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JUSTIFICACION:

Elaborar una herramienta que resuelva de manera clara la estimacién de valor
tomando en cuenta las caracteristicas propias del lugar de manera constructiva y
del contexto, proponer factores que demeriten o aumenten el valor de un
inmueble habitacional. con criterios de manera global, pero actuando de manera
local y que cada avalué es tnico e irrepetible, asi como los inmuebles.

En el caso del Estado de Tabasco, existen

poblaciones lineales, donde el factor esquina

es muy poco comun, sin embargo, influye

mucho la deseabilidad que

tengan drboles para

protegerse del sol, la

calidad fertilidad del

suelo, que el inmueble

este elevado del terreno

natural para evitar que se

inunde y no se
afecte por Fuente: Galerfa personal

humedad.

Arq. Ricardo De la Cruz L6pez
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PROYECTO ARQUITECTONICO

DEFINICION:

En el campo de la Arquitectura, un

Proyecto Arquitecténico es el conjunto

de planos, dibujos, esquemas y textos

explicativos utilizados para plasmar (en

papel, digitalmente, en maqueta o por

otros medios de representacion) el
disefio de una edificacién, antes de ser construida. En un concepto mas amplio,
el Proyecto arquitecténico completo comprende el desarrollo del disefio de una
edificacion, la distribucién de usos y espacios, la manera de utilizar los materiales
y tecnologias, y la elaboracién del conjunto de planos, con detalles y perspectivas.
Es la integracion de todo antes de este.

DESCRIPCION:

El Proyecto arquitecténico es la planeacién y solucién mas sustentable de la
conformacién espacial y funcional de una edificacién (casa, oficina, estudio,
escuela, edificio, etc.) de acuerdo a las necesidades y recursos econémicos y
entorno donde se encuentra. La propuesta se representa mediante Planos CAD
con plantas, secciones y alzados de la edificacién; posteriormente se hace la
Impresién de Planos CAD para realizar observaciones que pudieran surgir en éste
proceso.

Arq. Ricardo De la Cruz Lépez
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Cabe destacar que el factor econémico es la principal causa del autoconstruccion,
pero también existen factores que van muy relacionados a éste. La falta de
vivienda social para los sectores econdmicos mas bajos, los cuales no tienen
capacidad para adquirir una vivienda del supuesto nivel al que pertenecen,
claramente abre el camino a que estas comunidades opten por la construccion
sin planeacion. Otro factor es el deseo de habitar cerca de los centros de
poblacién y la necesidad de contar con una casa propia, que ocasiona invasion
de vias férreas, vias de 35% vivienda formal 65% vivienda informal alta tensién o
barrancas. Cuando hay capacidad de pago, puede existir también insatisfaccion
con las casas construidas por los desarrolladores en la periferia -sobre todo por su
ubicacién y su inflexibilidad-, factor que provoca el autoconstrucciéon. Se hace
énfasis en la organizacion con la que las comunidades carentes de planeacion se
desarrollan. Las necesidades son resueltas por la misma comunidad, por lo que el
uso de suelo habitacional y de comercio no estd impuesto por un intermediario
politico o de otra indole. Por esto, las comunidades funcionan. Ademds, la
colaboracion entre miembros de la comunidad resalta, entre los beneficios del
autoconstruccion, el sentido de identidad y pertenencia a la misma.’

DESARROLLO DE LA UNIDAD DE VIVIENDA:

Un aspecto muy importante para el disefio y desarrollo de vivienda de cualquier
tipo es el tamano de la misma. Las dimensiones de cualquier construccién son
determinadas por las necesidades, el presupuesto y la finalidad de cada proyecto.
En el caso de la vivienda, ésta debe ser capaz de contener los espacios para las
actividades esenciales de un estilo de vida particular. Hablando de vivienda
econdémica, como su nombre lo indica, el presupuesto es el principal limitante de
este tipo de desarrollo; el objetivo de esta clase de producto es proveer de una
vivienda digna a personas de bajo poder adquisitivo. Con el fin de lograr esto, la

! |a vivienda social en México, pasado, presentey futuro, Mtro. Arg. Javier Sdnchez Carral 2012 pég. 20
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CASO PRACTICO:

Se presenta la siguiente grafica para ilustrar y reforzar la tesis con dos inmuebles
con caracteristicas en su gran mayorfa parecidas. Tienen iguales semejanzas
constructivas, localizacion, edad, superficie de terreno y de construccién, calidad
de material y con la caracteristica tipicas muy comunes en la zona.

El binomio del rio y carretera que impacta de manera negativa en el valor
del inmueble, caracteristicas que pueden ser superadas si se realiza el inmueble
con un proyecto arquitecténico. Donde del lado derecho se encuentra el sujeto
denominado “Proyecto Miguel” y del lado contrario el sujeto denominado “Rosa
A.LLA.”. El primero cuenta con un proyecto arquitecténico y sus beneficios al tener
un proyecto no tan solo le da comodidad, si no que invirti6 al hacer el pago de
ese servicio al ser orientado en el mayor aprovechamiento de su terreno,
proteccién, la inversion en el costo de cura del relleno del terreno. Todo lo
contrario del inmueble de “Rosa A.LA.”.

Todo esto va a ilustrar como impacta en el
valor comercial por deficiencias de disefio
arquitecténico. Se realiza avalGo de cada
uno de los inmuebles. Utilizando los mismos
comparables para contrastar los valores de
cada uno de ellos, por l6gica simple se puede
prever que el sujeto “Proyecto Miguel” saldra
mejor posicionado con la estimacion del
valor, mi objetivo es representarlo en este
trabajo para que me sirva como un ejemplo.
Y poder mostrar a un cliente de manera
sencilla, porque se da tal diferencia de valor.

Arq. Ricardo De la Cruz Lépez
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COMPARABLE 1  El comparable cuenta con un solo frente.  Factor  7.00
COMPARABLE 2 El comparable cuenta con un solo frente.  Factor  1.00

COMPARABLE 3 El comparable cuenta con un solo frente.  Factor  7.00

FACTOR DE SUPERFICIE: Se utilizé la formula del manual de procedimientos
pag.108 fsup=superficie del comparable entre superficie del sujeto.

n{Sc
Fs = |—
Ss

Donde:

Fs = Factor superficie

Sc = Supeftficie comparable
Ss = Superficie sujeto

n = 3al10

COMPARABLE 1 %/ 185 / 142,50 1.09 Inv.= 0.92

COMPARABLE 2~/ 182 / 14250 1.08 Inv.= 0.92

COMPARABLE 3 {/ 150 / 142,50 1.02 Inv.= 0.98

FACTOR DE EDAD (Fed): Se refiere a la diferencia de edad entre el inmueble
sujeto y los comparables

NOTA: Este factor no es motivo de estudio en trabajo terminal. Se decidié que
el comparable es igual al sujeto (1.00) ya que tienen la misma edad.

Arq. Ricardo De la Cruz Lopez
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FACTOR DE CONSERVACION (Fco):

FACTOR DE EFICIENCIA DE LA CONSTRCCION

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCo)

CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCION EJEMPLIFICATIVA
CONSERVACION

RU RUINOSO 0.00 A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ESTADO DEBIERAN
SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERA EN ESTE ESTADO DE
CONSERVACION (ELEMENTOS ESTRUCTURALES
FRACTURADOS, PARTES DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS,
ENTRE OTROS).

ML MALD 0.80 SE  CONSIDERARAN EN ESTE ESTADOD LAS

CONSTRUCCIONES CUY0ns ACABADOS ESTEN
DESPRENDIENDOSE, LA HERRERIA ESTE ATACADA POR LA
CORROSION, TENGA GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS,
MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERACION,
ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE CARGA 3E
NOTEN AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA
NECESIDAD  DE  REPARACIONES  MAYORES ~ PARA
VOLVERLOS HABITABLES EN LAS CONDICIONES PROPIAS
_DELA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN,
NO NORMAL 1.00 SE CONSIDERARAN EN IESTE ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES. QUE NO PRESENTEN LAS
CARACTERISTICAS  ANTERIORES, AUN  PUDIENDOSE
APRECIAR EN ELLAS HUMEDADR EN MUROS Y TECHOS O
NECESIDADR DE PINTURA EN INTERIORES, FACHADAS,
HERRERIA ¥ EN GENERAL QUE REQUIERAN SOLO LABOR
DE MANTENIMIENTO PARA DEVOLYERLES LAS
CONDICIONES DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN,
BU BUEND 110 SE  CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
UN  MANTENIMIENTO ADECUADO Y QUE ESTEN EN
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION
DEL USO QUE LES CORRESPONDE ¥ DE LA CATEGORIA A LA
QUE PERTENECEN, *

*Aplicable solo cuando [y edd del | ble sea superior a 10 aflos

Fuente: Manual de procedimientos de la CDMX

COMPARABLE T Conservacién similar al sujeto.  Factor  7.00
COMPARABLE 2 Conservacién similar al sujeto.  Factor 1.00
COMPARABLE 3 Conservacién similar al sujeto.  Factor  1.00

FACTOR ARQUITECTONICO (Farq): Esta relacionado con la funcionalidad,

tamano de los espacios, iluminacién, ventilacién, estética y confort del inmueble
en si.

COMPARABLE 1 Factor 1.00
COMPARABLE 2 Factor 1.035
COMPARABLE 3 Factor 1.037

NOTA: En la pagina 88 se analiza su uso.

Atgy. Ricardo De la Cruz Lopez
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Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor a tres veces el
frente y cuya poligonal conforme ocho o menos angulos:
FFo= Ri /STo
Ri = Rectdngulo inscrito

STo = Superficie total del predio

COMPARABLE 1 Terreno con forma similar al del estudio.  Factor  1.00
COMPARABLE 2 Terreno con forma similar al del estudio.  Factor  1.00

COMPARABLE 3 Terreno con forma similar al del estudio.  Factor  1.00

FACTOR DE SUPERFICIE (Fsu): Esta formula tiene la funcion de ofrecer un factor
de ajuste entre los lotes con diferentes superficies. Dependiendo del
comportamiento de mercado en la zona, podréd utilizarse raiz tercera a rafz
decima.

nfSc
Fs = g
Donde:
Fs = Factor superficie
Sc = Superficie comparable
Ss = Superficie sujeto
n = 3al0

3 350/ 375 0.977 Inv.= 1.02
3 400 / 375 1.022 Inv.= 098

\3/ 420 / 375 1.038 Inv.= 0.96

Arg. Ricardo De la Cruz Lopez
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n|Sc
Fs = [—
Ss

Donde:

Fs = Factor superficie

Sc = Superficie comparable
Ss = Superficie sujeto

n = 3al0

COMPARABLE 1 </ 185 / 14250 1.09 Inv.= 0.92

COMPARABLE 2 {/ 182 / 14250 1.08 Inv.= 0.92

COMPARABLE 3 §/ 150 / 14250 1.02 Inv.= 0.98

FACTOR DE EDAD (Fed): Se refiere a la diferencia de edad entre el inmueble
sujeto y los comparables

NOTA: Este factor no es motivo de estudio en trabajo terminal. Se decidié que el
comparable es igual al sujeto (1.00) ya que tienen la misma edad.

FACTOR DE CONSERVACION (Fco):

COMPARABLE 1 Conservacién similar al sujeto. Factor 1.00
COMPARABLE 2 Conservacién similar al sujeto.  Factor  1.00

COMPARABLE 3 Conservacidn similar al sujeto. Factor 1.00

Arg. Ricardo De la Cruz Lopez
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FACTOR DE EFICIENCIA DE LA CONSTRCCION

FACTOR DE GRADO DE CONSERVACION (FCa)

CLAVE GRADO DE FACTOR DESCRIPCION EJEMPLIFICATIVA
CONSERVACION
RU RUINOSO 0.00 A LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ES 0 DEBIERAN
SER DEMOLIDAS SE LES CONSIDERA EN STADO DE
CONSERVACION (ELEMENTOS ESTRUCTURALES

FRACTURADOS, PARTES DESTRUIDAS, LOSAS CAIDAS,
ENTRE OTROS)
ML MALO 0.50 SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO LAS
CONSTRUCCIONES CUY0S ACABADOS FSTEN
DESPRENDIENDOSE, LA HERRERIA ESTE ATACADA POR LA
CORROSION, TENGA GRAN CANTIDAD DE VIDRIOS ROTOS,
MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OFERACION,
ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS DIVISORIOS O DE CARGA SE
NOTEN AGRIETADOS Y EN GENERAL SE PREVEA LA
NECESIDAD  DE  REPARACIONES ~ MAYORES — PARA
VOLVERLOS MABITABLES EN LAS CONDICIONES PROPIAS
DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN,
NO NORMAL 1.00 5k CONSIDERARAN EN ESTE ESTADO, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NO PRESENTEN LAS
CARACTERISTICAS ~ ANTERIORES, AUN  PUDIENDOSE
APRECIAR EN ELLAS HUMEDAD EN MUROS Y TECHOS O
NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORES, FACHADAS,
HERRERIA ¥ EN GENERAL QUE REQUIERAN SOLO LABOR
DE MANTENIMIENTO  PARA  DEVOLVERLES — LAS
CONDICIONES DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.
BU BUEND 110 SE CONSIDERARAN EN ESTE ESTADD, LAS
CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
UN  MANTENIMIENTO ADECUADO Y QUE ESTEN EN
PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA FUNCION
DEL USO QUE LES CORRESPONDE Y DE LA CATEGORIA A LA
QUE PERTENECEN, *

*Aplicable solu cuando Lo edad del inmueble sea superior a 10 alos.

Fuente: Manual de procedimientos de la CDMX

FACTOR ARQUITECTONICO (Farq): Fsta relacionado con la funcionalidad,
tamano de los espacios, iluminacién, ventilacion, estética y confort del inmueble
en si.

COMPARABLE T Factor 0.966
COMPARABLE 2 Factor 1.00
COMPARABLE 3 Factor 1.00
NOTA: En la pagina 88 se analiza su uso.
FACTOR DE INUNDACION (Finu): Pretende calificar la susceptibilidad de

posibles dafios del bien inmueble por la presencia de agua en exceso por lluvia,
desbordamiento de fuentes naturales o artificiales.

COMPARABLE T Factor 0.98

COMPARABLE 2 Factor 0.98

COMPARABLE 3 Factor 0.98
NOTA: En la pagina 90 se analiza su uso.

Atgy. Ricardo De la Cruz Lopez
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FACTOR ALTURA (Falt): Califica si el sujeto si hizo una inversion en elevar la
altura del desplante del inmueble, calificando con un premio o un castigo.

COMPARABLE 1 Factor 0.97
COMPARABLE 2 Factor 0.95

COMPARABLE 3 Factor 0.96

NOTA: En la pagina 92 se analiza su uso.

Arq. Ricardo De la Cruz Lopez
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