Meanos servicios: -252.71 Menos sarvicios: -160.87|
SUMA = 749,48, 882,87
R-1 17.68 x 2472 * 444,47 R-2 61.82
Co R = 75045
SUMA = 444,47 ) =___ 812,26
Recepcién, servicios  16.562 x 11.55 - 190.81| Bodega 6804 x 1400 = 84.58|
Bodega 238 x 205 - 7.20|
Re vigilancia 222 x 445 - 088
Cubo servicios 520 x 966 » 50.23
SUMA= 908 __ ... ___BUMA;= 15187
16.52 x 11.84 = 185.60 520 x 352 = 18.30|
Serv 2400 x 28.12 = 696.88)
o Menos bodegas y vigilancia «101.64]
= SUMA = 196,80/ SUMA = _ 815.55]
X = 10.67) Vacio estacionamiento 4,62 1570 = 72.63
2 Estacionamiento 3280 x 1114 x 11,14 = 366.61
P 564 x 1114 ¢ 200 = 31.41
{menos jardin) -1067 = 387.25
4 C. Maquinas 446 x 5.60 = 24.08
£ | Jardin 301 x 485 - 18.18
© 262 x 465 1 200 = 6.09
&5 Plaza Acceso 819 x 1 . 92.08
Terraza 8.10 x 1297 / 200 = 53.11
1.85 x 320 / 200 = 3.2,
11.00 x 320 = 35.20
2388 x 1852 = 394.17
— SUMA = ____ __ 394.17,
1782 x 3821 = 645.26 2504 x 2097
Co 455 x 1080
JE S T SUMA= _ __645.26) .
5 Cubo servicios 845 x 800 = 50.70] 585 x 583
2 | serv 1.92 x 3.
Zz
1645 x 35.19 ]
Re Menos servicios: 3.
17.82 x 3821
Co
U R e : P ...84526]
= Cubo setvicios 845 x 6.00 = 50.70; Cubo servicios 595 x 583
g ! Serv 182 x 356
S e SUMA= 8O0l N
1645 x 35.19 = 578.68] °(24.50+24.2072}) 24.35 x 2939
Re | Menos serviclo -50.70 400 x 358
- e em e e e i . SUMA = 528,18, R .
2504 x 28.97
w
o Co
% 7460 x 1464 K
Z | Serv 17.40 x 1460 = 25404
SUMA = 615,36
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17.82 x 36.21 - 17.83 x 29.687
Co 455 x 10.80
SUMA = P
s Cubo servicios 845 x 6.00 = Cubo servicios 939 x 639
E | Serv Area servicion 7.86 x 7.51
z BUMA = _
16.45 x 36.18 = 15.72 x 28.43
Re | Menos servicios: Menos servicios:
BUMA =
17.82 x 38.21 = 17.83 x 20.97
Co 455 x 10.90
— SUMA = .
x Cubeo servicios 845 x 6.00 = Cubo da servicios 939 x 838
€ | Serv Area servicios 788 x 751
z - SUMA = i e
16.45 x 35.19 = 15.72 x 28.43
Re | Menos servicios: Menos servicios:
— BUMA = JEOE —
x 38.21 = x
Co x
[ SUMA = 645,26 e
w Cubo servicios 845 x 6.00 - 50.70| Cubo servicios 936 x 6.8
E | Serv Area sarvicios 788 x  7.51
20 . S SUMA = 8070 .
16.45 x 35.19 a 570.80 15.72 x 28.43
R Menos servicios: -50.70| Menos servicios:
- R . SUMA = 528,18 e e e e e
17.82 x 368.21 = 845.26 172.83 x 299
Co 455 x 1080
. e SUMA = e48.28|
o Cubo servicios 845 x 6.00 = 50.70| Cubo servicios 838 x 9.39
g Serv 1567 x 778
3 _ SUMA = 50.70 _
18.45 x 35.19 = 578.81 1572 x 20.83
Re Menos sarvicios: -50.70{ Menos servicios:
SUMA = s28.18
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RESUMEN TORRE |
Aren do] frea out [ Arms Area Ares Total
Nivel Destino 'Tﬁ ."dnogﬁlnn vendible lrlo:?tn Estaciona- Oomh:'clilon or| T4 2 T3 T4
[ )
Soiano [Estacionamiento (.00 0.0 jra9.48 _ 26271 1,064.45. 000 [0.00__[0,00 _11.064,45_
(L] Labby/Oficina: _11904 1__}105.60___|366.40___|0.00____ 0,00 444,47 [444.47__[0,00__|0.00 _l0.00
1 [Oficinas_______ [50.70___1528.18__ [578.88__ [0.00____ |0.00, 1645.26 84526 __[0.00 _ 10.00___10.00__ ]
12 " 50.70__ |520.18__ [578.88__ 1000 ___ [0.00 . 64526 _ 64526 __[0,00__|0.00__10.00
2.5 " 000 ___ 000 _ [000___ 00O 000 — 0.00___ _ 000 __[0.00_ [00Q_____
3 o 50.70____|528.18 _|578.88._ [000_ ___|000 _____ (64526 64526 ___10.00 __{0.00___|0.00
4 o 5070 _|528.18__(578.88 _ 000 0.00__ 64526 0,00 __lo00 _looo
§ o .|50.70 __ |528.18 __|5768.88 _j0.00_  __[0.00 . 84526 __|0.00__ 1000 _[000
[Comedot/Salén
(:] evantos/Cocina_|50.70__ 526.18__ |578.88 _|0.00__ 1000 _ 164526 0.00______[645.26 ]0.00___|0.00 -
Azotem| 5070 1000|000 _ 1000 . o0c __ _ _[s070 000 __ | 0.00__ |0.00__[50,70
_.1.545.71) D,384.65| 3,85966| 74948 | _ 25271 _| _ 5431.19_ _3.670.7¢_645.2¢__ 0.0(__1,1151
TORRE 2
" Oestino | Area de |, “Area [ Eatacton ros T Aen T N
Estaciona- g Servicios |o Arms Total
Nivel prirapiesds T"',‘,‘}'" woﬂ:;’l‘qn vendible ':1""13 Estaciona- ‘Comwmczclén . T4 T2 T T4
Lobly. .|._enm2 _ miento__|_ -
Estaciona
_Sétang miento 000 | 000 | 000 | 68787 ) 16087 ) _ 83027 _.000_ ] 000 ] 0.001_ 930.27_
e} 000 | 000§ _0.00 i 61555 |  151.87 812,26 _ ...0.00. .D.00_{ _0.00 | 812.26
Estaciona
1 mienta_ [ 000 _{_000__| _0.00_ | 72988 . 4152 .800.04 .0.00__ | 0.00_ 0.00 | 60004
L .2 " 000_ [ 000 | 000 [ 72989 .M.52 | 80004 | ..000__| 000 | 000 80004
| 25 h 000 _)__000 | 000 _ [ 61536 75045 0.00 [ 750.45
.3 Oficinas 119,03 ] _287.69 | 50692 | 000 583,96, .5683.96 ) 000 | 000} 000 _
4 _ ..118,03 | 387.89 | 508.62 000 _..583.88 __ ..58398 | 000 000 0.00
S .t .1.11903 | 387.88 | 50692 000 __ .583.96 58396 000 [ co0 0.00
Comedor/Satén
__._.68___| evantos/Cocina;_ 18181 205.5¢ 387.45 | 000 . . .583.96 0.00 0.00 | 583.96] 0.00___
_Azotea| . ..98088 000 (. _000_| _ 000 _ 80.88 0.00 000§ 000 | 9088
628.89 ] 1,369.21 ] 1,808.21 | 3,578.54 39579 6,619.79 1,751.88 | 0.00 [ 583.98! 4,183.95
e 1.1,175,59 | 4,733.88] 5,767.87 | 4,328.02 [ 648.50 11,950,988 _ . e
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CROQUIS

PLANTA SQOTANQ TORRE ) Y I
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. 2, VALOR DE REPOSICION NUEVO
CUADRO COMPARATIVO HISTORICO DE COSTOS DE INMUEBLES POR M2
MODELO Ene__ Feb.
2003,
"_1 |_Cana popular an 36 m2 2,749.00___|_2777.57_.
‘ Cosa sconémica en4o.m2_____ S 1627 | 2es1.e6 |
| Cosamodiaen2d0m2__ .| 549035 | $.547.89
i’ > Cassdelijoon500m2 _ e 8,562.86. | 871334 |
' (Case_en 750.m2__Plus_con 4 cajones sstaclonamienta_________{ _10343,10__|_10473.45_
Vivianda guadruplex en 257 m2 __ e _3_..2.75425 | 277657 |
[ dificio en 3,780 m2 con 20 apartam  de_120.m2 4.888.82__|_ 497683
. _Edificlo en 11,269 m2 con 21 apartamentos de 391 m2 lujo __ .. 820015__ ) 6,377.08_
d. Edificio de oficinas en 4,860 m2 ciase comun ... 4840838 | 482307
3 _Edificio de oficinas en 4,860 clase madi
: Edificio_oficinas en 1,636 m2 clase lujo,
2 _Hotel 3 esirelias en 4,088 m2 para 72 cuaros e
) |_Hotel 5 estrellas en 5,187 m2 para &8 cuartos__ _.7.412.54___; 7.529.05
Ciinica de Fisioterapia en 626 m2 sinequipo___ | 340749 __ 3 343593 |
Hospital en 7,290 m2 para 135 camas ain estacionamiento | _ 5,138,112 _ | 524821
_Escuelaen 4,409 m2para ®0Calumnos | 488654 | 4,867.28_
Estacionamiento en 10,000 m2 de _concreto. _..2.023.34 .} 208358
_Bodega nave industrial medla en 1,760 m2 con_oficinas 3,458.44 351032
.Bodega nave industrial_medis en 1,760 m2 sin oficinas ________ | _ 2,502.89 .2.541.91_|
Urbanizacién para 1,000 lotes de 70 m2 ¢/u -Areabruta- | 26678 __ | _268.06__
NOTA : ESTOS PRECIOS INCLUYEN INDIRECTOS Y UTILIDAD DEL CONTRATISTA, LICENCIAS Y PROYECTOS
Esios pfeclo: incluyen los siguiantes pardmetros
Acluatizacion uplmmbm 1999
Indirectos y utilidad de contratistas 24 D
Proyecto y licancias
Impuesto al Valor Agregado No mcluys
En la partida aC G , 8@ incluyen proyectos licencias y los de menor no L]
. imprecisidn del método. .
Pata conocer a detalle el con(smdo de cada modelo, calidad di y i6n, se la
publicacién de coslos por m* de construccién que emite Blmsn CMDG, § A do C V.
. VALORES ESTIMADOS POR PARTIDA e
. ! PARTIDA i T T3, | T4
X : % . smi pamcmacmm $im? participacion | $im?
! Cimantacién To279% 1 21283 | 10 , 30523 ¢ i 1
Subestructura T 400% 305.56 | IDO% | ' 6 |
| Superestuctwa | 2326% | 177645 |  100% i |
. Cublerla exterior y A43T% 33373 | 100% i ¢ |
’ Techo | 073% , s582 100% : ! !
i . Construccién interior | 1983% | 1,522,10 100% H
| Transportacién | 573% 0% I
. Sistema mecénico 6 55% 41658 | _ _83%
. Eléctrico _ 00% | . 400.71 ._88% _
_Condiclones_generaies 20 52% | (1,666.89 | 100%
- _ 6.14% 281.13 _ . BO% _ _ 871, 60. . 168.6/ _ -
_100.00% ) 6,871.38_ 83.08% ] 10.946.88] ___91.84% _ | 8,632.53] fintegro) | -
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Valuacion Inmobiliaria

3, ESTUDIO DE MERCADO INMOBLIARIO
a.  TERRENOS
CEDULA DE INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA
DATOS DE IDENTIFICACION VALOR CONCLUSIVO:
AVENIDA: A} INVESTIGACION DE MERCADO No. 1-10
COLONIA: Del Carman. B) PARAMETRO UNITARIO RESULTANTE  7,500.00
DELEGACION: Coyoacan. C) SUPERFICIE VENDIBLE $ 5,767.87
POBLACION: Coyoacan. D) VALOR DE MERCADO $ 43,259,025.00
ENTIDAD: México, D.F. NOTA: € clculo y imienta en la tabla d
C.P. 04100 Y. provias
INMUEBLE EN OFERTA CALLE, TIPO DE AREA FUENTE DE
NUMERO, COLONIA, DELE c| JN|OFERTA USO DE |20NA PARAMETRO| PRECIO | OFERTA
O MUNIGIFIO, poau\ Ne | TERRENO | “giiEio TOTAL(M2)/ "UNITARIO S | TOTAL(S) | DESOE |JNEQRMACION Y
ENTI u[sul A Sc W
Programa
Josefa Ortiz Dominguez N* 44 rog! 847.00 §568-6814; 5568-
o bt Gammas Belogacitn 1 | x Pavc:;:egel X 5409.58 | 3,500,000.00] feb-02
Coyoacan C.P, ouoo México D F. honlont 0 R SRRV Sra_Laura RamireZ
Josefa Oniz Dominguez N* 3 518.00 ¥ £851-6746, 5664-
Colonia Dol c.mﬂ 9 Detogac 2 X P.mgu Del x 7.600.00 | 3,885000.00| jun-02
ICoyoacan C.P. 04100 belco D F e} oo _._.} Sta_tlourdes Pefia
gg,ag';gy:n'a,igfocgggg San Angel 5 f x Pa'i«’:?.l ?un x| | 246200 | 4550000 [25851.000.00 oct02 |  gaes.7m42
SO o ngal I T Ing.. Javier Diaz |
A A(':'w dgaomwlda N 608 1,100 00 §554-4263; 5626-
olonia Coyoacdn Cenlr B )
Delogau o aroachn BP. 04100 4 )X HM/B/40 | X 6,000.00 | 6,600,000.00] ego-02
México D.F. _ I P S -  Sta. Perta Vallejos
. Programa
Malitzin N* 183 Colonie Del Carmen 233.00
Delogacién Del Carmen C P. 04100 | 5 | X parclal Dell X 8,583.69 | 2,000,000.00] nov-02 5672-8006
México O.F amen [ I ...} §r. Carlos Zamora
Pacifico N* 149 Colonia U. 108.00 5689-8870; 5209-
Habitacional Zapata Dalegacion 6 |X HM/4/40 x| 9,250.26 | 1,000,000.00| feb-03 L
Coyoacan CP. 04336 México D.F,_|_ _ | _|. | _ R Sr. Medina _
Programa
Beriin N* 85 Colonia Del Carmen 185.00 x
Delogacion Bania Jures C 7 Ix Pg:":lelgel x 9,487.18 | 1,850,000.00{ jul-02 5768.6848
04 México DF. bl S N _..Sr. Morena
Proqrnma
Vito Atessio Roblas N° 173 Colonia ''| 178000 '
Chimatistac Dolegacién Alvaro 8 X cmareal 1 1% 6.50000 |11.570,00000{ 8go-02 |  g50.5080
Obregén C P. 01070 México D F. _ - . - St. Oscar Martinez
Programa
Parls N* 75 Colonia Del Carmen ) 400.00 5277-4
Detegacién Coyoacan C P Gatoo | ¢ | % Parcial Dol X 625000 | 250000000 ago-02 | o REITR0E,
México D F S — . Gutiérrez Tirado
Londres N* 157 Colania Del C i | Srograma 175.00 s685-3138, 5585
ondres N* olonia arman
Gelagacién Coyoacan C.P. 04100 X i ";’:':‘,,“,:e'?f' x 9428.57 ] 1.650,000.00| mar-02 Sr. Osario
Mexico D F.
NOMENCLATURA
CH CASA HARITACKIN B8O BODEGA Of OTROS B -BUEND R REGULAR M- MALO BUP BUPERIOR
LY c TE co RE - RENTABLE CA CAJONES G- IGUAL NF INFERIOR
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__Valuacién Inmobitiaria

TERRENQ EN ESTUDIO,
ANALISIS CUALITATIVO,
SITUACION MANZANERA _ CALIF PANORAMICA CALIF . FORMA ...CALIF.

Medianaro 1 No tiene [s] Regular rectanguiar 5

TOPOGRAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE
Plano 1‘ 5 Programa Parcial Del Carmen | 1 No indicado 5

NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO i POTENCIALIDAD

No Indicados 3 Medio Alto s Uso habitacionat o2

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA

OFERTANo 1
CALLE Y N*Josefa Ortiz
Dominguez N* 44

COLONIA Del Carmen
DELEGACION Coyoacén
c.Poatoo
CD./ POBLACIONMéxico D.F.

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

ZONAMisma

USO DE SUELCPrograma Parcial Del|
Carmen

AREA TOTAL 647.00 M2

PRECIO TOTAL :$ 3,500,000.00
PRECIO UNITARIO $ 5,409.58

L ANALISIS CUALITATIVO

'SITUACION MANZANERA  CAUIF PANORAMICA  cAUF FORMA T cAuF
Medianero 1 No tiene 0 Regular rectangular | 5
TOPOGRAFIA USO DE SUELO B PORCENTAJE AREA LIBRE :
: i
Plano ' 5 Programa Parcial Del Carmen 1 No indicado ! 5
NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD
No indicados 3 Medio Alto 5 Uso habitacional 2

FALLA DE ORIGEN

TESIS CON
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Valuacion Inmobiliaria

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
OFERTANo 2 ZONAMisms
CALLE ¥ N°. Joseh Ortiz USO DE SUELOPrograma Parcial Det|
ominguez N* 35 Cammen
c0LON|A:°°' Carmen AREA TOTAL:510.00
DELEGACION Coyoacan PRECIO TOTAL :$ 3,885,000.00
C€.P.04100 PRECIO UNITARIO $ 7,500.00
CD. POSLACIONMéxico, D.F.
e e e - e ANALISIS CUALITATIVO, .
SITUACION MANZANERA CALIF PANORAMICA CALIF FORMA i- CALIF
Medanara 1 No tiene o Regular rectangular ; 5
TOPOGRAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE (’
Plano 5 Programa Parcial Del Carmen 1 No indicado ; 5
NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD
No indicados 3 Medio Allo 5 Usa habitacional | 2

SITUACION MANZANERA

Medianero

TOPOGRAFIA

Plano

NIVELES PERMITIDOS

No indicados

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA

@

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No 3
CALLE Y N* Av. Altavista S/N

COLON!A San Angel

ZONASimilar
USo DE SUELOngxma Parcial
San Angel

AREA TOTAL 2,462.00 M2

DELEGACION Alvaro Obregén PRECIO YOTAL :$ 25,851,000.00
C.P.01000 PRECIO UNITARIO $ 10,500.00
CD/ POBLACIONMExico D F. 2.46200 M2
_ANALISIS CUALITATIVO RS
PANORAMICA CALIF FORMA CALIF
No tiens 0 Regular rectangular 5

USO DE SUELO

Programa Parcial San Angel 1

NIVEL SOCIOECONOMICO
Alto 5

PORCCNTME AREA LIBRE

No indicado 5
POTENCIALIDAD
Alto, acorde al uso comercial de su 5
ubicacién

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




_Valuacién Inmobiliatia

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
QFERTA ZONAMisma
CALLE Y N' Mlguel An'?al de USO DE SUELOHM/B/40
Quavedo
COLONIA Coyoacan Centro AREA TOTAL:1,100.00 M2
DELEGACION Coyoacan PRECIO TOTAL :$ 6,600,000.00
C.P.04100 PRECIO UNITARIO:$ 6,000.00
CD. POBLACIONMéxico D.F.
— - _ ANALISIS CUALITATIVO,
SITUACION MANZANERA CALIF PANORAMICA CALIF FORMA { CALIF
Medianero 1 No tiene (] Regular rectangular . 5
i
TOPOGRAFIA USO OE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE |
Plano 5 Habitacional mixto 5 40% ! 5
NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD . .
i Alto, acorde al uso comercial de su
6 niveles 5 Alto 5 ubicacién. . 5

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA

OFERT
LLE Y N' Malllzln N* 183

COLON!A Del Carmen

DELEGACION Del Carmen
C.P 04100

CD/ POBLACIONMéxico D F.

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

ZONAMisma
USO DE SUELCPrograma Parcial Del|
Camen
AREA TOTAL:233.00 M2

PRECIO TOTAL :$ 2,000,000.00
PRECIO UNITARIO $ 8,563.69

SiTU/:\C.IdN MANZANERA

CALIF
Esquina 2
TOPOGRAFIA
Plano 5
NlVELES PERMIT!DOS
No indicados ! 5

_ANALISIS CUALITAT
PANORAMICA

CALl

No tiene o

USO DE SUELO

Fmgvama Parcial Dat Carmen 1

NIVCL SOCIOECONOMICO
Alto 5

FORMA CALIF
Regutar rectangular 5
PORCENTAJE AREA LIBRE
No ndicado 5
POTENCIALIDAD
Allo, acorde al uso comercial de su' 5
ubicacién
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Valuacién Inmobiliaria

OFERTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

No & ZONAContrastante
CALLE Y N*Pacifico N° 149 USO DE SUELOHM/4/40
COLONIA .U, Habitaciona) Zapata AREA TOTAL:108.00 M2
DELEGACION Coyoacén PRECIO TOTAL :$ 1,000,000.00
C.P.04336 PRECIO UNITARIO:$ 8,259.26
CD./ POBLACIONMéxica D.F.
R [ [ ANALISIS CUALITATIVO,
' SITUACION MANZANERA CALIF PANORAMICA ;. CALIF FORMA ;  CALIF
Esquina 2 Nao tiene [} Regular rectangular H 5
TOPOGRAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE |
Plano 5 Habitacional mixio : 5 40% 5
NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD
: Alto, acorde al usa comercial de su
4 niveles 4 Allo s ubicacién. 3

I SITUACION MANZANERA

TOPOGRAFIA

Piano

NIVELES PERMITIDOS

No indicados

OFERTANo 7
CALLE Y N*Barlin N* 85
COLONIA: Del Carmen
DELEGACION.Benito Juarez
C.P.04100
CD./ POBLACIONMéxico DF.

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

ZONAMisma
USO DE SUELCPrograma Parclal De)
Carmen
AREA TOTAL: 195.00 M2

PRECIO TOTAL :$ 1.850,000.00
PRECIO UNITARIO.S 9,487.18

... ANALISIS CUALITATIVO,

CALIF } PANORAMICA CALIF
1 No tigne o
] USO DE SUELO
5 Programa Parcial Del Carmen 1
NIVEL SOCIOECONOMICO
3 Medio alto 5

FORMA

Regular rectangular ! 5
PORCENTAJE AREA LIBRE
No indicado 5
POTENCIALIDAD
Debido al uso de suelo, salamente 2

se parmite vivienda
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Valuacién Inmobiliaria _

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
OFERTA N0 B ZONASimilar
CALLE Y N*.Vito Algssio Robles N°® USO DE SUELOPrograma Parciat
173 Chimalistac
COLONIA Chimalistac AREA TOTAL:1,780.00 M2
DELEGACION Alvaro Obregén PRECIO TOTAL :$ 11,570,000.00
c.,.01070 PRECIO UNITARIO:S 6,500.00
COD/ POBLACIONMéxico D.F.
AU U O e . ANALISIS CUALITATIVO,
SITUACION MANZANERA CALIF PANORAMICA CALIF FORMA i CALIF
Mediancro 1 No tiene ] Regular rectangular ! 5
TOPOGRAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE :
Plano 5 Programa Parcial Chimalistac . 1 No indicado | [
NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD H
. : Alto, acorde al uso camercial de su'
No indicado 3 Alto 5 9 Shicazign 5

| SITUACION MANZANERA

Medanero

TOPOGRAFIA

Plano

NIVELES PERMITIDOS

No indicados

INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS EN VENTA

QFERTANo 9
CALLE Y N*.Paris N* 75

COLONIA Del Carmen

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

ZONAMisma
USO DE SUELOPrograma Parcial Del
Carmen

AREA TOTAL:400.00 M2

DELEGACION Coyocacan PRECIO TOTAL :$ 2,500,000.00
C.P.04100 PRECIO UNITARIO $ 6,250 00
CD / POBLACIONMéxico D.F.
_ANALISIS CUALITATIVO e e e e o]
PANORAMICA CALIF FORMA CALIF
No tiene ) Regular rectangular 5
USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE
Programa Parcial Del Carmen t No indicado 5
NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD
[Debido al uso de suelo, solamente 2

Medio alto 5

se permite vivienda.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




Valuacién Inmobifiaria

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No 10
CALLE Y N*.Londres N* 157

COLONIA:Del Carmen

ZONAMisma
USO DE SUELOPrograma Parcial Del|
Cannen

AREA TQTAL:175.00 M2

DELEGACION Coyoacén PRECIO TOTAL :$ 1,650.000.00
C.P.04100 PRECIO UNITARIO:$ 9,428.57
C0./ POBLACIONMéxico D.F.
. . - e ANALISIS CUALITATIVO.
SITUACION MANZANERA CALIF PANORAMICA I CALIF FORMA ; CALIF
Medianero 1 No tiene . 4] Regular rectangular 5
TOPOGRAFIA USO DE SUELO PORCENTAJE AREA LIBRE
Ptano 5 Programa Parcial Del Carmen 1 No indicado 5
—— J—
NIVELES PERMITIDOS NIVEL SOCIOECONOMICO POTENCIALIDAD
No indicado 3 Medio alto 5 [Debido al uso de suelo, solamente 2

se permite vivienda.

TESIS CON

FALLA DE ORIGEN




Valuacion Inmobiliaria

ANALISIS COMPARATIVO
SITUAGION EXTENSION AREA LBRE Y
OFERTA| sianzaneRa | PANORAMICA FORMA | TOPOGRAFIA | USO DE SUELO NIVELES POTENCIALIDAD
1 25% % 0% 0% f 0%
2 26% o% 0% 20% 30%
3 25% . 0% % % o%
4 25% 0% ~40% 0% 0%
’_‘_ 15%, 0% o% %
o% :,

 FINALES Y DETERMINACION DEL PARAMETRO UNITARIO DI VENTA

OoFERTA| . PRECIO AREA PARAMETRO FACTORES FINALES PARAMETRO
TOTAL 3M2 UNITARIG { | HOMOLOGADO | NEGOCIAGION | RESULTANTE | HOMOLOGADO
| 540958 ! 104 E [T . 097 526408
1 750000 { 104 | o0s0 097 L r2mes
i 1050000 101 . 080 it 0.96 | 1004063
{ 800000 | 084 .. 0%0 | . o0e2 551825
| assass | 096 oo ! 081 _ | 788283
| 92892 0es . ' 0% ! 0.92 . 854745 _
| p487a8 ! 104 : 0.90 ) 087 ; 9,178.85
650000 | 1.03 | os0 i 096 : 6,260.31
\..825000 | 104 , 000 | 097 ; 6,058.59
! pdz857 | 1.04 . 0.80 i 0.87 i 9,122.14
PROMEDIO GENERAL 7.524.08
PROMEDIO PONDERADO 7.493.26
VALOR BASE MEDIO 7.544.62
VALOR PROPUESTO EN N.R. M’ 7,500.00

NOTA: Pam lss olertas oirecidas en dolares americanos, ol tipo de camblo conslderado fue de $11.21 vigerte & Ia fecha

80 ~ - -TESISCON—
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b. INMUEBLES EN VENTA
CEDULA DE INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA

.__Valuacién Inmobiliaria

DATOS DE IDENTIFICACION VALOR CONCLUSIVO:
IAVENIDA: [A) INVESTIGACION DE MERCADO No. 1-10
ICOLONIA: Del Carmen. 8) PARAMETRO UNITARIO RESULTANTE 7,500.00

[DELEGACION: Coyoacan. C) SUPERFICIE VENDIBLE $ 5767.87
POBLACION: Coyocacén, D) VALOR DE MERCADO $ 43,259,025.00
[ENTIDAD: México, D.F. INOTA: C céleulo y an la tabla de homogeneizacién y

P, 04100 previas.
TIPO DE CONSERVA SUPERFICIE
CALIDAD Z0RA FUENTE QE
!INWEN;‘E o COLEnA W €BLE | gap g usaoe TOTALM2 | precio TOTAL wa msomuc:%u y

DELEGACION G_MUNICIPI - OBSERVA £)
POBLA TIOAD. 8| r M 8 C| VENDIBLE | CA
Bivd. Adolto Lopaz Matos N RS
2838 Colonia SanAgel € | 1 x| 0 |x x LY x| 625000 | 190| $USD6.500,000.00 | SUSD 1,040.00 5688228
01000. México, O.F Sra. Laura Reminez
{}vorucda Drviadn ol Norts 1 58518748,
2723, Colones San Lucas 2 x| » x x [ nmsuo x| 1083300 | 12| @s0000000 LXITE 50640298
[Deiogacon Coyoacen € P. Sre. Lourdes Pefia
(04030, México, O F

s - — Aok _ R
[Insurpentss Mumac. Delagacsrd i Paroa g 50067842
itvos € 0300 E x| x ) x| 14se00 | 4| susoroamo |swsosceerd | SEEIRL

México. O F Mozoac
|1lﬂCoIaumM-Sm " 263,

a x| = x x | Hmsuo x| sss00 2| esco00000 a71408 24260700

[Ancrts. Deksgactn Sra. Perte Vatoion
C.P 04040. Mésico. DF.

[Avinida Insirgentos Sur N* 18! - N P R R e

colorua Flonda Delsgacn il 8720008
155814

b o 01090 wanen | ° x| w{x x| Parcal x| 43000 | 2] 23250000000 55,1 . p

D.F.

Pusan O i Retorma N* 2320 o Programay 0308870,

[cclonia Lomas Aas Dslogackn | x| 3 x el x[ 110800 | 4| 21.000,00000 sz 52003845

Mguet Hidaigo € P 11950 Lomas Sr. Medna

Méxco, D F Anss !

“alzada da Takan N® 479 Rt B R A R
(cplonea Alamas Duiegacds 7 x| = | x x{ o x| assa37 (10 27.00000000 se2317 5788-6848
Bero Jusrz C P 03400 Sr. Moreno
México D F i |
Tescoyottia e 45 Colona Flondal : : Progama |17 S N R T

Avaro Otregon CPl 8| x| @ |x x Paranl x| 100000 | W| 17.85000000 esa00 | o O”m wm‘am

01030 Méxwo, D F | l : Flonda scar Martinaz
[Hormes N 45 coona Flonda H i b Progama | | e - A arrass
Detgacsn Avaro Ooregon €| 8| | x| ® [ x| x Pacal x| suoo 2| s13000000 943095 | Sr. Arturo Roberto
101030 Manco. D F I 0 [ Flonda Gutemez Tirsdo

: i [ . - i

Amna:lnwwlm Surhet i i Pl frogramal 56953135,
cxdona Plonda aiegacon Aol Cxlow by x: b paral | | Ix] 509030 | 511 8120000000 15.951 63 55955330
Otregdn C P 01030 Mérico, : i t ! i i Sr. Osorio
D¢ ! i L L™

1 1
NOMENCLATURA
CH CASAHABMTACION 00 BOLEGA ot orros B BUENO RREGULAR . MAO sup . SUPERIOR
M c co AE-RENTABLE CA -CAIONES 0. foua W LINFERIOR
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
OFERTA No.1 TIPOLOG!AEdificio
CALLE Y N®Bivd. Adolfo Lépez Mateos N* CONSERVACION:Bueno
COLONIA San Angel EDAC10 afios
DELEGACION Alvarc Obregén CARAC CONST:Igual
C.P.01000 USO DE SUELOHM
CD./ POBLACIONMéxico D.F. ZONAContrastante
AREA TOTAL:6,250.00 PRECIO TOTAL usslgos 00.00
AREA RENTABLE 6.250.00 PRECIO UNITARIO USD $ 1,040.00
CAJONES: PRECIO CAJON Incluido
F_,‘ [N ANALISIS CUALITATIVO
ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO N
DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION CALIF}
. Optimo® Planla regular en )
g:::cj:?é%":uzgost ?o".ﬁ’%';.'f:,;’g ;E estruciura de marcosgde concreto O« . Opnmo Plantas regulares, astructura \
las vlas de acceso son conflictivas f armado, plantas libres y servicios o de columnas de concrsto armado,
B En general ai emplazamiento no GE alcentro C]uenla cen x: canlidad & servicios com:gngadoﬂs ISo adapta a
b reglamentaria de w las necesidades del usuario. H
% resulta muy atractivo. mg estacionamientos. w
o
9 .
g [s]
' -} Buena: De buena calidad, z ptinas: Pasillos paatonales,
R huﬁ:g::gl: :‘;gﬂ&'p'g’;’aéf:ﬂ:é:"" &  comparabla con el inmueble en © . citculaciones vahlculaprsl. 4reas’ de |
dos niveles y edificaciones pata =] efslumo.oNo 'ann!: ;n 2 srv::m ¥ uupﬂrﬁclg: lan‘:ablas de
sofisticacion de un edificio imensiones adecuadas ‘
oficinas an varios niveles 8 intetigante é‘ cotrectamente ]ar-vqulxadayl
i a
] j 6 z R Debi | si
Debido a su vida trascurrido gue legular: ido al sistema i
8 Igfgféf::“w’xblg‘;m.‘,ﬂnfg":':ﬁf‘:g 49 | “no sobrepasa los 10 afos, se REG ' constructivo, las ventanas se |
g l,nm"m la golonln San Angel ,"" . ; encuentra en excelente estado de ‘-’; i encuentran seliadas, que impiden |
L :"colonia Habitacionat m,,,‘] . E cansgervacion, sin embargo al no Z i ventilacién natural. El tpo de uchndul
} us0 de suslo parmilido es ug estar en opelraclén tende a § puede provocar una iluminacion
F3 acelerarse =
5]
2 z
=1 . La vid ! le del ‘Q  Regular Fachadas con venianales de
3 Deficianto Unica acceso por la via a ah;" a ol 'f’“"‘“““: d" 9 piso a techo en ia totalidad de la
@ de su ubicacion, lateral oriente de & e e P °"ng"5 Ado que misma, presenta |a desventaja de un
a8 anilio penténca Sur ] cuenla “:‘“'ge" e con cince 5 exceso de sobra exposicidn solar que
Y afos de edad & 8umenta los costos de control térmico
g |8
g g ’ g
O Deficiente Ninguna, aveas verdes y uk Ninguna Dado el uso de suefo ! Deficiente Sin caracteristicas
=
a [ actudl, ta supertficie y nivetes Q  arquitecténicas destacables del resto
= Ie]unos La conlamlnacuén por ruido us consirudos no presenta g de las edificacionas cercanas puesio
é a via de su ubicacién es alta O8  postiidades de crecimiento & que ol sistema construcivo es simifar
i)
E &
a
w Pe?.',‘;zh%ﬂr"ﬁ?;ﬁ:?&g 2’;2': @ 3 Opumo: Instalaciones especiales
E  ostacionas del melro mids corcana 29 .y clementos accesorios profusos. Regular: N st
S S facilidad de conectividad en egular No prasenta caractarislicas
o | (Viveros, M A. De Quavedo, Copilco [-3- arquitectonicas y espaciales
ﬁ iy Universidad) sin embargo se zo equipos ‘I"’ com Pulio C“‘B’“." con relevantes. i
E ; encuentra lejano de estaciones de ' ’% prolecci o’;z,uc'laegnf::’" arias y
¢ <> .
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Valuacion Inmobiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA

OFERTANo 2

COLONIA San Lucas
DELEGACION Alvaro Obregsn
C.P.04030
€D/ POBLACIONMéxico D.F
AREA TOTAL'1,063.00
AREA RENTABLE:1,063.00
CAJONES 12

CALLE Y N*. ggsnlda Division del Norte N*

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

TIPOLOGIAEdificio
CONSERVACION Regular

EDACJ0 afics

CARAC CONST:Inferior

USO DE SUELOHM/6/40
ZONAContrastante

PRECIO TOTAL :$ 6,500,000.00

PRECIO UNITARIO 6,114.77
PRECIO CAJON Inc.

ANALISIS CUALITATIVO,

AMENIDADES  ACCESIBILIDAD

TRANSPORTE P.

CLASIFICACION  CARACTERISIICAS EMPLAZAMIENTO

ZONA
DESCRIPCION

Deficiente. Se ubica sobre la
Avenida Divisidn del Norte en al
Centro de Coyoacan, saturada de

1ransito vehicular.

Buena. En zona altamente
comercial, donde predominan las
firmas comerciales de venta de
materiales de construccién y
comercios diversos.

Regular: Habitacional y comaercial de
i pimar orden. Sin embargo abundan
!construcciones de mediana calidad.

Regular: Unico acceso por la via de
su ubicacién, Avanida Diwisidn del
Norte muy cercana al Circuito wnterior
Rio Churubusco, sin embargo esle
punto es conflictivo

Regular. Areas verdes y espacias
recieativas se encuentran hasta el
centro de Coyoacan a 2 5 km
aproumadamente

Regulat. Abundante sobie Divisién
del Norte y Rio Chufubusco, sin
embargo no se encuentran
estaciones del Sistema de
Transporte Colectivo Metro. t

CALIF]

3

3

o

SISTEMA CONSTRUCTIVO

DESCRIPCION
‘g Regular; Planta regular en
g estuclura de marcos de concreto
w armado, plantas libres y servicios
SE 8! cenlro. No cuenta con I8
a2 cantidad reglamentaria de
b3 estaclonamientos.
o
=]
a
=1 Maleriales de mediana calidad
I
z
g Debido a su vida trascurfido que
< no sobrepasa los 10 afos, se '
1 entuentra en excelente estado de’
i consarvacion, sin ambargo 8l no |
@ | estar en operacion, el deterioro se,
F- 3 celara. '
51

o
& Cuenta con treinta afos de edad
w

Dada la configuracién del tetreno,
el numaro de niveles actuaimente
construidas, no prasenta
posibilidades de crecimenio

POSIBILIDAD
DE
CRECIMIENTO

Deficiente: Instalaciones
especiales y elementos
accesorios normales, no presenta
i las instalaciones necesarias ni la;
| Pexibilidad de un edificio de |
| menor edad. |

SEGURIDAD

AMENIDADES Y

83

CALIF|

3

5

DISERO )
DESCRIPCION .CALIF}
]
-
25 Bueno: Planta regulares, estructura de,
P13 columnas de concreto armado,
= . ervicios concentrados. Se adapta s
1] las necesidades del usuario.

3

w

3

g : Regular: Pasillos, espacios rentables 3

z y de servicios reducidos

ig

=

a
w
ZF ‘Regular: La fachada principal presenta
‘G iventanales de piso a techo con rejilas

; de ventilacién que iluminan y ventilan, 3
_'l los espacios ubicados en [a parte

2 | oriente de! edificio, disminuyendo en,

= el reslo de la construccién '

Buena; La fachada pnncipal se
encuentra orientada hacia el onente,
recibiendo cator e iduminacién a
matutna No cuenta con ventanales
orientados al sur que aumenien la
temperalura inlenor

ORIENTACION

Deficiento Sin caracteristicas
arquitecténicas destacables del resto 2
de las edificacionas cercanas puesto
que el sistama constructivo es similar

CARACTER

Regular. No presenta caracteristicas
arquiteclonicas y espaciales
relevantes.

g

TESIES CON
FALLA DE ORIGEN




INVESTIGACION DE MERCADO DE

i6n Inmobitiaria

DATOS
OFERTA No.3
CALLE Y N*.Asturias N* 59

COLONIA:Insurganles Mixcoac

DELEGACION Banito Judrez
C.P.03820
CD./ POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL:1,459.00

AREA RENTABLE 1,459.00

CAJONES 4

ES EN VENTA
GENERALES OE LA OFERTA
TPOLOGIAEdificio
CONSERVACION Bueno

EDAC18 afios.
CARAC CONST:Igual
USO DE SUELCPrograma Parcial
Inaurgentes Mixcoac
ZONACaontrastante
PRECIO TOTAL :USD $ 1,500,000.00
PRECIO UNITARIO USD $ 1,028.10
PRECIO CAJON Inc.

ANALISIS CUALITATIVO

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERNO
DESCRIPCION (CALIF} DESCRIPCION CALIF DESCRIPCION CALIF|
o .
g Regular: Planta regular en =] i
5 ) 3 g | estuctura de marcos de cancreto Q= 8":;3,,5,'::‘:; 2:,";;,.’:‘.’:5,‘:;: de
Z  Buena: En 20na mixta, habtacional 4 E} armado, plantas hbres y servicios o 30 servicios concentrados. Se adapta 4
g y de oficinas de primer orden. oK at ce(_r:’uc:’ No|cunmia cundla g; facimente @ las necesidades del
b cantidad reglamentaria de “
E "'g astacionamientos. w uario
g Buena' De buena calidad, 2 !
5 Ragular: A pesar de que se Q | comparabie con el inmueble en H Buenas: Pasillos poatonalas,
A e TR e e, 3 | & |estudio. lnslalaclones suficientes . | £, circulaciones vehiculares, dreas de 4
E ﬁ:s:vc:::i;nl:s:q(;an‘:n [ ::l"':) =] pero sin accesorios £ ° senvicio y superficies rentables de
g punto suele ser muy conflictivo b aulomauudos de ahotro de g buenas dimensiones. :
3 ° ‘
$ g zZ )
Q Q Raegular: Ventilacién a iluminacién i
; Regular: Ninguna, sreas verdes y < | Debido al mantenimiento recibido 66 i pvovenlemes de la fach
| E alo largo de su vida, se encuenira  § § | brinda una niveles de ilumil n 3
b {ejanos. . W len buen estado de conservacion. : | menos variables. No prese
3 i z g i ventilacién natural, sino artificial. |
E A Buenoi Muy nh'undgn(a sobre la 5
o venida Insurgentes Sur en sus dos O
J  sentidos y con manor frecuencia a c“e’:':mca"" ‘g :2”; Y 5;' "‘;’3 ol 2 Regular: Fachada pnncipal con
5 sobre el Circuito Interior Rio 3| = Uneuenia ahos. e £ venlanales de piso a'tacho al Norte
@ Churubusco y José Maria Rico y no o mn‘cue" d °sd=°c o & posterior al Sur con quiebrasoles.
v se encuentra cercana alguna lenimiento adecuado &
Q eslacion de metro. o
g g
Q W& | Ninguna Dado el uso de suoio E Regular: Los patamentos de fachada
g Buena. En zona mixta, habitacional 4 |25 aclual Programa de Desarrolio 1 153 crean electos de claro-oscuros @n la 3
H y de oficinas de primer orden as Controlade) no presenta = parte izquierda ehminando 1a
o D | posbiidades de crecinento g monotonia de una fachada lisa
@
< S
a >
g Re%ular A pesar ga que ‘? p ﬁg Bueno Instalaciones especiales y Reguiar N . et
encuentfa muy cerca de una via de a egulsr. No presenia caracteristicas
@ Acceso Cunlmrado (Rio Chutubusco) 3 | Z& 'ac“':;" ggr:""l‘z‘c'gf:"‘::" 4 g arquitectonicas y espaciales .3
2.1y la Avenida Insurgentes 5,:"' este * 38 e%%egccl:nes rgslamcn(alialco)'n ‘ retevantes
g ! punto suele ser muy conflictivo ‘ !% suficiantes. ;
i i < .
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Valuacién Inmabiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE E8 EN VENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

cusmcncaéu 'CARACTERISITICAS EMPLAZAMIENTO

AMENIDADES  ACCESIBILIDAD

TRANSPORTE P.

DESCRIPCION

Buena: A 200 do la Calzada de
Tialpan, a 100 matros de la Avenida
Divisién del Norte y Scbre la
Avenida Migue! Angel de Quevedo

Buena, en zona mixta habitacional y
de oficinas de primer orden.

Buena. Se encuenlra en una zona de
]buen nivel, con uso de suelo mixto. |
i
!

Buena, dada |a cercania a Avenidas
de Primer orden. Ademas su entrada
principal se encluenlm sobre una via

Buenas Cercano a parques plazas y
centros culturales del Centro de
Coyoacan pnncipaimente

Excelente: Transporte abundante
sobra las vias ptimanas de acceso
canas, sobre todo Sobre la
+ Calzada de Tialpan. Se encuentran
muy cercanas las estaciones
Tasqueha y General Anaya

CALIF

OFERTA No 4

CALLE Y N*Migusl Angel de Quevedo N°® 1118

COLONIA Parque San Andrés
DELEGACION Coyoacan
C.P 04040
CD/ POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL 968.00
AREA RENTABLE:968.00
CAJONES 2

TIPOLOGIAOtros
CONSERVACION.Regular

EDAC37 afios

CARAC CONST.inferior

USO DE SUELOHM/6/40
ZONAContrastante

PRECIO TOTAL $ €,500,000.00

PRECIO UNITARIO $ 6,714.68
PRECIO CAJON Incluidos

ANALISIS CUALITATIVO

SISTEMA CONSTRUCTIVO

DESCRIPCION (CALIF

Reguiar; Planta regular en
estructura de marcos de concrelo
armado, planias libres y servicios

concentrados. No cuenta con la
cantidad reglamentaria de
estacionamientos

SISTEMA
CONSTRUCTIVO

legular: De mediana calidad,
inferior al inmueble en esiudio. |

CALIDAD

Deficiente: Presenta detetioro en
. muchos de sus acabad

i presenta mantenimiento
| inadecuado.
i

CONSERVACION

Cuenta con 40 afos de edad sin
embargo cuenta con una
remodslacion reciente

EDAD

Si tene Dado el uso de suelo

actual y niveles actualmenle '
construidos presenta

positiidades de crecumento

POSIBLE
CRECIMIERTO

Deficiente. Instalaciongs
especiales y elementas
accesornios de mediana calidad
8in embargo pueden resultar

SEGURIDAD

AMENIDADES Y

insuficientes. H
i

DISENO

DESCRIPCION LCALIF|

Optimo; Planias regulares, estructura
;. de columnas de concreto armado,

servicios concentrados. Sa adapta a
las necesidades del ususrio,

ESPACIAL

Buena. Pasillos, circulacion:
dc sarvicio y luperﬁcles rent le:
dimensiones adecuadas.

DIMENSIONES

" Deficiente: Exposicién excesiva a VI‘
i luz solar por la fachada Sur que eleva

y no cuonll’cun ptotecciones en
8

VENTILACION E
ILUMINA

Deficiente Fachadas a los cualro
puntos cardinales

ORIENTACION

b

La
del resto de las edificaciones, sin
embargo no posee elementos
televantes distintivos

CARACTER

regenta caracterislicas
n:as y aspaciales
relevantes

Regular. No
arquitact

o5

TESIS CON
DE ORIGEN




.. Valuacién Inmebiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA
DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No. i a 105 Sur N° TIPOLOGAOYos
wvenida Insurgantes Sur
CALLE Y N°:1650 CONSERVACION g g0
COLON!A Florida EDAC10 afios
DELEGACION Alvaro Qbregén CARAC CONST.IPnhn'or Pardal
rograma Parclal
C.P.01030 USO DE SUELOFl:r?da
CD/ POBLACIGNMéxica D.F. ZONAContrastante
AREA TOTAL 4,300.00 PRECIO TOTAL :$ 32,600,000.00
A . AREA RENTABLE 4,300.00 PRECIO UNITARIO $ 7,558.14
. - _CAJONES 30 PRECIO CAJON
- — . ANALISIS CUALITATIVO
ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO
DESCRIPCION CALIF} DESCRIPCION CALIF| . DESCRIPCION CALIF|
o :
3 Regular: Planta regular en - i
Buena: Sobre la Avenida estructura de marcos de concreto 25 Oplimo: Plantas reguiares, estructura y
Sur i 4 armado, plantas libres y servicios 3 (89 muros de concreto armado, servicios | g
. a 200 metros sobre la Avenida [ concentrados. No cuenta con (3 ag concentrados. Se adapta a las :
Barranca del Muerio -Q cantidad reglamentaria de 6«0 necesidades dal usuano. {
% : "'8 estacionamientos w !
P '
i |
| [ :
H Q Buena: De buena cahdad, x ; . i H
Buenas: En zona 3 comparable con el inmueble en o ciu:?x ;?::A,P::mg:,;::f"ff;::'d. :
preduminnnlan;evl\la comercial y de = 4 3 orn:gdio._éNo resam: :_ad % | servicio y superficies rentables de |
oficinas sofisticacién de un edificio i
- 6 inteligente g dimensiones adecuadas. H
o a i
= ]
UL G SV . . i i
. ; i i
z z H w_
g CE L |3E P——
Buena, an zona mixta habitacionaly Buena: Se encuentra en buen 5 5; Regular: Poca ilum e I a
de oficinas exclusiva, E estado de conservacion. ! H con recursos artificiales. |
3 ey L lE2 I.
¢ 8 ! | !
g . (z) Regular: Fhachadsa; con venll’analehs de
: ) fos de edad, pero O piso a techo a! Sur sin quebrascles o
S |, Roulr Lus ias do accaso g Gemacongoatordesmapee | G -
protecciones solares, que ocasiona
% cercanas presentan un alto transito 3 § recibidos, la v-d; Oul remanente 3 'E ganancia de temperatura interior 3
w alcanza los 50 afas w incrementando el uso de aire
8 [ acondicionado
o -]
<
0 a
E,’ Regular. Calles y cameliones g % Ninguna Dado el uso de suelo g Deficiante: Sin caracleristicas
g jardinados y arbolados. La Swa  actual, la superficte y niveles y O  argutecténicas destacables dal resto 2
F Ctontaminacién por ruide de la via de 3 gn§ conslruidos no presenta é de las edificaciones cercanas puesto.
g su ubicacin es alta § £ posbildades de crecimienta g aue ol sistema constructivo es similar
[
< 5]

Optimo. Instalaciones especiales :

y elementos accesarios profusos. Regular No presenta caracteristicas |

Q
Regular. Abundante sobre la 3

g facilidad de coneclvidad en 5 E arquitecidnicas y espacisles
¥

Avenida Insurgentes Sur, sin 3
embargo se ancuentra lejano de

i ; equipos de cémpulo. Cuenta con N
; estaciones de metra. relevantes.
i

i

protecciones reglamentarias y i
suficientes ’
|

AMENIDADES Y

TRANSPORTE P.
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Valuacién Inmobiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA
DATOS GENERALES DE LA OFERTA

QFERTANo & TIPOLOGIAOtros
CALLE ¥ v Paseo de la Reforma N* 2320 CONSERVACION gyeno
COLONIA'Lomas Altas EDAC3 afios
DELEGACION Migusl Hidalgo CARAC CONST: Supc
y Prog mml Parcial
. ) C.P.11950 Uso DE SUELOLomau Altas
i CD/POBLACIONMéxico D.F. ZONA Contrastante
AREA TOTAL:1,198.00 PRECIO TOTAL :$ 21,000,000.00
RENTABLE'1,198.00 PRECIO UNITARIO $ 17,520 22
. CAJONES 40 PRECIO CAJON

ANALISIS CUALITATIVO

'
i Bueno: Debido al sistema

i Debido a su vida trascurrido que !

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO
DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION CALIF] . DESCRIPCION CALIFj
o . i
H i :
i3 Bueno Sobre ia Avenida Paseo do < FE
& _ta Reforma, o trebol de Avenda = Buero Planta regular en 8. Optimo: Plantas libros, servicios
Constiuyentas, el entronque con la 4 ;‘_‘E "" "{ “’Iab @ ma °°’c= '°'| 4 -3 concentrados. Se adapta & las 5
g Autopista y Antigua Carietera a a plantas libres y servicios al a, necesidades del usuaric.
. % Toluca mg ce ) a
w i
hi !
o . (2]
E g xcal e idad g - OI pt T" P“r‘:l“| penloxales.
‘® Excelente: En zona habitacional y s :Ir‘l;;'::l:bla enm:zor calidad que Q irculaciones vehiculares, areas
tudio emﬁcm [} @ servicio y superficies rentables de 5
E de oficinas de lujo y buona ca"da“ g inteligante). ¢ E dimensiones adecuadas y
é = correctamente jerarquizadas.
g a
i
T
7]
3
=}

3 £z
; Q BS| _ constructivo, las ventanas se
Excelente: Zona habitacionat y de i 5 no sobrepasa fos 5 afos, se | ¢ ; i encuentran selladas, que impiden | 4
oficinas exclusiva. | encusnln en excelente estado de i ventilacién natural, fachada da vidrio !
! “ consarvacion. ; I con filtrasol que impide la penetracion
. z i frig=] de luz solar directa.
! >
! 8
e E-
=} . b4 egular Fachadas con ventanales de
= Regular: Vias de acceso presentan . "ab}"d“ ot 'lﬂ"‘a":"‘: g"' Q pisc a techo en la totatidad de la
a una alla carga vehicular, & inmueble es prolongada dado que g misma, presenta la desventaja deun 3
a principaimente en horas pico 2 cuenta u:tcargemg g°" ¢inco 5 exceso de sobre exposicitn solar que
o afios de eda $ aumenta ios costos de control térmico.
. g s
2 e 2 @
g Buenas: Por su ubicacien en zona 8 & Ninguna Dado el uso da suelo i Deficiente Sin caractaristicas
=1 encuentran diversos esbacms 4 gws actual, 1a superficie y niveles 1 O arquitectonicas destacables del resto 5
Zz verdes. asi como calles gﬂa construidas no presenta § de las ediicaciones cefcanas puesio
fri} . Y @ & posildades de crecmiento % que el sistema constructivo es similar.
= Y o o
S < = B
o Q
E R’ Abund P gg Oplllmo' Instalaciones espe'cnales
lagular: Abundante sobre Paseo de 8 y elementos accesorios profusos,
2 I'Reforma y Constituyentes, sin 3 gg lacllndad de conectividad en REQ:,':L“':& r’!?c?:';’ ::::!cérarll::lcas 3
- & . embargo se ancuentra lejano de Z0 | equil & computo. Cuenta con’ relevantes.
z astaciones de metro. B pmleccmnss reglamentarias y '
: 20 | suficlentes. . :
i ; >
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_Valuacién Inmobiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
. OFERTANo.7 TIPOLOGIAOtros
CALLE Y N*.Calzada de Tialpan N* 476 CONSERVACION Bueno
COLONIA:Alamos EDAC35 ahos
DOELEGACION Benito Judrez CARAC CONST:Inferior
C.P.03400 USO DE SUELCHO
CD./ POBLACIONMéxica D.F. ZONAConirastante
AREA TOTAL 4,558.37 PRECIO TOTAL :$ 27,000,000.00
AREA RENTABLE 4,558.37 PRECIO UNITARIO.$ 5,923.17
CAJONES: 100 PRECIO CAJON Incluidos.
. ANALISIS CUALITATIVO,
ZONA J SISTEMA CONSTRUCTIVO DISENO
DESCRIPCION CALI DESCRIPCION _CALIFJ DESCRIPCION CALIF]
2
& < . Bdueho(”Planm leg;lar en o2 opti . " ructura
§ Buena Scbrala Catzada de Tlalpan SO estructura de marcos de concreto Z - Optimo: Plantas regulares, estructura
5 3 Soomolie dat Vsduco el 4 | B amado, planias Ubres y sorics 4 | 39 do cobmes de concrals amnac, 5
§ iemsn ¥ Eie 4 Sur Avenida Xola ?,g cantidad reglamentaria de 35 las necesidades del usuario
s 8 estacionamientas.
[ .
g 8
Optimas Pasillos peatonales,
& Regular: Asentada en zona a z 3
‘%  predominaniemente habitacional 3 & Reguiar: Inferior, comparado con el a 8 . "L‘r:::f“’"’.z """;"é‘;':’f‘-‘:l’,f;’ d": 5
E cuyas construcciones sobrepasan 3 inmueble en estudio. 2 s du:eynmoz:s -duc::dau Y
g los cincuenta afos de edad 3 ¢ cortectamente |erarquizadas
i 8
z i w
3 k] zZ
8 Regular: La Calzada de Tialpan la Q Regular: Se encuentra en buen ! o5
3 brinda el uso de suelo habitacional y 3 estado de conservacién, 3 5; ¢ Bueno: Fachadas con ventanas . 4
£ | de oficings. La zona se clasifica i H considerando {a edad del H i grandes y suficlentes. !
@ | como habitacional de tercer orden. | 2! in I | g i
. i 1 i
3 g LBy |
g Excelente: Sobre via rapida, g
=1 Calzada de Tlalpan, muy cercano al a Le restan entre 40 y 50 aios 2 E:;"ﬁ °‘,‘°,'.‘\'§ co': 71%5 'ac‘;:r:::l“
@ Vviaducto Miguel Aleman, via rapida 5 | X debida utl remanente con un buen 3 vitando ol Sur y Pomientar 4
@ de acceso conlrotado y al Eje 4 Sur @ manienimiento 5 e ez s
hi Xola. Céntrico @ @
o (]
<
44 2 @
9 Deticiente Ninguna. éreas verdes y & Niguna Dado el usa de suelo E Deficiente Sin caracteristicas
S 2 S aclual, la superficie y niveles ' arquitectonicas destacables del resto
H le|ancs La conlamlnacnén por ruido 5 construidos na presenta é de las edficaciones cercanas puegsto
;4 e la via de su ubicacidn os alta W Posibiidades de crecimiento « que el sistema constructive es similar.
< X o
a >
E CE?CEK;'"“Q ﬁblundamel sEob'g lsa gg " Dada la edad dal Regular. No presenta caracteristicas :
o alzada de Thalpan y el Eje ur < 5 legular Dada la edad del b |
& Xola. Se encuentra a una cuadra de. 5 8% . inmueble ) 3 arquilect ,:;g‘:‘ﬁ;wadaku y 3
N z la estacién Xola de! Metro. 58 i H H : i
gl L i ! !
! : I ! !
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. Valuacion Inmobiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA
DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No 8 TIPOLOGIAOtros
CALLE Y Ne.TocoYotitla N° 46 CONSERVACION Bugno
COLONIA Florida EDAC40 afos
DELEGACION Alvaro Obregén CARAC CONST:Superior
Programa  Parcia|
C.P.01030 USO DE SUELCFlorida
CO./ POBLACIONMéxico D.F. ZONAContrastanie
AREA TOTAL:1,000.00 PRECIO TOTAL :$ 17,850,000.00
AREA RENTABLE 1,000.00 PRECIO UNITARIC S 17,850.00
CAJONES 14 . PRECIO CAJON

ANALISIS CUALITATIVO

Lokl

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO | DISERO
DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION JCALIF) DESCRIPCION JCALIF]
g g |
o .
w Bueno: Sobre una calle local ‘E : gs . Regular: Las plantas son de forma
= poralela a la Avenida Insurgentes. a4 ﬁ Regular: Planta regutar con = 4 O | regular sin embargo, no presenta la
Sur, muy cercana con {a Avenida ,,,E aslructura de muros de carga. :l: i facilidad de adaptacion de una planta
Barranca del Muerto w8 34, re i
a o 1
& © ! ! i
2 : w | :
5 B . E ] Buena: De buena calidad, g Regular: Dado el uso Inicial def
uenas: En zona J = egular: Dado el uso inicial del
. pradominantemente comercial y de 4 | § . SSTAe" ﬂg‘; con, :l‘:‘rl’falll:g:":'.' |4 % | inmuebls o fue ;:'pmlno para | 3
. 3 suficientes. ! @ g i
] ! = !
G i
g | | H
i ! H N
) z i ;
3 b % ! :
o ; Q- ! 8G| Buena enta con ventanales
6 ;Buena, @n zona mixta habilacional y 4 : Buena: Recibié una remodelacién 4 5§ profus; ficientes que le { 4
T de oficinas exclusiva. H recienta. Pproporcionan fuz y ventilacién
@ | 7] f g equitibrados |
I z | i
I Q { = | P
: ! o | : .
2 z
3 b=
2 Regutar: Las vias de acceso a La vida Gtil remanente del E Regular. Fachada principal al poniente
@ cercanas presentan un allo transito 3 g inmueble se ha prolongado debido que incremanta la exposicién solar al 3
m vehicular. w a la remodelacion recibida E medio dla y al atardecer.
Q =4
Q c
-4
g o 2
a Regular: Calles y camellones 5 & Posee posinhidades de ﬁ Dehciente: Sin caracterislicas
g jardinados y arLclados La 3 :“‘5 crecimiento dado gque posee una 3 ¢  arguitectdnicas destacables del resto 2
F contaminacion por ruido de ta via de n_zDG superficie considerable de terrano g de las edificaciones cercanas puesto
i sit ubicacidn es alla @B stn construir < que el sistema constructivo es similar
= S « o
< e o
o >
w E]
= Regular: Abundante sobre la .
§ Av:?nida Insurgentes Sur, sin 3 Eg Buenas: Instalaciones especiales 4 Reg:'lsanb:& ,zfc':s"'; 3;‘3&?::‘“5 ia
& embargo se encuentra lejano de 835 |y elemenlos accesorios profusos.: B relevantes. H
Zz eslaciones de meiro. i 5}3 I i i i
{ { E0 i !
: i < H |
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_Valuacién Inmobiliaria __

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTANo.® TIPOLOGIAOU0s
CALLE Y NHarmes N* 45 CONSERVACION Bueno
‘COLONIA Florida EDALC25 afos
DELEGACION Alvaro Qbregén CARAC CONST Igual
C.P.01030 USO DE SUELOProguma Parciat
CD./ POBLACIONMéxica D.F. ZONAContrastante
AREA TOTAL:544.00 PRECIO TOTAL .$ 5,130,000.00
AREA RENTABLE:544.00 PRECIO UNITARIO § 9,430 15
CAJONES 2 PRECIO CAJON incluidos.

ANALISIS CUALITATIVO

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO
DESCRIPCION CALIFi DESCRIPCION CALIF DESCRIPCION CALIF]
£ e ‘
W Y Regular. Plantas regulares, sarvicios
= Buena' Sobre una calle local E Regular: Planta regular en =
Z  parslela a fa Avenida Insurgentes 4 EJ estructura de marcos de concreto' g 0 M:g:m’g;:dg:i 5:’":2:9,"‘0":?:"“ 3
Sur, muy cercana con la Avenida GE armado, plantas libres y servicios X1 con Ia cantidad de eatacionamiantos
Barranca dol Muerto. .7,% al centro. 8: reglamentarios. !
§ g ;
: a N B z Buenas: Pasillos peatonales, .
< Buenas: En zo. « Buena: De buena calidad, ! [~ i . .
i pmdnmlnamemanlu comerdal y de 4 5 comparable con el inmueblaen ;. S 2 ; circulaciones, ‘m“d':’ servicia y 4
i oficina; 3 estudio. : . adecuadas. :
. 8
3
z | . Zz w,_ -
8! ; 8! [ ‘55 i Raqul::: Dollaido al sistema
constructivo, las ventanas m
é Buena, en zona mixta habitacional y “ 3 ; 5":"“:3 A‘z'::c’u‘:‘:“fg':"f"gﬂ‘nzﬂ s ﬁg l‘ em:ua'sﬂ an ull‘ladgln que, Irr; den | 3
de oficinas exclusiva. g ! estado de conservacin.. \ ‘vcn aci nlnnlur'awn"g 0 ?uzay Ll n‘,
3 ! -3 ! temperatura.
s 51
2 ) F
a g Regular- Fachadas con ventanales de
= Regular: Las vias de acceso Q  Cuenta con 25 aflos de edad. La < piso a techo en la tolaldad de 1a
@  cercanas presentan un aito transto 3 g vida Util remanente es de 5 misma, presenta (3 desventaja de un 3
a8 vehicular w aproximadamente 50 afos 5 exceso de sobre exposicién solar que
Q Z aumenta 10s costos de control térmico
Q
9 )
I} a2 @
a Regular: Calles {: camellones 3 5 Ninguna Dado el uso de suelo w Deficiente: Sin caracleristicas
= Jardinados y arbolado: 3 |SwE actual, ta superficie y niveles 5 ©  arquiteciénicas destacables del rasta
3 contaminacion por ruido de la vla de QOG construidos no presenta § de las edficaciones cercanas puesto
;l su ubicacion es alta 3 § posibilidades de crecimento < que el sistema constructvo es similar,
3]
< e o
i
a
E Regular: Ab " gg Op!l:mo I‘nslalnclonels espafuales
. egular: Abundante sobre la 8y elementos accesorios profusos,
2 . Avenida Insurgentes Sur, sin 3 gg * " facilidad de conectividad en 5 . “e“;‘,':[,,‘ﬁ& r:?::sm: :.:L:%t;:ll::cas 3
i embargo se encuentra lejano de F {3 : #quipos de computo. Cuenta con . telavantes H
;’ 1 astaciones de meiro. Em { protecciones reglamentarias y | i . !
E i Eﬁ ! suficigntes.
] i ! ‘
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1 Inmobiliaria,

INVESTIGACION DE MERCADOQ DE INMUEBLES EN VENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
OFERTA No TPOLOGA,,
CALLE Y N* Avenida Insurgentes Sur N* 1886 CONSERVACION Buano
COLONIA Florida EDAC25 afios
DELEGACION Alvaro Obregén CARAC CONST.igual
1030 USO DE SUELOPrograma Parcial
a
cD ‘I\ POBLAO(‘:;ETM axico D.F. orec Z;P:‘Cemmstlme
REA ?REEA IABLE £.090.39 PRECIO Il?N‘:’:')ARIO.s 81.:200,000.00
A N 5.000.39 315951 63
CAJONES 59 PRECIO CAJON
S ANALISIS GUALITATIVO
ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO | DISENO .
DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION CALIF) DESCRIPCION CALIF]
o .
% A 200 de la gloriota de San Jersnima E : ad
=4 Buena: Planta regular en ' <  Piantas regulares, estructura de
z a&lgf:rl%an ;u(’:‘mg‘a‘gé;aga‘la;eggml 5 E’E aslmgtur-ldalmalr%as de con::qulo 5 a‘;“ oocliumnu de forécrolosunndadri. Y
armado, plantas libres y servicios servicios concantrados. Se adapta a |
§ ot ’mp'a"":f,':'é’“cg tesulta muy gg P 4 : 35 las necesidades del usuario. .
% <] i
=3 .
g g
E Predominan las casas habitacidn a g ' Nao existen elemenios distintivos
‘& popufar solucionadas en dos niveles 5 3 Comparable con el inmuable en ' 5 5 i relevantes que lo diferencien de 5
g ¢y edificaciones para oficinas en astudio. 4 z cuyos
§ H varios niveles | ;l de fachada son muy semejantes.
=
g
L . H
F3 .
§ Habitacional popular con servicios g Debido a su vida trascurtido que %‘é Debido al sistema constructivo, las
complelus Juntc a ella se encusntra < an’g;&?{'::':,(é:}g;?aa:&:a:e“ 58 ventanas se ancuentran selladas, que;
{ la colonia San Angel Inn, colenia . & E consarvacién, sin embargo al no | 5 9 impiden ventilacion natural. El tpo de! 5
b i Habitacional exclusiva El uso de ; £ astar en operacién, el deterioro luj E achada Inaue: a ln‘:a- iluminacién ;
a | § celera. g i
o
z
E . ©  Lalfachada es de ventanales de piso a
= Unico acceso por la via de su a Tamafo y forma adecuada, 2 techo en la totalidad de la misma,
D . uybicacién, (ateral otienie de anillo 5 g completamente ortoganal y con 5 E presenta la desventaja de un exceso 5
a férico Sur w altura de entrepiso suficienle il de sobre exposicién solar que
Q & aumenta los costos de control 1érmico
Q. =]
<
0 o
] 2 5 oad figuracion del ] tori
e =] ada la configuracion del terreno, I Sin caracteristicas arquitecténicas
o Ninguna, Areas verdes y espacios 5 Juyaz 8l numero de niveles actualmenta 5 [} destacables del resto de las 5
ZF  tecreativos se encueniran lejanos gng construidos, no presenta ‘g edificaciones cercanas puesto que el
g % @ posiiades de crecmianto % sistema constructivo es similar
I3 <
< < o
o >
w SAbun‘dsnlo uobm’Anillo Pelnlénco U Oplllmo Instalaciones ESDQ?INBS
ur y ransporte a las estaciones del elamentos accesorios profusos,
§ i metro mas cercanas {Viveros, M.A. ss Y faciidad de conactividad en Reg:'la:’.“::g‘ v:?cs:s"l: ;’:;‘ﬁg’,‘::“s 3
& De Quevado, Copilco y Universidad) 235 equipos de computo. Cuenta con q relevantas.
z \ Fsin nmhavFo Isa ent(:’uanm: lejanc de 58 protecciones 'neglfm“m"“ ¥ 5 :
estaciones de metro. : 0 suficlentes : ' !
E | : < i 1
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Valuacién Inmobiliaria____

ANALISIS COMPARATIVO
ZONA
OFERTA | EMPLAZAMIENTO | CARACTERISITICAS | CLASIFICACION | ACCESIBILIDAD| AMENIDADES | TRANSPORTE PUBLICO
1 20% 20% 10%
2 20% 0% ] 10%
3 10% 10% 10%_
] o% 20% 0%
5 [+ S 0% _ 0%
N 7, 0% . 10%
kd %, 0% | 0%
l—8. % 0% _ 10%
9 0%, 10% 10%.
10 0% 10% _ _10% e
SISTEMA CONSTRUCTIVO
SISTEMA POSIBILIDAD DE AMENIDADES Y
OFERTA | oo USTEMR o | CALIDAD | CONSERVACION | EDAD RlLinan.2 PN
o Nf M0% e % 0% ]
30%
0%

_OFERTA

DISTRIBUCION
. .ESPACIAL _

VENTILACION E

20%

. ILUMINACION __
0%

....ORIENTACION. _ _VISTAS |

- ..CARACT .ER__j
B .
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Valuacion Inmobiliaria

DETERMINACION DE FACTORES

ZoNA
OFERTA | EMPLAZAMIENTO |CARACTERISITICAS CLASIFICACION | ACCESIBILIDAD | AMENIDADES | TRANSPORTE |ppsyitanTe
1 1.20 o) 120 1.20 120 | o | 197
2 120 1,00 110 1,10 0.90 149 1.07
__3 1.10 1.0 1,00 110 110 140 108
4 1,00 100 .| 1,00 1,20 1.20 1.00___ 107__|
__.5 3.00___ 1.00 1.00 110___ 140 110 105
l_e 1.00 1.10 1.00 110 __1.00___|
7 1,00 0,90, 120 —os0__ | 103
8 1,00 1.00 100____ 1.10 1410 190 | 105 _|
) 1.00 1,00 1.00 110 ___ 130 110 105 |
0} 100 i tee 1. 100 _ 1.00__ 110 Ao | 103 ]
SISTEMA CONSTRUCTIVO
OFERTA | conbrhiaavo | CALIDAD | CONSERVACION EDAD FOSIBILIOAD DE | AMENIDADESY | resuLTante
I T i 100 . . 100 . | 080 __
2 1.10
3 a0
4 0 G . T
| 5 | 1.00 ;
| e . 080 | .
7 1,00
8 090
9 0.90
o0 I B 100,
oIsefio
oFerTa | DISTRIBUCION | gpensiones | VENTUACIONE | orientacion | visTas CARACTER | RESULTANTE
A\ ... os0 110 _...te0__ . |.. . 120 .} 100 L0
2 a0 110 oo o080 b 20y 00 L ter
3. 1.00 110 R _1.00 _1.10
A 080 10 120
s 090 110 S 120
[ 100 L .1.20
. o 1.00 _..120
B 100, 1.20
- PRET I 120
1.0 1.20
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Valuacién Inmobiliaria___

FACTORES FINALES ¥ DETERMINACION DEL PARAMETRO UNITARIO DE VENTA

AREA PARAMETR! FACTORES FINALES
OFERTA | PRECIOTOTALSMZ | veNDiaLE UNITARIO HOMOLOGADO | NEGOCIACION | RESULTANTE
1 72,865,000.00 6,250.00 11,858.40 116, 0.90 103
2 | 850000000 | 108300 | 611477 1.28 090 . |
3 1681500000 | 145000 | 1152502 | 118 000 1.06 12,1203 _
JUS ) 8,500, S 968,00 126 |
s 32,500,000.00 430000 | ____ 7,550.14 110,
__.6.__| 2100000000 | 119800 | 1752922 _ | ____@e8 [
7 27.900,000.00 4,658.37 112
. 8___] __17,850,00000__| _1,000.00 . 112 I - 1796937
9 5,130,000.00 544.00 9.43015__ i 114 0.90. 1.02 965411 |
_.10 81,200,000.00. 15,951.83 1,10 0.90 099 _ 1584050 |
PROMEDIO GENERAL 11,108.5¢
PROMEDIO PONDERADC 10,893.58
VALOR BASE MEDIO 11,251.88
VALOR PROPUESTO EN N.R. $/M: 11,000.00

NOTA: Para las ofertas ofrecidas en délares americancs, el tipo de cambio considerado fus de $11.21 vigente a la facha
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Valuacién Inmobiliaria

c. INMUEBLES EN RENTA
CEDULA DE INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA

DATOS DE IDENTIFICACION VALOR CONCLUSIVO:
IAVENIDA: IA) INVESTIGACION DE MERCADO No. 1-10
ICOLONLA: Del Carmen. B) RENTA UNITARIA RESULTANTE 158.00
DELEGACION: Coyoacan. IC) SUPERFICIE RENTABLE 5,787.87 M?
POBLACION: Coyoacén. D) VALOR DE RENTABILIDAD $911,323.48
[ENTIDAD: México, D.F. NOTA: Consultar cdiculo y procsdimiento en la tabla de homogenelizacién y
C.B, 04100 i praviag
INMUEBLE EN OFERTA CA PO DE conserva | cauoan 20na| BUPERFICIE FUENTE DE
By you o o INMUEBLE | gpap)  C L ueee TOTALMZ |precio TOTAL| a2 &rso&'ﬁg%z v
[POBLACION, ENTIDAD. o | ] eo] o7] 8] R { m|mssurd N M 8 G RENTABLE CA
 Avorecs Dnivarsciad I 1671 oolone Progeama) Ta508124
Flonda Delegacitn Avar Obragen) 1 x| »|x x Pacisl | X | 147800 | 3| susosi7io |suspasoo|  ssseress
C.P. 01030. México, D F. Floride Sra. Manl Romem
3:;-&.“:: ™ Programa 56843337
cp 2 x| s [ x x ;u- X | 400 | 21| suspr021000 | susozoof o © Elona
01020 Maxico. DF. o
= - B . - - RS I
2349 colona Deingactn sex38858
pidgan, 3 x| 3 |x x ™ X | =100 [ 15| susoireszoo | susozzool o TE
Maxco, D F
|Bulever Adoto Lopez Mateos N° AN R N I S AN I IS SR (R (PR I A A - N A
L4600 colons Ineurpantes Cuicuiico © 66838850
or o] 0] x x Parciat ) X w00 15| suspecoo0o [ susozzsof o SO
Maxico D F. orood
Avera Revaluctn N° 1684 Cokir - T T .
San Angel Dologacion Aharo o) 58163843
G P 01000 Mameo, s B | x x Ryl ){ 2800 | 4| 2825000 oo [ S
DF. it
[Avorude Drision det Norks W= 419 . - I I N O R B o Tt R
(Colorse Dei Vake Delogacon Boid 6 o |x x "M"ms’ o 300000 | 2| 37000000 | 1233 s:"’:‘:‘“
Jusrez C.P. 03100, México, O F il tna
[ Avarsds Colonia Del Vet N° 620 e B ) = T I B
coions Del Vale Delegacstn Bon| 7 X 1) x X Heazs x 82000 12 97.750 00 1"e2 S 55‘5&1::
Jusrez CP 03100 Méxwco, DF o Carman Morend
[Avorwda Revokcatn N° 639 colona e 70
HW 5126-7000
San Padro de los Pros Delgocit x| 2 |x x 101300 X 396172 | 13| SUSD 80.20000 | SUSD 20.24]  S¢ Migusl Angel
IAlvaro Otregon C P 01180
® Franco
México D F
;1::«: Aaon: I’L‘:: Mateos N* ! 3 I ! N moo
H i H 00 | 135 89,4
va‘“o;‘“’wm i °""mm’°“°" ° x| w0 | x x H X 3470 $USD €9.40000 | SUSD 2000|  Sr. Meguat Angel
Francn
México. O F i
| Genersl Atvarada N* 56 colonia | o )
Escandon Delegacon Miguel w0 ! box 15 X i x | NO;]DOI | o 710000 [ 500.000 00 7042 sﬂlvm:s‘
Hidaigo C P 11800 Méxco. DF i | i 1 I |
NOMENCLATURA
CH CASA HABITACION 80 BODEGA QT DIROS 8 BUEND R REGULAR M- MALO SUP SUPERIOR
LI Y c co RE RENTADLE CA CAJONES L+ 1GUAL WNF-INFERIOR
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Valuacién Inmobiliaria___

INMUEBLE

ANALISIS CUALITATIVO

ZONA _SISTEMA CONSTRUCTIVO - DISERO
DESCRIPCION CALIF DESCRIPCION CALIF DESCRIPCION CALIF]
lBuono: Frents a los \{ivm&l ﬁa EE 5 Co a J g
cercana al reults ueno: umnas de concretq
interior Rlo Churubusco _y n W armado en claros medianos ¥ < [Bueno: Distribucién “”""“ sobrd
{Avenida: México Coyoacan ﬂE lgrandes; plantas libres reguiares. & [un terrena de farma imegulal
Division det Norte ¥ Universi A ng i
@
Buanas: Abundan casas habitaciér w
Z [Optimas: Pagsillos peaionalas|
‘(’)auecnu?\':‘:r- :::":;‘:(n\z"nc:e“l‘ ‘C’::ﬁl.t g Buena: Calidad de materlaies de Q |circylaciones vehiculares, &reas d¢
lde Coyoacan ue imediana y buena calidad, con @ [servicio y superficies rentables dd
Coy Iu‘: ‘."’ . ﬁ"“ dl g detalias rasticos. & Idimensiones ecundas ¥
semana o8 ¥ _ﬂ_ |correctamente jerarquizedas.
&

Buena. En zona mixta habitaciona)
de primer orden.

Debldo al

Buena: L.

a i un.
variable a l.vgo del dia. De

ipresentan ;lgmn da detariorc

g [Optima: bue
{mantenimiento, radbldo afo lnrp:
Ez |00 s vids

@

§ inormal por edad.

s¢ logra ventilacién cruzada

Buena: Las vias de acceso a|
inmueble ie hﬂndnn acceso  pol
[diversos puntos se ancuentr
carcano a “A". vl:’ rl lida de acces

o C

9 [Data de la década de los ochon(a
é -pr%x:madlmema 25 afos dd

Regular: Fachadas con orientacion
onente poniente, con niveles de

AMENIDADES { ACCESIBILIDAD | CLASIFICACION (CARACTERISITICAS | EMPLAZAMIENTO

3 O Buen'o. Eol cn(vanar)actual de g
construccidn (risica) no sz m
Bucnn Los Viveros de Coyoacar| g D‘“ et _uso “ "‘feli E alortunada para el uso actual d
le brindan p-nommlu al parque, F p,' sentd oﬁclnn sin enm;on?s‘ lgcl}:‘:-'lo da!
@ po:lbmﬂudus de :reclmlmlo elomenlo; de fachada y fa altura ﬂe
4 adificio
|
a 1 > [0
; ~ |Optimo fresenta todas  |ag
=] guanoaLns "“'d""”.’ V'“"”I \ ] .instalaciones especiales pata un.
I s, Sdamaaran o ag Qg 'edficacion de su  tpo:  ain Regular: No presenta caracteristicay
4 inmediaciones, ademas de rutas de < @ lacondicionado, planta o i ¥ i3l
& :rnpono cogacnlvo u‘n vrau:vobus quj % :
Z [lransitan sobre las vias de acceso a de enargln agua y sistema
E inmueb! i 24 contra intandio
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA

OFERTA Na. 1.

COLONIA Florida.
DELEGACION Alvaro Obregén,
C.P01030
CD/ POBLACIONMéxico D F.
AREA TOTAL 1,478.00
AREA RENTABLE 1,478 00.
CAJONES 26.

CALLE Y N*Av. Universidad N* 1571,

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

TIPOLOGLAEdificio.
CONSERVACION Buseno,
EDAL20 afios.
CARAC CONST:igual.
Uso bE SUELcProgrnmu Parcial
ZONACon(raslnnlu
PRECIO TOTAL ‘USD $ §1,730.00
PRECIO UNITARIO USD $ 35.00.
PRECIO CAJON Incluidos

DESCRIPCION

Bueno En 1a esquina de las
Avenidas Universidad, Vito Alessio

_ANALISIS CUALITATIVO

SISTEMA CONSTRUCTIVO
DESCRIPCION

Optimo. Pianta regular en
estructura de marcos de concrelo

CONSTRUCTIVO

CALIF|

ESPACIAL

DISERO

DESCRIPCION CALIF]

Oplima’ Piantas y estructura regulaces,

H g
armado, plantas bias y servicios
Robles y 'Mmunﬂ d:nlro de la 4 E ccnu:r;lrgdo‘.'l:uon:a co: la s g “".’:‘.":5’;;‘3323,3":9lsues:fyfg'a ® s
colonia Florida & cantidad reglamentaria de
% @ eslaciognmlentcu.
g ———
«n
. ] 8 " W Oplimas. anus' pealo;\ales
. itaci uena. De buena caldad, =} circulaciones vehiculares, areas de
- Buenas: En 2ana habitacional y de 4 g comparable con el inmueble en 4 © servicio y superficias rentables de 5
8 studio & dimensiones adecuadas y
= carrectamente jerarquizadas
a
3 g ¥
Q g i 58 Regular. Debido al sistema
h ‘Buena en zona mixta habitacional y 4 F3 {Buena; Se encuentra an axcelente U; construclivo, 1as ventanas se i3
[ de oficinas exclusiva. o ! estado de conservacién.. | ji : encuentran selladas, que impiden '
g £ |83 :
o o g_
-]
F ]
b} Reagular: Las vias de acceso a La vida Util remanente s de Q
@ cercanas presentan un alto transito 3 8 aproximadamante 40 afos con 4 =  Buena Fachadas pincipal al Oriente 4
a vehiculas. 2 buen mantenimiento &
8 3
-4 o
@ 2 &
= w2 o Deliciente Sin caracteristicas
« Buenas Profusién de areas verdes y Sl Ninguna: Dado el uso de suelo 5
=} zgnas jardinadas. calies y 4 | BF actal no presenta posibiidades 1 | 3 e e e reste 2
& Y of de crecimiento % que el sistema constructivo es similar
= o g 2]
< 2]
ST s e 0 00U
H B Abund bre | gg Optimo: Instalaciones sspe::lalas
uenas undante sobre la a elementos accesorios profusos,
5 Avenida Universidad y Wito Alessio & facilidad de conectividad en Regular; No prosenla caractarislicas
¢ 4 105 5 arquitecton nicas ! espaciales 3
3-, R Roblesvlnmedlala a la estacion Z 1 @ equipos de computo. Cuenta con | ) relevanies.
2 iveros del metro. wul . protecciones reglamantarias y N
201 suficientes
E : <> '
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INVESTIGACION DE MERCADQ DE INMUEBLES EN RENTA
DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No.2

CALLE Y N*.Camino al Desierto de los Leones

COLONIA:Guadalupe Inn,
DELEGACION Alvaro Obregén
c.P01020
€D/ POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL 470.00.

AREA RENTABLE 470.00.

CAJONES 21.

TIPOLOGIAEdificio.
CONSERVACION:Bueno.
EDACS afios.
CARAC CONST. Superior
Uso DE SUELOngv‘ml Parclal
San Anget.
ZONASimilar.
PRECIO TOTAL, :$ 10,810.00.
PRECIO UNITARIQ.23.00
PRECIO CAJON Inclyidos

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO | DISERO .
DESCRIPCION CALIF] DESCRIPCION CALIF] DESCRIPCION CALIF}
o o .
2B oot s maveosba Sanreto g :
Buena“ Sobre el Camino al Desierto g— Buena: Planta y estructura regulares, .
de los Leones, entre las Avenidas 4 Eé “"2::&“‘:::2‘;‘: '("PJ::': ::;";:‘" 5 :2 | servicios concentrados. Se adapta a = 4
> Insurgentes Sur y Ravolucion. ""‘Q cantidad reélamenlarla de a% las necesidades del usuaria.
% ‘"8 estacionamientos .
. o g
Buena: En zona altamante . . :
comercial, donde predominan a 3 Eg’ﬂ’g;‘ése'f""'ﬂ";:’;o‘n‘:‘: :‘;f;‘" s g Buano: Pasillos, espacios rentables y'
H comercios y restaurantes de allo 3 ahorro de energla aulomatizados. z de servicios adecuados. '
H '
g 5
E z w
5] Q ; oF i §
Buena: Habitacional y comercial de < . it i GY @ Regutar: A pesar de que la fachada |
é | pnmer orden donde proliferan 4 E : ;:ﬁ?ﬂg‘ighoﬁbg: '.3:?«:&, 18 g 'pv‘mupal s de vidrio sellado, este es! 3
& | constiucciones de buena calidad. . W 4 . ' § ' itrasol. Carece de ventilacién natural.i
[ Zz i i N
I Z ! 2! \
3 8 |
2 3
g
3 Regular: Unico acceso por la via de o g Buena; A pesar de que la fachada
o < principal se encuentra onentada al Sur,
% suU ubical:léng A'ver:::iczs evolucibn e 3 & Nosobrepasa los 5 afios de edad 5 & "la profusion de vegetacién o protege 4
o ur. © w b de la luz solar
Q G
0 o
- -4 Buena Utihza malenales
8 Buenas Cercano a ospacios Yz De acuerdo con el uso de s“f“’ u prefabricados con aberturas de
g recreativos y areas verdes EE permitido, el numaro de niveles y © ventanas pequefias en servicios que 4
£  poncipalmente en San Angel'a 15 4| HE actuaimente m"f""'u‘)s'd“o ‘@ contrasta con superficies acnstaladas,
il m aproximadamenie of presenta posibildades de < que lo distinguen del resto de las
H “5 crecimiento 2] constructiones circundantes
o >
Regular. Abundante sobre las Q
E . Aanist Inrgenies Sur B2 o e odes ol
2 Revolucion, las eslaciones mas L5 comadidades para el conforty - & . Regular: Estilo arquitecténico de 3
cercanas del metro son Viveras, Qs das | tecch di B moda. .
£ Miguet A De Quevedo y Barranca 20 ‘s%gz!:id“n‘d‘:f:glaacr;:&ea?lu: i : '
E del Muerlo. gu | o :
; < . .
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA
DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTANo 3. TIPOLOGIAEdificio.
CALLE Y N*.Blvd. Adolfo Lopez Mateos N* CONSERVACION:Buena.
COLONIAAtlamaya. EDAL3 afos.
DELEGACION Alvaro Obregén CARAC CONST:Superior.
c. P.01760. USO DE SUELCHM.
CD./ POBLACIONMéxica D. F, 2ZONAContrastante
AREA TOTAL 631.00. PRECIO TOTAL :USD § 11,682.00.
AREA RENTABLE 531.00 PRECIO UNITARIO USD $ 22.00.
CAJONES 15. PREC!O CAJON. Incluidos.

ANALISIS CUALITATIVO.

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO
DESCRIPCION CALIFj DESCRIPCION CALIF] DESCRIPCION CALIA
g ]
o} < Bueno: Planta regular en 2
5 A?at)g;llall.oSobvhul| laterat ds‘l B'I‘_'d E)E estructura de ncel(o.?@nla: ibres ga E::v':gozla“’:::&z"’;;g‘:"‘s': o aup|l.a' R
otfo z Mategs, entre Las servicios al centro. Cuenta con
§ Flates y Altavista Punio canflictivo. BE ¥ T2 Cantdad reglamentana da 65 faciimente & las necasidades del
5 'l)§ ostacionamientos ]
e
E: ante De , g
: o Excelente buena calidad, z B Pasill 1 1\
k] < superior al inmueble en estudio o uanas: Pasilios peatonales.
Eu%na rZé‘ma rguu, hamlarslonal Yy a3 g instalaciones suficientes y @ cucxlizﬁ;onosu v:rr;lgular:?rh::;nll :ea 4
@ oficinas de primer orden. accesorios aulomatizados de F R A e @
3 ahorio de energia = uenas dimensiones.
2 8
h -

z w
5 e zZ
o g gg ReFular ilumunacién proveniente de la
3 i Buena: En zona mixta, habitacional a E , Excelente debido a su corta edad 5 ; nente, que le brinda luz 3
y de oficinas de primer orden. | W ¥ mantenimienio recibido. EN resenta ve i
0 Eg i natural, sino artificial.
z
a b
o
2 3
i Cuenta con 3 afios y su vida utl o Buena Fachada principal con
% |°u[|’,(;2=;§:'fanﬂ pn':{‘,:ncgggg:“‘:c,én 2 3 remanente es de mas de setenta 3 < ventanales de piso a techo al Onente a4
e vehicular a afias con un mantenimiento L Se evita el Sur con muros da piso a
] adecuado w
8 g
<
ﬁ Regular. Ni & d ‘_*ig ?_5
egular. Ninguna, éreas verdes y .
b3 espacios recreativos hasta San Eg N‘"gll‘"" Dado €l uso d!:", :‘"elo f G Bueno. Presenta elamentos 11508 y 4
H ngel a 3 Km de distancia 3 | @Z actual no presenta posibiidades kS fachada inchnada. Es innovador
w aproximadamente 4 de crecimuanto a
: ¢ -

Excelente. Instalaciones

Regular. Muy abundante sobre Bivd espociales y elementos g

Adolio Lépez Maleos y en menor
proporcidn sobre la Avenida
i Altavista. La estacién més cercana
. del melro son Barranca del Muerto.

accesorios suficientes, facilidad . g
dae coneclividad en equipos de -
cémpulo. Cuenta con protaccionas
reglamentarias y suficientes.

Regular: Estilo arquitecténico de | a
moda.

w
AMENIDADES Y
SEGURIDAD

[N
M
g
2
g
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No 4.
CALLE Y N*Bivd. Adolfo Lépez Mateos N*
COLONIA Intuvﬁan!u: Culeulico,
DELEGACION Coyoacén.
C.P.04530.

CD ./ POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL 400.00.

AREA RENTABLE 400.00.

CAJONES.15.

TIPOLOGIAOtros.
CONSERVACION.Regular.
EDAC10 afios.
CARAC CONST.Suparior.
Uso DE SUELGPI::gum- Parcial
Jardines del
Pedregal
ZONAContrastante.
PRECIO TOTAL *$ 8,000.00
PRECIO UNITARIO $ 22.50.
PRECIO CAJON iIncluidos

ANALISIS CUALITATIVO

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO
DESCRIPCION CALIF] DESCRIPCION CALIF DESCRIPCION CALIF
g
& <§ Buano: Planta  regular el i
F Buana: Sobre el Anillo Pernféricc EQ estruciura da acero, plantas libres gs E::Q’l'goipla:ul:;er! '%ﬁ',“c‘“s': ':g“:;’"l'
Sur, entre Cerro Zacalepett y la 4 l‘_‘E rurvl:ios al centro. Cuenta con 3 | §q facilmente @ ias necesidades del 4
Catratera al Ajusco. [} la cantidad reglamentaria de 6& suano
3. mg estacionamientos gv
i © Excalente: De buena calidad, F3 I \
Excelente, en zona boscosa mixta & superior al inmueble en estudio. o Ei‘:gnrl‘laadlones P::Lﬁ:.,,,“‘”;ﬂ':?é
nnbnndonle de oficinas de muy 5 3 instalaciones suficientes y 5 @ servicio y superficies rentables de 4
buena calida: a accesorios  aulomatizados  de u buenas dimensiones.
i ahorro de energla. =
3! a
8 o
! z w
é ; 9
i g i 53 Requiar: iluminacitn praveniente de Iz
<« Excelente: Se encuentta en una - N S P
O izona axcluslva, con uso de sueic & = Excelents debido a su corta edad 5 5; cgada Oriente, que lo brinda luz o
& ito & 'y mantenimiento recibido. i matutina. No presenta venidacién
a ™ 0 g natural, sino artificial !
g | z 3
i <3 =
: G
9 z
S Buena Sobre el Panferico  Sur, ) S
S caftine iaAonds Iiligerios S0 | g Guonia conator psg vis it | G Dua | Faase | pinoedl g
oy C"'“'“’" P‘“‘:M’ al Ajusco. 2 © afos con  un  mantenimientc 3 5 Se evita el Sur con muros de piso a
H Insurgentes Csuale ser conficinG adecuado & techo
Q =]
<
& ws &
<« Buenas. Cercano al bosque dc =ui Ninguna- Dado el uso de suelc
€ Tiapan y a los centios comerciales 4 %: actual no presenla posibilidades 1 o F‘S‘?da f:";f:;‘éz Els’ﬁ\i'g:’:m;;“s Y a
Z Pensur y Cuicuiica 85 de crecimienlo = fa
H sg 3
< (3]
T e R S, b e s et |
W 22 Excelente Instalaciones
o« Regular. Transporie abundante sobre o8 especiales elemenlos .
O Pewférico e Insurgentes Sur. La 3 gg accesorios suficientes, facilidad g Regular.  Estilo  arquitectonico  de 3
G estacion de metro mas cercana es F{ de conectividad en equipos de moda.
9 o,
z Unlveuldad 5|u icdbmputo. Cuenta con protecclones ' ;
g i | 52 'raglumenlarlas y suficientes. ) H '
) 11
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Valuacién Inmobiliaria_

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No 5. TIPOLOGIACHros.
CALLE Y N*Av. Revolucién N* 1884, CONSERVACION:Buano.
COLONIA San Angal. EDAL25 aios.
OELEGACION Alvaro Obregén. CARAC CONST:Igual
C.P01000. USO DE SUELCPrograma Parcial
San ;n ol.
CD. POBLACIONMéxico D.F. ZONAConlral?lnlaA
AREA TOTAL'226.00. PRECIO TOTAL :$ 28,250.00
AREA RENTABLE 226.00 PRECIO UNITARIO.$ 125 00
CAJONES 4 PRECIO CAJON incluidos.

ANALISIS CUALITATIVO

ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO
DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION .CALIF}
]
(E . Rs‘gulaa Plnnllzomgulav en . ng’
= astruciura de ma s de concrelo -
Z  puena: Sobre la Avanida Revolucién 4 E armado, plantas libres y servicios o ég ogﬂggfl:;':’le&ﬂg"‘“g: ;gg‘;ﬂ's:' 5
. muy cercano at caniro de San angel =& concenlrados. No cuenta con la o
(2174 canlidad reglamentaria de 3 las necesidades del usuario.
% : '”g estacionamientos 8
[-] Buena. De buena cahdad, z
9 Buenas: En zona &  comparable con el inmueble en o c"gﬂ:F:nzlpf:mg:,zgm:f;::'d,
;| predominantemente comercial y de 4 3 astudic No presenta la 4 a servicio y superficies rentables de 5
i oficinas. 3 sofisticacion da un edificio & dimensiones adecuadas
' inleligente H
g ;
i
i z
5 Q :5
8 Q Q .
i < 3] :
3 {Buens, en zona mixta habitacional y Buena: Se encuentra en buan g; negular: 1'.“&'?.'3:i'°o"ﬁ§n'(:";"3§mnfn-, 3
[ I comercial de primer ordan. . estado de canservacién. §§ arece de venlilacion natural 1
b u .
i
i z |
3 ; 8 g
2 F
=} Q
=1 Cuenta con 25 aflos de edad. pero 3] Regutar Fachadas con oriantacion
3 m?ﬁ%‘gz{;,:‘;,:‘;:’,‘"g‘:‘ 7:37.‘22’232520 a 2 dada la caldad y mantenimienio 3 < Olyenlf- 'Plnmenllu, vazlaﬂales coln 3
@ tecibidos, la vida Utl remanente wdnerts filtrasol que disminuye Ia
g: en esta zona la mayor parte del dia 8 alcanza los 50 akos é entrada de fayos solares
2] S
= - - - - [
g Wg N Dado el uso d I é Deficiente Sin caracteristicas
= inguna Dado el uso de suelo N eliciente carac
& Regular. Cercano al centro Cultural oy ac(?‘al, la superficie y miveles I © arquitecténicas destacables del resto
S SanAngoly parque de ta Bombitaa 3 | BE y 1 2
= '%2’ ¥ parque :, & B construidos na presenta '€ de tas edlficaciones cercanas puesto
o M aprouimadamente Eu"’_, posibilidades de ciecimiento | % que el sislema consliuctivo es simdar
= & [
< <
a >
Regular Abundante sobre la ng Opumo Instalactones especiales
E Avenida Revolucién e Insurgentes &3 v elomentas accesonios profusos. Regular Na presenta caracteristicas
€ 'Sur. sin embargo se encuentran 4 3 | g _ facitdad de conectividad en 5 Brautectanicas y espacialas
@ . Km dela aslagcien de melro mas €5  equipas de computo. Cuenta con relevantes
z cercana Z0 i protecciones reglamentarias y
é } . 0. suficienles. :
; -l ;

S ' ' 101 TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




Valuacién Inmobiliaria

INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA

DATOS GENERALES
OFERTANo &
CALLE Y N*Av. Division det Norte N* 419.
COLONIA Del Valie.
DELEGACION Benito Jusrez,
C.P.03100
CD./ POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL'3,000.00

AREA RENTABLE:2,000.00

DE LA OFERTA
TIPOLOGIAOH0s.
CONSERVACION Bueno,
EDAC10 afios.
CARAC CONST Iguat.
USO DE SUELCHM 6/35/120.
ZONAContrastanta.
PRECIO TOTAL .$ 370,000.00
PRECIO UNITARIO S 123.33

CAJONES 29 PRECIO CAJON Incluidos.
ANALISIS CUALITATIVQ,
ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISENO .
DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION CALIF| DESCRIPCION fCALu»J
% “E Bueno: Planta regular en o ‘ o)
2 ‘Buenc: Esquina de Avanida Divisién 4 5 estructura de marcos de concreto 4 a8 g c‘f,‘,',"c‘:,.,,";j{,‘;'g};";‘;:,f:’:‘f,‘:’ 5
S del Norte y Avenida Eugenia. ZE armado, pll:aor:‘lca:nl"’barg:ly servicios 33': f necesidadas det usuario.
0wz " w
2
g 4
E ! xcatonte: & nab , 2 H Ofllmas Pasr:llol penu’;mles,d
2 xcelente: En zona habitacional y O  circul aciones vehiculares, dreas do
de oficinas de mediona y buena 5 g B““ﬁ":‘u[:“’,,:“gg‘“:.ﬂmg" al 4 @ servicio y s s rentables de 5
: calidad 3 ) = dumonsionas adecuadas y
§ B ’ x cortectamente jerarquizadas
= ! a
O
z | z w
S Q zE Regular: Debido al sistena
Q- Q °F constructivo, las ventanas se
& ' Excelente: Zona habitaciona! y de 4 iSe encuentra en excelante anado 5 U§ encuentran selladas, Que impiden 3
:‘f i oficinas da primer orden. . de consefvacion. sz | ventilacién natural, fachada de vidrio
@ ! n H Eg ! con filtrasol que |mpuda Ia penstracién
a i g ! . g ! de luz solar directa
o
g 3
Buena A través de Division del La vida ulil remanente del o
% Norte, y ejes 1 Poniente Avenida 4 2 inmugble es prolongada dado que g = D“c%ﬁg‘geL:gnc:a|gg,|'gc:|ag::u‘;;‘°de 2
@ Cuauhlémoﬁ 5 Sur Eugenia y 6 Sur 8  cuenla unicamenté con 10 afos = puntos cardinales
] ngel Urraza 5
4 =]
a 2 @
Buenas Por su ubicacidn en zona wez i
aQ Nmguna Dado of uso de suelo Deliciente. Sin caracteristicas
= habtacional exclusiva. se BY  actial, 1a superticie y niveres E arquitecténicas destacables del resio
g ‘3"‘“%“"3" diversos "ﬁ”"“““ 4 lTlg conslruidos no presenta 1 ‘@  de las edificaciones cercanas puesto 2
& verdes, asi comag ‘;“ es y Q28 posibiidades de crecimiento % que el sistema constructivo es similar.
= | & o
o >
o B b a5 d ms Oplllmu Instalaciones ESDG?IE|GS
uena undante sobre vias de ¥ elamenlos accesorios profusos.
5 acceso. Se encuentran muy 4 35 facilidad de conectividad en 5 Rog:'l:‘r‘.“';g‘ r:?:s:lmya :g;aaccl;ear'l::ws
% cercanas las eslaciones de! metro B85 . equipos de computo. Cuenta con relevantes.
2 Eugenia y Division del Norte, EE protecciones reglamentarias y ! ) .
é :,,, i suficientes | P
| P
i i !
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INVESTIGACION DE MERCADO DE ES EN RENTA
DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTANo 7 TIPOLOGLAOtros
CALLE ¥ NeAv. Col. Del Valle N* 620 CONSERVACION gyeno
COLONIA:Del Valle EDACS afios.
DELEGACION Benito Judrez CARAC CONST:Igual
C.P.03100 USO DE SUELQHC 42500
CO./ POBLACIONMéxico D.F. ZONAContraslante
AREA TOTAL 820.00 PRECIO TOTAL :$ 97,750.00
AREA RENTABLE 820.00 PRECIO UNITARIO S 118.21
CAJONES 12 PREC|OQ CAJON Inc.

ANALISIS CUALITATIVO

SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO .
DESCRIPCION CALIF] DESCRIPCION CALIF| . DESCRIPCION CALIF
e o
E §§ Euenod Planta reg;lar an \ - :
= estructura de marcos de concreto +
2 ".'T:L Snire-Avenda Cojoacan'y 4 | £S armado, platas lbros v servicos 4 §§ iy A T
=
g je & Sur Avenida Eugenia gg eantiiad mgramamnrla e 35 las necesidades del usuario.
% 3 eslacionamientos.
o
5 Q Op'urnus, Pazmos %aamna:eis.
Buana: Asenlada an zona mixta & . o circulaciones, areas de servicio y
habitacional y de oficinas de 4 ngu":;"',':l’géu,; ::"‘;gmgﬁ: con el 3 (73 i e di 5
mediana calidad. & adecuadas y cofrectamente
é F jerarquizadas,
5 8
3 3 Wae
o g Regular: Se encuentra en buen Q
g . Buena: Zona habacional y de a estado de conservacidn, a 5; Bueno: Fachadas con ventanales |
i oficinas de primer orden. H . considerando la edad del ' ég : suficientes. ;
0 | @i '
i g !
3 g & ,
Q z
] Regular dSe ubica sabre un‘a via o N . e 40y 50 af 8
=1 secundaria y se encuantira @ tastan entre Yy aflos
] relativamenta lejos de vias 3 | & debida vl remanenta conunbuen 3 | £ Bueno: Fachadas prncipal y posterior 4
a principales como fnsur enlas Yy w mantonimiento fri] :
Ix} Avenida Coyoa ©
=] G
<
E‘ 2 % N Dado el uso de suel ﬁ
r=] inguna Dado el u uelo
S Regula:ﬂes No se observan puntos 5 QEE actual, la supsrficie y niveles 118 a,qmé&“"’l‘égs%‘:sf:é:g::;‘%ﬁ‘f“m‘ 2
F e intarés cercanos. R construidos no presenta b
Fi] @ & posbihdades de Fecimiento % do las edificaciones corcanas
H S @
< 5]
a >
E :lgg Regulat: No ptesenta caracteristicas
E Regular. Abundsnle solamente sobie g E,E Reguiar: Dada la edagd del 3 E g:mu‘““' ,'}::5 Y espaciales
I EER
& Eje 5 Sur Eugenia. a i inmueble o relevantes.
z [ i i i
g 3 v |
| i i i |
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INVESTIGACION DE MERCADO DE

ES EN RENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No 8
CALLE Y N..Av. Revolucién

N* 839

COLONLIA:San Pedro da los Pinos

DELEGACION Alvaro Obregén
C.P.01080
COD./ POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL3,961.72
AREA RENTABLE3,961.72

.Valuacion Inmabiliaria

TIPOLOGLAGHros
CONSERVACION gyano

EDAC2 afios.

CARAC CONST:Superior

uso DE sueLo!
ZONAContrasiante

PRECIO TOTAL $ 80,200.00

PRECIO UNITARIO § 20.24

AAAAA N e —_. CAJONES 113 PRECIO CAJON,
_ — . ANALISIS CUALITATIVO,
ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISENO
DESCRIPCION cAUH DESCRIPCION CALIF DESCRIPCION CALIF]

o
E ‘E . ?;ennd Planta 'eg;lar en
estruciura de marcas de concreto
= ueno: Avenida Revolucion e 4 § armado, plantas hbres, servicios 4 g i nggs%:ggsm)‘;?ohsucg:a 'Z%‘:‘:g 5
Inmedualn al Eje 5 sur San Antonio HE - concentrados. Cuenta con la 3 |as necesidades del usuario
14 canlidad reglamentaria de b
g s estacionamientos
& o
Qi
E- o
ptimas- Pasillos peatonales,
9 Buanas: En 2 2 ?::;‘:ag?,;‘ﬁ',:‘ugg‘,fz‘k ::K"’a"'g' 0 circulaciones, dreas de sarvicio y
t pvadomlnamomemo nabllaclonal ¥y 4 Presenta instalacionas 4 de 5
I de g suficientes. adacuadas y correctamente
é i jararquizadas
!
3 R
: z
x 3 wa
‘ E: 88 Reguiar: Fachad tanate
é Regular: Zona mixta habitacional y E . Excelente: Se encuentra g3, Regular Fachadas con ventanales
. 4 i 4 suficientes, sin embargo carece de 3
jrd l le oficinas de segundo orden. g ; practicamenta nuevo. ; é { vantilacidn natural. i
3 8 ! 2
a
a3 ) Con muitp) las o 3
S accesors d:“ e e e s a o Regular Fachada principal y postetior
o y avenida la a4 g 3 afos de edad 5 ;_ nenleby Poniente l?quicuvamenle 3
@ prolongacion del Viaducto Rio ] ®in embaigo presenia aleros en
g Becerra KL‘EJ ventanas
< &
g, Regula'r' Los ni;rques mas cercanos
son el locatizado en la esquina de
< " Deficiente Sin caracteristicas
g las Averidas San Antonio y 3 Ninguna' Se aprovecht al maximo 1 arquitecibnicas destacables daf festo 2
w
=
<

;
TRANSPORTEP. |

Revolucién y en calle 10 La
cantanunacibn pos ruido de la via de
su ubicacién es alta

Bueno Abundanle sobre la Avenda
Revalucibn, Patriotismo, Calte 10 y
e 5 Sur San Antonio y se
encuentra inmediala la estacion del
metro San Anionio.

[a potencialidad de! terreno.

0SIBILIDAD
DE
CRECIMIENTO

AMENIDADES Y
SEGURIDAD

i
!
i

Buenas: Instalaciones especiales: 4
y elementos accesorios profusos.:

CARACTER

i
i

|
|

Regular. No gmsenla caracteristicas

e las ediicaciones cercanas

arquitectonicas y espaciales

relevanies
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_Valuacion Inmobilia

INVESTIGACION DE MERCADQ DE INMUEBLES EN RENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA
OFERTA No 9 TIPOLOGIAOtros
CALLE Y N*Blivd. Adolfo Lépez Mateos N* CONSERVACION:Bueno
COLONIA:Tizapan EDAC10 afios.
DELEGACION Avaro Obregén CARAC CONST: Superior
C.P.01080 USO DE SUELCHM
CD./ POBLACIONMéxico D-F, 20NAContrastante
AREA TOTAL:3,470.00 PRECIO TOTAL :§ 69.400.00
AREA RENTABLE3,470.00 PRECIO UNITARIO $ 20.00
CAJONES 135 PRECIO CAJON.Incluldos.
ANAUISIS CUALITATIVO
ZONA SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERNO .
J
DESCRIPCION CALIF‘ DESCRIPCION .CALIF| DESCRIPCION CALIF|
2
Oplimo: Planta regular en . o .
g:rr:c.ﬁ'y'éﬂ.m’\ozgos‘fﬁ :fﬁﬁ"é‘?fﬁ,g; ;E estructura de marces de concreto Q% ' Opumo. Plantas regulares, estructura
las vias de acceso son conlictivas 2 || armado, plantas libies y servicios g 30 de columnas de concrelo armado, 5
En general el emplazamiento no LE al centro Clunma con I: cantidad gg IGN.ICIGI conc:ngndodn ISe adllamn a
b:37] reglamentarna de @ as nacesidades del usuario
% resulta muy atractivo m§ o s 8
&
-] Buena De buena calidad, z Oplimas Pasiios peatonales,
e naﬁﬁ?'&?ﬁ :J:g,%’:“:;:é;s";:::s“ g comparable con el inmueble en o circulaciones vehiculares, sreas de
dos niveles y edificaciones para 3 3 efmmo oNn lasenl: I'_a 2 sevv::m y s}uperﬂcl;s ren‘!’ables de 5
sofisticacién de un edificio imensiones adecusdas y
g‘ oficinas en varios niveles 5 inteligente "g" cotrectamente jerarquizadas.
=
|-©
3 g Debid ida 1 d zZ Regular: Debido al sist
] b 1do a su vida trascurfido que Zz eguiar: Debido al sistema
g D:L‘:'g"" ’::t‘lgf:m’h"'n"mp“'al'l con 2 no sobrepasa los 10 afos. se o2 constructivo, las ventanas se
g = O ot T °A' otin. 2 | £ encueniraen excelonte estado do ¢ U; encuentran seiladas, que impiden 3
T f::fg::a"”‘:bﬁg;::a‘ A ea T &  conservacién, sin gmbarge al no ji ventiacién natural. £l ipo de fachada
3 Uso da suelo permitido B8 g estar en operacién tende a 53 o provocar una iluminacién |
] 2z
& -]
8 . da ot ‘e dal G Regular Fachadas can ventanales de
I Deficiente Unico acceso por la via a Lo vida Gl romanente 92 g piso a locho en la totalidad de la
@  do suubicacién, lateral onente de 2 | & (nmueble es prolongada dado que g misma, presenta la desventaja deun 3
m andlo penfénco Sur o cuenla uRncamenlg gﬁn cinco S exceso de sobre exposicidn solar que
5] aflos de eda & aumenta los costos de contral térmico
o o
g o 2
8 Dofente Ninguna areas verdes y S & Ninguna Dado el uso de suelo & Deficionte Sin caracteristicas
3 o |2wg actual la superfica y nivetes 1 ©  arquitectonicas destacables del reste
= Ie]anns La comammacxen por ruido ooz constiuxdos no presenta g de tas edficaciones cercanas puesto
‘é" ta via de su ubicacion es alta 3 W posibihdades de crecimiento ¢ Qque el sistema constructivo es similas.
< = 8 ©
B Regular Abundante sobre Anifio > "
@ Periérico Sur y lansporte a las a9 09‘,‘""7“"’"'{;55“""C'O"GHSDSG“:E?'a"’s
€  estaciones del melio mis cercanas oo Y '5'9 o d"-'“‘“" Imd"g”“* Regular. No presenta caracteristicas
€ (Vwveros, MA De Quavedo, Copico 3 | S& acil 1‘11 g con‘ecc a‘ en § arquitectonicas y espaciales
g y Universidad) sin embaigo se —g M\"K:OS o C mpulo u:ar\ a con elevanies.
Z . encuentra lejano de estaciones de &  proteccones reglamentarias y .
metro. g suficientes. '
g L ‘
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES EN RENTA

DATOS GENERALES DE LA OFERTA

OFERTA No.10 | TIPOLOGIACKOS
CALLE Y N.AGonelnl Alvarado N* 56 CONSERVACION gueno
COLONIA:Escandon EDAC25 aflos.
DELEGACION Miguel Hidalgo CARAC CONST Inferior
C.P.11800 usO DE suELgHO 83080

CD / POBLACIONMéxico D.F.
AREA TOTAL 7,100 00
AREA RENTABLE 7.100.00
CAJONES ¢

ZONAContrastante
PRECIO TOTAL $ 500,000.00
PRECIO UNITARIOQ § 70.42
PRECIO CAJON

ANALISIS CUALITATIVO

ZONA J SISTEMA CONSTRUCTIVO DISERO R
DESCRIPCION CALH DESCRIPCION CALL DESCRIPCION CALIF
]
a
Buena En calla interior, inmediato al ‘E Bueno: Planta regular en gz
Eje 3 Sur Banjamin Franklin, 4 |[B3 estructuradamacosde concrate 4 | S0 Reduler Flantes v estucturs 3
cemuno nl Circuito Interior José R armado, plantas libres y servicios s h S BIVICIOS
9 Vasconcelos y Avenida Patriotismo. w? concentrados 3"’1
3 8
g .
: 8
egbular zona predominantemente Q g Optimas: Pasillos peatonales, areas
itacional , con edificaciones 3 é Regular: De mediana calidad, a & de servicio y superficies rentables de ' 5
destinadas pata este fin ¥ para inferior al inmueble en estudio. F3 dimensiones adecuadas y
oficinas y comercio. a ":‘ carrectamenie jerarquizadas.
8
§ 3 Yz
. s i
H 2 ‘ 58 ! Buenas: Ventanales que permiten
g ! Dx Zona mixta - | Regular: Prasenta regular estado | 3 5; ventilacion natural. La vidrieria en 1
[ i de tercer orden. i de conservacién. *filtraso! msmmuye la enlrada de la luz
3 )
8 g
3 3
a 9
. G Regular Fachada puncipal y posterior
2 ‘Buana. Presenta muttiples opciones 4 | 2 Lo vida atil remanente dal 3 | @ alOrente y Ponienio raspaCtivamente 4
g de accesibitidad -] e ohoe 5 sin embargo presenta aleros en
Q 14
o
9 o
] o 2 '3
=} Buenas: Inmediato a la coloma =] ﬁ Ninguna Dada el uso de suelo ] Deficiente  Sint caractefisticas
g Condesa. punto donde se 4 [SwE actual la superficie y niveles 1 ©  arquectomicas destacables del resto
Z encuentran diversos parques y gaa construidos no presenta § de las edificaciones cercanas puesto
wl actividades cullurales g W posbilidades de crecmiento < Que el sislema constructive es similar
: g3
b e ag
uena, Presenta multiples opciones
& ‘de accesibilidad. Las estaciones de 2% Regular Debido al sistema Regular No presenta caracteristicas
2 i meiro mas cercanas son [~} consiructivo y a la calidad de 3 g arquuecmmcas y espaciales
g . Patriotismo, Chapultepec y 38 construccion elevantes.
é i Juanacatian. ! PN : :
; <> ! '
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ANALISIS COMPARATIVO
20N
OFERTA | EMPLAZAMIENTO | CARACTERISITICAS| CLASIFICACION | ACCESIBILIDAD| AMENIDADES |TRANSPORTE PUBLICO
1 O%. 0%, 0%, 10% 0% 0%
2 0%, % 0% 10% 0% 10%.
3 10% 10% 0%. 20% 10%___ 10%.
4 0% .. «10% 0% 20% 0% __10%
L5 0%, R | 0% 10%. 0% | 10%
8 0% 210% 0%. 0% 0% 0%,
k4 0%. 0% - JLO% ) 10% | 10% SR | SO
8 | 0% i .. ._0% 0% 0%,
9, 0% 10% 20% 20% .20
L % 0% 2% 0% % _____ o%
SISTEMA CONSTRUCTIVO
SISTEMA ) POSIBILIOAD DE | AMENIDADES Y |
OFERTA | o SISTEMA CALIDAD CONSERVACION EDAD OSIBILIDAD O MENIDADES,
A%
2 -10%
N TN R | S
4 10%
5| _10%
.8 .
7 o%__ .
] o%. o -
8 A% _ =20 0% 0%
L....10. 0% 10% . 20% 0% o% 20%.
DISEROD
orerTa | OISTRIBUCION [ pimensiones VTGN E CARACTER
el +10% LA 0% 0%
2 0% 10% LN L0
3 0% 10% 10% n _ 0%
A 0% 10% L20% 0%
.8 0% 0% 10%
6 . 0% 0%
7. -10% 0%
e B 0% %
Ol 0% %
0 . 10% L0
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DETERMINACION DE FACTORES

ZoNA
OFERTA | EMPLAZAMIENTO |CARACTERISITICAS] CLASIFICACION | ACCESIBILIDAD | AMENIDADES | TRANSPORTE | gESULTANTE
1 1.00 1.00 1,00 140 1.00 o0 | 102
2 1.00 1.00. 100 110 1,00, 1.0 1.03
3 110 110 1,00 _120 110 1.10 130
] 1,00 s 080 0.90 1.20 100 ____|__._1.10 102 |
s 1.00 e 100 1,00 130 110 10 105
—. . 1.00 0.90 1.00 190 100l
7 1.00 100 100 ___ tg0_ a0
.8 1,00 1,00 100 100 1.10_
0 120 110 120 20| 120
Lto_.1l 100 190 120 100__ 100 L.
SISTEMA CONSTRUCTIVO
OFERTA | comTamivo | CALDAD | coNnservacion EDAD POSIAILIDAD OF | AMENIDADESY | REsuLtanTe
080 ___ M0
{080 -
00
1.00
SN SR
S R YT I
1.90 220108
080___|_ 1.10 100
080 100 0.95
100 1.20 108
DISERO
orerTA | DISTRIBUCION | pivensiones | VENTUACIONE | oRiEntacion | visTas CARACTER | RESULTANTE
i 080 | . _100 og0_ | vz | 100
.2 1.00 RN 1% [+ _o0o80__ __.}\ _..100 100
3 100 1.10 .00 _ |. 100 . 100,
4 108 |.. 110 080 __|_...100_ _..100
5. 080 1.00 .10 120 | oo |
6 0.90 100 120 | . 100
ot 090 100 120 {00 | 100 _
8] o0 1.00 120 | 100 Y
s 080, .00 .
B [+ Y SO I | 1.00, . .._l20 1.00 1.0
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FACTORES FINALES Y DETERMINACION DEL PARAMETRO UNITARIO DE VENTA

OFERTA RENTA | AREA ESTACIONAMIENTO RENTA
TOTAL $M RENTABLE CAJONES RENTA UNITARIA | RENTATOTAL | ADECUADA UNITARIA
1 679,893,30 1,478,00 26.00 69000 17.640.00_._| _ 661,953,30__(__ _ 38021
2 121,18010__ | __ 470.00_ 2100 660.00__ 14.490,00_ . _ | ! 106,690.10__| _ . 22700 ___
|3 130,956.22 631.00 16,00 10,350,00. 120,605.22 227,13
4 100,890.00_ . |___400.00_ ---10,350.00 90,540.00 _22635___ |
5 | 2825000 __| _ 22800 2549000 | 11278 ___|
|8 | 37000000 . |. 300000 | .. _2p. .349,990.00___|
7 97,750,00 82000 | . 1200 | _esar000 ) 10911 |
8 89904200 | 306172 | 11300 | 69000 ___ | _ 7787000 _.| _621,072.00_) ____ 207.26 ___ |
.8 | 777.87400_ N 690.00 93,150.00_ | 684,624.00 ]
10 500,000,00 - 890,00_ 4,140,00_ 495,880.00__
FACTORES FINALES
OFERTA TOTAL $A# RENTABLE | FENTAUNITARIA HOMOLOGADO | NEGOCIACION | RESULTANTE
1 _561,953.30 247800 | 38021 | ... 102 | ___eso____|__ _os1__| __ 30835 ____
.2 |_ 10869010 [ 47000 | = 22700__ | ___oes | ____oms | __._o8y__ | 18938 |
12060822 | 53100 _ | . 22703 _ _ - 085_. | 085
.._9054000 | 40000 | .. 22635 ___ — . 088 _ .
| 5 | _ 2549000 _ 2800 . m279__ | . 112 0.85 005 107.49____|
6 | _ 399900 | ao0000 | 116se 100 0.80. 0.80 93,15
7 89,470.00__ 820,00 109401 110 085 084 __ 102,45 _____|
| e __| 82107200 | 3g6172_ | __ 207,25 107 coso__ . |..__oes | __ _177.08
__.® ___684,824,0 7 w738 | 115 0,80 092 18082 |
.10 495,860.00 700000 | ___68.84 119 0.80 096 66,73
PROMEDIO GENERAL 164.0¢
PROMEDIO PONDERADC 158.0¢
VALOR BASE MEOIO 168.02
VALOR PROPUESTO EN N.R. $M: 158.00

NOTA: Para jas ofertas oftecidas en délares amaricanos, el tipo de camblo considerado fue de $11.21 vigents a la fecha
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5. ANEXOS
5.2. Normatividad:

5.2.3. CIRCULAR Num. 1462 Emitida por la Comisién Nacional
Bancaria y de Valores el 14 de febrero de 2000.

México, D.F., a 14 de febrero da 2000.

ASUNTO: AVALUOS BANCARIOS.- Se dan a conocer disposiciones de caracter
general para la prestacion del servicio de avalios.
A LAS INSTITUCIONES DE CREDITO:
La Comisién Nacional Bancaria y de Valores con fundamento en los articulos 77'", 97 y 99 de la Ley de Instituciones de Crédito, 4, fracciones V,
X, XXXV1y XXXV}, 16, fraccion |y 19delaLeyde!aComlsbnNac:onalBancanaydeValofmy

CONSIDERANDO

Que el articulo 46, fraccién XXIi de la Ley de Instituciones de Crédito faculta a esas instituciones para que se encarguen de hacer
avalios que tendréan la misma fuerza probatoria que las leyes asignan a los hechos por comedor puiblico o perito'?;

Que la propia Ley de | iones de Crédito b en su articulo 48, entre otros aspectos, que las camc(edshcas de los servicios
que realicen las mencionadas insttuciones se sujetaran a lo dispuesto por la Ley del Banco de México;

el Banco de México mediante Circular-Telefax 122000, ha decidido derogar 8 partir de esta fecha el numeral M.33.1 de su
Cireular 2019/95 relativo a valuadores, de tal forma que ya no es necesaro que las instituciones de crédito contraten los servicios de personas
que se encuentren inscritas en el registro a carga de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores:

Que es f que esas instiuci cuerten con manuales que contengan practicas y procedimientos. asi como criterios
técnicos que coadyuven a que los avalios que realicen estén estandarizados, se apeguen a que sean en los
Ambitos nacional e inlemacional y generen un mayor nivel ético y de competencia en plDtecclOn de los usuarios de tales servicios,

Que resulta importante que cada institucidn de crédito tenga un padron de valuadores para la prestacion del servicio de avaluos, cuya
integracion responda a un riguroso procedimiento de seleccion que esté basado en altos requerimientos técnicos y éticos, asl como controles

que pemutan la evaluacnén permanente del de de las que estén in a dicho padron; y
Que es indi que las de crédito ¢ i registros con valores de re'erenc-a de los dferentes avalios que
lievan a cabo, a fin de contar con mayores y mejores elementos obj para el gj de la dad valuatoria, ha resuelto expedir tas

sigulentes disposiciones de cardcter general:
PRIMERA - Las inslituciones de crédno en la prestacion del servicio de avaiuos se ajustaran a los “Lineamientos Generales para fa Valuacion
"yalos de en esta Circular.

SEGUNDA.- Los Lineamientos Generales para la Valuacidn Bancaria que se anexan a la presente Circular, se encuentran divididos en los
aparlados que a continuacidon se indican:

A. Practicas y Procedimientos.

B. Inmuebles

C. Magquinaria y equipo

D. Agropecuarios
TERCERA - Las politicas relativas a la prestacion del servicio de avaliios deberan ser aprobadas por el consejo de administracién o consejo
directivo, segun comesponda, de las instituciones de crédio.
CUARTA. - Las instituciones deberdn tener manuales de valuacion que cumptan con io en los Lir i G para la
Valuacién Bancaria y que contengan las politicas a que afude la disposkcion anterior, las practicas y ientos para ia revision
y certrficacion de los avaluos e integracion de su padrén de valuadores, asi como cnlenos técnicos por especialidad. En los citados manuales,
las instituciones incluirdn un glosario con los térmminos que utilicen en la realizacién de sus dmmenes valuaﬁonos asl como las medidas
correctivas que aplicardn a los valuadores en caso de imegulari enel de su actividad
QUINTA - Las instituciones proporcionaran a fa Comision Nacional Bancaria y de Valores los manuales a que se refiere la disposicion anterior,
asl como las modrficaciones que pretendan efectuar a dichos manuales, cuando menos con quince dlas habiles de anticipacion a ia fecha en que
inicien su aplicacion.
La Comision tendré la facultad de veto respecto de los manuales y sus modificaciones, dentro de un plazo de quince dlas habiles, contado a
partir de la fecha de su recepcion.
SEXTA - Las instituciones deberan contar con una umdad admlms\rauva responsable de los avallios que esté técnicamente capacitada para

ello, la cua! debera ser independiente en Ia f de sus de 1as unidades de crédito, de recuperacién de crédito, de
ion y demas de

ART 77: L de crédito lus sarvicios d on el articulo 48 de esta ley, de con /as dj: legates

admlnls(mllvas aphcnblas y con apego a las sana. que P I it de esas y P la atencion a

&s usuarios de tales sarvicios. Ley de Instituciones da _Crédito.
Los y son del ing. Berzain i Cruz.
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SEPTIMA- Cads institucion de crédito tendré un padron de valuadores para la prestacion del servicio de avalios, cuya integracion responda a
un riguroso procedimiento de saleccion qus est4 basado en altos requerimientos técnicos y éticos, asi como controles que permmitan la
avaluacikn permanente del de las que estén P al padnén.

Los movimientos de altas y bajas en e! citado padron, asi como la aplicacion de , deberan ser
hechos del conocimiento de la Comisidn Nacional Bancaria y de Valores, dentro de los diez dias hébiles siguientes a Ia fecha en que 8o realicen

o apliquen, seglin comesponda.

OCTAVA.- Elvabrdelosbuenesse i con indep: n.a.,del,. P por ei que se saiicite el avallo, observando en todo caso, los
enfoques de pi an fos Lif [c parala\ i i

NOVENA .- Los avalios deberd en papel de la institucién y contener ef sello de la misma, asl como los nombres y

firmas tanto del funcionario autorizado por la propia institucién para tal efecto, con mencién del puesto que desempefia y su clave, como del
valuador.
DECIMA Las msbmaones orgamznmn un registro con los valores de refi L en los avalios que practiquen,
los maquinaria y equipo y agropecusarios.
Las msmuclones proportionaran semestralmente a ta Comision Nacional Bancaria y de Valores, la informacién contenida en los
registms a que sa refiere el pamafo anterior, dentro de los primeros diez dias habiles de ios meses de enero y julio.
DECIMA PRIMERA.- Las insttuciones deberan conservar la informacién relativa a los avaliios que hagan por un plazo de cinco afios, contado
a partir de la fecha de su realizacién, de forma tal que permita su facil identificacién, localizacién y consulta.
DECIMA SEGUNDA.- Las instituciones serin responsables de la calidad moral y profesional de las personas fisicas que contralen para i3
del servicio de avaluos, de que éstos Ultimos se practiquen y formulen de con ko di en {a p Circular y
demas disposiciones de caracter legal y admlmslmwo que les sean aplicables, asl como de su razonabnhdad
DECIMA TERCERA - Los de ylain i6n a que se refieren las disposiciones Quinta, Séptima y Décima anteriores,
deberan enlmgarseen la Direccion General Tecnu;a sita en Insurgentes Sur 1971, Conjunto Plaza Inn, Torre Sur, Piso 5, Colonia Guadalupe

fnn, de esta Ciud:
TRANSITORIAS
PRIMERA - La presente Circular entrard en vigor el 1° de julio de 2000, salvo kb exceptuado en ia iCion Ti a y las
disposiciones Tercera y Cuarta Transitonas que tendrdn efectos a la fecha de esta Circular.
SEGUNDA - A la entrada en vigor de la presente Circular se dejan sm efedo las Clrcularas 1201 y 1202 emitidas por la Comisién Nacional

Bancaria el 14 de marzo de 1994, con 1 de o por lo que se refiere al registro de
perito valuador bancario, Segunda. Décima Sagunday Décima Qulma a Vgésnma Quinta de la ctada C|rcular 1201, las cuales se derogan a
partir da |a fecha de esta Circular.

TERCERA.- Las instituciones de crédito continuaran prestando el sefvicio de avaluos hasta la fecha de entrada en vigor de la presente Circular,
unicaments con personas que al 13 de febrero de 2000 contaban con registro de pento valuador bancarno vigente.

Entodo caso, los avalios deberan en papel mer de la Institucion y contener el sello da la misma, asl como los
nombres y firmas tanto del funcionario at por 1a propia institucion para tal efecto, con mencién del puesto que desernpefia y su clave,
como del valuador.

A i las siendo de la calidad moral y profesional de las personas fisicas que contraten
para la prestaclon del servicio de avaluos, de que éstos Ultimos se practiquen y formulen de con las di de caracter legal
y que les sean asl como de su razonablltdad

Las insttuck a la unidad admi n la 1 Décima Tercem, la relacién de valuadores con que
ala segunda fecha a que se reﬁere e primer pamafo de esta disposicion pfestaban el servicio de avalios, a mas tardar el 18 de febrero del

presente
CUARTA.- Las instituciones con!aran con un plazo que vencera el 15 de marzo de 2000, para presentar a 'a citada Direccién General Técnica,
un plande i tacién para g to en esta Circular.
QUINTA - A la entrada en vigor de la presenle Circular, las insttuciones deberan incorporar en sus padrones a aquellos valuadores respecto da
los cuales at amparo de la Circular 1201, hayan solicitado sus registros ya sea provisional, defintivo o la renovacion de este ultimo y dichos
registros se encontraban vigentes a la fecha mencionada en segundo lugar en el primer pamafo de la disposicion Tercera Transitoria de esta
Circular

Asimismo, las institucionas podran incorporar en sus padrones a valuadores respecto de los cuales no hayan solicitado los citados
registros, siempre que estos Ultimos estuviesen vigentes a la fecha a que se refiere el parafo anlerior y sin que para ello, sea necesario llevar 8
cabo los p tos idos en los Li Generales para la Valuacién Bancaria, asf como en sus manuales de valuacion.

Las instituciones proporcionaran a la unidad administrativa sefialada en la disposicion Décima Tercera. el padron de valuadores a
que se refiere esta disposicion, a mas tardar el 5 de julio del presente afio
SEXTA.- Las consultas relacionadas con los Li ientos G para la V ibn Bancana, deberan ataC i ional
Bancaria y de Valores por conducto de la Asociacién de Banqueros de México. A. C.

Atentamente,

COMISION NACIONAL BANCARIA Y DE VALORES

Eduardo Feméndez Garcia
Presidente

13 CIRCULAR 1201. Vigésima Sexta: “El registro que se otargue a un perito vn!uadcv no Impllca pvesum:lbn alglna sobre la exactitud de los avalios
que &ste produzca y fas Instiluciones de Crédito asumiran la responsabitidad de (8 de los datos por sus peritos valuadores en
los formatos a que se refieren las Disposiciones PRIMERA y SEGUNDA anteriores.
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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 AVALUOS PUBLICADO POR LA

TESORERIA DEL D.F. EL 20 DE MAYO DE 2003

m FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

. Valuacién Inmobiliaria

FACTOR DE ZONA (FZo)

Cancteristicas Facior (FZo)
« Unico frente a ls calle mods de Ja zona. 1.00
- Ningtin freow a calle superior a 1a calle moda y al menos 100
uno als cafle moda.
= Al memos un frente a corredor de valor, Loo
« Sin frenie a ealle algum, (K]
« Al menos un frenie a calle superior a la calle moda o 2 un 1.20
parque o plaza (y ninguno a corredor de valor).
- U nico frenk: 0 todas los Srentes a calle inferior & ta calle moda, 0.80
FACTOR DE UBICACION (FUb)
Canacteristicas Factor (FUb)
- Sin frente a via de circulicion o.70
« Con frente a uns sols via de ciculxion. 1.00
» Con frente a dos vias de circulacion, [BE]
« Con frente 1 tres vhs de circulacion. 125
« Con frente a cuatro o mis vias de circulacion. L3S
FACTOR DE FRENTE (FFr)
Cancteristicas Factor {(FFr)
- Frente igus) o mayor a 7.00 metros. 1.00
- Frente igua) o mayor a 4.00 y menos a 7.00 metros, 0.80
- Frenle menor a 4.00 metrus. \' 060 - N

Nota: Los predios cu
frente de 7.00 melsos.

yo frente tenga como minino um dimension de 6,90 melros s considenirin con . -
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FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTORDEFORMA [ FFo)

FFos \/RIISTo
Rl = Rectdnguio Inscrito

8To = Buparficie totsl del predio

a).. Para torranas cuyo fondo ses Igual o menar a8 tras veces ol franta y cuys poligons| conforme ocha 0 manos dngulos:

b) Para terrsnos cuyo londo sea mayor 8 troa vaces @l fronte @ Guys poligonal conforma nuave o mas sngulos:

NONBRE EEICIENCIA £l ave
porcidn a0 [ EPs = Eficioncla de Ia porcion antorlar
EPas 1.0 del recténgulo Inscrite
8T
SPa = Superficis de la poreidn enterior
S§To = Superficia total del predio
Porclon EPp = Eficlencia do la porcién posterior
postatior P . coom PESRES
EFP=0.70—— . ; R
EPp » Suparficle de la porcion postarior -
. 8T = Supsriicia total del prodio
. Arcas “EAc = Eficiencia da tax dreas
M Iereg © 2 rregule
1 N cn'n llln te
" * .. b :Q“ : '8Ac = Superficle de Ias Ateas
s o B - Irregularas con frente
3 ‘,’ a la via 9o scceso
‘:,.. 0 [T} Ay . STo = Supaerticia total del pradio
T
o Arass EAl = Eficlancia do las drass
s irragutaros irrogularas Interiores
1 s intorlores | pa;. p 5o SAL|
" " ST | SAl = Superficio de Ins Araas
H n Irragulares interiores
: M STa = Supathcis tolal det pradio
b T R
[T NTEos. )
FFo=EPs ¢+ EPp + EAc ¢ EAI j
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FACTORES DE EFICIENCIA DE SUELO

FACTOR DE SUPERFICIE (FSu)

"G [ Fsu Rix a
sLo : * |hasia
RLt = e S
sLy B R X
34
41
RLt = Refacion con ] lote tipo LRI

SLo = Superficie del lote que se 6.1
esté valuando

724 80| ass 1 068
SLt= Superficic del lote tipo - &

&1 00| 08 |181 " 056 °

91 100 | 084 |19.0 200° 064

.0 1o | os2 200 ymas 062

Tabla para la obtencion de la superficie moda cuando no se puceda determinar directamente

CONSULTAR LOS LOTES TIPO. EN LOS PROGRAMAS DELEGACIONALES DE DESARROLLO
URBANO DEL DISTRITO FEDERAL,

FACTOR RESULTANTE DE TIERRA (FRe)

FRe = FZo x FUb x FFr x FFo 1
Fsu

Nota: Para efectos de revision inicial, el factor resultante de tierrs nunca serd menor que 0.60; deberin wtilizarse sélo dos] |

decimales par cada faclor. §
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Valuacion Inmobiliaria___

USOS DE LA CONSTRUCCION

FIEMPLO DE. USOS ESPE: 1COS QUE COMPHRENDF.
SE RLHERE A LAS EDIFICACIONES EN DONDE INDIVIDUAL O
COLECTIVAMENTE LAS PERSONAS O FAMILIAS Y COMPRENDE TODO TIPO DE
VIVIENDA A LA QUE INCLUYEN LOS CUARTOS DE SERVICK), PATIOS,
ANDADORES, ESTACIONAMIENTOS, COCHERAS, JAULAS DE TENDIDO Y
ELEMENTOS ASOCIADOS A ESTA. TAMBIEN SE INCLUYEN ORFANATORIOS,
ASILOS CASAS CIINAS ¥ SIMILAR!

¥ TARITACION CON [SE REFIERE A LA VIVIERDA{CON 10S FLEMENTOS QUE SE LE ASOCTAN) EN
COMERCIOS YO | CONSTRUCCIONES DI USO MIXTO QUE INCLUYEN COMERCIOS, nl’l(’lN
SERVICIOS EN S, OFICINAS DE GOBIERNO, RESTAURANTES YO TALLER!
PLANTA BAJA PLANTA BAJA .
TOTEITR

CLAVE LSO GENERICO
n HABITACION

T STINATIAT 1A 4
NTO T‘IMPORAL C()MI'RI DIENDO FROTELES, MOTELES, (CASAS DE
ALBERGUES ¥ SIMILA
1 INDUSTRIA E R L A CUALQUIE INSIALA( ION O EDIHCACION I)I STINADA A SI'R
FADRICA O TALLUR, ACIONADA CON DUSTRIA  EXTRA
MANUFACTURERA ¥ DE TRANSFORMACION, [ \Mlll r DE “EIIII)AS, DI
ALIMENTOS, AGRICOLA, PECUARIA, FORYL .. g
SIHRURGICA, METALMECANICA,  AUTOMOTRYZ, QUIMI(‘\
CINEMATOGRAFICA, ELECTRONICA ¥ SIMILARES. TAMBIEN )
INSTALACIONES PARA EL ALMACENAMIINTO DE M.\OUINA
FRIMAS ¥ PRODUCTOS PROCESADOS, AS) COMO AQUELLA!
ALOQJAMIENTO DE FEQUIPOS E INSTALACIONES R
SISTEMAS DE AGUA POTABLE, DRENAIL ENERGIA E
LIMPIA, DISPOSICION DE DESECHOS SOLIDOS Y
TAMIIEN A AQ 8 INADAS AL ALMACENAMIENTO O \UM!\ISTRO
(U\IllU‘ﬂl"ll PARA \
ES B
Y
I|l RRAMIIN’TA‘ TALI\ COM:
S 1 EPAR:
MAQUINARIA, LAV. \DOK\\ R PRI(‘UL\I)OKIS BICI I(‘LLTAS.
EQUIFO  ELECTRICO, VULCANIZADORAS, CARPINTERIAS, TALLERES DI
REPARAUION NE Ml BLES Y SIMILAR
QO OFICINAS

A AT
3 SAREAL, I’Ulll.lm O FRIVADO, TALES COMO: ONCINAS EMPRESARIALES,
CORPORATIVAS, DE PROFESIONISTAS, SUCURSALES DE BANCO, CASAS DE
C. \MIIIO OFICINAS DE GORILRNO, REPRESENTACTONES EXCLUSIVAS PARA ESE
ACCESORIOS, EDIFICIOS DE USO MIXTO QUE INCLUYEN VIVIENDA,
lN‘ﬂAL“‘ION URIDAD DEL ORDEN PUBLICO Y
DO, AGENCIAS FUNERARIAS, DE INHUMACIONES, CEMENTERIOS,
MAUSOI.[OS Y SIMILARES, ASI COMO DESPACHOS MEDICOS DE DIAGNOSTICO.

DESTINADAS A 1A SE
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T |COMERCTO

o 3.
DESTINADAS AL ALMACENAMIB AY D'!"IIIHUGON DIVERSOD!
FIODm TALES COMO: CENTROS DE ACOPMO Y TRANSFERENCIA DI!

ONUCTOS PERECENEROS v NO PERECEDERDS, RODFOAS, !lln‘. TOLVAS,
ALMA(YNE DE ORANOS, DE E\'D. DE LACTEOS, DE ABARROTES,
CENTRALES ¥ MODULOS DE AB. R, FRIGORIFICOS,
mzmnos TIANOUI! E lNﬂAlAﬂml!! IIMIIARES.

S E s FICA A WA-VENTA O
INTERCAMB) DE RTICULOS DE MUMO Y SEIVmS‘ TALES COMCO:
TIENDAS, PANADERIAS, FARMA(’IAI. BOTICAS, DROGUERIAS, TIENDAS DE
AUTOSERVICIO.  TIENDAS DIZI‘ARTAMFNTALH CENTROS COMERCIALES,
VENTA DE MATECRIALES DE CON! Y CLECTRICIDAD, FERI i

MADERERIAS, VIMIFNIAS \’I-NTA l- MAYFHIAIFQ Y PINTURAS, RENTA ¥
;! MA IAQUINARIA, REFACCIONLS, LLANTAS, SALAS DE
INTORERIAS, S, RERIAS, BAROS. INSTALACIONES

E FISICA DE LAS PERSONAS, SANITARIOS PUBLICOS,

SAUNAS Y SIMILARES, LABORATORIOS FOTOGRAFKOS, SERVICIOS DE

LIMPIEZA ¥ MANTENIMIENIO DE EDIFICIUS, SERVICIONS DE ALQUILER ¥ EN

GENE TIFO BE COMERCIOS. TAMBICN INCLUYE A LAS EDIFICACIONLS

DL\TINADAS AL mmuuo DE ALIMENTOS Y llFﬂlDAS ENTRE QTROS:

IAS, FONDAS, CANTINAS, BARES, CERVILHIA\
ruu)urlus vmu) lulr_i ¥ CENTROS NOCTURNOS, ENTRE OTROS.

o DEFORTE

CICIOS DE ACONDICIONAMIENTO FISICO Y/0 SE REALICEN v

LS, .
ALRERCAS PURLICAS ¥ PRIVADAS, ACADEMIAS DE AFRORKS ¥ ARTES
MARCIALES, ESTADION, AUTODROMOS, FLAZAS TAURINAS, ARENAS DE BOX Y
KHAS, VFLODROMOS, CAMPOS DE TIRO, CENTROS DE FQUITACION ¥
ENZOS CTIARROS. AS) COMO INSTALACIONES SIMILARES.

a3)% XY EDITICXCIONEY O TRSTALACIONT S DISTTINADAS
NESARROLLO DE ACTIVIDADES CULTURALES, TALES (OMO: SALAS DE
LECTURA, HEMEROTECAS Y ARCHIVOS. GALERIAS DE ARTE, MUSEOS,
CENTROS DE EXPOSICION, PLANETARK)S, OHSERVATORIOS, TEATROS,
AUDITDlK)S (.‘INES. SAIAS DE CONCIERTOS, CINETECAS, CENTRO DE
CONVE CULTURA, ACADEMIAS DE DANZA, MUSICA,
PIN’T\JM Y SIMIMIL\ LDlFI('AClUNIﬁ DESTINADAS A LA ENSERANZA
BASICA, MEDIA. SUPERIOR, ESPECIAL, DE INVEISTIGACION, GUARDERIAS,
JARDINES DE NIRNOS, ESCUELAS PRIMARIAS, SECUNDARIAS EN OENERAL,
ESCUELAS TECNICAS Y DE CAPACTTACION, PREPARATORIAS, INSTITUTOS
TECNICOS, VOCACIONALES, POLITECNICOS, TECNOLOGICOS, UNIVERSIDADES,
ESCUELAS NORMALES, CENTROS DE ESTUDIOS DE POSGRADO, CENTROS Y
LABORATORIOS DE INVESTIGACION, INSTITUTO DE ESTUDIOS CONTABLES, DE
mMFU’“J Y SIMILARES. AS] COMO, 1AS EDIFICACIONES DESTINADAS A LAS

CTIVIDADES DE CULTO RELIGIOSO, COMPRENDE TEMPLOS, CAPILLAS,
IGI.ESIAS SINAGOOAS, MEZOUITAS ¥ SIMIL R

| SALUD

St REFIERE A AQUELLAS CDIFICATK) TINADAS A LA ATENCIDN,
DIAGNOSTIO0, TRATAMIENTO Y PU"AI\II ITACION DE 1A 5
AFECTADAS POR ENFERMEDADES O ACCIDENTEN TA COMO. UNIDADES
MEDICAS, CLINICAS, SPITAL| O MATERNIDADES,
LABORATORIOS (.‘LIN(\)S V RAI)IUL(’)(:I(‘OS (‘ONhIlLTUKIDS. CENTROS DE
TRATAMIENTO DE |

LY TONORRATTONRES

STACIONES DE RAINO. TEUEVISION
AUI’()IIlIin URBANOS, TAXIS, PESEROS,
DE \U’TO!IU 08 Y DE CARGA,
N I'Imll('m o

PRIVA RO INSTALACID NIMIENTO  DE
VElII(‘UID‘. T R\IINALL\ HELIMUERT I'.S]A(IONIS DI‘ FI‘lRO(ARlIL.
FMBARCADER ¥ DEMAS EDIFICIOS DESTINADOS A LA

o :
ACTIVIDAD DEL. T I'L\h PORT!
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Valuacién Inmobiliaria

RANGO DE NIVELES DE LA CONSTRUCCION

CLAVE RANGO DY EJEMPLO
NIVELES
o TA2 HAHITACION, IIAHHA(IUN CON COMERCIOS Y/O SERVICIOS EN PLANTA
RAJA, HOTEL COMERCIO, DEPURTES, OFICINAS, OFICINAS CON

(‘OMI‘R(‘I() Vll') SERVICIOS EN PLANTA BAJA, CULTURA, SALUD,
INDUSTRIA, ABASTO.
os JAS HAHITACION, HARITACION CON COMERCIOS ¥/0 SERVICIOS EN PLANTA
BAJA, HOT COMERCIO, DEPORTES, OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCID YA SERVICIOS EN PLANTA BAJA. CULTURA, SALLD,

INDI RIA, ABASTO.
10 6Al0 HARITACION, HAHITACION CON CUMERCIOS Y/U SL:| K\’IL s l.N PLANIA
BAJA, HOTI Cl0, DEPORT FIC) . ¥ f CON

S, COME 8
COMERCIO Y0 SERVICIOS EN PLANTA HAJA, suul)
5 YL TIARITACION, HARITACTON CON COMERCIOS Y70 S CIOS EN
BAJA, HOTE COMERCIO, DEPORTES. OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCIO Y0 SERVICIOS EN PLANTA BAJA. SA LUD.
20 T6A 20 HABITACION, nAunAu(N CON COMERCIOS Y70 SERVICIOS, TN FLANTA
BAJA, HOTELES, S, OFICINAS, OFICINAS CON
COMERCIO YO 'ill(\'l( 108 EN PLANTA HAJA, SALUD.

PLANTA

‘5

w 2UOMAS HAHITACION, HARITATION CON COMERCIOS Y/ O SERVICION EN PLANTA
BAJA, NOTELES, COMERCIO. DEPORTES. OFICINAS, OFICT ON;|
COMERCIO Y0 SERVICIOS PLANTA BA SALUD.

RU RANGO UNICO {COMERCIt), DEPORIE. ABASTO. INDUSIRIA. COMUNICAC!

CULTURA,

CLASE

) USO HABITACIONAL

CLAVE | CLASE

| 3 JR Y PRI
R ETRINAS O SANITARIOS EN
E 0 l)l 108 (AS()\ RA [ CUERPO PRINCIPAL DE LA
(o CONSTRUCY CION). PROCEDIMIENTOS INFORMALES DE (ONSTRUCCION: MUROS
A DESPLANTADOS  DIRECTAMENTE  SOHRE EL  SUELO, HABILITADOS CON
:( MAMPOSTERIAS  (TABIQUES Y PIEDRA DI D) 10) SIN REI»UI:EIUS:
A LAMINAS  ME ALICA§ CARYUN ASBESTO 0 ‘JMIIAR ﬁ APOYADOS EN
VIGUETERIA (MADERA Y /0 FIERRO ); PISOS IABILITADOS COXN PEDACERIAS D
MA\(I’()STI RIAS { TAUIQUI‘Q Y PIEDRAS ), O HRMI’S DE MEZCLA POBRE EN
i S APARENTES O APLANADOS
ERFILES
BASICAS
2 Ii USO {SALA-COMEDOR,
c Al VICIOS MINIMOS  COMPLETOS
[t UN© BARO ). CON  PROCEDIMIENTOS
N 10N O DE AUTOCONS TRUCCION: TSTRUCTURA A NASE
4] SPESUR PROPIOS DE FSTA CLANE CON RITULRZOS RORIZONTAL
M D CONCRETO ARMADO ¥ O MARCOS RIGIDOS 1T CONCRETO

15 DI CONCRETO ARMADO,
CON CLAROS CORTOS NO
38 MIS. PISOS HARILITADOS CON TIRMES DE ME2CLAS DE
lllv/\l(l NA Y O CONCRETO SIMPLE, CON ACABADOS ESCOBILLADOS O N
Ty PULINO, O EN SU CASO PARA RECIHIR A ()IR(I
AS  VINILICAS DELGADAS (BASTA %
READOS Y. LOSEEAS  DE CERAMICA
ERALMENTE 20 X 20 CM.) ’\Il(l\ll!ﬂ/\\ Pl
RALO; MUROS REFRACIARI

CLA YO DI YESO, LIS

IIKRAI)(J\ BOVEDAS Y SIMILARE.

3 IIH(RIRIA \‘

RF1L SENCILLOS; VIDRIOS
5 IlAiI( AS (‘()\ﬂ'lITAS VISIBLES U
TRICA Y GAS).

ANCELERIA DE FIFRRO Y
PEQUEROS ¥ DELGADOS;

OCULTAS (HIDRAULICA, SANT i'ARIA.
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CLASE

2) USO IHABITACIONAL

CLASE. DESCRIPCION

CLAY
3

[TSPACIOS DITERENCIADOS POR SU USO (SALA, CUMEDOR, RECAMARA(S),
COCINA): SERVICIOS C()Ml'l ETOS ( G ALMENTE HARO ¥ MEDIO BARO,

>—omz

HOVEDAS ¥ SIMILAR ('ON CLAR()G (‘()I(T()\ NO MA\‘()RPS l)!». 400 MTS.; PISOS
HARILITADOS CON HKMI‘i DE MEZCL. CEMENTO ARI A YO CQN(‘RETO
SIMPLE, CON ACAHADOS TALE! =
DE ESPESOR, MOQAlCm l)(' l’AiTA COLOR ADOS YO CON DIIIU]US LOSI TAS DE
GRANITO Y {GENERALMENTE X310 CMS.),
ALFOMBRAS l)l' TRANSITO I\Tl N\O I)ULLAS DE PINO; MUROS H( CTARIOS O
CON ACAHADOS APARENTES HA! ZADOS. Y/O CON APLANADOS DE MEZCLA O
DE YESO, LISOS O CON PASTA HECUA EN OBRA (TIROL PLAKCHADO O RUSTICO ),
PINTURA, TAPICES VINILICOS, LAMBRINES A MEDIANA ALTURA DE MADERA DI
PINO { DUELAS MACHIHEMBRADAS Y0 TRIPLAY RANURADO), AZULEJOS LISOS
O MARMOLEADOS: HERRERIA ¥ CANCELERIA DE FIERRO Y/O ALUMINIO EN
PERFILES TURULARES Y¥/0 MADERA DE PINO: VIDRIOS MIDIO DORL
TRASLUCIDOS O CON DIBLIO PRINCIPALMENT N BANOS; INSTALACIONES
HASICAS COMPLETAS OCULTAS (INDRAULICA, SANITARIA, ELECTRICA ¥ GAS).

CLASE

) USO HABITACIONAL

CLAVE__| CLASE; DESCRIPCION
4 ESPACIOS TOTALMENTE DIFERENCIADOS PUR USOS E INCLUSION DE AREAS
v COMPLEMENTARIAS TUDIO, DESPACHO. SALA DE T.V.): SERVICIOS
£ COMI”LFTOS { DOS 0 MAS HAROS, CUARTO DE SERVICIO ¥/0 CUARTO DE
N LA 70 PLA DOy, CUN PROCH)IMI!:NTO& CONSIRUCTIVOS FORMALES;
A I‘THUCTURA A llAir DF MURO! 3 SPESOR PROPIO DE ESTA CLASE,
CON REFUERZOS II'JRII()N‘IALI.b Y VIRII(‘AL DE CONCRETO ARMADO, YO
RIGIDOS DE CONCRETO ARMADO, ACERDX O MIXTAS: TECHOS YO
OS DE CONCRETO ARMAIG, MADERAS, TFRRADOS, BOVEDAS ¥
CON CLAROS CORTOS MAYORES DI 400 MIS; PSOS CON
Rr(‘UIlRl\iIINTlN DE PRIMERA CALIDAD. TERRAZOS, MARMOL Y LOSETAS
CERAMICAS DE 30X30 (M8 ( MAYORES. ALFOMBRAS GRUESAS DE PFLO ALTO,
MURADAS, PARQL DE MADERAS TROPICAIES, CAQ.
MUROS CON ACATADOS TALES COMO™ APLANADOS 1
Y.0 DE YISO, LISOS 0 RUSTICOS ¥ O CON ESGRALIADOS DE PASTAS
TADAS { DE MARCA), BINTURAS DE ALTA CALIDAD. TAPICES MNILICOS
. LAMHRINES A MEDIA ALJURA DL MADERAS TROUPICALES (A()IIA
NGO, AZULIJOS  BISELADOS,  AMARMOUES, ¥ ELEMENTC
HERRERIA Y € CANCELERIA DE FIERRO FORJALXG, PERHL
SO CALIBRE, ALUMINIO ADONIZADO, CALIBRES GRUTS
CON TRATAMIENTO  PARA INTEMPERIE.  VIDRI
ESPEIDS,  DOMOS. VITRAL
S COMPLETAS Y ALG
I\Ilk((!\ll'Nl(‘.\(‘lu,\')

CEDRO,
BECORATIVO
TUHULARES 1§ G
Y0 MADERA  FINAS

ISPECIALLES Y O (‘RI\l \Ll 5 biIve R\ )\
VTALA

EMPLOMADOS,  ACRILIC
ESPECIALLS (1INA DE |III)I((I\IA\‘\]

QIS CON
FaLLA DE ORIGEN
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CLASE

W) USO HAB ITACIONAL

CLAVE [ CLASE 1] RIPCION
B M ESPACIOS TOTALMENTE DIFERENCIADOS ¥ ESPECIALIZADOS  POR_USO,
u PRESENTANDO MULTIPLES AREAS COMPLEMENTARIAS (DIBLIOTECA. ESTUDIO,
Y DESPACHO, DESAYUNADOR, TERRAZAS, SALA DI JUEGOS, GIMNASIO, ALUERCA,
EST IDORES. LAVANDERIA, PLANCIIADO, CUARTO DE MAQUINAS, CUARTOS DE

VICIO, ETC.). CON PROCEDIMIENTOS CONSTRUCTIVOS ESPECIALIZADOS;
i OR PROPIO DT ESTA CLASE,

CONCRETO ARMADO, Y0
MARCOS KIGIDOS l)lf C()NCRF.TD ARMADO, ACERQ O MIXTAS: TECHOS YO
3 METALICOS, MADERAS, TERRADOS,
nOVLl)Ai Y QIMIlA RES; (‘HN ALGUNOS ENTREPISOS A DOHLE ALTURA OMAS,
CLAROS (‘ORT(N MAYORES A 400 MTS., SOTANOS; PISOS CON RECUBRIMIENTOS
' T. S COMO: l‘l ACAi DE MARMOL, YO CERAMICAS DE GRANDES

LLES O BISELADAS). CAN

AOHA
RRI RIA Y0 ('AN(‘I RIA DE Hl RRO H"UAD() (4 RHLI?
‘l(ULS() (‘Al IBRE, ALUMINIO ADONIZADO, CALIBRES GRUFSOS,
NT(}  PARA  INTEMPERIE \’II)RIOS
ESPECIALES \’,() (HISI’A .k . ESPEJOS.  DOMOS,  VITRAL)
EMPLOMADOS,  ACRILICOS; DE  INSTALACIONES  BASICAS Y
COMPLEMENTARIAS  TALES (U\i() ”NAS DE HIDROMASAZE,  SONIDO
AMBIENTAL, AIRE ACONDICIONADO O LAVADO. INTERCOMUNICACION,
SEGURIDAD.

CLASE

b) USO NO HHABITACIONAL

CLAVE CLASE]

N. MUROS DESPL. A\IrAnoﬂ
5 MAMPOSTERIAS ( TABIQUES ¥
FULRZOS HORIZONTALES Y VERTICALE
DI LAMINAS
O SIMILAR
g RIAS ll:\“l()lll\ Y PIE DRAS] ()
ln ARENA Y0 CONCRETO SIMPLE; MUKOS

N MIZCEA O YESO, HERRERIA Y

¥
METALICAS, CART(JV A
IlAllll ITAI)OS ('()\ IEDACE]
B I

>=x>AamxT

CILLOS, VIDRIOS  PEQUEROS Y
INCOMPLE lA\ Y O VISIHLES (TLECTRICA

¥
D nAl)U\ INSTALAQONES HBASICAS
E HIDRAULICA).

INCLUYE 1LOS GSOS NG HABITACIONATES QUE PUDIERAN UBICARSE IN UNA
EDIFICACION CON  USO HABITACIONAL DIT CLASE PRECARIA, TALES COMO
TIENDAS, TALLERES ¥ OTROS SERVICIOS HASICOS.

NO INCLUYE INDUSTRIAS, BODEGAS, MERCADOS, CENTROS COMERCIALE
SIMILARES,

TESIS CON

ALLA DE ORIGEN
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CLASE

b) USO NO IHABITACIONAL

CLAVE

CLASE

H

>N=z0zoNM

DESCRIPCION
LESPACIOS CON ALGUNAS DIFERENCIACIONES POR USO (AREAS DI SERVICIO,
OFICINAS, RODEGAS, ETC.). SERVICIOS MINIMOS COMPLETOS (SANITARIOS, DE
ASEQ), CON  PROCEDIMIENTOS  FORMALES DE CONSTRUCCION O DE
AUTOCONSTRUCCIC ESTRUCTURA A IIAS DI MURUS DE CARGA DE ESPESOR
PROPIO DE ESTA CLASE, CON REFUERZOS HORIZONTALES Y VERTICALES OE
CONCRETO ARMADO Y/ MARC(K kl(.IDOﬁ DE CONCRETO ARMAIX), ACERO. O
MIXTAS; TECHOS DE LAMINAS DE SECCIONES PEQUENAS METALICAS, ASRESTO
Y il\ill ARES, DE C()\CRI—“‘D AR\{AI)() PREFANRICADOS, MADERAS, TERRADOS,
I 'TRI PISOS  DEiE CUNCRETO A“NIAD()
TER BOVEDAS ¥ ﬁl\iIlA

RIALLS (uMl‘A(_'I’ADOS \'0 IIAIIII ITADOS COaN HRM
h'l()-ARl.NA Y/() (()NCKI’TO MPLE, CON ACABADOS E! ()Illl I.AI)()& 0 LN
LIDO CASO PARA RECIBIR A “OTROS ERIA|

0S| TAS VINILI(‘A§ DII(.:AI)A.\ {HASTA 3 MM,
COLOREADOS Y/ LOSETAS DE CERAMICA DE Pl
GENERALMENTL: 20 X 20 CM.), ALFOMHRAS PEQUERAS ¥

(:AI)A\ DE I‘LLO
O APLANADOS DE

N PINTURA: HERRERIA Y/O

SENCILLOS ¥i() MADERA DE
\'Il)lll(h PEQUENC DELGADOS:
BASICAS (‘()\ﬂ‘l TAS VISIHLES U OCULTAS (HIDRAULICA,
ECTRICA Y GAS

SANITARIA.

LINA
COMQ

INCLU LOS USOS NO HABITACIONALLS Ul'l PUDIE B
E ’lFl(A(I()\ CON USO HABITACIONAL DE CLASL ECO ()\II(A TAI
TIENDAS. TALLERES. LOCALES COMERCIALES ¥ OTROS S

CLA.

b) USO NO HABITACIONAL

DESCRIPCION

CLAVE
3

SPACIOS  DIFERENCIADOS  POR SU  USO,  SERVICIU!

5 COMPLETOS
RUCCION; CON ESTRUCTURA DE ACERO

PROCEDIMIENTOS FORMALES DE CO!
REFABRICAIX)S CON ALTURAS 1)
TRUCTURA A BASE DE MUROS DE CAil(‘A DE BSPESOR PROPIOS DE
L CON REFUERZOS HORIZONTALES ¥ VERTICALES DE  CONCRETO
ARMADO, Y/ MAR(‘OS RIGII)()S D1 CONCRETO ARMADO, (UN ALTURAS DE
TREPISOS O TECHO! E 230 M 0 M CON TECHODS DE LAMINAS DE
CCl RI: LARE: Ml TALICAS, ASBESTUS Y SIMILARE l)l (ll\( R3O
. PREFABRICADOS, MADERAS, TERRADOS, HOVEDAS ¥ SIML!
EPISOS DE CONCRETO ARMADO, PREFABRICADOS, MADERAS, l| kk,\um
DAS O S PISOS HABILINADOS CON FIRMES DF MEZCLAS DE
EMENTO.ARENA Y O CONCRETO sl\n'll CON  ACABADUS  TALLS  COMO:
COHILLADO, LOS S VINILICAS DE MAS DI 3 MM DE
IR, MOSAICOS DI PASTA. COLORF /\nn\ YO CON DIRUJOS, 1t
GRANITO, DE TERRAZO. V'O CLRAMICAS (GENFRALMENTE DI 10
ALFOMBRAS DE TRANSITO INTENSO, DUELAS DI PINO. MUROS RIFRAC
CON A(‘All»\l)ﬂ\ APARENTLES BARNIZADOS ¥ O CON APLANADOS DE M
3 1. LISOS ()t()\' PASTA HLCHA EN OHRA (1IROL PLANCHADO O RL
S, 5 ANA ALTURA DE MADERA DE
l’l\() (l)lll L. /\\ MAC ||I||I \HH(MM\ Y ) 1RIPL :\\ L¥ \\I RADO ) AZULEJOS LISOS
O MARMOLEADOS, HERRURIA Y CANCELERIA DI FIFRRO Y O ATUMINIO |
PERTILES TUBULARES Y00 MADERA DE PING DE FSPESORE ARLS. CON
VIDRIOS MEDIOS DOHIES ¥ CTRASLUCHXIS. SERVICION INSTALACIONES
COMPLETAS ¥ ALGUNAS ESPECIALES PARA EL USO ESTARLECITX).
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CLASE

b) USO NO HABITACIONAL

CLAVE | CLASE DESCRIPCION
4 n [ ESPACIOS TGTALME C A 5 ¥ ADECUADOS A SU LSO E INCLUSION
v BE USOS NO INIIS Bl TIPO IE CONSTRUCCION; SERVICIOS
E CD\'FLFTOS CON I"RDCIDIMH‘NTOS CONSTRUCTIVOS FORMALES; CON
ESTRUCTURA DE ACERO O PREFABRICADOS CON ALTURAS DE ENTR
A '|1 CHO MAYORES A 3 MTS. YA ESTRUCTURA A HASE DE MUROS DE CAR(:A DE
iSOR PROPI) DI TA CLASE, O MAYORES, CON UERZOS HORIZONTALES
Y _VERTICALES DIEE CONCRETO ARMADO, Y0 MARCOS RIGIDOS DE CONCRETO
ARMADO, CON ALTURAS DE ENTREPISO!
TECHOS DE LAMINAS ESTRUCTURALES D
METALICAS, ASBESTOS Y SIMILARES, DE CO!
MADERAS, TERRADOS, BOVED,
ARMADO, PREFARRICADOS Ml IALK()S. MADIR.
SIMILARES; PISOS HAHILITADOS CON FIRM
Y/O CONCRETA ARMADO YU CON REC
TERRAZOS. MARMOLES YO LOSETAS

CE A\!I( AS ANNDI HllAl'Ahth DO J0X30
CMS. U MAYORES, ALl I(MHRA‘. GRUESAS  DE ALTO:;  IDUELAS
MACHIHEMBRADAS : CAOHA, CEDRO,
ENCINO: MURUS CON ACARADOS ’lALl’S COMO: APLANADOS DE MEZCLA Y/O DE
YESO, LISOS O RUSTICOS Y1) CON ESGRAFIADOS DE PASTAS I'I(‘n) TA[)AQ( DE

MARCA). PINTURAS DE  ALTA CALIDAD, TAPICES VINILKC

LAMBRINES A MEDIA ALTURA DE MADLRAS TROPICALES, CAOIIA (TI)RI’)
ENCINO, AZULEJIOS HISELADOS, MARMOLES, Y ALGUNOS ELEMENTOS
DECORANVOS, NERRERIA YO CANC FIERRO FORIADO. PERAL

TUBULARES Df GRUESO CALIBRE, ALUMINIO ADONIZADO, CALIRRES GRUESOS
YO MADERA  FINAS CON  TRATAMIENTO  PARA  INTEMPER| VIDRIOS
ESPECIALES  Y/O0  CRISTALL DIVERSOS,  ESPEJOS.  DOMOS,  VITRALES,

EMPLOMADOS, ACRILICO S: INSTALACIONES COMPLETAS Y ESPECIALES PARA EL
USO FSTARLECIDGO.

CLASE

b) USO NO HABITACIONAL

CLAVE DESCRIPCION

M ACKIS AMPLIUS TOTAL NCIADOS Y ECIALIZADOS A SU U.

u E INCLUSION DE USOS NO INDISPENSAHLES PARA EL TTPO DE CONSTRUCCION;

Al CON PROCEDIMIENTOS CONSTRUCTIVOS ESPECIALIZADOS: CON ESTRUCTURA
DE ACERO (3 PREFABRICADOS CON ALTURAS DEE ENTREPISO O TECHO MAYORES
A3 MIS, YO0 ESTRUCTURA A HASE DE MUROS DE CARGA DE ESPESOR PROPIO DE

f ESTA CLASE CON REFUERZOS HORIZONFALES ¥ VERTICALES DI CONCRETO

u ARMADO, Y0 MARCOS RIGIDOS DE CONCRETO ARMADO, CON ALTURAS DI

k ENTREMSOS O TECHOS DE 210 MIS. O MAS. CON  TECHC DE LAMINAS

A ESIRUCTURALES  RE I()RIAI)AS DE SECCIONES METALICAS,

ASHESTO ¥V SIMILAR DE CONCRETO ARMA
TERRADOS, HOVEDAS ¥ SIMILARES: CON INTREPISUS DE CONCRETO ARMADO
PRLFANRICADOS, MADLRAS, TERRADOS. BOVE € SIMILARES. SULANOS;
PISOS HARILITADOS DI CONCRETO ARMADO Y O REC VHRIMIENTOS - DE - LLJO
PLACAS DE MARMOL. YO CERAMICAS DE  GRANDES
ENTRECALLES O BISELADAS),  ADOQUINES, CANITERA
ALFOMBRAS ¥ TAPTTES GRULSOS ANUDADOS O DE PILO ALTO, DUELAS
MACHIHEMIERADAS ¥ PARQUS DI MADERAS TROPICALES, CAOBA, CEDRO,
INO. MUROS CON ACABADOS TALES COMO. APLANADUS CON MIZCLA V0
CON VESO, LISUS O RUSTICOS ¥ O CON ESGRAHADOS DI PASTAS PIGNIENTADAS
(D MARCA), N St CASO PINTURAS DE ALTA CALIDAD, TAPICLS DI TELA O
MADERAS FROPICALLS, CAOBA, CEDRC
NCINO, RERRERIA Y €, I\h( FLERIA DE FIERRO FORJADO, PERFILES
DE GRUESO CALITRE, ALUMINIO ADONIZAIXY, CALIBRE:
INTO PARA  INTEMPLRIE:

ADOS. MADERAS,

RSO! I
PRUFU\ION’ DE INSTALACIONES BASICAS. COMPLE NTARIAS Y ESPECIAL

UNTELIGENTE).
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR

Valuacion Inmobiliaria

POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

uso

NUMERO DE NIVELES

CLASE
clave

YALOR
UNITARIO

HABITACION
HABITACION CON
COMERCIO Y/O
SERVICIOS EN
PLANTA BAJA

02

1a2

1,063.004
2.227.00
3.434.00)
4,702.00
5.763.00

[

3AS

N.A.
2,491.004
3,594.008
4,855.04
6.924.008

6A10

wnlh s ma]uswoa

N.A.

4,054.00
5,408.00
7.586.00

TTTATS,

4,099.008
5.735.00
8.083.01

16A 20

N.A,
NA
4.260.00
6.501.00
9.152.00

TTOMAS

B I LT I P e L e N A B

N.A.

N.A.
4.419,00
6.657.00
9.503.00

N.A. NO APLICA -
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR

POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

Valuacién Inmobiliaria

CLAVE

uso

NUMERO DE NIVELES
dane

CLASE
dave

VALOR
UNITARIO
uMm?

0o

HOTELES
DEPORTES
COMERCIO

02 1A2

1.205.0Q
2,464.00
3,629.00
5.340.00
8.241.00

05 3AS

NA
2.577.33
3,843,

5652.00
9.132.04

to 6A 10

N.A|

NA
5,200.00
6.913.04
10,186.008

N.A.
N.A
5.360.00
7.119.04
10.416.004

AN PV OIS FYSPETE VI [PV IR FYNP Iy W

N.A
N.A]
9,151.00
12,148.004
16,147.004

N.A/
N.A.
9,428.00
12,565.004
16.605.00]

" RANGO UNICO .

N.A.
Z.‘)dB.Oj
4,280.0
6,332.00

10,195.004

N.A. NO APLICA
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Valuacion Inmobiliaria,

VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR
POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

VALOR
CLASE UNITARIO
CLAVE uso NUMERO DE NIVELES clave Mt
cave

S SALUD 02 1A2

NA
N.AJ
2,217.0
2,949.00
3,590.00
NA
N.A
3,574.00
5,528.00
8,473.00
NA
N.A
4,182.00!
6,164.00
8,530.0(4
NA
N.A
4,735.04
6,982.00
9,710.00
NA
N.A
4,787.00
7.041.00
9,773.00
N.A
N.A
5,445.00
8,022.00
10,015.00)

0s 3AS

10 6A 10

15 1MAILS

20 16 A20

99 21 O MAS

ABDWN=luBRBWN=ILWEWN=VWE WN =W N=]NDWEN-

“N.A. NO APLICA
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VALORES DE REFERENCIA DE LA CONSTRUCCION POR
POR USO, RANGO DE NIVELES Y CLASE

CLAVE Uso

NUMERO DE NIVELES
dave

CLASE
clave

VALOR
UNITARIO
M

INDUSTRIA
COMUNICACIONES
CULTURA

ABASTO

PO R~

02 1A 2

YoB W N -

1,096.008
1,550.008
2,169.008
2,559.00
3.256.004

05 3AS

N.A
1,742.00
2,393.00
2,955.00
3.941.00

~RANGO UNICO

N.A
1,906.00¢
2,560.00
3,236.00
4.844.0

N.A; NO APLICA
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TACTOR BE. CRADG DY CONSERVACION (I'Coy

DESCRIPCION EJEMPLIFICATIVA

A LAS CONSTRUCCIONES

SUL POR SU ESTADO DEBIERAN SER
DEMOLIDAS SE LES CO DE

EN ESTE ESTADO

CONSERVACION ( ELEM LNTOS ESTRUCTURALES
FRACTURADOS. PARTES DESTRUIDAS. LOSAS CAIDAS, ENTRE

Sk b 0

CUYOs A(AUAmS ISTLN DL\PR! Nl)lINDOSl' LA HFRR[‘RIA
ESTE ATACADA POR LA CORROSION, TENGA GRAN CANTIDAD
DE VIDRIOS ROTOS, MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE
OPERACION, ALGUNOS DI LOS ELLEMENTOS DIVISORIOS O DE
CARGA SE NOTEN AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA
NECESIDAD DE REPARACIONES MAYORES PARA VOLVERLOS
HABITABLES EN LAS CONDICIONES PROPIAS DE LA CATEGORIA
F RTILNFC EN.

S AS
QUE NO l’RFSENT[N LAS CARA(’T[ RISTICAS ANTIIRIORES AUN
PUDIENDOSE APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS Y
TECHOS O NECESIDAD DE  PINTURA EN INTERIORES,
FACHADAS, HERRERIA ¥ EN GENERAL QUE REQUIERAN SOLO
{ABOR DE MANTENIMIENTO PARA  DEVOLVERIL LAS
CONDICIONES DE LA CATEGORIA A LA QUE

lm FACTORES DE EFICIENCIA DE LA CONSTRUCCION
CLAVE | _GRADODE | FACIOR]
CONSERVACION
RO RUINOSO 000
ML MATG
A LA oun

RO NORMAL 0
BU BUENO 1.10

SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO, LAS CONSTRUCCIONES
QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO UN MANTENIMIENTO
ADECUADO Y QUE ESTEN EN PER 'AS CONDICIONES PARA
REALIZAR LA FUNCION DEL USO QUE LES CORRESPONDE Y DE
LA CATEGORIA A LA QUE TENECEN.

* Aplicable solo cuando ha edad del intnueble sea superior a 10 afos.

ITEd= 0100 VP + 0000(VP-T)
vp

FACTOR DE EDAD DE LAS

CONSTRUCCION

DONDE: FEd= Factor de clad
VP= Vida probable d: fa construccin nueva

E= Edad ke 1a construccion

FEd)

VIDA PROBABLIL: DE LAS CONSTRUCCIONES

USO

3 A v
1 2 3 4

T DL 00 oy R

C

)
W] S0 0
NIl LD

1

é'&l&éwr

30 30 50 70

TRota T'ara CTeCiDR (4 FEv IS 1an INICHT o1 valor 0c TS

otras)su vida probable serd la misma gue la g

serd menor que el 60 %% del valor de las mismas consideradas nuevi, excepto en lts constnicciones precarias y- o muinosas,

Cuando la construceion cucate con losas ﬂc cancreto anado de cualquier llpu ( |Il.m.h \ lpm.n ¥ bovedilla, reticulares y
L 1).0, ¢ ' K.

construcciones, despucs de Ta aplicacion de los Tactores de efictencia, nunca

e correspuide a lus usos 11, F. ). S

' TESIS CON

% FALLA DE QRIGEN |




Valuacién Inmobiliaria

INSTALACIONES ESPECIALES:
CONCEPTO

ECTRICA

slsll AMAS DE INIERCOMUNICACTON (INTERFON, PORTERO ELECTRICO)

PARARRAYOS

16 EQUIFOS CONTRA INCENDIOS
4 LOUIPOS DI SEGURIDAD Y CIRCUITOS CERRATKIS DET. V.
HI] CALDERA

19 Jorros
FMENTOS ACCESORION:
CONCEPTO
TTORNO INDUS TRIAT MOVIILES

A DIEPOSTIO DI COMBUSTTIE

A PANTALLA CINCMATOGRAHCA

A PLANTA DFE LUZ DE EMERGENCIA

A BUTACAS

i ADG CASMARAS FRIGORIFICAS MOVIBLES

AT PORTONES DE OPERACION ELECTRICA

AOR 'NAMAFSTRADET V Y E M

ADY “OCINAS IN TEGRALES MOVIHLES

Al LQUIPOS DI BOMBEO

ALl TAS ESTACIONARIO

AN JTROS

OBRAS COMPLEMENT ARIAS:

CLA CONCEFTO
3CO1 HARDAS. CETOSTAS

W07 FIAS

IOy PATIOS Y ANDADORES

103 TARQUISINAS

Cas PERGOL,

100 TARDINTS

OCn7 TUENTES Y ESPEIOS DE AGUA

COR TERRAZAS v HALCONTS

0OC09 COCINAS INTEGRALES HFCHAS EN OURA
OC10 CISTERNAS O ALIRLES
ovtt ALBIRCAS Y CHAFOTEADEROS

OCI2___[POZUS ARTESIANOS, ]

OBRAS COMPLEMENTARIAS:
TLAVE | CONCEPTO
OCHS TOVEDAS THE SUGURTDAD HECHAS BN OBRA

4
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