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INTRODUCCION

El aumento del interés para invertir en el sector inmobiliario y aunado
a la falta de un adecuado andlisis de un proyecto de inversién que
ayude a tomar la mejor decisidon, ha llevado a inversionistas a tener
incertidumbre al momento de invertir.

Muchos de los problemas que se enfrentan en el desarrollo de los
proyectos inmobiliarios en México, son complejos, debido
fundamentalmente a la presencia de incertidumbre y posibles
impactos de las decisiones que se tomen en torno a él. El analisis de
un proyecto de inversidn reforzado con un estudio de valor es una
alternativa para resolver los problemas y ayudarnos a tomar la mejor
decisidn de invertir o no en tal proyecto inmobiliario.

Ahora bien, considerando que nuestra vida diaria esta llena de
productos o servicios proporcionados por el hombre mismo; Y cada
uno de estos bienes y servicios, antes de venderse comercialmente,
fueron evaluados siempre con el objetivo final de satisfacer una
necesidad humana. Como lo describe Abraham Maslow en su teoria
denominada “A Theory of Human Motivation” - “Una teoria sobre la
motivacion Humana”.! (Ver Anexo A Piramide de Maslow) Sabiendo
que al momento de invertir se busca satisfacer una necesidad
humana tomemos en cuenta la teoria subjetiva del valor, la cual
considera que el valor de un bien depende de la satisfaccion de las
necesidades y deseabilidad, grado de importancia o significado que
tiene para los consumidores. Para Carl Menger el "“valor es la
significacion que unos concretos bienes o cantidades parciales de
bienes adquieren para nosotros, cuando somos conscientes de que
dependemos de ellos para la satisfaccion de nuestras necesidades”.?

Al comprender lo antes dicho y si realizamos un adecuado analisis del
proyecto de inversién del sector inmobiliario al que esta dirigido
nuestro proyecto, tendremos mas oportunidades de dale certeza a los
inversionistas de que su inversion en tal proyecto tenga éxito.

1 Schultz, Duane P. Teorias de la personalidad. Cengage Learning, 2010. P.p. 303-307
2 Menger, Carl. Principios de Economia. 1871. P.p. 102,103.
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El presente trabajo reforzado con un dictamen valuatorio tiene la
finalidad de ser una herramienta para la toma de decisiones en un
proyecto de Inversion, enfocado en el sector Inmobiliario el cual esta
destinado para que los inversionistas tengan la certeza de invertir o
no, en un edificio de departamentos localizado en la colonia Condesa,
gue por estar una zona patrimonial y tratarse del lugar donde se dio
origen a dicha colonia puede o no otorgar beneficios, puesto que
sabremos si es 0 no permeable en el mercado.
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Al momento en que los inversionistas tienen destinado una cantidad
de capital para invertir en un proyecto en el sector inmobiliario, se
crea cierta incertidumbre al no contar con un analisis perfectamente
bien elaborado que los apoye a tomar las decisiones adecuadas
dependiendo del resultado, que resulte negativo (no sea negocio) o
positivo, siendo negocio e invirtiendo en el proyecto y generando
ganancias a corto, mediano o largo plazo asi sea el caso.

Para que un proyecto de inversién en el sector inmobiliario tenga
éxito, es indispensable que éste sea sometido al andlisis
multidisciplinario de diferentes especialistas, entre ellos el Valuador
Inmobiliario, aqui es donde entra el dictamen valuatorio que nos
apoyara a determinar si ese proyecto es 0 no negocio.
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OBJETIVO

Por medio del dictamen valuatorio, establecer si un Proyecto de
Inversidén es o no permeable en la colonia Condesa.

JUSTIFICACION

Con el presente trabajo y por medio de las herramientas que aprendi
en la especialidad de Valuacién inmobiliaria, se evaluara si un
proyecto de edificio de departamentos localizado en la colonia
Condesa, es 0 no permeable en el mercado, esto con la finalidad de
dar certeza a los inversionistas de invertir o no el mismo.

10
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CAPITULO I. MARCO TEORICO Y LEGAL

1.1 EL SECTOR INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE MEXICO

El sector inmobiliario de la Ciudad de México es el encargado de
desarrollar o generar los espacios para que el ser humano satisfaga
sus multiples necesidades, ademas de brindar un patrimonio y
permitiendo el flujo monetario impulsando la economia.

Durante las ultimas décadas la Ciudad de México ha tenido un gran
crecimiento lo que ha generado que sea el centro econdmico, politico,
social, cultural y financiero del pais.

Cabe resaltar que la Ciudad de México es la segunda mas poblada del
pais, albergando a mas de 8 millones de personas solo por debajo del
Estado de México3, tomando en cuenta solo a estos dos estados de
los que conforman la Megaldpolis, se puede notar que hay una gran
demanda del suelo en la misma, si a esto le agregamos que hay sitios
que por su origen, centralidad e historia tienen el plus de ser aun mas
deseables, lo cual eleva mas su valor en el mercado. Estos datos dan
una posible alternativa a los inversionistas para aprovechar de
manera mas eficiente su capital y llevar a cabo nuevos proyectos de
inversion en el sector inmobiliario.

Cabe resaltar que durante el 2018 las actividades econdmicas
relacionadas con el sector de la vivienda aportaron el 6% del PIB
nacional, equivalente a 1,327,020 millones de pesos* (Ver Anexo B
Grafica PIB de Vivienda), lo que nos demuestra la importancia del
sector no solo para la capital sino para todo el pais.

En el 2019 el sector inmobiliario se vio afectado de forma significativa
por la incertidumbre generada por la situacion politica e inestabilidad
econdmica del pais. En mayo del 2019 el sector de la construccidon
tuvo su caida mas importante con respecto al afio pasado (9%), algo

3 INEGI. Datos de Poblacién. 2015.

4 INEGI. Datos de la Sala de Prensa. diciembre 2019.
|
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que no se veia desde 2001. La edificacidén tuvo su caida mas baja
desde el 2013 con un decrecimiento del 7.3%.>

Para este afo 2020 las cosas no mejoraron ya que la pandemia
mundial del COVID-19 golpeo a todos los sectores de la economia
mundial y nacional, por lo que el panorama que se ve a futuro no es
nada alentador.

1.2 INVERSIONES EN EL SECTOR INMOBILIARIO

Las inversiones inmobiliarias en México suelen brindar a sus
beneficiarios una serie de ventajas econdmicas y personales
dependiendo de su ubicacion, precio y uso.

Elegir el lugar adecuado para invertir en un inmueble es de suma
importancia para poder aprovechar la plusvalia inmobiliaria,
generando ganancias para los inversionistas y un patrimonio seguro
para los futuros propietarios.

Con la llegada de una nueva administracion, tanto federal como local
en la Ciudad de México, generd un gran impacto en el sector
inmobiliario que dio como resultado el freno de inversiones en nuevos
proyectos.

El freno de las inversiones inmobiliarias, especificamente a los
edificios de oficinas, se produce por la combinacion de |la
incertidumbre que genera el nuevo sexenio con las restricciones de
las politicas de construccion sumado a la sobreoferta de las oficinas
en el mercado de la capital, como lo dio a conocer el director general
adjunto de JLL México (empresa estadounidense especializada en
bienes raices que labora a nivel mundial).®

5 INEGI. Datos de la Construccion. 2019.
6Articulo: ADI Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios. Revista: Inversidon

Inmobiliaria N. 72 (marzo-abril 2020).

12
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Con el freno de proyectos, aunado al problema mundial de la
pandemia del COVID-19, el futuro no es nada alentador antes de la
crisis por la pandemia el sector inmobiliario a estimaba obtener
inversiones entre los 5 y 10 mil millones de pesos ahora todo es
incierto, sin embargo para Maria José Fernandez, la Directora de la
Asociacién de Desarrolladores Inmobiliarios (ADI), mantiene la
esperanza en el sector creé que después de que pase esta crisis los
proyectos empezaran a reactivarse.’

1.3 PROYECTO DE INVERSION

En esta parte del capitulo describiremos lo que es un proyecto de
inversidn, las etapas lo conforman y en cual repercute el dictamen
valuatorio, mencionando distintos conceptos vy criterios que
fortalezcan la esencia del mismo.

Se entiende como proyecto a toda la gama de actividades que van
desde la intencidon o pensamiento de ejecutar algo hasta el término
de su ejecucién y su puesta en marcha normal8.

Desde el punto de vista econdémico, el proyecto de inversion es un
plan prospectivo mediante el que se propone la produccion de un bien
o la prestacion de un servicio’. Su finalidad es obtener un
determinado resultado o beneficio econdmico o social. Un proyecto es
toda unidad de actividad que permite materializar un plan de
desarrollo.

7 Articulo: AMPI Asociacién Mexicana de Profesionales Inmobiliarios A.C. Revista Enlace Inmobiliario.
Edicion abril 2020.

8 Miguel Velasco, Andrés E. Proyectos de Inversion. Formulacién y evaluacion para micro 'y
pequefias empresas. Oaxaca : Instituto tecnoldgico de Oaxaca, 2001. pp 1.

® Guia para la presentacion de proyectos. México : Veintiuno, 1978. pp. 12-13.

13



Universidad Nacional Auténoma de México

Especialidad de Valuacién Inmobiliaria

Alumno: Lépez Lopez Francisco Javier

También se dice que es un documento guia para la toma de
decisiones acerca de la creacién de una futura empresa que muestra
el diseno econdmico, comercial, técnico, organizacional, financiero y
social de la misma. En caso de resultar viable el proyecto, éste
documento se convierte en un plan que guia la realizacion de la
futura empresalo.

Plan que, si se le asigna determinado monto de capital y se le
proporcionan insumos de varios tipos, producira un bien o servicio,
atil al ser humano o a la sociedad?!.

Como lo vimos anteriormente existen infinidad de conceptos que
intentan explicar lo que es un proyecto de inversidn, con lo antes
mencionado se entiende que un proyecto de inversion es un plan o
programa al que se le asigha capital, insumos materiales, humanos y
técnicos. Su objetivo es generar un rendimiento econédmico a un
corto, mediano o largo plazo.

1.4 MARCO LEGAL

En esta parte del capitulo conoceremos la normatividad aplicada a
nuestro proyecto inmobiliario desde el ambito local, nacional e
internacional.

1.4.1 Ambito Internacional.

Como nuestro proyecto se encuentra en una zona patrimonial los
tratados internacionales son los que rigen la directriz para la

10 Miguel Velasco, Andrés E. Proyectos de Inversién. Formulacién y evaluacién para micro y pequefias
empresas. Oaxaca : Instituto tecnolégico de Oaxaca, 2001. pp 2.
1 Baca Urbina, Gabriel. Evaluacién de proyectos. México : McGraw-Hill, 2010. pp. 2.

14
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conservacion y restauracion de espacios que conforman la colonia,
algunos tratados son:

Carta de Atenas (1933)

Establecida en "“CIAM” Congreso Internacional de Arquitectura
Moderna de 1933.

Creada para regular los problemas que surgian de las nuevas
necesidades del crecimiento urbano y cambios socio-econdmicos que
se vivian a nivel mundial. También es el primer documento
internacional que dara la pauta para la conservacion y restauracién
del patrimonio histérico de la humanidad.

En uno de sus puntos sefala que los valores arquitecténicos deben
ser conservados (edificios aislados o conjuntos urbanos)?!?.

Ademas dicta que las bases del urbanismo son las cuatro funciones:
habitar, trabajar, recrearse y circular!3,

Carta de Venecia (1964)

Es un documento internacional sobre la conservaciéon vy la
restauraciéon de monumentos y sitios histéricos, fue realizada durante
El II Congreso Internacional de Arquitectos y Técnicos de
Monumentos Historicos” reunido en Venecia del 25 al 31 de mayo de
1964, su principal objetivo era establecer los principios basicos y
fundamentales de la conservacion y la restauracién; ya que los
monumentos y sitios historicos son el vivo reflejo de las tradiciones
de cada cultura.

También se busca Salvaguardar tanto la obra de arte (aspecto
formal) como el testimonio histérico (significado y valoracion).

En ella se establece que los lugares monumentales deben ser objeto
de atenciones especiales a fin de salvaguardar su integridad y de
asegurar su saneamiento, su tratamiento y su realce. Los trabajos de

12 carta de Atenas, Punto 65, afio 1933.

13 carta de Atenas, Punto 77, afio 1933.
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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conservacion y de restauraciéon que en ellos sean ejecutados deben
inspirarse en los principios enunciados en la mismal4,

Normas de Quito (1967)

En ellas se plasma la problematica de como se ha afectado al
patrimonio cultural de muchos paises en América en busqueda del
desarrollo de dichos paises, desde su deterioro hasta su destruccién y
se plantean medidas para frenar esta destruccidon, preservar y buscar
el mejor aprovechamiento del patrimonio cultural de cada pais, estas
medidas necesitan la cooperacién tanto de los habitantes, organismos
internacionales de cultura asi como el gobierno de cada pais.

Dentro de ella sefala, que un gran numero de ciudades en
Iberoamérica que atesoraban un rico patrimonio monumental -
evidencia de su antigua grandeza: templos, plazas, fuentes y callejas
gue en conjunto acentuaban su personalidad y atractivo- han sufrido
tales mutilaciones y degradaciones en su perfil arquitecténico que lo
hacen irreconocible. Todo ello en nombre de un mal entendido y peor
administrado progreso urbano®®. Y que la riqueza destruida con estos
irresponsables actos de vandalismo urbanistico en numerosas
ciudades del continente, excede con mucho a los beneficios que para
la economia nacional se derivan de las instalaciones y mejoras de
infraestructura con que pretenden justificarse?®.

Por lo antes mencionado es importante poner en valor un bien
histérico equivale a habilitarlo de las condiciones objetivas y
ambientales que, sin desvirtuar su naturaleza, resalten sus
caracteristicas y permitan su éptimo aprovechamiento, con el fin de
contribuir al desarrollo econdmico de la regiont’.

14 carta de Venecia, Articulo 14, afio 1964.

15 Normas de Quito, Apartado lll. El Patrimonio Monumental y el Momento Americano, punto 5, afio
1967.

16 Normas de Quito, Apartado lll. El Patrimonio Monumental y el Momento Americano, punto 6, afio
1967.

17 Normas de Quito, Apartado VI. La Puesta en Valor del Patrimonio Cultural, punto 2, afio 1967.
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1.4.2 Ambito Nacional.

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Articulo 27. Menciona que las tierras y aguas dentro de los limites
del territorio nacional, corresponden a la nacién, la cual ha tenido y
tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares,
constituyendo la propiedad privada.

La nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi
como el de regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los
elementos naturales susceptibles de apropiacion, con objeto de hacer
una distribucién equitativa de la riqueza publica, cuidar de su
conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el
mejoramiento de las condiciones de la vida de la poblacion rural y
urbana.!®

Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticos
e Historicos.

ARTICULO 33.- Son monumentos artisticos los bienes muebles e
inmuebles que revistan valor estético relevante.

Para considerar que un bien tiene valor estético debe presentar
alguna de las siguientes caracteristicas: representatividad, insercidon
en determinada corriente estilistica, grado de innovacién, materiales
y técnicas utilizadas y otras analogas.

Tratandose de bienes inmuebles, podra considerarse también su
significacion en el contexto urbano.!?

18 Diario Oficial de la Federacion, Reformas publicadas los dias 6 y 28 de enero de 1992.

19 Diario Oficial de la Federacidn. Articulo reformado, noviembre de 1984.
_________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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ARTICULO 40.- La zona de monumentos artisticos, es el drea que
comprende varios monumentos artisticos asociados entre si, con
espacios abiertos o elementos topograficos, cuyo conjunto revista
valor estético en forma relevante.?°

ARTICULO 45.- El Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura es
competente en materia de monumentos y zonas de monumentos
artisticos.?! Por lo tanto al INBAL le corresponde clasificar las
construcciones realizadas a finales del siglo XIX hasta la fecha.

1.4.3 Ambito Local (Ciudad de México).

Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (2006).

Estipula que todo desarrollo urbano debe ser planeado y proyectado
con el crecimiento poblacional, con el fin de evaluar y garantizar un
desarrollo ordenado y planificado, siempre tomando en cuenta los
derechos de los habitantes a la vivienda, infraestructura urbana,
transporte, servicios publicos.

Dentro del Titulo III De la Planeacién del desarrollo urbano, Capitulo
Quinto De las normas de ordenacion

Articulo 47. Las normas de ordenacion estableceran las
especificaciones para los usos y aprovechamientos del suelo. La
Secretaria las expedira en los términos que sefale esta ley y su
reglamento. (Ver Anexo3 Graficas Normas de Ordenacion 1, 4 y 11).

Dentro del Titulo IV Del ordenamiento territorial, Capitulo tercero
Articulo 52. Habla sobre las disposiciones en materia de
construcciones regularan el uso y ocupacién de la via publica, la
nomenclatura y asignacion de numero oficial, el alineamiento; las
afectaciones y restricciones de construccion, modificacion,
ampliacién, reparacidon, uso, mantenimiento y demolicién de las
mismas; las responsabilidades de los propietarios y poseedores de

20 pjario Oficial de la Federacién. Articulo de la ley publicada en mayo de 1972.
21 |bid.
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inmuebles, asi como de los concesionarios y los directores
responsables de obra; el impacto urbano y la forma de garantizar
danos y perjuicios a terceros.

Capitulo Séptimo Del Patrimonio Cultural Urbano

Articulo 65. En el ordenamiento territorial del Distrito Federal, la
Secretaria atendera a la conservacion, recuperacién vy
acrecentamiento del patrimonio cultural de la Ciudad de México.

Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal.
En el capitulo IV Del Patrimonio Cultural Urbano en los siguientes

articulos establece:

Articulo 63. Forman parte del Patrimonio Cultural, Historico,
Arqueoldgico y Artistico: los paisajes culturales, espacios publicos,
barrios, pueblos, calles histéricas o tipicas, sitios arqueoldgicos,
histéricos o artisticos y sus entornos tutelares, las zonas de
monumentos y todos aquellos elementos que, sin estar formalmente
catalogados, merezcan tutela en su conservacién y consolidacion.

Articulo 64. Se consideran afectos al Patrimonio Cultural Urbano de
la Ciudad de México los bienes inmuebles de valor arqueoldgico,
histérico y/o artistico, la obra escultdérica en espacio publico, las
zonas donde estos se ubican, asi como la nomenclatura y su traza
urbana, y aun aquellos que sin estar formalmente catalogados
merezcan tutela en su conservacion y consolidacion y, en general,
todo aquello que corresponda a su acervo urbano arquitecténico que
resulte propio de sus constantes culturales y de sus tradiciones
publicas.

Ley de Planeacion del Desarrollo del Distrito Federal.
Es el medio para impulsar el desarrollo integral atendiendo los

objetivos politicos, sociales, culturales y econémicos dentro de la
ciudad de México. Dentro del Titulo IV Del Programa General y de los
Programas, Capitulo Primero en los siguientes articulos establece:
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Articulo 25. El Programa General de Desarrollo del Distrito Federal
sera el documento rector que contendra las directrices generales del
desarrollo social, del desarrollo econdmico y del ordenamiento
territorial de la entidad, con proyecciones y previsiones para un plazo
de 20 afios. Su vigencia no excedera del periodo constitucional que le
corresponda al Jefe de Gobierno que lo emita.

Articulo 28. Los programas delegacionales contendran las directrices
generales del desarrollo social, econdmico y de ordenamiento
territorial de las demarcaciones territoriales, con proyecciones y
previsiones para un plazo de 20 afios. Su vigencia no excedera del
periodo de gestidon que establezca el Estatuto para los titulares de los
organos politico-administrativos.
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CAPITULO II. CASO DE ESTUDIO

En el presente capitulo se analiza el caso de estudio desde los
antecedentes de la colonia donde se encuentra localizado nuestro inmueble,
su ubicacidn, caracteristicas del terreno, infraestructura, equipamiento urbano,
demografia, asi como la relevancia que tiene la colonia como zona patrimonial,
y si esto le brinda deseabilidad y valor para el sector inmobiliario.

2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA COLONIA CONDESA

La Colonia Condesa esta ubicada en la alcaldia Cuauhtémoc de la
Ciudad de México, esta zona estd conformada por tres colonias, las
cuales son: Colonia Hipédromo, Hipédromo Condesa y Condesa.

Su origen data de la época prehispanica donde se desplanto parte del
antiguo barrio de Aztacalco, que significa “En la casa de las Garzas”.??
Posteriormente en el siglo XVI la Condesa de Santiago de Valparaiso,
Dofla Maria de la Campa y Coss se convierte en propietaria de estas
tierras, las cuales estuvieron en posesion de su familia hasta el afo
1867 cuando se comienzan a fraccionar.

A pesar que Dofa Maria de la Campa y Coss ostentaba el titulo de
Condesa, segun el cronista de la Ciudad de México, Don Guillermo
Tovar y de Teresa, “el nombre de Condesa procede de su
propietaria, la Tercera Condesa de Miravalle. Dofla Maria Magdalena
Davalos de Bracamonte y Orozco, esposa de Don Antonio Trebuesto y
Alvarado, la hacienda comprendia lo que ahora conocemos por
colonias Roma, Condesa y parte de Tacubaya”.?3

La Colonia Condesa se fundd en 1902 en los terrenos de la Hacienda
de Miravalle. Para ese entonces también se comenzd a construir el
Hipédromo, inaugurado en 1910 por el presidente Porfirio Diaz, dicha

22 Alcaldia Cuauhtémoc. (s.f.) Colonia Hipédromo.
https://alcaldiacuauhtemoc.mx/descubre/colonia-hipodromo/
23 Tavares Lopez, Edgar. “Colonia Hipédromo. Tu Ciudad, Barrios y Pueblos.” Gobierno de la Ciudad de

México. 1991.
|

21


https://alcaldiacuauhtemoc.mx/descubre/colonia-hipodromo/

Universidad Nacional Autonoma de México

Especialidad de Valuacién Inmobiliaria

Alumno: Lépez Lopez Francisco Javier

instalacién estaba ubicada donde ahora es la Avenida Amsterdam vy
operada por la Sociedad del Jockey Club, el cual solo funciono dos
anos, ademas de construirse la Plaza de Toros el Toreo, en donde
actualmente se encuentra el Palacio de Hierro.

PLAZA DE TOROS AR :
“LA CONDESA, HOY e | 2 rgrs "o s TERRENO DONDE HOY
PALACIO DE HIERRQ ~ /#ie i R : “ESTA EL SEARS INSURG,

FOTO AEREA.DE LA COLQM& }'IIF’ODROMO CONDESA 1935

CIA MEXICANA ACROTO ™0 S5.A BOLOHIA HPSL RO

""*7'- NZ2)A4

Figura 1. Vista aérea de la Colonia H|podromo CIA Mexicana Aerofoto S.A. 1935.

Para 1924 los directivos de la compafia Fraccionadora y Constructora
del Hipédromo, deciden fraccionar los terrenos donde se ubicaba el
hipédromo, por lo que en 1925 “La compafiia Fraccionadora vy
Constructora la Condesa, S.A. encargo el proyecto al Arquitecto José
Luis Cuevas Pietrasanta, quien hizo las previsiones para que la
colonia dispusiera de todos los servicios, con el fin de lograr una
mayor eficacia y un perfecto funcionamiento de cada una de las
zonas en que se fracciono el terreno”?*, adaptando las formas del

24 |bid.
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hipédromo en la traza urbana, por lo que salié de lo comun de la
época, que era el trazo reticular en las calles.

A lo largo de su historia, diversas personalidades del medio politico,
artistico, literario, empresarial, profesional, comercial, intelectual,
magisterial e industrial, establecieron su residencia u oficinas dentro
de ella: Agustin Lara, Mario Moreno "Cantinflas", Maria Conesa, Juan
Soriano, Salvador Elizondo, Diego Matthai.?>

El estilo arquitecténico predominante en los inmuebles que hay en la
Colonia Condesa, es el art decd, el cual se ve reflejado desde las
bancas, plazas, fuentes, hasta los edificios, creando un ente
arquitecténico de lo particular a lo general.

Figura 2. ParqueMéxiéo. Autor desconocido. 1928

Actualmente la Zona Condesa es una zona preferida tanto por los
capitalinos, como por los visitantes nacionales y extranjeros, conocida
por su oferta cultural ya que alberga a muchos restaurantes, librerias,

25> Romero, Hector Manuel, “Delegacién Cuauhtémoc de la A a la Z”, Editorial Color, México. 1999.
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cafés, galerias de arte, boutiques de moda, centros culturales y una
buena parte de areas verdes, que con ayuda de su traza urbana y
distintos estilos arquitectéonicos en sus edificios crean una armonia
que atrae tanto a visitantes como a colonos, cabe resaltar que la
colonia en los anos 20’s marco el paso de la modernidad de la Ciudad
de México.

2.2 UBICACION

El proyecto estd localizado en el Nimero 250 de la calle Amsterdam
en la Colonia Hipédromo, una de las tres colonias que como lo
mencionamos anteriormente es parte de la Zona de la Condesa,
dentro de la alcaldia Cuauhtémoc en la Ciudad de México. La colonia
cuenta con una superficie de 110.8 hectareas.

A\

H

‘ Delegacion
CUAUHTEMOC

Figura 3. Mapa de ubicacion de la Alcaldia Cuauhtémoc en la Ciudad de México. Autor desconocido.
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Las calles que delimitan a la Colonia Hipédromo son:

al este, la Av. de los Insurgentes.

al noreste, la Av. Yucatan.

al noroeste, la Av. Alvaro Obregon.

al oeste, las avenidas Nuevo Ledn hasta Juan Escutia, y Av.
Tamaulipas hasta Benjamin Franklin

al sur Benjamin Franklin y Nuevo Ledn.

e al sureste, la Av. Nuevo Ledn y la Av. de los Insurgentes.

Zona de la Santa Maria Peralvillo
Hipédromo Condesa ~/ Valle
Atlampa Folnatume :’?'h.. Gomez
- Colonia Hipédromo 000 1c,, ity Maza
”'7'9 Rhoe
Santa Maria

la Ribera g Guerrero ™M los
<
)
&

San Rafael —
Cuauhtémoc Colonia Centro
Judrez
4
*p
R %% Roma
* Doctores
o an Norte Trénsito
. Condesa+ &~ Obrera
: . :: Pailino
* Vista N
Jiipéaromo }'.' Cartro Urbare N
3 . e >
* %oy 3 Hipodromo)%' Roma =
*y Buenos Aires Algarin
20, j Sur Asturias
[

Figura 4. Mapa de las Colonias de la Alcaldia Cuauhtémoc. Wikipedia. 2020.

Debido a la importancia con la que se estan dando los cambios de uso
en la colonia Hipdédromo, se procedi6 a la realizacion de una
clasificacidon diferenciada en sectores con caracteristicas homogéneas
en cuanto a su uso actual. A partir de la informacidén recopilada se
pudieron diferenciar 6 Distritos o Zonas Homogéneas, nuestro predio
se encuentra en el Distrito II que describiremos a continuacién:
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| - 29 e A C <Al AW 7.0 W
Figura 5. Zonificacién de la Colonia Hipédromo por Distritos. Programa Parcial de Desarrollo

Urbano. SEDUVI. Publicado enla G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.

Distrito II. Este distrito esta delimitado por las avenidas: Insurgentes
Sur, Sonora, Nuevo Ledn y la calle de Aguascalientes. Presenta
también la traza concéntrica al Parque México, inherente al proyecto
original de la colonia. Cuenta con 26 manzanas, de las cuales 20 dan
frente a los circuitos de las avenidas Amsterdam y México. La
manzana tipo es de 60 x 90 m. aproximadamente, con 19 lotes en
promedio de 15 x 30 metros.

2.3 CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El predio estd ubicado en la calle de Amsterdam No. 250, cuenta con
una superficie de 339.85 m2.
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2.3.1 Medidas y Colindancias

Al Norte en colindancia con el predio 252, tiene una medida de
33.985m, al Oriente con 10m, sobre la calle de su alineamiento y no.
oficial Amsterdam, al Sur colinda con 33.985mts con el predio 248, y
al Poniente con 10m colinda con los predios 147 y 151 de la Avenida
México.

98 ]I‘?R’iu /~~ k\

uUf' ‘°€.,l

'Tll

Figura 6. Mapa del predio con medidas. Google Maps 2020.
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Figura 8. Amsterdam esquina con Av. Michoacan. 2020.
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2.3.3 Uso de Suelo

El terreno ubicado en la calle de Amsterdam No. 250, Colonia
Hipédromo, Alcaldia Cuauhtémoc, C.P. 06100, Ciudad de México,
cuenta con una superficie de 339.85 m2, actualmente en el plano del
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Alcaldia
Cuauhtémoc, aparece con un uso de Suelo H/15m* (Habitacional, 15
metros o 5 niveles y en los predios con frente a la calle Amsterdam,
se podra autorizar el incremento de un nivel mas, sin rebasar los 18
metros a partir del medio nivel por arriba del nivel de banqueta,
ademas los predios menores a 500m2 tendran deberan tener un 20%
de area libre).2¢

PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO EN

CUAUHTEMOC

SUELO URBANO

] wemcow

[ [ —
T —
[ .
- EQUIPAMIENTO

B oo oeros

| cenmo oe marmio

[ rocmaueancas vcenre

8-.0-; NORMA DE ORDENACION SOBRE VIALIDAD

MOOR MMERD OF NVELES % G AMEA LIRE / ENSOMD

Figura 11. Plano de Uso de Suelo de la Alcaldia Cuauhtémoc. Programé DeIegacionaI”de Desarrollo
Urbano. SEDUVI. (s.f.).

26 SEDUVI. Programa Parcial de Desarrollo Urbano, Plano de Divulgacién, Colonia Hipédromo, Publicado
enlaG. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/docs/programas/PPDU/PPDU_Planos_Divulgacion/PPDU_

CU/PPDU_Plano_Divul_CU_Colonia%20Hipodromo.pdf
1 ———
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Figura 12. Plano de Uso de Suelo de la Alcaldia Cuauhtémoc. Programa Parcial de Desarrollo Urbano.
SEDUVI. Publicado enla G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.
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SUELO URBANO

i |

HC

HO

HM

HABITACIONAL

HABITACIONAL CON COMERCIO EN P.B.

HABITACIONAL Y/O OFICINAS CON COMERCIO EN P.B. Y PRIMER NIVEL.

HABITACIONAL Y/O OFICINAS CON COMERCIO

HABITACIONAL CON COMERCIO Y SERVICIOS

EQUIPAMIENTO (LA ALTURA MAXIMA PERMITIDA SERA LA ALTURA
ESTABLECIDA PARA LA VIALIDAD A LA QUE TIENE FRENTE A LA MANZANA
A LA QUE PERTENECE)

ESPACIOS ABIERTOS

DISTRITOS

INMUEBLE CATALOGADO CON VALOR RELEVANTE SIN ALTERAR
INMUEBLE CATALOGADO CON VALOR RELEVANTE ALTERADO

INMUEBLE CATALOGADO CON VALOR AMBIENTAL

Figura 13. Plano de Uso de Suelo de la Alcaldia Cuauhtémoc. Programa Parcial de Desarrollo Urbano.
SEDUVI. Publicado enla G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.
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NOTA:
VER NIVELES DE INTERVENCION POR CALIDAD DE CATALOGACION

EN LOS PREDIOS CON FRENTE A LA AV. MEXICO Y LA CALLE AMSTERDAM,

* SE PODRA AUTORIZAR EL INCREMENTO DE UN NIVEL MAS, SIN REBASAR
LOS 18 METROS A PARTIR DEL MEDIO NIVEL POR ARRIBA DEL NIVEL DE
BANQUETA.

EN EL RESTO DE LOS PREDIOS SE PODRA AUTORIZAR UN INCREMENTO
DESDE UNO HASTA DOS NIVELES MAS, SIN REBASAR LOS 21 METROS A
PARTIR DEL MEDIO NIVEL POR ARRIBA DEL NIVEL DE BANQUETA. SIN
EMBARGO, EN EL ULTIMO NIVEL SE DEBERA APLICAR UN REMETIMIENTO
EN LA CONSTRUCCION DE 3 METROS A PARTIR DEL PANO DEL

ALIN EAMIENTO, QUEDANDO PROHIBIDO CUALQUIER TIPO DE
CONSTRUCCION E INSTALACION EN ESTA AREA, PUDIENDOSE DESTINAR
UNICAMENTE PARA AREA JARDINADA O TERRAZA.

CLAVE DE NOMENCLATURA

Uso
/ /— ALTURA PERMITIDA

HCS/36 m.

PORCENTAJE DE AREA LIBRE POR PREDIO

PREDIOS MENORES A 500 M20% LIBRE
PREDIOS DE 500 M A 2000 M22.5 % LIBRE
PREDIOS MAYORES A 2000 M25% LIBRE

Figura 14. Plano de Uso de Suelo de la Alcaldia Cuauhtémoc. Programa Parcial de Desarrollo Urbano.
SEDUVI. Publicado enla G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.
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SEDUWI
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= Informacién General

Cuenta Catastral 027_172 06
Direccién

Calle y NGmero: AMSTERDAM 250
Colonia: HIPODROMO
Cédigo Postal: 06100

Superficie del Predio: 335 m2

“VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, NO
PRODUCE EFECTOS JURIDICOS®. La consulta y
difusién de esta informacién no  constituye
autorizaddn, permiso o licencia sobre el uso de suelo.
Para contar con un documento de cardcter oficial es
necesario solicitar a la autoridad competente, la
expedicién del Certificado correspondiente.
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Predio Seleccionado

Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
cabo por el propietario.

™ Zonificacién
Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: M2 min. Densidad Superficie Némero de
Area Vivienda: Méxima de Viviendas
LUibre Construccién Permitidas
(Sujeta a
restricclones®)
Habitacional. 0 15 20 0 0

Normas por Ordenacién:

1 Actuacién
Las Areas de Conservacién Patrimonial son los perimetros en donde aplican normas y restricciones especificas
con el objeto de salvaguardar su fisonomia; para conservar, mantener y mejorar el patrimonio arquitecténico
je la N 1y ambiental, la imagen urbana y las caracteristicas de la traza y del funcionamiento de barrios, calles
histéricas o tipicas, sitios arqueolbgicos o histdricos y sus entornos tutelares, los monumentos y todos aquelios
elementos que sin estar formaimente catalogados merecen tutela en su conservacion y consolidacién,
" Generales

Inf. de la Norma 4. Area libre de Construccién y Recarga de Aguas Pluviales al Subsuelo.
Inf. de la N 2 8. Instalaciones Permitidas por Encima del Nimero de Niveles.

1 19. Estudio de Impacto Urbano.

Figura 15. Ficha de Informacion del predio Amsterdam 250. SEDUVI. 2009.

Actualmente cuenta con un “Certificado Unico de Zonificacion de Uso
de Suelo” con Folio No.: 35221-151CORI13, donde describe el uso de
suelo permitido que es el Habitacional, las normas de ordenacién a

las que debera sujetarse, su caracteristica patrimonial,

todo esto

permite el adecuado desarrollo del proyecto.
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N Direccién General de Administracién Urbana 201 3

Certificado Unico de Zonificacién de|Uso del Suelo
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2.3.4 Topografia

La topografia del terreno es ligeramente plana y se encuentra en el
area geotécnica zona III, segun el reglamento de construccién de la
Ciudad de México, vigente a la fecha 2 de abril del 2019.

La Zona geotécnica III, Lacustre. Estd integrada por potentes
depdsitos de arcilla altamente compresibles, separados por capas
arenosas con contenido diverso de limo o arcilla, el espesor de este
conjunto puede ser superior a los 50m.
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Figura 17. Zona Geotécnica de la Ciudad de México. 2020.
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Cuauhtémoc

==m== Col. Hipédromo

Figura 18. Zonificacidn geotécnica de la Ciudad de México. Proteccion Civil-Gobierno CDMX. (s.f.).
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2.4 Infraestructura

La antigliedad de las instalaciones del drenaje, asi como el
hundimiento del suelo en la zona central, han disminuido las
pendientes de los colectores y reducido su capacidad de evacuacion,
lo que ocasiona encharcamientos.

Debido a su posicion central y alto grado de consolidacion, la
Delegacién registra los niveles mas altos de infraestructura en la
Ciudad de México.?’

2.4.1 Agua Potable

De acuerdo con la informacion proporcionada por el Sistema de
Aguas de la Ciudad de México (SACM) existe una cobertura del
servicio del 100% en todo su territorio, y de acuerdo con autoridades
del Sistema de Aguas de la Ciudad de México, es factible la dotacién
del servicio.?®

El abastecimiento de agua proviene, tanto de fuentes internas, como
de fuentes externas a la Delegacidén. Las fuentes externas estan
integradas por la red proveniente del sistema de tanques de Dolores,
los cuales reciben agua del Acueducto Lerma Norte. Otro suministro
es aportado por los acueductos Xotepingo, Chalco y Xochimilco. Las
fuentes internas estan constituidas por lineas de interconexién (de
122cm. de diametro), entre la planta de bombeo de Xotepingo y la
camara de valvulas de la Condesa y, por tres pozos localizados en la
colonia Hipddromo Condesa, con caudales de 15 a 80 litros por
segundo. A partir de la caja de valvulas sale una tuberia de 91 cm
(36") de diametro y corre por Michoacan, Tamaulipas y Oaxaca. De
esta tuberia sale un circuito de 30 cm (12”), que se ubica sobre
Sonora, Av. México y Michoacdn, en la zona de estudio.?®

27 SEDUVI. Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc, Publicado en la G. O. D.F. en
2008.

http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/docs/programas/PPDU/Cuauhtemoc.pdf

28 |bid.

2% SEDUVI. Programa Parcial de Desarrollo Urbano, Colonia Hipédromo, Publicado en la G. O. D.F. el 15
de Septiembre del 2000.
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/docs/programas/PPDU/PPDU_CU/CU_Hipodromo.pdf
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La colonia presenta bajas presiones (0.4 - 0.7 kg/cm2 ), incluso
inferiores al promedio de 1.0 kg/cm?2 que prevalece en la ciudad.
Estas bajas presiones se ocasionan por falta de bombeos
programados. Debido a la altura de muchos de los edificios de la
zona, éstos cuentan con cisternas y bombas de agua, lo que hace que
este problema pase desapercibido.

Los principales problemas de fugas que se presentan en la red, se
deben a la antigiedad de las tuberias y los hundimientos que ha
sufrido el terreno. Las calles que tienen servicio intermitente o falta
de agua son: Campeche, Alfonso Reyes, Ometusco, Saltillo, Tlaxcala,
Cuernavaca y Cholula.

La demanda actual de agua potable en la zona es, en promedio, de
3,269,478 |/dia, representando el 76% del caudal que abastece a la
colonia. En virtud de ello, se puede considerar que actualmente la
demanda se encuentra plenamente satisfecha y, sin riesgo de
desabasto para la poblacion residente, en tanto no se produzca un
aumento significativo de la poblacion flotante.3°

2.4.2 Drenaje

El 100% de los predios de la colonia Hipéodromo tiene servicio de
infraestructura sanitaria.

El sentido de escurrimiento del sistema de colectores es de poniente
a oriente y, de sur a norte, descargando finalmente en el Gran Canal
del Desaglie. Con base en datos proporcionados por Direccion
General de Construccién y Operacion Hidraulica (DGCOH) de la
Secretaria de Obras y Servicios del Gobierno de la Ciudad, se
establece que del 100% de agua potable recibida en las zonas
urbanas de la Ciudad de México, 18 % es destinado al consumo
humano, de un 35 a un 40% representa pérdidas de la red, incluidas
tomas clandestinas, y un 42% se convierte en aguas residuales. En el
caso de la colonia Hipdédromo, a partir del abastecimiento que recibe
diariamente; 1,303,903 litros se estarian convirtiendo cada dia en

30 |bid.
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agua residual. La infraestructura sanitaria instalada tiene capacidad
para desalojarla.3!

En el Parque México hay una garza de agua residual tratada, con la
gue se riegan los camellones de Amsterdam y de Insurgentes. Otros
camellones y zonas jardinadas se riegan con agua potable; las
fuentes de Popocatépetl, Iztaccihuatl y Citlaltépetl se llenan con agua
potable, se recirculan durante dos meses y después se vacian al
drenaje.

2.4.3 Energia Eléctrica

Las necesidades de la colonia en materia de electrificacion estan
cubiertas en un 100%.32

Las lineas de distribucién son aéreas, soportadas con postes, lo que
afecta visualmente el entorno de la colonia y, como se vera en el
apartado correspondiente, tiene efectos negativos en la vegetacion.

2.5 Equipamiento Urbano

En la zona de estudio se cuenta con el equipamiento necesario para
la poblacion existente, y ademas da cobertura a escala regional en los
rubros de: educacion, salud, recreacién y servicios. Desde que la
colonia se cred6 ha compartido equipamientos situados en las
colonias: Roma, Hipédromo -Condesa y Condesa.

2.5.1 Salud y Asistencia Publica

En cuanto al subsistema de salud, se encontraron los siguientes
elementos que sirven de manera directa o indirecta a la colonia,
satisfaciendo las necesidades de la misma.

31 1bid.
32 |bid.
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Subsistema: Salud Equipamiento existente
Nombre Direccion Se ubica en la
zona

Hospital del IMSS No. 26 Chilpancingo #56, Tlaxcala s/n. S1
Hospital Londres Durango #50 No
Hospital Centro Médico Quirirgico Av. Chapultepec #500 No
Hospital del IMSS clinica No.1 Orizaba #15 No
Hospital del ISSSTE Sinaloa #39 No
Hospital Laboratorio Sinaloa s/Nuevo No
Hospital de Cinematografia Cozumel #10 No
Hospital Durango Durango #296 No
Hospital Lourdes Alvaro Obregén #101 No
Hospital Santa Fe San Luis Potosi #143 No
Hospital Santa Elena Querétaro #58 No
Clinica Juarez Jalapa #252 No
Clinica de especialidades médicas Tlacotalpan #59 No
Hospital Baja California Baja Califorma #126 No
Sanatorio Trinidad Tlaxcala #90 No
Hospital Metropolitano Tlaxcala #51 No
Centro Médico Dalinde Tuxpan esq. Baja California No
Clinica Gastroenterologica Aguascalientes #94 No
Clinica No. 38 IMSS Parque Espaiia #9 No
Centro de Salud y Sanatorio Benjamin Hill #11 No
Centro de Salud Angel Brioso Vasconcelos Benjamin Hill #14 No
D.G.S. Salud Publica del D.F. Benjamin Hill s/n No
Clinica del ISSSTE Chapultepec José Vasconcelos #10 No
Clinica Médico Homeopata Atlixco s/n No
Clinica No. 26 IMSS Chiapas #56 No

Figura 19. Plano de Uso de Suelo de la Alcaldia Cuauhtémoc. Programa Parcial de Desarrollo Urbano.
SEDUVI. Publicado enla G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.
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Figura 20. Mapa de Centros de Salud, SEDUVI, Sistema de Informacion Geogréfica del Distrito Federal,
2009.
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2.5.2 Educacion

El subsistema de educacién es muy amplio, tanto en su cobertura
como en el tipo de establecimientos, que proporcionan cobertura
suficiente a la zona de estudio y colonias circundantes. Los servicios
son prestados por instituciones publicas y privadas y, cubren desde el
nivel preescolar hasta el superior.

COLONIA HIPODROMO "ESCUELAS"

GOUMA & 7=

2008 ® ciudadmx, seduvi

J
0 500.0 1000.0 Mts

Coordenada central: 481809.8346 m E, 2146187.5857 m N
Proyeccion: WGS84 Zona 14

Figura 21. Mapa de Escuelas, SEDUVI, Sistema de Informacién Geografica del Distrito Federal, 2009.
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2.5.3 Cultura
El subsistema de cultura estd integrado por los siguientes elementos:

La casa de la cultura Jesis Romero Flores ubicada en la calle de
Culiacdn No. 103, y las bibliotecas del parque México y parque
Espana; esta ultima fuera de la zona de estudio, pero a la que acude
una parte de su poblacion debido a su proximidad. La biblioteca del
parque México posee instalaciones modernas, con buenas condiciones
de iluminacién natural y artificial, para los aproximadamente 140
asistentes que diariamente acuden para consultar alguno de los
12,700 titulos que posee.33

2.5.4 Areas Verdes y Recreacion

El Parque México ocupa una superficie de mas de 6 hectareas, es uno
de los mas hermosos y concurridos de la ciudad. Ahi se realizan
actividades de recreaciéon y deportivas como son: futbol rapido, yoga
y aerobics, el foro abierto lo ocupan los jovenes para patinar y
realizar competencias con la patineta, correr y andar en bicicleta.

El Parque Espana, aunque no se encuentra dentro de la zona de
estudio, también recibe a residentes de la Hipdédromo, quienes
realizan ahi actividades de recreacion y deportivas.

Otras &reas verdes de la colonia, estdn constituidas por los
camellones de las avenidas: Nuevo Ledn, Amsterdam, Citlaltépetl,
Alfonso Reyes, Campeche, Av. Sonora y las glorietas ubicadas en los
cruces de: Citlaltépetl y Amsterdam, Iztaccihuatl y Amsterdam, y por
ultimo Popocatépetl y Celaya.34

33 SEDUVI. Programa Parcial de Desarrollo Urbano, Colonia Hipédromo, Publicado en la G. O. D.F. el 15
de Septiembre del 2000.
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/docs/programas/PPDU/PPDU_CU/CU_Hipodromo.pdf

34 1bid.
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Figura 22. Mapa de Plazas, SEDUVI, Sistema de Informacion Geografica del Distrito Federal, 2009.
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2.5.5 Comercio y Abasto

La colonia Hipddromo no cuenta con un mercado publico propio, pero
sus necesidades de abasto se cubren con los mercados que se ubican
en la esquina de Av. Michoacan y Av. Tamaulipas, y de Medellin y
Campeche. Hay en la zona de estudio una tienda de autoservicio en
la esquina de Av. Michoacan con Amsterdam; ademas cuenta con
misceldneas y tiendas de abarrotes que estan distribuidas por toda la
colonia.

Semanalmente se instalan dos tianguis en la zona. Uno en la calle de

Campeche, entre Ometusco y Saltillo, y el otro en Benjamin Hill y
Altata.
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Figura 23. Mapa de Mercados, SEDUVI, Sistema de Informacion Geografica del Distrito Federal, 2009.
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2.5.6 Transporte

En cuanto al subsistema de transporte, son dos estaciones del metro
que benefician a la colonia, las estaciones correspondientes son
Chilpancingo y Patriotismo de la linea 9. El sistema de Transporte
Colectivo Metrobls aporta con sus estaciones Sonora, Campeche,
Chilpancingo, Nuevo ledn de la linea 1 y Escandén, Patriotismo de la
linea 2. En la zona se localiza un sitio de taxis en la interseccion de
Av. Michoacan y Av. México. Ademas, se encuentran dos paraderos
de autobuses, uno se ubica en Sonora y Av. México, y el otro en
Insurgentes y Baja California. Existen parabuses en las avenidas
Nuevo Ledn e Insurgentes.
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2.6 Demografia y nivel socioeconémico

2.6.1 Aspectos Demograficos

En 1990 la Delegacion Cuauhtémoc registr6 una poblacién de
595,960 habitantes, Para el Conteo realizado por el INEGI en 1995,
registré un total de 540,382 habitantes, mientras que para el 2015 se
registro una poblacién de 532 553 habitantes3>, por lo tanto desde
los afios 70 la Delegacion presenta una tendencia descendente en el
numero de habitantes.

Especificamente la colonia Hipédromo perdid el 15.4% de su
poblacion entre el censo de 1990 y el conteo de 1995, al bajar el
numero de sus habitantes de 15, 065 a 12,762.

La pérdida mas importante de poblacién que va del rango de los 18 a
los 34 afios, se ve reflejado en el porcentaje de poblacién de este
grupo ya que para el afio 1990 era de 31.5%, mientras que para el
ano de 1995 bajo al 22.1%. Esto explica la caida en la tasa de
natalidad para el periodo de 1990 - 1995, ya que es éste grupo de
poblacidn en el que se registran las mayores tasas de natalidad, por
lo que se puede esperar que continle disminuyendo en los préximos
anos3®, ejemplo de esto lo vemos en el registro del 2015, donde hubo
disminucioén en la poblacién.

Gracias a estos datos sabemos que los altos indices de emigracién de
la zona ocurren principalmente entre la poblacion ubicada en el rango
de 0 a 34 afios.

Como parte de este proceso se ha detectado un notable incremento
en la poblacion que proviene de otras areas de la ciudad, y que
trabaja o hace uso de los servicios de la colonia. Se estima que esta
poblacidén, de caracter flotante, actualmente rebasa las 26 mil 500
personas en dias habiles y en horas pico.

35 INEGI. Cuaderno Estadistico Delegacional, Delegacién Cuauhtémoc, Ed.2015.
36 |bid.
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Figura 25. Poblacion residente y flotante en dia habil. Programa Parcial de Desarrollo Urbano.
SEDUVI. Publicado enla G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.

Al sumar la poblacién residente con la poblacion flotante, se obtiene
una cifra que rebasa las 39 mil personas. Lo que significa una
densidad bruta ocupacional de casi 355 hab./ha en promedio para
toda la colonia.

2.6.2 Aspectos Economicos
Para 1990, la poblacion econdmicamente activa (P.E.A.) en colonia

Hipddromo sumaba 6,792 personas, que equivale a 45.08% de la
poblacién total en la colonia.
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Segun el INEGI, los niveles de ingresos predominantes para la
poblaciéon econdmicamente activa de la Colonia Hipéodromo, estan en
los rangos de 3 a 7 y de 7 a 17 veces el salario minimo.

s.m.m
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Figura 26. Total de ingresos en la colonia Hipéddromo. INEGI. Censo General de Poblaciony
vivienda. Ciudad de México. 1990.

s.m.m. = Salario minimo mensual

El nivel medio de ingresos mensuales en la colonia Hipédromo va de
$21,000 a $49,000.

2.7 Vivienda

En la colonia Hipéodromo para 1990 existieron 4,727 viviendas, con
15,065 habitantes, mientras que en 1995 se registraron 4,347
viviendas, con una poblacién total de 12,742 habitantes. De las 380
viviendas desocupadas, cambiaron de giro ya sea para oficinas o
comercio.

El nUmero de habitantes por vivienda se redujo de 3.18 a 2.93.

Hay 1853 lotes en la colonia Hipdédromo, de los cuales 593 (32%)
estan ocupados predominantemente por vivienda unifamiliar y, 551
(30%) por vivienda plurifamiliar.
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Los porcentajes de predios por tipo de vivienda y por distrito son los
siguientes:

Tipo de I 1I III 1Ay V. VI
Vivienda

Unifamiliar 22% 27% 14% 30% 47% 43%

Plurifamiliar 29% 40% 26% 19% 26% 19%

Figura 27. Tipo de Vivienda por Distrito. Programa Parcial de Desarrollo Urbano. SEDUVI.
Publicado en la G. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.

Segun el INEGI, en la colonia Hipédromo predomina la vivienda
rentada. Esto se explica por la gran cantidad de antiguos edificios
plurifamiliares que hay en la colonia. Los datos se asientan en la
siguiente tabla:

Propias 1.919 viviendas 40.6%
Rentadas 2.266 viviendas 47.9%
Otra situacion 542 viviendas 11.5%

Figura 28. Tenencia de la Vivienda. INEGI. Censo General de Poblacién y vivienda. Ciudad de
México. 1990.

2.8 Sitio Patrimonial

En la colonia Hipédromo es un sitio patrimonial de la Ciudad de
México, ademas de tener una gran riqueza en arquitectura Art Deco.
Cuenta ademas con edificios de otros estilos, con valor patrimonial
que le dan identidad. El criterio con el que se hizo la catalogacién
vigente, aparentemente fue poco selectivo, por lo que algunos
edificios catalogados no pudieron subsistir, y otros se encuentran en
mal estado. Esto dificulta la tarea de mejorar la imagen y recuperar
la identidad de la colonia.

El Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) ha elaborado un listado
de construcciones que tienen valor artistico, y por lo tanto deben
conservarse. Incluye 432 inmuebles ubicados en la colonia, entre los
que se encuentran, 81 edificios sobresalientes por la calidad de su
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disefio, de éstos 42 estan bien conservados, 28 tienen un grado
regular de conservacion y, 11 se encuentran en muy mal estado.

En los edificios catalogados se identificaron los siguientes usos:

Uso del suelo Edificios catalogados
Num. %
Vivienda Unifamiliar 159 36.57
Vivienda Plurifamiliar 130 29.90
Oficinas 69 15.87
Comercio 15 345
Equipamiento 17 3.91
Restaurante 13 2.99
Club nocturno 3 0.69
Club social 1 0.23
Sin uso 17 391
Estacionamiento 2 0.46
Baldio* 6 0.92

Figura 29. Uso del suelo en edificios catalogados. Catdlogo del I.N.B.A.L. (algunos fueron
demolidos después de ser catalogados). México. (s.f.).

2.8.1 Tipologias Arquitectonicas

La Colonia Hipédromo se caracteriza por la mezcla de tipologias:
casas y edificios Art Decd, edificios de vivienda y oficinas que van de
los anos 50’s a 70’s, con balcones y fachadas de cristal, y algunos
edificios contemporaneos de distintos niveles de calidad, estilos y
tratamiento de exteriores.

AMSTERDAM
L No. 250

== HHEIIN]

MICHOACAN AV. AMSTERDAM TEOTIHUACAN
FACHADA ORIENTE

Figura 30. Av. Amsterdam Fachada Oriente, entre Michoacdn y Teotihuacan. Imagen
actualizada por un servidor. Ciudad de México. 2020.
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En la totalidad de las manzanas de lo que fue el fraccionamiento
original, se pueden encontrar edificios de entre cinco y siete niveles,
y en el 80% de ellas los hay de mas de ocho pisos.

Esta mezcla de alturas produce una silueta irregular en la mayoria de
las manzanas de la colonia, modifica el asoleamiento y, deja en
desventaja a casas que ocasionalmente tienen valor patrimonial, pero
pierden su valor como habitaciéon. La inexistencia de normas
reglamentarias, para el tratamiento de las colindancias de los
edificios que sobrepasan la altura de sus vecinos, ha influido
notablemente en el deterioro del paisaje urbano.
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CAPITULO III. PROFORMA

En el presente capitulo se presentara el proyecto proforma, se realizara
el estudio de valor por el enfoque Fisico, por el método de capitalizacion de
rentas, por el enfoque de mercado y por el método residual dinamico
aprendidos durante la Especialidad de Valuacion Inmobiliaria de la UNAM, con
la finalidad de conocer si el proyecto es o no permeable en el mercado y asi
dar certeza a los inversionistas para la toma de decisiones.

3.1 CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

El proyecto es un Condominio Vertical constituido por 5 niveles en la
calle Amsterdam No. 250 de la Colonia Hipédromo.

[
l!
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El drea de desplante para la edificacion es de 271.88 m2, el cual
corresponde al 80% del area total del terreno, mientras que el area
libre es de 67.97 m2 que corresponden al 20% con un total de
339.85m?2 equivalente al area total del terreno.

Cuenta con un uso de Suelo H/15m* (Habitacional, 15 metros o 5
niveles y en los predios con frente a la calle Amsterdam, se podrd
autorizar el incremento de un nivel mas, sin rebasar los 18 metros a
partir del medio nivel por arriba del nivel de banqueta, ademas los
predios menores a 500m2 tendran deberan tener un 20% de area
libre).3” Este dato nos ayudara a sacar el coeficiende de ocupacién de
uso de suelo y el coeficiente de utilizacidon de uso de suelo.

Coeficiente de Ocupacion de uso de suelo

COS: 339.85 x 0.80= 271.88 m2 =Desplante

Coeficiente de utilizacion del suelo
CUS=0.80x5=4
Superficie Maxima de Construccion

4 x 339.85 = 1,359.40 m2

37 SEDUVI. Programa Parcial de Desarrollo Urbano, Plano de Divulgacién, Colonia Hipédromo, Publicado
en laG. O. D.F. el 15 de Septiembre del 2000.
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/docs/programas/PPDU/PPDU_Planos_Divulgacion/PPDU_

CU/PPDU_Plano_Divul_CU_Colonia%20Hipodromo.pdf
_____________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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El edificio cuenta con los siguientes espacios:
Estacionamiento:

Consta de un nivel en el semisdtano con capacidad de albergar 14
cajones de estacionamiento, mientras que en Planta Baja se localizan
otros 4 cajones de estacionamiento sumando en total 18 cajones de
estacionamiento.
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Zona de Departamentos:

Cuenta con 5 niveles de departamentos distribuidos de la siguiente
manera: Un departamento en Planta Baja o ler Nivel de 113.78 m2,
y 2 (dos) departamentos de 99.84 m2 c/u por nivel, distribuidos del
nivel 2 al 5.

En total la zona de departamentos contara con 9 departamentos
como lo vimos anteriormente, con uno de 113.78 m2, y 8 (ocho) de
99.84 m2.
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3.2 CASO PRACTICO

Se analizara si el proyecto de condominio vertical ubicado en la
Avenida Amsterdam No. 250, con ayuda del estudio de valor y
mediante el enfoque Fisico, por el método de capitalizacion de
rentas, por el enfoque de mercado (Anexo C) y por el método
residual dinamico (Anexo D).

La finalidad de este analisis es conocer si el proyecto es o no
permeable en el mercado y asi dar certeza a los inversionistas para
la toma de decisiones.
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3.2 CONCLUSIONES

Como conclusién del presente trabajo procederemos a la explicacion
de los resultados obtenidos durante su analisis.

En base a la informacidn de la evaluacion financiera, realizada a partir
de tres escenarios, el presente proyecto nos arroja los siguientes
datos para su presentacion ante los inversionistas, aqui entonces los
resultados:

Escenario 1: se plantea que el proyecto se realice en 15 bimestres
desde la compra del terreno hasta la venta del Ultimo departamento,
donde obtenemos una TIR anual del 15.89%.

Escenario 2: se plantea que el proyecto se realice en 18 bimestres
desde la compra del terreno hasta la venta del Ultimo departamento,
donde obtenemos una TIR anual del 13.04%.

Como parte final de este trabajo y después del analisis detallado de
los resultados obtenidos en cada escenario, pasamos a exponer las
siguientes conclusiones.

Como primer parametro se tomd en cuenta el terreno, ya que es
necesario para realizar la inversién inicial, aqui la importancia de
nuestro avallo, que estimo el $/m2 de la tierra en $ 98,400 pesos en
numeros redondos, mientras en el residual dindmico de nuestro peor
escenario nos arroja un valor de $113,800 pesos en numeros
redondos como maximo a pagar por el metro cuadrado de la tierra,
por esta razén “SI” es rentable realizar el proyecto ya que podemos
pagar el terreno a como esta ofertado en el mercado.

Como segundo parametro indicativo tomaremos la TIR.

Segun el INEGI la inflacién en la primera mitad de marzo se ubica en
3.71%. Ademas en la primera quincena de marzo, el promedio de los
precios de mercancias y productos incrementd 0.11%, con lo que
la inflacidn a tasa anual fue de 3.71%.
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En los 2 escenarios se obtuvo una TIR mayor a 7.53% lo cual es
favorable para los inversionistas ya que la inflacion a tasa anual a
marzo del 2020 es del 3.71% (segun el INEGI) y la Ganancia Anual
Total GAT que es un indicador del rendimiento que ofrece un
intermediario por los recursos depositados o invertidos a un cierto
plazo en promedio es del 3.82%. Por lo tanto todos los escenarios nos
proporcionan un rendimiento mayor al promedio del GAT.

Por los resultados obtenidos en el dictamen valuatorio se afirma que el
proyecto de edificio de departamentos localizado en la Avenida
Amsterdam No 250 de la colonia Condesa es viable ya que tiene la
posibilidad de llevarse a cabo, es factible por que se puede realizar y
es rentable econOmicamente, al cumplir con estos tres puntos
sabemos el proyecto es permeable en el mercado.

Para finalizar, la importancia de un estudio de valor que es un avallo
bajo la hipo6tesis de que esta terminado un proyecto proforma es poder
generar con este dictamen una toma de decisiones, que en este caso
“SI” es negocio llevar a cabo un proyecto de este tipo que es un
edificio de departamentos basado en las normas de ordenacion con
base al uso de suelo permitido de los planes de desarrollo urbano en
particular el plan parcial de SEDUVI.
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GLOSARIO DE TERMINOS

AREA DE USO COMUN
Es la superficie construida de un edificio que provee de servicios generales

al inmueble, como son: el vestibulo principal, vestibulos secundarios, area
de conserjeria, bafios comunes, cuartos de limpieza, cuartos de maquinas,
moddulos de seguridad, subestaciones y no forma parte del area rentable.

AREA PRIVATIVA
Comprende los espacios fisicos asignados al ocupante de un inmueble para

el ejercicio de sus funciones.

AREA RENTABLE
Es la superficie utilizable de un edificio que es tomada por un arrendatario

para su uso privativo como oficinas, circulaciones interiores y areas
complementarias, sustrayendo las areas comunes y los principales huecos
verticales.

AREA TOTAL CONSTRUIDA DEL EDIFICIO
Es la suma total de las superficies cubiertas del inmueble medidas a los

pafos exteriores, descontando los principales huecos verticales (Cubos de
elevadores, ductos de instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas).

ART DECO
Movimiento artistico que predomind en la arquitectura, el arte, el disefo

grafico y el disefo industrial entre los afios 1920 y 1939. Se caracterizd por
la utilizacién de figuras geométricas, lineas definidas, la utilizacion de
colores primarios brillantes, cromados, piedras pulidas, etc.

AVALUO
Es el resultado del proceso de estimar el valor de un bien, determinando la

medida de su poder de cambio en unidades monetarias y a una fecha
determinada. Es asimismo un dictamen técnico en el que se indica el valor
de un bien a partir de sus caracteristicas fisicas, su ubicacién, su uso y de
una investigacién y analisis de mercado.

BIEN
Es cualquier derecho original de propiedad. Se constituye cuando una

persona invierte trabajo y/o tiempo para obtener una cosa que puede usar
y de la que obtiene un provecho y de la cual puede disponer libremente.
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BIEN INMUEBLE
Es un conjunto de derechos, participaciones y beneficios sobre una porcién

de tierra con sus mejoras y obras permanentes, incluyendo los beneficios
gue se obtienen por su usufructo. Las principales caracteristicas de un bien
inmueble son su inmovilidad y su tangibilidad.

CAPITAL
Es cualquier conjunto de bienes susceptibles de reproducirse desde el punto

de vista econdmico. Asimismo, uno de los cuatro factores de produccién (los
otros son la tierra, el trabajo y la organizacion). Desde el punto de vista
contable el capital es la diferencia entre el activo y el pasivo de una
empresa (CAPITAL = ACTIVO-PASIVO).

CAPITALIZACION
Técnica de valuacidén, que se utiliza para convertir en un valor el ingreso

gue produce una propiedad. Hay dos tipos de capitalizacion:

a) La que estima el valor a partir de un ingreso Unico, llamada capitalizacion
directa, y

b) La que estima el valor a partir de determinar el valor presente de una
serie de ingresos que se espera recibir a futuro, llamada capitalizacién de
flujo de efectivo.

COMERCIALIZACION
Es el acto de comerciar o vender mediante la utilizacion de las técnicas de la

mercadotecnia, especialmente el estudio del mercado. A la comercializacidon
también se le llama “mercadotecnia” que implica el estudio de: precio,
producto, mercado y promocion.

COMPRA
Representa la adquisicion de mercancias y servicios mediante un pago de

dinero.

COMPRAVENTA
Es el acto por el cual una de las partes se obliga a transferir la propiedad de

una cosa o de un derecho y la otra a su vez se obliga a pagar por ellos un
cierto precio y en dinero.

CONDOMINIO
Se refiere a un grupo de departamentos, viviendas, casas, locales o naves

de un inmueble construidos en forma vertical, horizontal o mixta, para uso
habitacional, comercial o de servicios, industrial o mixto susceptibles de
aprovechamiento independiente y que pertenecen a distintos propietarios,
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quienes gozan de un derecho singular o exclusivo de propiedad respecto de
su unidad de propiedad exclusiva, asi como un derecho de copropiedad
sobre los elementos y partes comunes.

COSTO
Es el conjunto de gastos en que se incurre para poder producir un bien,

dentro de un sistema de produccion. En el contexto de avallos, el término
costo se refiere también a todos los gastos en que se incurre para reponer
un bien. El costo se obtiene de considerar todos los elementos directos e
indirectos que inciden en la produccion del bien. Puede o no incluir
utilidades, promocién, y comercializacion de un bien. Por otra parte, el
precio pagado por un comprador al adquirir bienes o servicios se convierte
en un costo para él.

COSTO DE REPOSICION NUEVO
Es el costo actual de un bien valuado considerdandolo como nuevo, con sus

gastos de ingenieria e instalacién, en condiciones de operacidn, a precios de
contado. Este costo considera entonces todos los costos necesarios para
sustituir o reponer un bien similar al que se esta valuando, en estado nuevo
y condiciones similares. Puede ser estimado como Costo de Reemplazo o
bien como Costo de Reproduccion.

COSTOS DIRECTOS
Son los costos asociados directamente con la produccién fisica de un bien,

tales como materiales o de mano de obra.

COSTOS INDIRECTOS
Son los costos asociados con la construccién o la fabricacidon de un bien que

no se pueden identificar fisicamente. Algunos ejemplos son el seguro, los
costos de financiamiento, los impuestos, la utilidad del constructor o el
promotor, los costos administrativos y los gastos legales.

COSTO NETO DE REPOSICION
Valor fisico que tiene un bien a la fecha del avallo y se determina a partir

del costo de reposicién nuevo, disminuyéndole los efectos debidos a la vida
consumida respecto de su vida util total, al estado de conservacion, al grado
de obsolescencia y a otros elementos de depreciacion.

DEPRECIACION
Es la pérdida de valor del costo nuevo de un bien ocasionada por el uso, el

deterioro fisico, la obsolescencia funcional-técnica, (interna), y/o la
obsolescencia econdmica (externa). En contabilidad, depreciacion se refiere
a las deducciones periddicas hechas para permitir la recuperacion real o
supuesta del costo (valor) de un activo, durante un periodo establecido.
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DICTAMEN VALUATORIO
Es el documento que emite el INDAABIN, las instituciones de crédito y los

especialistas en la materia de valuacion con cédula profesional expedida por
autoridad competente, por medio del cual se da a conocer la informacién
técnica y los resultados del trabajo valuatorio solicitado por el Promovente.

ELEMENTOS ACCESORIOS
Son los bienes muebles que resultan necesarios para llevar a cabo funciones

especificas en un inmueble de uso especializado y que terminan siendo
parte del mismo. Ejemplos son: pantalla de proyeccién en un cine, béveda
de seguridad en un banco, sistema de seguridad en un condominio,
calderas, depdsito de combustible, planta de emergencia, entre otros.

ENFOQUE DE COSTOS
Es el método para estimar el valor de una propiedad o de otro activo que

considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o
adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar
una utilidad equivalente. Tratandose de un bien inmueble el estimado del
Valuador se basa en el costo de reproduccibn o reemplazo de la
construccidon y sus accesorios menos la depreciacion total (acumulada), mas
el valor del terreno, al que se le agrega comunmente un estimado de la
utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador.

ENFOQUE DE INGRESOS
Es el método para estimar el valor que considera los datos de ingresos vy

egresos relativos a la propiedad que se estd valuando, y estima el valor
mediante el proceso de capitalizacién. La capitalizacién relaciona el ingreso
(normalmente una cifra de ingreso neto) y un tipo de valor definido,
convirtiendo una cantidad de ingreso futuro en un estimado de valor. Este
proceso puede considerar una capitalizacion directa (en donde una tasa de
capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se aplican al ingreso
de un solo afo), o bien una capitalizacidon de flujos de caja (en donde las
tasas de rendimiento o de descuento se aplican a una serie de ingresos en
un periodo proyectado). El enfoque de ingresos refleja el principio de
anticipacion.

ENFOQUE DE MERCADO
Cualquier enfoque para valuar basado en el uso informacion que refleje las

transacciones del mercado y el razonamiento de los participantes del
mercado. Ver Método Comparativo de Mercado.
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FACTOR DE DEMERITO
Es el indice que refleja las acciones que en total deprecian al valor de

reposicion nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que
presenta el bien.

FACTOR DE HOMOLOGACION
Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en

fraccion decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos
bienes del mismo género, para hacerlos comparables entre si.

FACTOR RESULTANTE
Es el complemento del factor de demérito o sea aquella fraccidon que mide el

valor de un bien al compararlo con el valor de un bien nuevo después de
ajustarlo por su depreciacién total.

HOMOLOGACION
Es la accion de poner en relacidn de igualdad y semejanza dos bienes,

haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona,
ubicacion, edad consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable
gue se estime prudente incluir para un razonable analisis comparativo de
mercado o de otro parametro.

IMPUESTO PREDIAL
Es una contribucidon monetaria que los ciudadanos propietarios y poseedores

de de bienes inmuebles, pagan a la federacidn, estados o municipios por el
uso del suelo.

INSTALACIONES ESPECIALES
Son aquéllas instalaciones electromecanicas adheridas al inmueble e

indispensables para el funcionamiento operacional de éste. Ejemplos:
Elevadores y montacargas, escaleras electromecanicas, equipos de aire
acondicionado o aire lavado, sistemas hidroneumaticos, calefaccion,
subestacion eléctrica, pararrayos, equipos contra incendio, cisternas, fosas
sépticas, plantas de tratamiento, entre otras.

INVERSION
Es la suma de dinero necesaria para adquirir un bien que se espera

produzca un flujo aceptable de ingreso, incremente en el valor del capital o
le preste un servicio.

67



Universidad Nacional Auténoma de México

Especialidad de Valuacién Inmobiliaria

Alumno: Lépez Lopez Francisco Javier

MERCADO
Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre

compradores y vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto
de mercado implica una habilidad de los bienes y servicios a ser
intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte respondera a
las relaciones de la oferta y la demanda.

METODO COMPARATIVO DE MERCADO
Se utiliza en los avallos de bienes que pueden ser analizados con bienes

comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion
de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes,
operaciones de renta o alquiler y que, mediante una homologacion de los
datos obtenidos, permiten al valuador estimar un valor de mercado. El
supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un
inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto
a pagar por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en el
mercado. Ver enfoque de Mercado.

METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS
Se utiliza en los avallos para el andlisis de bienes que producen rentas;

este método considera los beneficios futuros de un bien en relacién al valor
presente, generado por medio de la aplicacién de una tasa de capitalizacién
adecuada. Este proceso puede considerar una capitalizacién directa (en
donde una tasa de capitalizacion global o todos los riesgos que se rinden se
aplican al ingreso de un solo afio), o bien una capitalizaciéon de flujos de
caja (en donde las tasas de rendimiento o de descuento se aplican a una
serie de ingresos en un periodo proyectado). El enfoque de ingresos refleja
el principio de anticipacion.

METODO FISICO O DEL VALOR NETO DE REPOSICION
Se utiliza en los avallos para el andlisis de bienes que pueden ser

comparados con bienes de las mismas caracteristicas; este método
considera el principio de sustitucion, es decir que un comprador bien
informado, no pagard mas por un bien, que la cantidad de dinero necesaria
para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de condiciones al que se
estudia. El estimado del Valor de un inmueble por este método se basa en
el costo de reproduccién o reemplazo de la construccidon del bien sujeto,
menos la depreciacién total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se
le agrega comunmente un estimado del incentivo empresarial o las
pérdidas/ganancias del desarrollador. Ver enfoque de Costos.
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NEGOCIO
Es una entidad comercial, industrial o de servicio que se dedica a una

actividad econdmica generalmente lucrativa. El derecho de propiedad de un
negocio puede ser indiviso, puede dividirse entre los accionistas, y/o puede
incluir un derecho mayoritario y minoritario.

OBRAS COMPLEMENTARIAS
Son Bienes que sin ser indispensables, amplian el confort o que agregan

beneficios al uso o funcionamiento de un inmueble, como pueden ser rejas,
patios, jardines, fuentes, albercas, terrazas y balcones, entre otras.

PRECIO
Es la cantidad que se pide, se ofrece o se paga por un bien o servicio. El

concepto de precio se relaciona con el intercambio de una mercancia, bien o
servicio. Una vez que se ha llevado a cabo el intercambio, el precio, ya sea
revelado publicamente o confidencial, se vuelve un hecho histérico y se le
denomina costo. El precio que se paga representa la interseccidon de la
oferta y la demanda. El precio también equivale al valor establecido en un
avaluo.

PROYECTO
Toda la gama de actividades que van desde la intencidn o pensamiento de

ejecutar algo hasta el término de su ejecucidon y su puesta en marcha
normal.

PROYECTO DE INVERSION
Desde el punto de vista econdmico, es un plan prospectivo mediante el que

se propone la produccién de un bien o la prestacidn de un servicio. Su
finalidad es obtener un determinado resultado o beneficio econdmico o
social.

RIESGO
Es el grado de posibilidad de pérdida para un empresario, en un proceso

productivo o de inversién. En contraposicién, el beneficio del empresario es
el premio (tasa de interés), que recibe por haber aceptado el riesgo.

TASA DE CAPITALIZACION

Es un indice que representa la relacién entre el ingreso neto anual que
produce un inmueble y el valor del mismo. Se considera que incluye el
retorno “de” y “sobre” el capital invertido en el inmueble.

Asi, la tasa es un divisor (normalmente expresado como un porcentaje) que

se utiliza para convertir un ingreso en valor.
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UNIDAD ECONOMICA

Es un negocio con actividad econémica realizada con el fin de obtener una
ganancia, lucro o utilidad; se constituye por un conjunto de activos fijos
(terrenos, construcciones, instalaciones, maquinaria, mobiliario y equipo),
vinculados a activos intangibles e integrados conforme a un conjunto de
tecnologias que le permiten producir bienes o prestar servicios en
condiciones estandares de calidad y costo. A diferencia del negocio en
marcha, la unidad econdmica puede tener o no utilidades; por lo tanto
puede valuarse para operacién continua o para liquidacién.

UTILIDAD

Es una forma en que se puede medir el valor, pues representa la capacidad
de un bien o servicio para satisfacer una determinada necesidad. Por otra
parte, es un término genérico aplicado al excedente de ingresos o precio de
venta, sobre los costos correspondientes.

VALOR

Es un concepto econdmico que se refiere al precio que se establece entre
los bienes y servicios disponibles para compra y aquellos que los compran y
venden. Es la cualidad de un objeto determinado que lo hace de interés
para un individuo o grupo.

VALOR COMERCIAL

Es el Precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se
intercambiaria en la fecha del avalio entre un comprador y un vendedor
actuando por voluntad propia, en una transaccion sin intermediarios, con un
plazo razonable de exposicion, donde ambas partes actian con
conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin compulsion.

Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la
operacion entre el comprador y el vendedor.

Es el resultado del analisis de hasta tres pardametros valuatorios a saber:

valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos), valor de capitalizacion
de rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo de mercado.

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO

Es el valor de un bien obtenido como resultado homologado de una
investigacion de mercado de bienes comparables al del estudio. Dicho
mercado debe ser, preferentemente, sano, abierto y bien informado, donde
imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

VIDA UTIL REMANENTE

Es el periodo probable, expresado en afios, que se estima funcionara un
bien en el futuro, a partir de una determinada fecha de manera redituable,
o sea dentro de los limites de eficiencia productiva, Gtil y econdmica para el
propietario o poseedor.
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AVALUO PROFORMA, AMSTERDAM NO. 250

ANEXO C

LOCALIZACION DEL INMUEBLE

Calle Amsterdam No. Exterior: 250 No.
Interior:
Colonia: Hipédromo  Alcaldia: Cuauhtémoc C.P. 06700 Estado: Ciudad de México

| VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE

| $81,148,000.00

| <<<Ochenta y un Millones ciento cuarenta y ocho mil pesos M.N.>>>
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I.- ANTECEDENTES.

PERITO VALUADOR:

SOLICITANTE:

DOMICILIO DEL SOLICITANTE:

FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

NO. DE CTA. PREDIAL:

NO. DE CTA. DEL AGUA:

OBJETO DEL AVALUO:

PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION DEL PREDIO:

Alumno Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez

Dra. Susana Ferndndez Aguila

Av. Insurgentes #347, Col. Hipddromo, C.P. 06100, Alc. Cuauhtémoc, CDMX.

5 de marzo del 2020

Terreno libre de construccién Amsterdam 250

Privado individual

027-172-06-

No proporcionado

| Estimar el valor del inmueble con la aplicacion del Sistema de Transferencia de Potencialidad |

Estimar el Valor de comercial para trabajo de Tesina, para obtener el grado de Especialista en
Valuacién Inmobiliaria

Calle:

Amsterdam No. 250

Col. Hipddromo Alcaldia Cuauhtémoc Cp. OélOOl

Civdad

Ciudad de México

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:
DOMICILIO DEL PROPIETARIO:

Laura Alvarado Mendoza

Fuente de la Concordia 76, Lomas de Tecamachalco, Naucalpan de Judrez, México.
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II.- CARACTERISTICAS URBANAS.

CLASIFICACION DE LA ZONA: Habitacional / Habitacional con Comercio y Servicios |
USO DEL SUELO: H/15/20

INDICE DE SATURACION DE LA ZONA: |95%

TIPO DE CONSTRUCCION PREDOMINANTE:

Casas habitacién, comercios, restaurantes, oficinas, hoteles, de 2 a 5 niveles de
estilo Art-Decd en su gran mayoria.

CONTAMINACION AMBIENTAL: ) B ) o )
Contaminacién del aire y acustica por vehiculos automotores de fransporte

publico y privado en vialidades principales de la zona.

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

Cuenta con alumbrado publico y vialidades terminadas (con banquetas)

A) Servicios Publicos: , . . S
) Servici ol ademds de los servicios de agua potable, drenaje y energia eléctrica en la zona.

Distancia
B) Equipamiento urbano en la Transporte 438 m
zona de influencia: Parques 385m
Bancos 218 m
Escuela 30m
Cultura 16m
Hospitales 300 m
Super Mercado 500 m

Nota: Las son consideradas fomando como referencia el inmueble valuado.

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

Al Norte: la Avenida Sonora a dos cuadras del inmueble
Al Sur: la Avenida Michoacdn a una cuadra del inmueble
Al Oriente: la Avenida de los Insurgentes a dos cuadras del inmueble
Al Poniente: la Avenida México a una cuadra del inmueble
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TRAMO DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
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MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN:

AL Norte en colindancia con el predio 252, tiene una medida de 33.985, al Oriente con 10 metros, sobre la calle de su
alineamiento y no. oficial Amsterdam, al Sur colinda con 33.985mts con el predio 248, y al Poniente con 10 mts colinda con los
predios 147 y 151 de la Avenida México, segun levantamiento hecho en sitio.

DEL TERRENO:

El terreno se encuentra ubicado en la colonia Hipddromo, con una supetficie de desplante de 339.85 m? Se localiza sobre la Av.
Amsterdam que es superior a la moda por que cuenta con un camellon importante en la zona y arbolado y con equipamiento
urbano que cuenta con todos |os servicios a una cuadra del corredor urbano que es la Av. Insurgentes y la Av. Sonora.

DEL EDIFICIO:

Actulmente no cuenta con construccion. Pero por proyecto proforma se calcula una superficie de construccion por intensidad
de m2 construccidon habitable de 1,059.60m2, y el total de construccidon con el semisétano (estacionamiento) 1,403.27m?2.

SUPERFICIE TOTAL DE TERRENO: 339.85m2
SUPERFICIE TOTAL EN PROYECTO PROFORMAT : | 1,359.40m2
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TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:

Es un terreno de superficie regular medianero, sobre nivel de banqueta sin desniveles importantes o pronunciados,
practicamente plano.

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

La Colonia Hipédromo se caracteriza por tener inmuebles predominantemente del estilo arquitectonico Art Decod.

DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA: |MEDIA: 1 Vivienda por ¢/ 50 m2 de terreno |
SUPERFICIE MAXIMA DE CONSTRUCCION:  [1359.40m2 |
como Intesidad apartir de nivel de banqueta (habitable)
CONSIDERACIONES ADICIONALES: La intensidad de construccién estd sujeta a restricciones y el

numero de viviendas permitidas es 15.(Deacuerdo al Uso de
Suelo de septiembre del 2008)

Coeficiente de Ocupacion del Suelo:
Coeficiente de Uso del Suelo:
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IV.- DESCRIPCION GENERAL.

USO ACTUAL: |Terreno libre. Anteriormente casa habitacion que fue demolida.

Semisétano:

Planta Baja 6
Ter Nivel :

16’

Planta al
5to. Nivel:

Planta Azotea:

En el proyecto proforma se propone un semisétano medio nivel bajo banqueta. Con alojamiento para 18
cajones de estacionamiento, cisternas cuarto de maquinas, medidores eléctricos.

Se proyecta un drea para estacionamiento de medio nivel de banqueta hacia arriba, frente al predio de lado
izquierdo con lugar para 4 autos, en el extremo derecho la rampa vehicular que conuce al estacionamiento en

el semisétano, por medio de un vestibulo conecta al acceso del departamento departamento en PB & Ter nivel,

una caseta de vigilancia, vestibulos con circulaciones verticales en escalera y elevadores. El Departamento se
distribuyen en las siguientes dreas: una alcoba o estudio un pasillo que conduce un véstibulo que distribuye a la
estancia, comedor, cocina, patio de servicio, dos recamaras, cada una con un bano y un medio bano o un
cuarto sanitario con lavabo y drea de guardado, con ventilacién e iluminacién natural y terraza.

Se proyecta dos departamentos por nivel al centro en nucleo de elevadores y escaleras. Cada departamento
con estancia, comedor, cocina, patio de servicio, dos recédmaras cada una con su bafo completo, balcdn.

Se desarrollan las escaleras que conducen a esta drea, sobrepaso de elevadores y gas estacionario,

TIPO DE CONSTRUCCIONES: Habitacional, comerial y de oficinas de densidad media

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

USO ACTUAL: [H - Habitacional
RANGO DE NIVEL: |O5 - De dos hastal5 mts de altura.
CLASE: |Hobitocionol Media -Media alta

NUMERO DE NIVELES :

EDAD APROXIMADA DE LA 0
CONSTRUCCION:
ESTADO DE CONSERVACION: | nuevo - proyecto proforma

CALIDAD DEL PROYECTO: | contempordneo respondiendo al uso de suelo de zona y demanda.




ANEXO C

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION.

a) PROYECTO PROFORMA OBRA NEGRA:

Cajén de cimentacién de concreto armado con trabes estrucurales de acero trasversalmente

CIMIENTOS: . . .
para liberar claro en estacionamiento.
ESTRUCTURA:
A base de columnas y frabes de concreto con muros de carga y losas planas de concreto
armado.
ALBANILERIA: Muro a plomo de 15cm y 10 cms de espesor, a base de block cemento arena.

Pisos cemento arena, estacionamiento acabado escobillado.

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS:

ACABADOS INTERIORES:
Acabado interior en muros de aplanado en yeso, aplicacién manual de dos manos de pintura
vinilica blanca.

lambrines de tablaroca, acabado con pasta y pintura color amarillo.

Acabado en pisos en habitaciones,vestibulo, comedor vy sala, lambrin de madera color natural.
Plafones cemento arena lisos acabado con pintura en color blanco.

Acabados en sanitario lambrines de marmol y piso cerédmico.

ACABADOS EXTERIORES:

Acabado exterior en muros recubrimiento cemento arena fino y pisos cemento arena pulidos.

CARPINTERIA:

PUERTAS: | Puertas interiores de madera un solo abatimiento con vidrio de 3mm en color blanco

VENTANAS: | Ventanas con canceleria de aluminio blanco natural, doble abatimiento con vidrio de 3mm en ¢

PASAMANOS: |Pasamanos recto de madera de 65 x 70 mm de seccidn.
COCINA: [Cocina integral

HERRERIA: Barandal de acero inoxidable

Rejas y protecciones de acero tipo celocia.




ANEXO C

HIDRAULICAS :

SANITARIAS :

MUEBLES DE BANO:

ELECTRICAS:

c) INSTALACIONES:

|InsToIociones ocultas, Toma hidrdulica domiciliaria de cuadro a cisterna (Fo Go 19 mm).

|Tubo de albanal de concreto simple,conexidén descarga domiciliaria drenaje.

Inodoros con vdlvula angular. Lavabos de empotrar grande de buena calidad. Regadera
manerales y mezcladora de empotrar

Tuberia conduit y cableado cal. 12y 14, [ldmparas, contactos y apagadores de buena calidad




ANEXO C

VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

El avallo, clasificacidn de las construcciones y factores homologacién es basado en el formato de
varias materias en la clases de Valuacidon Inmobiliaria, entre ellas de la Dra. Susana Fernandez
Aguila, el Mtro.EVI Ing. José Manuel Garcia Cérdova, EVI. Ing. Jorge Antonio Pulido, Arq. Mauricio
Gutiérrez Armenta configuraciones de hojas de calculo hecho en conjunto con mi compafiera Arq.
Sheila Michell Pifiones Garcia, asi como algunos aspectos del Manual de Procedimientos Técnicos
de Valuacién Inmobiliaria del 2013, pero con variantes en los factores de homologacion.

La existencia fisica del bien valuado se constatd durante la visita de inspeccion realizada frente al predio,
pero no sus medidas y caractéristicas ni documentos legales, porque no se obtuvo el acceso a ello para su
consulta, las medidas obtenidas y medidas son en referencia al la informacidn de google maps, goolge eart,
Seduvi- Sigapred.

El presente avallio no podra ser utilizado para otro propdsito diferente al especificado en los antecedentes
del mismo.

Para la estimacion del valor del bien en estudio se tomaron en cuenta los siguientes enfoques de valuacion:
a) Enfoque de costos: Como un proyecto porforma se investigo el costo paramétrico del costo de edificios
simililares pero el dato que se obtuvo fue del 2017, se obto por traer a valor presente del 2020 ese costo
con base a los cetes y valores del precio al consumidor y cdmara de comercio de la construccion.

Al estimar el valor de las construcciones que fueron integradas, se obtienen mediate ensambles
paramétricos obtenidos de “PRISMA MELENDEZ versién 2017 y Precios unitarios del Libro de Leopoldo
Varela 2019”.

Para los efectos de valuacion de terrenos en este enfoque se toma como premisa bdsica que el terreno se
encuentra baldio y listo para usar. Al ser la tierra un bien no reproducible, el valor se estimara mediante un
analisis comparativo de mercado de terrenos que se localicen en la misma zona, que presenten condiciones
y caracteristicas similares y que se encuentren en el mercado abierto o bien que haya sido concretada su
venta en fecha reciente, aplicando en su caso los ajustes correspondientes para equipararlos al bien que se
analiza. Para hacer la estimacidn de los valores de las cosntrucciones (valor de reposicidn nuevo), se
considera el disefio, el tipo uso, clasificacion y calidad de la cosntruccidn, dimensiones, forma, altura,
acondicionamientos para equipos e instalaciones especiales etc.

b) Enfoque de Ingresos: Se basa en el principio econémico de anticipacidn y considera valores con relacion
al valor presente de beneficios futuros derivados de la propiedad y es generalmente medido a través de la
capitalizacién de un nivel especifico de ingresos. Al respecto se definen los siguientes conceptos:

Renta real: se entiende que es la que efectivamente esté produciendo el bien y se utilizara cuando el
inmueble se encuentre arrendado y se cuente con copia del contrato de arrendamiento vigente a la fecha
del avallo, ademas de que ésta refleje las condiciones de mercado imperantes en la mencionada fecha.
Renta estimada: cuando no se satisfagan las condiciones para considerar la renta real, la estimacion de la
renta unitaria se hara a través de un analisis comparativo de mercado de inmuebles que se localicen en la




misma zona o similar y que se encuentren en el mercado abierto o bien que ha sido concretado su
arrendamiento en fecha reciente, aplicando en su caso los ajustes correspondientes para equipararlos al
bien que se analiza.

Deducciones: son aquéllos rubros o partidas que es necesario deducir a la renta bruta para obtener la renta
neta que representa el ingreso disponible que puede producir el bien, entre ellas se pueden citar las
deducciones por vacios, por contribuciones al erario local y/o federal, la participacion de los trabajadores en
las utilidades, el costo de los servicios, gastos por conservacion y mantenimiento, por la administracién y
por primas de seguros entre otros.

c) Enfoque comparativo de mercado: este enfoque se base en el principio econémico de

sustitucion y considera lo que un comprador bien informado estaria dispuesto a pagar a un vendedor
igualmente bien informado por el bien que se valta, en un mercado abierto, libre de presiones. Para la
estimacidn de este valor se realiza un analisis comparativo de mercado de inmuebles que se localicen en la
misma zona o similar y que se encuentren en el mercado abierto o bien que ha sido concretada su venta en
fecha reciente, aplicando en su caso los ajustes correspondientes para equipararlos al bien que se analiza,
proceso que se conoce como “homologacion”.

COMENTARIOS,SUPUESTOS,EXCLUSIONES Y CONDICIONES LIMITANTES

Se hizo un andlisis del porcentaje que representa el valor de las construcciones y el valor del terreno, con
respecto al valor del enfoque fisico del total del inmueble, esta informacidén nos ayuda a hacer un anlisis
mas preciso de los factores y su afectacién en la incidencia del valor total de la oferta de nuestros
comparables.

EL factor de demolicién se obtuvo en relacién a lo observado en los comparables en relacién a su
construccion, al igual que el factor de Calogacion y Conservacion.

Los factores de Zona y Ubicacidn se propusieron dependiendo de lo reflejado en el analisis de mercado de
los terrenos de la zona.
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UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ARQUITECTURA

Formato Dra. Susana Fernandez Aguila

Terreno de forma regular topografia

plana

SUJETO AVALUAR

AMSTERDAN #250

HIPODROMO
339.85

INVESTIGACION DE MERCADO HOMOLOGACION
VIL-INVESTIGACION DE MERCADO

TERRENOS EN VENTA: LOTE TIPO 380.00 M2
SUPERFICIE SUJETO: 339.85 M2

‘COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 ‘COMPARABLE 3 COMPARABLE 4 COMPARABLE 5 COMPARABLE 6

v L =
: ~
_ .
b ez .
COLONIA: Hipodromo Hipodromo Condesa Hipodromo Condesa Hipodromo Hipodromo Hipodromo Condesa
SUPERFICIE: 168.0 178.00 202.0 284.00 341.00 137.00
CARACTERISTICAS:
Terreno con un frente a calle
moda, a media calle, su formaes  Terreno un frente a calle Yautepec, Terreno con un frente hacia calle Terreno con un frente a calle Terreno con un frente, hacia
regular, con una topografia plana,  su forma es regular, con una moda, a media calle, suformaes  Terreno con un frente haciauna  superior alamoda, su formaes  avenida con camellos, forma
sin construccion, su uso de suelo  topografia plana, cuentaconuna  regular, con una topografia plana, ~ calle moda, su forma es regular,  regular, con una topografia plana,  rregular, con una topografia
es H/ dentro del area i6n de 3 niveles, usode  sin construccion, su uso de suelo  con una topografia plana, y ysu  libre de construccién ysuusode plana, cuenta con una
de conservacion. A una cuadra de  suelo es H/3/20/M dentro del area es H/3/20/M, dentro del areade  uso de suelo es H/15mts/20 suelo es H/15mts/20 dentro del construccion de dos niveles uso
corredor de valor y del sujeto y de conservacion. conservacion. area de conservacion patrimonial.  de suelo es HC/6/20/Z
Amsterdam.
VALOR DE OFERTA: $10,900,000.00 $16,000,000.00 $22,000,000.00 $32,000,000.00 $38,000,000.00 $12,900,000.00
VALOR UNITARIO: $64,880.95 $89,887.64 $108,910.89 $112,676.06 $111,436.95 $94,160.58
FUENTE: Propiedades.com Propiedades.com Homeco Propiedades.com Ericka Loarca Uribe ‘Yan Dooren
TELEFONO: 5520870067 SIN 4424761204,52724305 ext 2033 SIN 5,613,289,530 5510859880

LINK DE DESCARGA:

Nk BE Upoae httos://propiedades.co https://propiedades.com https://www.inmuebles24.com/ https://propiedades.co https://www.lamudi.co https://www.inmuebles24.com

: httos://www.google.co https://www.google.com https://www.google.com/ https://www.google.co https://www.google.co https://www.google.com.mx/m

. o a TS PR 19.4148267,-  19.4148267,-

GEOREFERENCIA: 194117012 991670791 194126163 991739509 19414604 991734931  19°247.93'N  99°95512'0 (osiecn (T 04004732 991782615

DISTANCIA AL SUJETO: 105.00 1.3km 711.00 400mts 515mts 849mts
HOMOLOGACION COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 COMPARABLE 4 COMPARABLE 5 COMPARABLE 6

VALOR UNITARIO $64,880.95 $108,910.89 $112,676.06 $111,436.95 $94,160.58

FACTORES:

POR ZONA 112 112 1.03 112 1.00 1.03

POR UBICACION 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

POR FRENTE 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

POR SUPERFICIE 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

POR FORMA 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00

POR USO 1.00 1.03 1.03 1.00 1.00 089

POR DEMOLICION 1.04 1.03 1.00 1.00 1.00 1.02

POR NEGOCIACION 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95 0.95

FACTOR RESULTANTE 110 142 1.00 1.06 095 0.89

VALOR AJUSTADO $71,305.37 $100,859.12 $109,246.59 $119,601.56 $105,865.10 $83,519.17

PONDERACION 100% 16.67% 16.67% 16.67% 16.67% 16.67% 16.67%

CCOMPONENTE DEL VALOR $11,884.23 $16,809.85 $18,207.76 $19,933.59 $17,644.18 $13,919.86

VALOR PONDERADO $98,399.49 VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE: $33,441,240.00

EN NUMEROS REDONDOS: $98,400.00 VALOR EN NUMEROS REDONDOS: $33,441,000.00




ANEXO C

SUJETO A VALUAR INMUEBLES EN VENTA:

HABITACIONAL - TIPO 1 SUPERFICIE SUJETO: 100.00 M: CONSTRUIDOS
COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 COMPARABLE 4 COMPARABLE 5 COMPARABLE 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8
= . e
L] ' X = e
: © =3 |1 :
. . > .
— b e .
: ¥ . s . s
AMSTERDAN #250 CALLE Y NUMERO Saltillo 68 Ensenada 134 Choapan 44 Av. Benjamin Franklin 117 Fernando Montes de Oca 129 Nuevo Le6n 18 Agustin Melgar 34 Juan de la Barrera 56 Nuevo Leén 104
HIPODROMO COLONIA Hipodromo Hipédromo Hipodromo Hpcdkomo Condesa Condeca Hipderomo Condesa Condesa Hipodromo
0 EDAD 1 0 0 9
Nuevo ESTADO DE CONSERVACION Muy Buena Nuevo Nu Nuevo Nuevo Muy basra Muy basra Muy buena
Departamento Penthouse, con 2 Distibouido en 3 nveles: - Ter vel.  Departamento e 2 fecamaras,la  Tiene una recamara con 0pcion a2
recamaras, Recamara Principal con Deprtamento sn Gaphal Park, Acceso, sala, comedor, cocina principal con vestidor, 2 bafios  mas un drea que puede ser cuarto
En el corazon e a colonia hipécromo,  Vestdor y bafo propio, Recémara  Este departamento cuenta con 2 s integral, medio baro de visitas y completos, cocina integral abierta, e TV o estudio, cocina equipada e
Preci Ia colonia usi desolo5 bafio propio y salidaa  recamaras con closet,la principal con Departamento en dos niveles, 2 c balcon. - 2do nivel. 2 habitaciones con cuarto de lavado, sala, comedor,  inluye refrigerador y lava vaiils,

Terreno de forma regular topografia

condesa, acabados de Iujo, super
ubicado, cerca de restaurantes y

departamentos en una calle ancha,
tranquila y arbolada, sin ruidos,

balcén, 2.5 bafios, Cuarto de Lavado
Cocina Integral abierta con excelente

Conoce este hermoso departamento en
Ia colonia: Condesa 2 recamaras,
2.5 barios, 2 cajones de.

vestidor y bafio completo, estudio,
amplia estancia, cocina integral abierta,

recamaras, 2 bafios, 2 lugares de
estacionamiento fijos, muy iluminado

amenities. 100 mts, dos recamaras.
dos bafios, sala comedor, cocina,
cuarto lavado y cuarto de servicio. dos

bario completo, la principal con walk-in
closet, closet de blancos y balcén. -

‘amplia estancia, piso de madera,
pequefia salita de tv., cuenta con

tiene balcon, 2 bafios completos,
lavanderia, 2 cajones de

CARACTERISTICAS parques, cuenta con dos cuartos, desplantado con una excelente disefio y calidad, Amplisima estancia  balcén, bafio completo, 4rea de lavado con magnificas amenidades: alberca 3er nivel. Sala de TV, 4rea de lavado,  balcén tipo terraza, estilo estacionamiento, bodega y roof
plana integral con acabados de granito, sala  cimentacion de acero y concreto, elevador comedor, muy iluminada con balcon  calentador de agua eléctrico, elevador, :‘:::::;"::’::?yg::‘“a:;;:;’“' techada, salon lounge, business :::::‘::aﬁ:::ﬁl:::ta ":‘:;"e‘idz”’:" yterraza privada de 42 mt2. Edifiio  minimalista, y muy lindos. garden comun, con seguridad 24
de tv, un estacionamiento, elevador.  hasta su sala comedor, dos recamaras, 2  hacia el exterior, Roof Garden privado ~ estacionamiento. Materiales de alta M U‘m; v d’; e Y center, gimnasio, sauna, doble acadores. ol mejor roof top dfa 4 36109 departamentos distintos acabados, cuenta con 2 lugares de horas y circuito cerrado de camaras.
HI5/20 bafios completos, estacionamiento. Uso  con acceso desde el interior del calidad. Vigilancia 24 horas. Uso de ek acceso vehicularl. HM/15/30Z » 2 " entre si con seguridad 24/7, CCTV estacionamiento, cuenta con Edificio de 8 pisos con 15
ciudad, enfremte parque Mexico,snack
de suelo H/5/20 departamento, 1 cajon de suelo H/5/20 bar.Uso de suelo HMW/8/20 jardin intemo y 2 1. con elevador, en total. Este
estacionamiento . Seguridad 24/7 A unos pasos del Bosque de segundad privaday circuito cerrado  departamento esta en el piso 7.
Uso de suelo H/5/20 Chabultepec! H/3/20M las 24 hrs. H/3/20M Uso de suelo HM/8/20.
339.85 SUPERFICIE DE TERRENO 271.00 118.00 744.00 359.00 405.00 2500.00 1644.00 28.00 245.00 80.00
100.00 SUPERFICIE CONSTRUIDA 105.00 86.00 108.00 101.00 90.00 96.00 100.00 106.00 106.00 110.00
VALOR DE OFERTA $6,400,000.00 $5,289,000.00 $7,170,000.00 $5,500,000.00 $5,900,000.00 $6,290,000.00 $7,500,000.00 $13,000,000.00 $6,500,000.00 $6,900,000.00
VALOR UNITARIO $60,952.38 $61,500.00 $66,388.89 §54,455.45 $65,555.56 $65,520.83 $75,000.00 $122,641.51 $61,320.75 $62,727.27
FUENTE Inmobiliaria Tierranueva - - INVESTE-Punto Destino AM G8 GRUPO INMOBILIARIO - Listed México - Grupo Dalco
PERSONAL - Enrique RV Elizabeth V. - Alejandro Méximo - Agueda Martinez Puente Angel Tejada Esmeralda Salazar Paulina de la Mora Thomas
TELEFONO (554) 388-8087 (554) 520-2959 (554) 455-5706 (555) 287-6349 (561) 168-9840 (551) 351-1803 (551) 950-6091 (553) 655-9364 (552) 269-0542 5576652062/ 5578748068
LINK DE DESCARGA: https://www.inmuebles https://www.inmuebles2 https://www.inmuebles https://www.inmuebles https://www.inmuebles https://www.inmueble https://www.inmuebles https://www.inmueble https://www.inmuebl https://www.inmuebl
GEOREFERENCIA: 19°24'28.59'N, 99° 1026690 19°24'22.80N, 99°1035.70'0  19°24'23.27'N, 99°10'40.61"0  19°24'2161'N, 99°10'38.96"0  19°24'55.18'N, 99°10'44.80°0  19°2501.02'N, 99°10'41.06'0  19°24'54.43'N, 99°10'12.49"0  19°2507.10°N, 99°10'35.57'0  19°24'57.98'N, 99°10'29.23°0 19°24'40.20"N, 99°10'20.34"0
DISTANCIA AL SUJETO: 950.00 1300.00 1500.00 1400.00 1400.00 1600.00 700.00 1500.00 1300.00 550.00
HOMOLOGACION COMPARABLE 1 CCOMPARABLE 2 COMPARABLE 3 CCOMPARABLE 4 CCOMPARABLE 5 COMPARABLE 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8 col E9 col E10
VALOR UNITARIO $60,952.38 $66,388.89 5 $65,555.56 $65,520.83 $75,000.00 $122,641.51 $61,320.75 $62,727.27
FACTORES: Comparable 1 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8 COMPARABLE 9 COMPARABLE 10
POR ZONA 127 1.27 1.18 1.27 127 1.18 1.27 1.27 1.18
POR UBICACION 1.00 0.96 1.00 1.00 0.96 1.00 0.81 1.00 1.00
POR EDAD 1.01 1.00 1.00 1.00 1.05 1.09 1.01 1.06 1.09
POR CONSERVACION 1.05 1.00 1.00 1.00 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05
POR AREA 099 098 1.00 1.03 1.01 1.00 0.99 099 098
POR NEGOCIACION 1.00 1.00 1.00 0.99 1.00 1.00 1.00 097 097
POR ESTACIONAMIENTO 1.05 1.05 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
FACTOR RESULTANTE 1.40 1.26 125 129 136 136 1.07 135 1.28
VALOR AUSTADO 9504306 soa791.40 wooonss SO soassoz0 99,045.94 soicosos ST S NS
PONDERACION 100% 007% 667 1007% T 007 1607% 007% S e wem  wem
COMPONENTES DEL VALOR 1817304 $1415157 19907 41 o sawm $1410967 5149099 S
VALOR PONDERADO $88,218.36 VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE: $8,820,000.00
EN NUMEROS REDONDOS $88,200.00 VALOR EN NUMEROS REDONDOS: $8,820,000.00



SUJETO A VALUAR INMUEBLES EN VENTA:

HABITACIONAL - TIPO 2

AMSTERDAN #250
HIPODROMO

Nuevo

Terreno de forma regular topografia

plana

339.85
100.00

SUPERFICIE SUJETO:

CALLE Y NUMERO
COLONIA

EDAD
ESTADO DE CONSERVACION

CARACTERISTICAS

SUPERFICIE DE TERRENO
SUPERFICIE CONSTRUIDA

VALOR DE OFERTA

VALOR UNITARIO

FUENTE

PERSONAL

TELEFONO

LINK DE DESCARGA:

GEOREFERENCIA:

DISTANCIA AL SUJETO:
HOMOLOGACION

VALOR UNITARIO

FACTORES:

POR ZONA

POR UBICACION

POR EDAD

POR CONSERVACION

POR AREA

POR NEGOCIACION

POR ESTACIONAMIENTO

FACTOR RESULTANTE

VALOR AJUSTADO

PONDERACION

'COMPONENTES DEL VALOR

VALOR PONDERADO

EN NUMEROS REDONDOS

100%

ANEXO C

113.00 M* CONSTRUIDOS
COMPARABLE 1

Saltillo 68
Hipodromo

Muy Buena

Precioso departamento en la colonia
condesa, acabados de Iujo, super
ubicado, cerca de restaurantes y
parques, cuenta con dos cuartos,
integral con acabados de granito, sala
de tv, un estacionamiento, elevador.
HI5120

271.00
105.00

$6,400,000.00
$60,952.38
Inmobiliaria Tierranueva

(554) 388-8087

‘COMPARABLE 2

Choapan 44

Hipodromo
0

Nuevo
Departamento Penthouse, con 2
recamaras, Recamara Principal con
Vestidor y bafio propio, Recamara
secundaria con bafio propio y salida a
balcon, 2.5 bafios, Cuarto de Lavado
Cocina Integral abierta con excelente
disefio y calidad, Amplisima estancia
comedor, muy iluminada con balcon
hacia el exterior, Roof Garden privado con
acceso desde el interior del
departamento, 1 cajén de
estacionamiento . Seguridad 24/7
Uso de suelo H/5/20

744.00

108.00

$7,170,000.00
$66,388.89

Elizabeth V.
(554) 455-5706

COMPARABLE 3

Av. Benjamin Franklin 117

Hipodromo

Nuevo

Este departamento cuenta con 2
recamaras con closet, a principal con
vestidor y bafio completo, estudio,
amplia estancia, cocina integral abierta,
balcsn, bafio completo, 4rea de lavado
calentador de agua eléctrico, elevador,
estacionamiento. Materiales de alta
calidad. Vigilancia 24 horas. Uso de
suelo H/5120

359.00
101.00

$5,500,000.00
$54,455.45
INVESTE-Punto Destino

(555) 287-6349

‘COMPARABLE 4

Hipodromo
Muy buena

Departamento ubicado en 510 piso.
Amplia estancia con salida a balcén
exterior. Cocina stiper equipada,
abierta con barra-desayunador Dos.
recémaras con buen espacio en closet.
La principal con bafio. La segunda
recémara tiene bafio en pasillo.
Ubicado en quinto piso. Cuarto de
lavado y cuarto de servicio con baiio
completo. Un lugar de estacionamiento.
Uso de suelo H/3/20

969.00
128.00
$7,000,000.00
$54,687.50

Gladys Carrillo Ortega
(552) 699-1805

https://www.inmuebles https://www.inmuebles2 https://www.inmuebles https://www.inmuebles

19°24'28.59"N, 99° 10'26.69"0
950.00

COMPARABLE 1

19°2423.27"N, 99°10'40.61"0
1500.00

19°24'21.61"N, 99°10'38.96"0
1400.00

19°24'37.35'N, 99°10'09.73"0
260.00

‘COMPARABLE 5

COMPARABLE 6

COMPARABLE 7

COMPARABLE 8

Nuevo Leén 18 Agustin Melgar 34 Cuernavaca 100 Juan de la Barrera 56 Nuevo Ledn 104 Fernando Montes de Oca 108

Hipdromo
Muy buena
Departamento en Capital Park,

Espectacular con las mejores amenites.
100 mts, dos recamaras. dos bafios,

salon de fiestas, alberca, asoleadero,
‘asadores. el mejor roof top de la ciudad,
enfremte parque Mexico,snack bar.Uso
de suelo HM/8/20

1644.00
100.00

$7,500,000.00
$75,000.00

Agueda Martinez Puente
(551) 950-6091

https://www.inmuebles https://www.inmueble https://www.inmuebles https://www.inmueble

19°24'54.43'N, 99°10'12.49"0
700.00

Condesa

Muy buena
Distribuido en 3 niveles: - Ter nivel.
Acceso, sala, comedor, cocina
integral, medio baio de visitas y
balcon. - 2do nivel. 2 habitaciones
con bafio completo, la principal con
‘walk-n cldset, cléset de blancos y
balcn. - Jer nivel. Sala de TV, drea
de lavado, y terraza privada de 42
mt2. Edificio de s6l0 9

Condesa

Muy Buena

‘Se vende departamento de 160 m2,
con 2 terrazas (una totalmente cubierta
con una pérgola). Tiene 2 recdmaras, 2
bafios completos, sala, comedor,
cocina, cuarto de servicio con bafio,
lavanderia, 2 cajones de

distintos entre si con seguridad 24/7,
CCTV, jardin interno y 2
estacionamientos. jA unos pasos del
Bosque de Chapultepec! H/3/20M
428.00
106.00

$13,000,000.00
$122,641.51
Listed México
eja
(553) 655-9364

19°25'07.10"N, 99°10'35.5

Acabados de lujo. Ubicado en el
primer piso. Uso de suelo H/3/20M

400.00
126.00

$10,650,000.00
$84,523.81

Grupo Dalco
Paulina de la Mora Thomas
5576652962 / 5578748068

19°24'45.31°N, 99°10'33.90"0
1000.00

Condesa

Muy buena

Departamento de 2 recamaras, la
principal con vestidor, 2 bafios
completos, cocina integral aberta,
cuarto e lavado, sala, comedor,
amplia estancia, piso de madera,
pequefia salita de tv., cuenta con
balcon tipo terraza, estilo minimalista,
y muy lindos acabados, cuenta con 2
lugares de estacionamiento, cuenta
con gimnasio y alberca. con elevador,
seguridad privada y circuito cerrado
las 24 hrs. H/3/20M

245.00
106.00

$6,500,000.00
$61,320.75

Esmeralda Salazar
(552) 269-0542

19°24'57.98"N, 99°10'29.23"0
1300.00

Hipédromo

Muy buena

Tiene una recamara con opcién a 2
mas un drea que puede ser cuarto
de TV o estudio, cocina equipada e
incluye refrigerador y lava vajilas,
tiene balcdn, 2 bafios completos,
lavanderia, 2 cajones de
estacionamiento, bodega y roof
garden comun, con seguridad 24
horas y circuito cerrado de
camaras. Edificio de 8 pisos con 15
departamentos en total. Este
departamento esta en el piso 7.
Uso de suelo HM/8/20.

280.00

110.00

$6,900,000.00
$62,727.27

Grupo Dalco
Paulina de la Mora Thomas
/

Condesa

Nuevo

Departamento ubicado en el fer
piso, 2 Recamaras la principal con
bafio y vestidor , Cocina Equipada,
Area de servicio integrado a la
cocina, estancia, ,dos bafios,
completos , balcones en las
ventanas a la calle, un lugar de
estacionamiento, y el edificio cuenta
con "Roof Garden” comunitario.
Uso de suelo H/3/20M

494.00
126.00

$6,550,000.00

$51,984.13
Realty World Coin

115544582101

https://www.inmuebl https://www.inmuebl

19°24'40.20°N, 99°10'20.34"0
550.00

19°24'52.46'N, 99°10'41.65"0
1200.00

COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 COMPARABLE 4 COMPARABLE 5 COMPARABLE 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8 col Eo E10
$60,952.38 $66,388.80 $54,455.45 $54, $75, $122,641.51 $84,523.81 $61,320.75 $62,727.27 $51,984.13
Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8 COMPARABLE 9 COMPARABLE 10

127 127 1.18 127 1.18 127 127 127 1.18 127

1.00 0.96 1.00 0.96 1.00 0.96 1.00 1.00 1.00 0.96

1.01 1.00 1.00 1.04 1.08 101 1.04 1.06 1.0 1.00

1.05 1.00 1.00 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05 1.05 1.00

1.02 1.01 1.03 0.97 1.03 1.02 1.03 1.02 1.01 0.97

1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.97 0.97 0.97 1.00

1.05 1.05 1.05 1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05

1.44 1.30 1.28 1.36 138 132 1.38 1.40 132 1.24
$87,643.79 $86,460.69 | seos208s | stama210 | $103,245.43 L steta0s $116,662.80 $85,547.92 $82,803.06 | sedpe087
$14,607.30 $14,410.12 . si240702 $17,207.57 | s%9s669 $19,443.80 $14,257.99 $13,800.51 . sto7est
$93,727.28 VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE: $10,588,100.00
$93,700.00 VALOR EN NUMEROS REDONDOS: $10,588,000.00



PROYECTO HABITACIONAL
Depto 100 m2

AMSTERDAN #250

HIPODROMO
Depto 100 m2
Nuevo

SUPERFICIE SUJETO

CALLE Y NUMERO
COLONIA

ESTADO DE CONSERVACION

CARACTERISTICAS

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION

VALOR DE RENTA

VALOR UNITARIO DE RENTA
FUENTE

PERSONAL

TELEFONO

LINK DE DESCARGA:

GEOREFERENCIA:

DISTANCIA AL SUJETO:

HOMOLOGACION

VALOR UNITARIO
FACTORES

POR ZONA

POR UBICACION

POR CONSERVACION

POR AREA

POR NEGOCIACION

ESTACIONAMIENTO

FACTOR RESULTANTE

VALOR AJUSTADO

PONDERACION

'COMPONENTE DE VALOR

VALOR PONDERADO

EN NUMEROS REDONDOS

100%

ANEXO C

100.00 M? CONSTRUCCION

COMPARABLE 1

‘COMPARABLE 2

COMPARABLE 3

‘COMPARABLE 4

‘COMPARABLE 5

COMPARABLE 6

COMPARABLE 7

COMPARABLE 8

‘COMPARABLE 9

‘COMPARABLE 10

Parral No. 52 Zamora No. 75 Michoacan 66 Av. Amsterdam No. 309 Campeche 272 Nuevo Ledn 40

Ccndesa

Muy Buena
2 rec, 2 bafios, 2 estac.

Ubicado en 3er piso, consta de
sala-comedor, cocina integral,
cuarto de lavado, 2 recamaras, 2
bafios, Caracteriticas Ambientales
Balcon, closets, centro de lavado,
refrigerador, ascensor, cisterna,
seguridad las 24 hrs, recepcion.
Terreno159.87mz2 en forma

Condesa

Muy Buena
2 rec, 2 bafios, 2 estac.

Se ubica en el séptimo piso, cuota
mensual de mto.3,600.00
Amenidades: alberca, juegos
infantiles, gimnasio, salon de fiestas,
salén de usos miltiples, business
center equipos ascensor, cisterna,
seguridad, ineternet. Departamentos
por piso 12, No. pisos 13,  Terreno

en forma regular, topograffa plana.

Hlpcdromo

Buena
2 rec, 2 barios, 2estac.

Se ubica en el segundo piso piso,

Amenidades: alberca, gimnasio,
uridad.

Uso de suelo: H15 mts/20/90viv

regular, topograia plana, Inmueble Catalogado por el Calentador de agua, 2 elevadores
Inmueble Uso de suelo: HI3/20M, L [[enenonitonpaisatien)
. © Usodesuelo: HI15 mt/20 topografia plana. Inmueble
Fachada con Art Deco Uso de suelo: HI15/20/90viv
80.00 96.00 100.00 90.00
$27,700.00 $33,000.00 $30,000.00 $33,000.00
$346.25 $343.75 $300.00 $366.67
Metros Ciibicos Inmuebles 24 Metros Ciibicos Inmuebles24
Vip Inmobiliaria Winmueble Edyta Norejko
5562841485/52155723220388 (52551) 28,9530 5573129608/5530284537 (557) 670-6815
httos://www. |nmuebles h metroscu https://www.inmuebles h
https: google.c h google.c ps/pl https: google.c D:
19.4122221 991727557  19.4124827  -99.1678205  19.4110211  -99.1734912  19.4132635  -99.1674221
664.54mts 1.23 Km 60 mts 372 mts
COMPARABLE 1 COMPARABLE 5 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3
$346.25 $300.00 $366.67
Comparable 1 Comparable 3 Comparable 4
1.08 1.02 1.00
1.00 1.00 1.00
1.05 1.05 1.05
1.05 1.00 1.03
1.00 1.00 1.00
1.00 1.00 1.00
119 1.10 1.07 1.08
$410.75 $377.44 T ss0e8 $394.63
16.67% 16.67% L teer% 16.67%
$68.46 $62.91 T s5349 65.77
$363.53 VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE:

$364.00

Hlpodrcmc

Muy buena
1 rec, 2 bafios, 2 estac.

Departamento con una recamara
aplia semiequipada, cuenta con
algunos equipos como
refrigerador, lava secadora, horno
de microhondas, lavavajillas,
estancia muy amplia y muy
iluminada de luz natural, dos
barios , cocina equipada
conectada a el 4rea de lavado.

Chicontepec 57

o O Carlos B, Zetina 30 Es
hicontepec

Juan de la Barrera No. 7

Hlpodrcmc Hlpcdromo Hipodromo Condesa Hipodromo Hipodromo Condesa Condesa
0 8 4 12
Buena Nuevo Muy Bueno Buena Muy Buena Buena

2 rec, 2 barios, 1 estac.

Departamento con 2 recamaras , la
principal con balcon y bafio grande
de doble lavabo y vestidor. La
cocina es abierta ala estancia que
también tiene balcon, rea de
lavado, acabados de lujo. El
edificoo cuenta con roof garden
comunal, un elevador, cisterna,
gas, calentador de agua. Servicio
de vigilancia el costo de
mantenimiento incluido en el precio

2 rec, 1.5 bafios, 2 estac.

D Pent House,

2 rec, 2 bafios, 2 estac.
Ubicado en el 11o. piso,
departamento con 2 recamaras, 2
cajones de estacionamiento, 2
barios, sala, comedor, cocina
abierta, 4rea de lavado, terraza

con vista a la ciudad,
iones y acabados de Iujo,

frente al parque Esparia. ubicado
en el séptimo piso (7), con 2
recamaras , un bafio y un 1/2
Bafio, Cocina abierta, con barra
cublerta de granito y lavavajillas,
ventanas aislante de ruisods
puertas y closets estancia
amplia, elevador, 4ra para
bicicletas, balcon con vista
panoramica, Pisos de madera de
ingenieria, terraza privada con

iluminacion Led, pisos de marmol,
muebles de bafio y pisos
importados, sistema  de sonido
Bosé, que se controla de sde
Samrtphone, llave con contrasefia
a Depto, Amenidades: Roof
garden con vista a la CDMX,
Teppanyaki, sky bar, con espejos
de agua y vegetacin, con vista a
360°, obby con fuente y
recibidor,solarium, juegos para

2rec, 2.5 bafios, 2 estac.

Departamento en Capital Park
con 2 recamaras, 2 bafios, sala,
comedor, cocina, cuarto lavado y
cuarto servicio, dos lugares de:
estacionamientos, Amenidades
gimnasio, salon de fiestas,
alberca, asadero, asadores, roof
garden, snak bar. Acceso
discapacitados, acceso tercera
edad, jardin 300m2 1 elevador,
aire acondicionado, calefaccién,
seguridad privada, cisterna, gas,
calentador de agua. , 22 deptos

2rec, 2.5 barios, 2 estac.

Departamento amueblado, con
Arquitectura del paisaje, muy
iluminado, cada recamara tiene
un bafio completo, la recamara
principal cuenta con Balcon ,
Estancia con sanitario para
visitas, cocina integral de
granito, abierta, area de lavado,
pisos de duela de nogal, dos

3 rec, 2bafios, 2estac.

Departamento ubicado en fer
nivel, el edificio no cuenta con
elevador, cuenta con un lugar

fijos
cubiertos, elevador, solo el
edificio tiene tres niveles,
Amenidades: Alberca con carri
de nado, Gimnasio,

de con opcion
a dos cajones si hay
disponibilidad de lugar. Terreno
de Forma Irregular, topografia
aparentamente plana, Uso de

o renta. Terreno on forma reqular, 200850 directo al Depto, 14 nifos, alberca gimnasio, vapor, (XS0 ARY (2SN SRR RoofGarden, jacuzzi Salon de suelo HI3/20
e deptos en el edficio 2 deplos por  sala de masajes, jacuzziy Inst. it usos miltples, Muros
e oto: 115/20/00viy  Nivel: Terreno en forma regular, Especiales 4 elevadores , Uso de suclo: HM24mtsjzz.s  SXteriores verdes y liorones,
- topografia plana. Inmueble seguridad las 24hrs, ot . hermosa fuente relajante,
Uso de suelo: H/15/20/90viv  mantenimiento incluido. ~ Terreno vigilancia las 24 hrs. No
en forma regular, topografia plana. mascotas, la renta incluye
Uso de suelo: H/6/20Z mantenimiento. H73/2
Probablemente Aplicaron
Norma 10 para poder Construir
19 niveles prox porque estan
sobre una vialidad
110.00 117.00 85.00 100.00 110.00 115.00
$29,000.00 $40,000.00 $36,000.00 $35,000.00 $32,000.00 $23,000.00
$263.64 $341.88 $423.53 $350.00 $290.91 $200.00
Inmuebles24 Inmuebles24 Inmuebles 24 Inmuebles 24 Inmuebles 24 Inmuebles 24
Four House 2 Aguas Inmuebles en Movimiento Maritza Zuckermann ueda Martinez Puente Avifia Bienes Raices Distrito Inmobiliario
(557) 670-6815 (6) 234-4357 (556) 531-9920 (551) 950-6091 (551) 3254028 (44552) 767-9111

ttps://www.inmuebles24.com/p https://www.inmueble h
https://www.google.co 0x8a93611194908befl2sCampeche https //www.google.co

muebles

g w.i https://www.inmueble https://www.inmuebl https://www.inmuebl
https /www google.co https://www.google.co https://www.google.c https:/www.google.com/maps/pl

VALOR EN NUMEROS REDONDOS:

19.4101664  -99.1681595  19.4106169  -99.168119,  19.4109409  -99.1747533  19.415125  -99.1723248  19.4100479 -99.1814757  19.4144677  -99.1717775
400 mts 437.00 1.33 km 483.00 1.44 km 649.83
COMPARABLE 4 COMPARABLE 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8 col E9 col E10
$263.64 $341.88 $423.53 $350.00 $290.91 $200.00
Comparable 5 Comparable 6 COMPARABLE 7 COMPARABLE 8 COMPARABLE 9 COMPARABLE 10
1.08 1.00 1.08 1.00 1.08 1.08
1.00 1.00 096 1.00 0.96 1.19
1.05 1.00 1.05 1.05 1.05 1.05
098 096 096 1.00 1.02 1.03
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
1.05 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05
115 0.96 1.04 X 1141 1.46
$303.53 $327.35 [T R $367.50 [ s32s45 0 s20247
16.67% 16.67% [ (X 74 T 16.67% L teer% . 1867%
$50.59 $54.56 L s $61.25 fooossst 0 w85
$36,400.00
$36,000.00



PROYECTO HABITACIONAL
Depto 113 m2

AMSTERDAN #250

HIPODROMO
Depto 113 m2
Normal

SUPERFICIE SUJETO

CALLE Y NUMERO
COLONIA
DAD

ESTADO DE CONSERVACION

CARACTERISTICAS

Ubicado en esquina, sobre Avenida Inmueble [[enenonitorpatsatian) iciias
' topografia plana. Inmueble Uso de suelo: HMI24mts/22.5
Sonora y fachada a dos calles més, Uso de suelo: HI15/20/90viv ¢ .
b Uso de suelo: HI15/20/90viv 190 viv

aAv. México y a la calle Amsterdam.
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION 130.00 129.00 100.00 110.00 117.00 100.00
VALOR DE RENTA $33,000.00 $50,000.00 $30,000.00 $29,000.00 $40,000.00 $35,000.00
VALOR UNITARIO DE RENTA $253.85 $387.60 $300.00 $263.64 $341.88 $350.00
FUENTE Inmuebles 24 Mestros Cubicos Metros Ciibicos Inmuebles24 Mestros Cubicos Inmuebles 24
PERSONAL CDMX HOMES Solucién ERM Winmueble Four House Espacios Urbanos Mx ueda Martinez Puente
TELEFONO (558) 187-6709 (557) 671-5184 5573129608/5530284537 (557) 5705515 (552) 454-4739 (551) 950-6091
LINK DE DESCARG! https:// i 24.com, metroscu _https://www.inmuebles24.com/ _https://www.inmuebles24.com/p https://www.inmueble https://www.inmuebles
LINK DE DESCARGA: https: google.c ps/ https: google.c ps/pl https: google.c ’X3393511194903b9"2553mpec"‘ https://www.google.co https://www.google.co https://www.google.co http:
GEOREFERENCIA: 19.4134405 991680742  19.4134405 -99.1680742  19.4110211  -99.1734912  19.4101664  -99.1681505  19.4101664  -99.1681595 19415125  -00.1723248
DISTANCIA AL SUJETO: 475.50 mts 232mts 560.00 400 mts 437.00 483.00
HOMOLOGACION COMPARABLE 1 COMPARABLE 2 COMPARABLE 2 COMPARABLE 3 COMPARABLE 4 COMPARABLE 6
VALOR UNITARIO $253.85 $387.60 $300.00 $263.64 $341.88 $350.00

FACTORES Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 5 Comparable 6

POR ZONA 1.00 1.02 1.02 1.00 1.00
POR UBICACION 1.00 084 1.00 1.00 1.00
POR CONSERVACION 1.05 1.05 1.05 1.00 1.05
POR AREA 096 0.96 1.03 099 1.03
POR NEGOCIACION 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
ESTACIONAMIENTO 1.05 1.05 1.00 1.00 1.00
FACTOR RESULTANTE 1.06 091 110 0.99 1.08
VALOR AJUSTADO [ XL E— $352.64 $330.17 $338.85 $378.07
PONDERACION 100% T 16.67% 16.67% 16.67% 16.67%
CCOMPONENTE DE VALOR $58.77 $55.03 $56.48 $63.01
VALOR PONDERADO $347.68 VALOR DE MERCADO DEL INMUEBLE: $39,324.00
EN NUMEROS REDONDOS $348.00 VALOR EN NUMEROS REDONDO:! $39,000.00

PARA LA APLICACION DE VALORES UNITARIOS DE TERRENO, SE ANALIZA LA OFERTA Y DEMANDA QUE SE COTIZA EN LA ZONA CON DATOS DE ANUNCIOS
QUE SE PUBLIGAN A TRAVES DE PERIODICOS O REVISTAS ESPECIALIZADAS Y LOS EXPUESTOS DIRECTAVENTE EN LOS M
ON:

113.00 M2 CONSTRUCCION

COMPARABLE 1

‘COMPARABLE 2

COMPARABLE 2

ANEXO C

COMPARABLE 3

‘COMPARABLE 4

COMPARABLE 6

COMPARABLE 7

COMPARABLE 8

Ccol E9

col

Buena
3 rec, 2 barios, 1 estac.

De de3

Hipodromo
8

Muy buena
2 rec, 2 bafios, 1 estac.

Departamento Doble altura, , Consta
de Sala- Comedor, cocina,
closets, Instalaciones especiales,
Aire Acondicionado,
Ascensor.Cuarto de Lavanderia.

i Salon de usos

recamaras, 2 bafios, 1 cajon de
estacionamiento, acceso para
discapacitados, elevador, Servicio
de seguridad privada
estacionamiento H/15m/20/90
V.M. Fachada con estilo Eclectico,

miltiples, servicios de Seguridad.
Agua y drenajes, Gas natural, Linea
telefénica, el departamentos se
renta amueblado. Roof GArden
omin y vigilancia 24/7. Terreno de
Forma Regular, topografia plana,
Uso de suelo: H/15m/20/90v.
El inmueble no esta catalogado.

Hipodromo
7

Buena
2 rec, 2 barios, 2estac.

Se ubica en el segundo piso piso,
Amenidades: alberca, gimnasio,
seguridad.

Uso de suelo: HI15 mts/20/90viv

NFORMATAS DE CONSTRUCCION COMD EL MANUAL DE COSTOS PARA LA CONSTRUGCION (BIGA) ¥ PRISKA

EL PROCEDIMIENTO DE VALUACION QUE SE APLICARA SERA EL METODO DIRECTO O FISICO, ASI COMO EL METODO POR RENTABILIDAD O INDIRECTO,
Al FACTOR DE EDAD SE UTILIZA LA

PARA DETERMINAR EL
FORMULA DE ROSS HAIDECKE.

PARA DETERMINAR EL FACTOR DE EDAD (Fed) SE UTILIZA LA SIGUIENTE FORMULA

Fed= (10% Vida Probable +90% (Vida Probabi

Vida Probabie

IUEBLES DE LA ZONA.
ISULTARON DIFERENTES FUENTES

Hipodromo
10

Buena
2 rec, 2 bafios, 1 estac.

Departamento con 2 recamaras ,
Ia principal con balcon y bafio
grande de doble lavabo y vestidor.
La cocina es abierta a la estancia
que también tiene balcon, 4rea de
lavado, acabados de lujo. El
edificoo cuenta con roof garden
comunal, un elevador, cisterna,
gas, calentador de agua. Servicio
de vigilancia el costo de
mantenimiento incluido en el
precio de renta. Terreno en forma
regular, topografia plana.

Hipodromo
0

14 privados, 4 bafios, 4 estac.

Departamento Pent House, frente
al parque Espafia. ubicado en el
séptimo piso (7), con 2 recamaras ,
un bafio y un 1/2 Bafio, Cocina
abierta, con barra cubierta de
granito y lavavajillas, ventanas.

aislante e ruisods puertas y
closets estancia amplia, elevador,
4ra para bicicletas, balcén con vista
panoramica, Pisos de madera de
ingenieria, terraza privada con
acceso directo al Depto, 14 deptos
en el edificio 2 deptos por nivel.

Sonora 180 Michoacan 66 Campeche 272 Nuevo Leén 40 Nuevo Leén 18

Hipodromo
8

Buena
2rec, 2.5 bafios, 2 estac.

Departamento en Capital Park
con 2 recamaras, 2 bafios, sala,
comedor, cocina, cuarto lavado y

cuarto servicio, dos lugares de

estacionamientos, Amenidades
gimnasio, salon de fiestas,
alberca, asadero, asadores, roof
garden, snak bar. Acceso
discapacitados, acceso tercera
edad, jardin 300m2 1 elevador,
aire acondicionado, calefaccion,
seguridad privada, cisterna, gas,
calentador de agua. , 22 deptos
en total. Estacionamientos para

VALOR DE MERCADO

lio 66
Hipodromo
1
Excelente
2 rec, 2 bafios, 2 estac.

Oficina ubicada dentro de un
Edificio estilo Art-Deco, en
esquina, con entrada
independiente. Puede rentarse

como departamento u oficina ya
que cuenta con uso de suelo para

oficina. 3 privados, 1 bafio
completo y pequefia cocina.
Terreno en forma regular,
topografia plana, calle moda.
Inmueble Catalogado por el
INBAL.
Uso de suelo: HC/6/20Z

128.00
$30,000.00
$234. as
Inmuebles.
Century 21 Ramos Amhnz (c21)
(5) 291-1500

19.4080248 -99.1762222

745.14
COMPARABLE 7
$234.38

Carlos B, Zetina 30 Es Juan de la Barrera No. 7 Av. Amsterdam 225
Chicontepec

Hipodromo Condesa
4

Muy Buena
2rec, 2.5 bafios, 2 estac.

Departamento amueblado, con
Arquitectura del paisaje, muy
iluminado, cada recamara tiene
un bafio completo, la recamara
principal cuenta con Balcon ,
Estancia con sanitario para
visitas, cocina integral de granito,
abierta, area de lavado, pisos de
_ duela de nogal, dos

Condesa
12

Buena
3 rec, 2barios, 2estac.

Departamento ubicado en fer
nivel, el edificio no cuenta con
elevador, cuenta con un lugar
de iento, con opcion

fijos cubiertos,
elevador, solo el edificio tiene tres
niveles, Amenidades: Alberca con
carril de nado, Gimnasio,
RoofGarden, jacuzzi Salon de
usos maltiples, Muros exteriores
verdes y llorones, hermosa fuente
relajante, vigilancia las 24 hrs. No
mascotas, Ia renta incluye
mantenimiento. Terreno de forma
regular, topografia plana, Uso de
suelo HI3/2 (fusion de predios ).

110.00
$32,000.00
$290.91
Inmuebles 24
Avifia Bienes Raices
(551) 325-4028
https://www.inmueble
/www.google.co
19.4100479  -99.1814757
1.44 km
COMPARAELE 8

COMPARABLE 8

0.96
1.05
1.01
1.00
1.00
1.09
$318.36
16.67%
$53.06

VALOR M2 SUPERFICIE VALOR PARCIAL SUBTOTAL
A 1 $93,700.00 113.78 $10,588,000.00 $10,588,000.00
B 8 $88,200.00 99.84 $8,820,000.00 $70,560,000.00

$81,148,000.00

ados cajones si hay
disponibilidad de lugar. Terreno
de Forma Iiregular, topografia
aparentamente plana, Uso de

Hipodromo
12

Muy Buena
3 rec, 2bafios, 2estac.

PH con Roof Garden Privado
de 150m2, mas 125 m2 del
depto, amueblado y equipado.
Sala comedor con
comunicacién al Rofgarden con
pérgo,a y techo retractil
automtico, el depto,
amueblado y decorado or
disefadora misma del proyecto
del edificio, este de antiguedad
de dos afios, con marmol
granito, amplia recamara con
doble closet. Cocina abierta,
iluminao y soleado.

suelo HI3/20 Amenidades ; gimnasio,
rofgarden comun, vigilancia,
elevador, valet parking, un lugar
de estacionamiento, se puede
rentar otro cajon si se requiere.
Terreno Regular, Topografia
Plana Uso de suelo H/15/22.5
115.00 125.00
$23,000.00 $45,000.00
$200.00 $360.00
Inmuebles 24 Inmuebles 24
Distrito Inmobiliario Inmobilien Solutions/ Tere Jiménez
(44552) 767-9111 (558) 580-3489
https://www.inmuebl https://www.inmuebl
hitps://www.google. https://www.google.
19.4144677  -99.A717775  19.4100607  -99.1689036
649.83 mts 154mts
E10

$200.00
COMPARABLE 9
1.08

$360.00
COMPARABLE 10
1.00
1.00
1.05
0.97
1.00
1.00
1.02
$367.96
16.67%
$61.33



ANEXO C

VIIl.- VALOR FiSICO O DIRECTO
Area Sujeto 339.85 Reg: 027
A) DEL TERRENO Lote tipo o Predominante: 350 Mza. 172
Valores de calle de Zona: ' $  98,400.00 Lote: 06
Uso de suelo: H/15MTS/20 D.V.

Area de Valor: A060055

$ 33,441,240.00
S 33,441,200.00
S 98,399.88

FRACCION 1

B)DE LAS CONSTRUCCIONES

1 Departamentos 912.5 $ 13,927.96 1.00 $ 12,709,267.87
2 Areas comunes 127.05 $ 7.783.28 1.00 $ 988,865.80
3 Estacionamiento 363.72 $ 5,493.77 1.00 $ 1,998,195.23

Ed B 18,382,407.25

Vp=Vida Util probable
Fed.(=0.1000xVp)+(0.900(Vp-EdE))

C)INSTALCIONES ESPECIALES,ACCEORIOS Y OBRAS

| demérito lineal |
| F.D.=(V.U.T./EDAD) / V.U.T. |

VALOR REPOSICION NUEVO VALOR NETO REPOSICION

Clave Concepto Unidad Cantidad Precio U Importe EDAD VIDA UTIL TOTAL Factor de Demérito Precio U. Importe

E06-510 Cocina integral para vivienda de interés medio 9 $84,871.04 $763,839.40 0 33 1.00 $84,871.04 $763,839.40
" Cocina integral modelo NA73 pza 871 /839 X 871 ,839.

E07-01 Sistema intercomunicacion videop portero Lote 1 $24,861.16 $24,861.16 0 35 1.00 $24,861.16 $24,861.16

£07-03  Bomba centrifuga mot. Eléctrico vertical 1/2 hp 3500 rpm pza 1 $22,169.20 $22,169.20 0 45 1.00 $22,169.20 $22,169.20
Cisterna de 9 a 11 m3 capacidad (9000 a 10000 litros) 2.5 x

E07-04 2.8m por lado y cuerto de maquinas 1.5 x 2.8m incluye pza 1 $55,186.55 $55,186.55 0 35 1.00 $55,186.55 $55,186.55
excavacion y acarreos

il ldsti 2 L incl fl i
E07-05 inaco P dstico de 2500 L incluye flotador ¢/automético y pza 1 $12,264.67 $12,264.67 0 35 1.00 $12,264.67 $12,264.67
plomeria desde troncal
E08-040 Elevador para 8 pasajeros (560 kg) 7 paradas uso comercial pza 1 $1,616,676.08 $1,616,676.08 0 45 1.00 $1,616,676.08 $1,616,676.08
SUBTOTAL $2,494,997.06 $2,494,997.06
Obras exteriores sin cubierta m2 186.37 $1,025.28 $191,081.30 0 50 1.00 $1,025.28 $191,081.30
VALOR FISICO O DIRECTO
VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE: $51,823,607.25

$51,824,000.00
<<<Cincuenta y un Millones ochocientos veinticuatro mil pesos SMN>>



| ANEXO €

[}

VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS

APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS (VALOR POR CAPITALIZACION)

[ _ RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS VALOR DE CAPITALIZACION [ $58,986,000.00 |

ilt

VALOR

Renta neta anua

Tasa anual

CALCULO DE TASADE CAPITALIZACION DE MERCADO

352.64
330.17
338.85
378.07
318.36
367.96
347.68
348.00

o|la|slw[n]|=

PROMEDIO:

v o |v|nlv|n|ln|ln

REDONDOS

410.75
377.44
394.63
303.53
327.35
367.50
363.53
364.00

ola|slw[n]=

PROMEDIO:

v | |n|v|lvnlv|n|ln

EN
REDONDOS

VENTAS DE
1 87,643.79
86,460.69
74,442.10
103,245.43
85,547.92
82,803.06
86,690.50
86,700.00

o|a|slw|n
v o |v|nlv|n|ln|ln

PROMEDIO:

REDONDOS

/m2

Departamentos
Renta Bruta mensual de mercado Promedio/m2| § 356.00
Renta Bruta anual de mercado Promedio/m2| $ 4,272.00
Valor Unitario de mercado/m2| $ 86,950.00
[ Tasa de capitalizacion de mercado para este caso:[ 4.91%)|
[ Tasa de capitalizacién Aplicable al caso: | 4.91% |

Tasa de Capitalizaciéon = Renta Bruta Promedio Anual $/m2 / Ventas Promedio $/m2

VENTAS DE
(100m2)

Depto. Tipo 2.

$/m2

85,043.06

83,804.44

89,345.94

101,666.06

82,988.18

ola|slw[N]|=

80,499.83

PROMEDIO:

87,224.58

m2

EN NUMEROS REDONDOS

v o |v|nlv|n|ln|ln

87,200.00

RENTAS MENSUALES ESTIMADAS
TIPO 1 DESTINO /USO AREA UNIDAD RENTA UNIT./m2 RENTA TOTAL
1. Departamento Tipo 798.72 m2 $364.00 $290,734.08) 8[deptos.
2.- Departamento Tipo 113.78 m2 $348.00 $39,595.44)
TOTAL $712.00) [RENTA BRUTA MENSUAL $330,329.52
[ENTA BRUTA MENSUAL EN NUMEROS REDONDO{ $330,300.00]
PORCENTAJE DE DEDUCCIONES (%)
VACIOS $13,762.50 4.17%|1 MES CADA 2 ANOS
ADMINISTRACION $13,212.0 4.0%| TARIFA CONVENCIONAL
MANTENIMIENTO $3,303.0 1.0%|AL MES
SEGUROS $3,303.0 1.0%|COBERTURA CONTRA INCENDIO Y TERREMOTO
PREDIAL $1,175.80 0.36%|SEGUN TARIFA DEL CODIGO FISCAL DE CDMX
1.S.R. IMPUESTO SOBRE LA RENTA $54,036.51 16.36%| SEGUN TARIFA DE LEY DE IMPUESTO SOBRE LA RENTA
IMPORTE DE DEDUCCIONES ($) $88,792.80 26.88%
| RENTA NETA MENSUAL | $241,507.20]
| RENTA NETA ANUAL I $2,898,086.36] 12[MESES
|CAPITALIZANDO LA RENTA NETA ANUAL CON UNA TASA DEL: | 4.91%)
[TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA: [ $58,986,097.71]



ANEXO C

X.-RESUMEN

Resultado por enfoque:

VALOR FiSICO O DIRECTO $51,824,000.00
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $58,986,000.00
VALOR DE MERCADO $81,148,000.00

XI.-CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

SE CONCLUYE QUE EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE CORRESPONDE AL OBTENIDO POR EL ENFOQUE DE
MERCADO EN NUMEROS REDONDOS

-POR QUE EL QUE MEJOR REFLEJA LA POTENCIALIDAD DE LA ZONA DE LA CONDESA

XIl.- CONCLUSION

VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE: $81,148,000.00
<<<Ochenta y un Millones ciento cuarenta y ocho mil pesos M.N.>>>

ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE AL DIA 3/5/2020
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UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ARQUITECTURA

ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA

Formato Dra. Susana Fernandez Aguila Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lépez Lépez

ANEXO FACTORES DE HOMOLOGACION TERRENO

FACTOR FORMA

COMPARABLE SUP. DE LOTE TIPO (SLt) Ri Factor foma
1 Teotihuacan No. 3 167.71 250 167.71 1.00
2 Yautepec No. 161 178 250 178 1.00
3 Atlixco, No. 31A 200 250 200 1.00
4 Chilpancingo No.28 284 300 284 1.00
5 Amsterdam No.25 341 350 341 1.00
6 Av. Tamaulipas 145 137 120 137 1.00
7
8
9
10
1

Ri=Rectangulo Inscrito

Sto=Superficie Total del Predio Ri

Fo STo
FACTOR SUPERFICIE R, Factor Ry Factor Ry Factor

COMPARABLE SUP. DE LOTE TIPO (SLt) Ri SLo/SLt RLM 1.0-2.0 1.00 8.1-9.0 0.86 15.1-16.0 0.72
1 Teotihuacan No. 3 167.71 250 167.71 0.67 1.00 2.1-3.0 0.98 9.1-10.0 0.84 16.1-17.0 0.70
2 Yautepec No. 161 178 250 178 0.71 1.00 3.1-4.0 0.96 10.1-11.0 0.82 17.1-18.0 0.68
3 Atlixco, No. 31A 200 250 200 0.80 1.00 4.1-5.0 0.94 11.1-12.0 0.80 18.1-19.0 0.66
4 Chilpancingo No.28 284 300 284 0.95 1.00 5.1-6.0 0.92 12.1-13.0 0.78 19.1-20.0 0.64
5 Amsterdam No.25 341 350 341 0.97 1.00 6.1-7.0 0.90 13.1-14.0 0.76 20.1-21.0 0.62
6 Av. Tamaulipas 145 137 120 137 1.14 1.00 7.1-8.0 0.88 14.1-15.0 0.74 21.1-22.0 0.60
7
8
9
10
1




RLM=Relacién Lote Moda o tipo
SLo=Superficie del Lote que se esta valuando RLt =
SLt=Superficie de Lote Tipo SLt

ANEXO FACTORES DE HOMOLOGACION TERRENO

Propuestos x

FACTOR ZONA MPT2003
Unico frente a calle moda de zona 1.00 1.00
Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda 1.00 1.00
Al menos un frente a corredor de valor 1.00 1.00
Sin frente a calle alguna 1.00 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o plaza (y ninguno a corredor de valor). 1.20 1.09
SUJETO Calle superior a la moda con un parque emblematica o plaza emblematico 1.12 1.03
Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda 0.80
[ FACTOR UBICACION
SUJETO
Sin frente a via de circulacion 0.70
Con frente a una sola via de circulacion 1.00 1.00 1.00]
Con frente a dos vias de circulacion 1.15 1.06
[ FACTOR FRENTE
SUJETO
Frente igual o mayor a 7.00 metros 1.00 1.00 1.00|
Frente igual o mayor a 4.00 metros y menor a 7.00 metros 0.80 0.80 1.00
Frente menor a 4.00 metros 0.60




Fzon Fub FFr

ALLE

Teotihuacan
No. 3 Terreno
8x17mts

AVENIDA

CORREDOR DE V

CALLE

AVENIDA

Yautepec No.
161 Terreno
9x19,8

AVENIDA
AVENIDA

CALLE

CALLE

CALLE SUPERIOR A MODA

AVENIDA
CALLE

AVENIDA

CALLE

SUPERIORA MODA

Amsterdam 25
10 X

CALLE

34

SUPERIQR A MQDA

CALLE

Av. Tamaulipas
145 12X11.5

CALLE

AVENIDA




Uso de suelo Tipo de la Colonia: H/15MTS/20/M* *Sobre calle Amsterdam un nivel mas hasta 18 mts
H/5/20/M*
Se premiara con + 0.01 cada nivel que se pueda construir hasta 5 niveles
castigara con - 0.10 un uso de suelo mayor al H
castigara con - 0.01 cada nivel mayor a 5 niveles

Niveles Area Libre Factor Uso

1 Terreno 1:  Teotihuacan No. 3 H/5/20M = 0 0 0
2 Terreno 2:  Yautepec No. 161 H/3/20M = 0 0.03 0
3 Terreno 3:  Atlixco, No. 31A H/3/20M 0 0.03 0
4 Terreno 4:  Chilpancingo No.28 H/5/20M 0 0 0
5 Terreno 5:  Amsterdam No.25 H/5/20M 0 0 0
6 Terreno 6:  Av. Tamaulipas 145 HC/6/20/z = 0.10 0.01 0
7
8
9

-— | -
-




Factor de Demolicién

Se tomara el porcentaje que la demolicién representa en el valor del terreno

1 168 340 100 340 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $385,643.51 $10,900,000.00 3.54
Sujeto 1: Teotihuacan No. 3

2 178 427 100 427 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $484,322.87 $16,000,000.00 3.03

Sujeto 2: Yautepec No. 161

4 284 0 0 0 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $0.00 $32,000,000.00 0.00
Sujeto 4: Chilpancingo No.28

5 100 429 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $486,591.36 $31,000,000.00 1.57
Sujeto 4: San Luis Potosi No. 70 400 429

6 202 0 0 0 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $0.00 $22,000,000.00 0.00

Sujeto 3: Atlixco, No. 31A

7 341 0 0 0 $ 71154 $ 422.71 $1,134.25 $0.00 $38,000,000.00 0.00
Sujeto 5: Amsterdam No.25

8 137 220 100 220 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $249,534.03 $12,900,000.00 1.93
Sujeto 6: Av. Tamaulipas 145

9 136 680 100 680 $ 71154 § 422.71 $1,134.25 $771,287.01 $13,000,000.00 5.93
https://www. Ensenada 144
Nota: Costo de la Demolicion $ 1,760.00 $ 423.08 xm2

Costo acarreo y recepcion de concretos reciclados 1,800.00 $

Lote Tipo 350 m2
$ 1,134.25 m2 de de molicién

TOTAL DEMOLICION
TOTAL LICENCIAS $ 422.71 xm2



Valor

valor de calle donde se numero de Cuenta catastral
oferta mas Valor $/m2 . . frentes del Promedio % ubicacion % Frente
s . localiza el predio . Catastral 2014
demolicién predio $/m2
Uso de
11,285,643.51 67,176.45 moda 1 98,137.23 2.60% suelo 027_178_10 4606.2
H/5/20M
Diferencia
de uso de
suelo de 5
LEEIES , nivelesa 3 | Uso de
16,484,322.87| 92,608.56 moda 1 90.820.35 0.00% 100.00 1.00 100% tienen un Fachada igual o 100,759.72 niveles, suelo |027_195_17| 4606.2
’ frente a calle mayor a 7 mts dando por | H/3/20M
EEE resultado
por nivel la
cifra de:
Uso de
32,000,000.00( 112,676.06 moda 1 1.30% suelo 027_165_19 4606.2
H/5/20M
——_— | ¥ Uso de
uperior a la moda a
31,486,591.36| 78,716.48 (Av. 5 carriles) 1 9.69% suelo 010_095 31 6250.04
% Relacion Las dos HC/6/20Z
de valor ; ; Diferencia
93,813.68 3.19% |entre Calle|  1.00 100% | [tenenun Fachada igual o B UEeah
. Moda y Sup frente calle mayor a 7 mts | Uso de
22,000,000.00| 108,910.89 | Superioralamoda 1 ala Moda et Suelo suelo |027 075 21| 4606.2
(Av. 4 carriles) sobre uso H/3/20M
de suelo
HCyH
70 UJE
Superior a la moda Relacion de Uso de
38,000,000.00 | 111,436.95 con parque 1 Valor entre % Relacién suelo |027_141_08| 4606.2
Amsterdam °
( ) 8.82% | calle | 96358.20 de valor con H/5/20M
Superior a la moda C:I?:?r?c:dz a frente a dos Uso de
13,149,534.03 95,982.00 con camellon( 4 1 102.892.80 Superi y 583% vias de Fachada igual o 87,349.24 suelo |027 201 22| 4606.2
carriles) A uperior con ’ circulacion mayor a 7 mts
camellon HC/G/ZOZ
. % Relacion VS una sola
Esquina, una callg de valor via de Uso de
13,771,287.01| 101,259.46 mo‘lalg’ r‘;tgz:sgs”or 2 11.73% lentre Calle | 101259.46 circulacion suelo (327 030 15| 4606.2
camellon y/o parque g/l:;dsﬂgdsaw H/5/20M




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO UN M
FACULTAD DE ARQUITECTURA 0SGRADO
ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA 1’ --}h{-"R D ;

Formato Dra. Susana Fernandez Aguila Alumno: Ing. Arqg. Francisco Javier Lépez Lépez

ANEXO DE HOMOLOGACION DE MERCADO DE VENTAS

Factor de Conservacion

HABITACIONAL-TIPO 1 -DEPTO 100M2

Estado de conservacion del sujeto: Excelente 10 (criterio de equipo)
Edo. Calificacion Calificacion Factor " e

Cg:rsn:r::ll:la: Comparable Sujeto Conservacisn Estado de conservacion Calificacion
Sujeto 1: Saltillo # 68 Muy Buena 9.5 10 1.05 Nuevo / Excelente 10
Sujeto 2: Ensenada # 134 Excelente 10 10 1.00
Sujeto 3: Choapan # 44 Excelente 10 10 1.00 Muy Bueno / Bueno 95
Sujeto 4: Benjamin Franklin # 117 Excelente 10 10 1.00 y )
Sujeto 5: Montes de Oca # 129 Excelente 10 10 1.00 Reaular /N | 9
Sujeto 6: Zamora # 75 Muy Buena 9.5 10 1.05 egular/Norma
Sujeto 7: Nuevo Ledn # 18 Muy Buena 9.5 10 1.05 Malo / para Remodelar 8
Sujeto 8: Agustin Melgar # 34 Muy Buena 9.5 10 1.05
Sujeto 9: Juan de la Barrera # 56 Muy Buena 9.5 10 1.05
Sujeto 10: Nuevo Ledn #104 Muy Buena 9.5 10 1.05 F. Cons. = Cons. Comp.

Cons. Sujeto

HABITACIONAL-TIPO 2 -DEPTO 113M2

Estado de conservacion del sujeto: Muy Bueno 9.5 (criterio de equipo)
Edo. gt e s Az

S | A e Factor Estado de conservacion Calificacion

Comparable Comparable Sujeto Conservacion
Sujeto 1: Saltillo # 68 Muy Buena 9.5 10 1.05
Sujeto 2: Choapan # 44 Excelente 10 10 1.00 Nuevo / Excelente 10
Sujeto 3: Benjamin Franklin # 117 Excelente 10 10 1.00
Sujeto 4:  Ixtaccihuatl # 52 Muy Buena 9.5 10 1.05 Muy Bueno / Bueno 95
Sujeto 5: Nuevo Ledn # 18 Muy Buena 9.5 10 1.05 Reaular / N | 9
Sujeto 6:  Agustin Melgar # 34 Muy Buena 9.5 10 1.05 egular/ Norma
Sujeto 7: Cuernavaca # 100 Muy Buena 9.5 10 1.05 Malo / R del 8
Sujeto 8: Juan de la Barrera # 56 Muy Buena 9.5 10 1.05 alo / para Remodelar
Sujeto 9: Nuevo Ledn #104 Muy Buena 9.5 10 1.05
Sujeto 10: Fernando Montes de Oca #108 Excelente 10 10 1.00 F. Cons. = Cons. Comp.

Cons. Sujeto

HABITACIONAL TIPO1Y 2

Factor Area cuando el sujeto es mayor en superficie al comparable:

Aco
Fsu=——X0.25+ 0.75
Asu

Factor area cuando el sujeto es menor en superficie al comparable:

1

Fsu = Asu
— X 0.25+ 0.75
Aco



Sujeto

Factor de Estacionamiento
HABITACIONAL-TIPO 1 -DEPTO 100M2

Cajones de estacionamiento del sujeto: 2
Para este ejercicio Academico se investigo la pension mensual del cajon de estacionamiento S 1,600.00
j 9 j % por numero de
Comparatle Cdlones Suieto oferta  OEIEREN T
Sujeto 1: Saltillo # 68 1 2 S 6,400,000 5% 5%
Sujeto 2: Ensenada # 134 1 2 S 5,289,000 6% 6%
Sujeto 3: Choapan # 44 1 2 S 7,170,000 4%, 4%
Sujeto 4: Benjamin Franklin # 117 1 2 S 5,500,000 5% 5%
Sujeto 5: Montes de Oca # 129 2 2 S 5,900,000 5% 10%
Sujeto 6: Zamora #75 2 2 S 6,290,000 5% 10%
Sujeto 7: Nuevo Leon # 18 2 2 S 7,500,000 4%, 8%
Sujeto 8: Agustin Melgar # 34 2 2 S 13,000,000 2% 5%
Sujeto 9: Juan de la Barrera # 56 2 2 S 6,500,000 5% 9%
Sujeto 10: Nuevo Ledn #104 2 2 S 6,900,000 4% 9%
HABITACIONAL-TIPO 2 -DEPTO 113M2
Cajones de estacionamiento del sujeto: 2
Para este ejercicio Academico se investigo la pension mensual del cajon de estacionamiento S 1,600.00
j 9 j % por numero de
C:r:j::reasble cajones Sujeto oferta A d|eal gfaej,o-tr; en Ac:jones totaleds
Sujeto 1: Saltillo # 68 1 2 S 6,400,000 5% 5%
Sujeto 2: Choapan # 44 1 2 S 7,170,000 4%, 4%
Sujeto 3: Benjamin Franklin # 117 1 2 S 5,500,000 5% 5%
Sujeto 4: Ixtaccihuatl # 52 1 2 S 7,000,000 4%, 4%
Sujeto 5: Nuevo Ledn # 18 2 2 S 7,500,000 4% 8%
Sujeto 6: Agustin Melgar # 34 2 2 S 13,000,000 2% 5%
Sujeto 7: Cuernavaca # 100 2 2 S 10,650,000 3% 6%
Sujeto 8: Juan de la Barrera # 56 2 2 S 6,500,000 5% 9%
Sujeto 9: Nuevo Ledn #104 2 2 S 6,900,000 4% 9%
Sujeto 10: Fernando Montes de Oca #108 1 2 S 6,550,000 5% 5%
Factores Factores
FACTOR ZONA MPT2003 Propuestos
x Mercado
Unico frente a calle moda de zona 1.00
Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda 1.00
Al menos un frente a corredor de valor 1.00
Sin frente a calle alguna 1.00
Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o plaza (y ninguno a corredor de 1.20 1.09
Calle superior a la moda con un parque emblematica o plaza emblematico 1.27
Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda [ 0.80
[ FACTOR UBICACION |
Sin frente a via de circulacion 0.70
Con frente a una sola via de circulacion 1.00
Con frente a dos vias de circulacion 1.15 1.06]

Factor

Estacionamieto

1.05
1.05
1.05
1.05
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00

Factor

Estacionamieto

1.05
1.05
1.05
1.05
1.00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.05

0.94

meses
12

$

19,200.00 $

0.064

tasa

300,000.00

Direccion Pension mensual
.-Cadereyta No. 13,

Colonia Hipédromo 1,400.00
2.-Av. Insurgentes Sur No.
453, Colonia Hipédromo 1,600.00

3.Tlaxcala No. 151, Colonia

$
$
$
$
$
>

Hipédromo 1,800.00
4 .-Tlaxcala No. 146,
Colonia Roma Sur 1,600.00
5.-Campeche No. 209,
Colonia Hipédromo 1,600.00
[Promedio 1,600.00
INCIDENCIA
VALOR FISICO
VALOR PORCENTAJE
Construccion $18,191,325.95 35.23%
Terreno $33,441,200.00 64.77%
TOTALV.F.= $51,632,525.95 100.00%

&
<

HIPODROMO

®,

Mercado Roma ‘?
a
A
B 2]
Petco/Condesa ¢
\(Expre\ssjg
Paigue México
5 coshul®
3
P
=
&
£
3
il X
@ roson
Hospitg 'Y
ST
Chilpancings/i a

Hosbital Dalinde {%}

ROMA SUR

SOPORTE FACTOR DE ZONA
OFERTAS SIN HOMOLOGAR AMSTERDAM

CALLE OFERTA SUPERFICIE $/M2
) $9,200,000.00 110 $83,636.36
AMSTERDAM 250 $10,400,000.00 119 $87,394.96
AMSTERDAM 232 $9,500,000.00 111 $85,585.59
AMSTERDAM 149 $7,500,000.00 88 085,227.21
PROMEDIO $85,461.04
OFERTAS SIN HOMOLOGAR COMPARABE

COMPARABLES DE 100 M2 65,812.61
113 M2 $68,485.52

PROMEDIO $67,152.56 |

FACTOR DE ZONA= 1.27 |




HABITACIONAL-TIPO 1 -DEPTO 100M2 HABITACIONAL-TIPO 2 -DEPTO 113M2

Fzon Fub Fzon R FubR Fzon Fub Fzon R FubR
CALLE CALLE
i w i w
Sujeto 1: Saltillo # 68 3 3 1.27 1.00 1.27 1.00 Sujeto 1: Saltillo # 68 3 3 1.27 1.00 1.27 1.00
S I S S S
CALLE MODA CALLE MQODA
CALLE CALLE
<
[a)
i w g Ll
Sujeto 2: Ensenada # 134 = = 1.27 1.00 1.27 1.00 Sujeto 2: Choapan # 44 = = 1.27 0.94 1.27 0.96
3 I S - S
<
o
CALLE MODA PALLE !\'/!OD’I_\‘
CALLE CALLE
<
()
o
(NN}
Sujeto 3: Choapan # 44 E = 1.27 0.94 1.27 0.96 Sujeto 3: Benjamin Franklin # 117 = = 1.18 1.00 1.18 1.00
= S 3 I S
(@]
CALLEMQDA EALE-SUPERIOR-A—MODA
CALLE CALLE
<
S
Sujeto 4: Benjamin Franklin # 117 = = 1.18 1.00 1.18 1.00 Sujeto 4: Iztaccihuatl # 52 E = 1.27 0.94 1.27 0.96
3 I S - S
<
o
CALLE SILIPERIOR A NMODA PALLE !\'/!OD’I_\‘
CALLE CALLE
Sujeto 5: Montes de Oca # 129 = = 1.27 1.00 1.27 1.00 Sujeto 5: Nuevo Leon # 18 4 = 1.18 1.00 1.18 1.00
| I i ° I °
CALLE MQODA EALLE SUPERIOR—AMODBA
CALLE SUPE A MODA CALLE
<
S
Sujeto 6: Zamora # 75 = = 1.27 0.94 1.27 0.96 Sujeto 6: Agustin Melgar # 34 E = 1.27 0.94 1.27 0.96
S S = S
<
o
CALLE MODA PALLE !\'/!OD’I_\‘
CALLE CALLE
Sujeto 7: Nuevo Leon # 18 = = 1.18 1.00 1.18 1.00 Sujeto 7: Cuernavaca # 100 = = 1.27 1.00 1.27 1.00
| I i i I °
CAILLE SIIDERIAR A NODA CALIC AAANDA




THALLCLC IVIOD

CALLE

<
a
o
Sujeto 8: Agustin Melgar # 34 E 1.27 0.70
2
O
CALLE MODA
CALLE
Sujeto 9: Juan de la Barrera # 56 1.27 1.00
CALLE MODA
CALLE
Sujeto 10: Nuevo Leén #104 1.18 1.00

CALLE

CALLE SUPERIOR A MODA

Sujeto 8: Juan de la Barrera # 56 = 1.27 1.00
S

Sujeto 9: Nuevo Leén #104 1.18 1.00

Sujeto 10: Fernando Montes de Oca 1927 0.94

#108

CALLE MODA




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ARQUITECTURA
ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA

o Y

Formato Dra. Susana Fernandez Aguila Alumno: Ing. Arqg. Francisco Javier Lépez Lépez

ANEXO DE HOMOLOGACION DE REN

actor de Conservacion

Renta Depto 80 m2 -120 m2 (sujeto100 m2)

Estado de conservacion del sujeto: Muy Bueno 9.5 (criterio de equipo)
Edo. C; C ecio Estado de conservacion Calificacién
Comparable Comparable Sujeto Conservacion
Comparable 1: Parral No. 54 Muy Buena 9.5 10 1.05
Comparable 2: ~ Zamora No. 75 Muy Buena 9.5 10 1.05 Nuevo / Excelente 10
Comparable 3:  Michoacan No. 66 Buena 9.5 10 1.05
Comparable 4: Av. Amsterdam No. 309 Muy buena 9.5 10 1.05 Muy Bueno / Bueno 95
Comparable 5: Campeche No. 272 Buena 9.5 10 1.05 Regular / Ni | 9
Comparable 6:  Nuevo leén No. 40 Nuevo 10 10 1.00 egular / Norma
Comparable 7:  Chicontepec No. 57 Muy Bueno 9.5 10 1.05 Malo / R del 8
Comparable 8:  Nuevo Ledn No. 18 Buena 9.5 10 1.05 alo / para Remodelar
Carlos B. Zetina No. 30 Esq.
Comparable 9: Chicontepec Muy Buena 9.5 10 1.05
Comparable 10: Juan de la Barrera No. 7 Buena 9.5 10 1.05 F. Cons. = Cons. Comp.
Cons. Sujeto
Renta Depto (100m2- 132 m2) (sujeto 113 m2)
Estado de conservacion del sujeto: Muy Bueno 9.5 (criterio de equipo)
Edo. C; C ecio Estado de conservacion Calificacién
Comparable Comparable Sujeto Conservacion
Comparable 1:  Av. Amsterdam No. 43 Buena 9.5 10 1.05
Comparable 2:  Sonora No. 180 Muy buena 9.5 10 1.05 Nuevo / Excelente 10
Comparable 3:  Michoacan No. 66 Buena 9.5 10 1.05 Muy B /B 95
Comparable 4: Campeche No. 272 Nuevo 10 10 1.00 Uy Bueno /Bueno )
Comparable 5:  Nuevo Leén No. 18 Buena 9.5 10 1.05 Regular / N | 9
Comparable 6:  Nuevo Ledn No. 40 Nuevo 10 10 1.00 egular / Norma
Comparable 7: Saltillo No. 66 Excelente 9.5 10 1.05
? Carlos B. Zetina No. 30 Esq. Malo / para Remadelar 8
Comparable 8:  Chicontepec Muy Buena 9.5 10 1.05
Comparable 9: Juan de la Barrera No. 7 Buena 9.5 10 1.05
Comparable 10: Amsterdam 225 Muy buena 9.5 10 1.05 F. Cons. = Cons. Comp.
Cons. Sujeto
oA Casos
Renta Depto (de 100-112 m2) (sujeto
Renta Depto 80 m2 -99 m2 (sujeto100 m2) 113 m2)

Factor Area cuando el sujeto es mayor en superficie al comparable:

Aco
Fsu=——X0.25+0.75
Asu



Factor area cuando el sujeto es menor en superficie al comparable:

1
Fsu=
ASU 4 4251075
Aco

Renta Depto 80 m2 -99 m2 (sujeto100 m2)

Factor de Estacionamiento

Renta Depto 80 m2 -120 m2
Cajones de estacionamiento del sujeto:
Para este ejercicio Academico se investigo la pension de cajon de estacionamiento que es mensual

02:1]::;1'8 Cajones Sujeto oferta
Comparable 1: Parral No. 52 2 S 27,700
Comparable 2: ~ Zamora No. 75 2 2 $ 33,000
Comparable 3: Michoacan No. 66 2 2 $ 30,000
Comparable 4:  Av. Amsterdam No. 309 2 2 $ 33,000
Comparable 5: Campeche No. 272 1 2 $ 29,000
Comparable 6:  Nuevo Leén No. 40 2 2 $ 40,000
Comparable 7: Cicontepec No. 57 2 2 $ 36,000
Comparable 8:  Nuevo Leén No. 18 2 2 $ 35,000
Carlos B. Zetina No. 30 Esq.
Comparable 9: Chicontepec 2 2 $ 32,000
Comparable 10:  Juan de la Barrera No. 7 1 2 $ 23,000

Renta Depto (100m2- 132 m2) (sujeto 113 m2)
Cajones de estacionamiento del sujeto: 2
Para este ejercicio Academico se investigo la pension de cajon de estacionamiento que es mensual

c::::reasble Cajones Sujeto oferta
Comparable 1:  Av. Amsterdam No. 43 1 2 S 33,000
Comparable 2:  Sonora No.180 1 2 $ 50,000
Comparable 3: Michoacan No. 66 2 2 $ 30,000
Comparable 4: Campeche No. 272 1 2 $ 29,000
Comparable 5: Nuevo Ledn No. 40 2 2 $ 40,000
Comparable 6:  Nuevo Leén No. 18 2 2 $ 35,000
Comparable 7: Saltillo No. 66 2 2 $ 30,000
Comparable 8:  Carlos B. Zetina No. 30 Esq. 2 2 $ 32,000
Comparable 9: Juan de la Barrera No. 7 1 2 $ 23,000
Comparable 10: Amsterdam 225 2 2 $ 45,000

% del cajon en
la oferta
6%

5%

5%

5%

6%

4%

4%

5%

5%
7%

% del cajon en
la oferta
5%
3%
5%
6%
4%
5%
5%
5%
%
4%

$

$

1,600.00

% por numero de
cajones totales

12%
10%
11%
10%
6%
8%
9%
9%

10%
7%

1,600.00

%por numero de
cajones totales
5%

3%
11%
6%

8%

9%
11%
10%
7%

7%

Factor
Estacionamieto
1.00
1.00
1.00
1.00
1.05
1.00
1.00
1.00

1.00
1.06

Factor
Estacionamieto
1.05
1.06
1.00
1.06
1.00
1.00
1.00
1.00
1.05
1.00

Renta Depto (de 100-112 m2) (sujeto
113 m2)



Sujeto

FACTOR ZONA

FACTOR ZONA Factores  1p, Rl
MPT2003 ropuestos x

Mercado

Unico frente a calle moda de zona 1.00

Ningun frente a calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda 1.00

Al menos un frente a corredor de valor 1.00

|Sin frente a calle alguna 1.00

Al menos un frente a calle superior a la calle moda o a un parque o plaza (y ninguno a corredor de valoj 1.20 1.0§|

Calle superior a la moda con un parque atica o plaza atico 1.12]

Unico frente o todos los frentes a calle inferior a la calle moda [ 0.80

I FACTOR UBICACION |

[Sin frente a via de circulacion 0.70

Con frente a una sola via de circulacion 1.00

Con frente a dos vias de circulacion 1.15 1.06]

Con frente a tres vias de circulacion 1.25

Con frente a cuatro vias de circulacion 0 mas 1.35

1.03

1.30

0.94
0.75

INCIDENCIA
ALOR FISICO
VALOR PORCENTAJE
Construccion 18,191,325.95 5.23%
Terreno 33,441,200.00 4.77%
TOTALV.F.= $51,632,525.95 00.00%




COMPARABLES DEPARTAMENTOS 100M2 (80 m2 -120 m2) COMPARABLES DEPARTAMENTOS 113M2 (100m2 - 132m2)
Fzon Fub Fzon R FubR

Fzon Fub FzonR FubR
<D( AVENIDA AVENIDA
o <
= g & 8
Comparable 1: Parral No. 52 b=} é 1.12 1.00 1.08 1.00 Comprrable 1: | Av. Amsterdam No.43 § E 1.00 1.00 1.00 1.00
3 < < =]
<
o
CALLE MODA SUPERIOR A MQDA.
3 SUPERIOR AMODA CALLE
=
z 5
Comparable 2: Zamora No. 75 QQC g 1.12 0.94 1.08 0.96 Comparable 2: Sonora No.180 é é 1.03 0.75 1.02 0.84
g : 3 g
g E:
pl o
k2] HEMOD; SUPERIOR MODA
AVENIDA AVENIDA
3 3 3 g
Comparable 3: Michoacan No. 66 g Z 1.03 1.00 1.02 1.00 Comparable 3: Michoacan No. 66 z z 1.03 1.00 1.02 1.00
E I 2 E: I 2
A AYENIBR
<
Comparable 4: Av. Amsterdam No. 309 % E 1.00 1.00 1.00 1.00 Comparable 4: Campeche No. 272 a E 1.12 1.00 1.08 1.00
o
: 3 : :
i} S 3 S
CAMELLON CALLE MOQDA
CALLE MODA SUPERIOR A MODA
<
o
<
3 3 g 35
Comparable 5: Campeche No. 372 2 g 1.12 1.00 1.08 1.00 | Comparable 5: | NuevolesnNo.40 | < s 1.00 1.00 1.00 1.00
E o & E
2 2 g z
o ) I o
Q%E MODB, 2 SUPERIORAMODA.
_ SUPERIOR AMODA SUPERIOR A MODA
8 < g
a 1] <
s 8 2 35
Comparable 6: Nuevo Le6n No.40 < S 1.00 1.00 1.00 1.00 Comparable 6: Nuevo Ledn No. 18 | < s 1.00 1.00 1.00 1.00
8 e g &
4 < = =z
w S = <
a W S
2 SUPERIOR A MODA D cuncnian anann




ES 7 T CRHE MBBR™
o Q
\;J“\o i‘s 3 b3
Comparable 7: Cicontepec No.57 ea tc(‘; 1.12 0.94 1.08 0.96 Comparable 7: Saltillo No. 66 g g 1.12 1.00 1.08 1.00
c 2 | w
411544 > 3 3
(o ©
< SUPERIOR A MODA . SUPERISRORDA
Q a
s}
S 2 s 5
< o i
Comparable 8: Nuevo Leén No. 18 p g 1.00 1.00 1.00 100 | Comparable &: |°ee B MMl 301 2 = 112 0.94 1.08 0.96
& El : 2 E
jur] w <
B s g S
“ SUPERIOR A MODA 2 _cavemopA—
. SUPERIOR AMODA SUPERIORAMODAS
a < s
o < 3
. = 8 g ;(
Comparable 9: Canifes E: thma o, S0l < > 1.12 0.94 1.08 0.96 Comparable 9: Puan de la Barrera No. 7 w o w 1.12 1.30 1.08 1.19
Chicontepec 5 w = z3
g E 8 82
3 IRCULACIGN INT
“ CALIE MODA CALLE MODA,
SUPERIOR A MODA § SUPERIOR A MODA
5]
4 8 5 g
o ; o o
Comparable 10: Juan de la Barrera No. 7 i g w 1.12 1.30 1.08 1.19 Comparable 10: [Av. Amsterdam No.225 i E 1.00 1.00 1.00 1.00
2 &g = =]
8 & 3 I g
IRCULACION INT|

CALLE MODA

SUPERIOR A MODA




ANEXO C

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO UN y M
RADO

Formato EVI. Jorge Antonio Pulido Alabarda Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez

FACULTAD DE ARQUITECTURA ‘r.( )Q(

[ CALCULO DE LAS DEDUCCIONES ]

INGRESOS BRUTOS MESUALES (1.B.M): ] $39,595.44 39600
[ VACIO AL ANO [ UN ANO ]
MENOS VACIOS (SE CONSIDERA UN MES AL ANO) [ 4.17%] [ $1,650.00] | 0.5[MES | 12]MESES
INGRESOS BRUTOS MENSUALES EFECTIVOS (LB.ME.) ] $37,945.44 37,950.00
DEDUCCIONES ASCALES
IMPUESTO PREDIAL REFERIDO AL MES (BOLETA PREDIAL) $149.66| PONER LO QUE SE PAGA MENSUAL, ALGUNOS RESIBOS VIENEN BIMESTRAI
SERVICIO DE AGUA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA
GASTOS DE MANTENIMIENTO (ESTIMADO 1% SOBRE I.B.ME.) $379.50 1% |
GASTOS DE ADMINISTRACION (ESTIMADO 4% SOBRE I.BME.) $1,518.00 4% |
ENERGIA ELECTRICA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA |
SUMA DE DEDUCCIONES FISCALES AUTORIZADAS: $2,047.16 |
[ DEDUCCION OPCIONAL | 35%[MAS EL PREDIAL = | [ $13,432.16] [ ESTA OTRA OPCION SE CALCULA POR: I.B.M.E POR 35% MAS PREDIAL |
[ BASE GRAVABLE ]
[ $37,950.00] MENOS | $2,047.16] IGUAL A] [ $35,902.84 [ SIEMPRE SE ESCOJE LA
BASE GRAVABLE DEDUCCION MAYOR
[ CALCULO DEL ISR ]
ISR
PRIMERO | $350902.84] MENOS | $24.222.32 | POR [ 2352% | IGUAL A| [ $2,747.26]
BASE GRAV. LIM. INF EXED. LIM. INF. RESULTANTE
DESPUES | $2,747.26] MAS [ $3,880.44] IGUAL A| [ $6,627.70]
RESULTANTE COTA FIJA ISR
DEDUCCIONES APLICABLES AL INMUEBLE (SOBRE L.B.M.) MONTO % DEDUCC. ESTAS SON DEDUCCIONES REALES SOBRE 1.B.M
IMPUESTO PREDIAL REFERIDO AL MES (BOLETA PREDIAL) $149.66 0.38% 3%-5% INMUEBLES GRANDES DE LA RENTA MENSUAL
SERVICIO DE AGUA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA
GASTOS DE MANTENIMIENTO (ESTIMADO 1% SOBRE I.B.ME.) $379.50 0.96%
GASTOS DE ADMINISTRACION (ESTIMADO 4% SOBRE I.BME.) $1,518.00 383%
ENERGIA ELECTRICA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA
ISR $6,627.70 16.74%
MENOS VACIOS (SE CONDIDERA UN MES AL ANO) $1,650.00 417%
TOTAL DE DEDUCCIONES [ $10,324.86] [ 26.07%
[ TABLA DE CALCULO PARAEL LS.R. ] [_ESTA TABLA SALE EN LA AGENDA FISCAL CADA ANO |
LIMITE INFERIOR |LIMITE SUPERIOR | _CUOTA FUA % EXED. LIM. INF.
$578.52 $0.00] 1.92%
$578.53 $4,910.18 $11.11 6.40%
$4,910.19 $8,620.20 528833 10.88%
TENEMOS QUE BUSCAR EL $8,629.21 10,031.07 $692.96 16.00%
RANGO DE LA BASE GRAVABLE 10,031.08 12,009.94| $917.26 17.92%
ENTRE LIMITE INFERIOR Y 12,009.95 24,2231 $1,71.87 21.36%
LIMITE SUPERIOR. 20,2232 38,177.69 $3,880.44 23.52%)
$38,177.70) 72,887.50 $7,162.74 30.00%
$72,887.51 97,183.34 $17,575.69 32.00%
$97,183.34 $291,550.01 $25,350.35 34.00%
$291,550.01| EN ADELANTE $91,435.02 35.00%




ANEXO C

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO UN y M
RADO

Formato EVI. Jorge Antonio Pulido Alabarda Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez

FACULTAD DE ARQUITECTURA ‘r.( )Q(

[ CALCULO DE LAS DEDUCCIONES ]

INGRESOS BRUTOS MESUALES (1.B.M): ] $36,341.76 36300

[ VACIO AL ANO [ UN ANO ]
MENOS VACIOS (SE CONSIDERA UN MES AL ANO) [ 4.17%] [ $1,512.50] | 0.5[MES | 12]MESES
INGRESOS BRUTOS MENSUALES EFECTIVOS (LB.ME.) ] $34,829.26 34,787.50

DEDUCCIONES FISCALES

IMPUESTO PREDIAL REFERIDO AL MES (BOLETA PREDIAL) $128.27| [PONER LO QUE SE PAGA MENSUAL, ALGUNOS RESIBOS VIENEN BIMESTRAL
SERVICIO DE AGUA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA
GASTOS DE MANTENIMIENTO (ESTIMADO 1% SOBRE 1B ME.) $347.88 1% |
GASTOS DE ADMINISTRACION (ESTIMADO 4% SOBRE I.B.ME ) $1,391.50 4% |
ENERGIAELECTRICA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA
SUMA DE DEDUCCIONES FISCALES AUTORIZADAS: $1,867.64

[ DEDUCCION OPCIONAL | 35%[MAS EL PREDIAL = | [ $12,303.89] [ESTA OTRA OPCION SE CALCULA POR: I.B.M.E POR 35% MAS PREDIAL
[ BASE GRAVABLE ]

[ $34,78750] MENOS | $1.867.64] IGUAL A] [ $32,919.86] [__] [SIEMPRE SE ESCOJE LADEDUCCION MAYOR

BASE GRAVABLE

[ CALCULO DELI.SR. ]

LSR.
PRIMERO | $32,919.86] MENOS | $24.222.32 | POR [ 2352% | IGUAL A| [ $2,045.66]
BASE GRAV. LIM. INF EXED. LIM. INF. RESULTANTE
DESPUES | $2,045.66] MAS [ $3,880.44] IGUAL A| [ $5,926.10]
RESULTANTE COTA FIJA ISR
DEDUCCIONES APLICABLES AL INMUEBLE (SOBRE |.B.M.) MONTO % DEDUCC. ESTAS SON DEDUCCIONES REALES SOBRE |.B.M
IMPUESTO PREDIAL REFERIDO AL MES (BOLETA PREDIAL) §128.27 0.35% 3%-5% INMUEBLES GRANDES DE LA RENTA MENSUAL
SERVICIO DE AGUA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA
GASTOS DE MANTENIMIENTO (ESTIMADO 1% SOBRE I.B.ME.) $347.88 0.96%
GASTOS DE ADMINISTRACION (ESTIMADO 4% SOBRE I.BME.) $1.3 383%
ENERGIAELECTRICA (SEGUN EL CASO) NO SE CONSIDERA_|
ISR $5,9 16.33%
MENOS VACIOS (SE CONDIDERA UN MES AL ANO) $1,5 417%

TOTAL DE DEDUCCIONES $9,306.24 25.64%

[ TABLA DE CALCULO PARAEL LS.R. ] [_ESTA TABLA SALE EN LA AGENDA FISCAL CADA ANO |
LIMITE INFERIOR_|LIMITE SUPERIOR | CUOTA FUA % EXED. LIM. INF.
$578.52 $0.00] 1.92%
$578.53 $4,910.18 $11.11 6.40%
$4,910.19 $8,629.20 $288.33 10.88%
TENEMOS QUE BUSCAR EL $8,629.21 10,031.07 $692.96 16.00%
RANGO DE LA BASE GRAVABLE 10,0310 12,009.94 $917.26 17.92%
ENTRE LIMITE INFERIOR Y 12,009.95 24,22231 $1,271.87 21.36%
LIMITE SUPERIOR. 24,222.32 38,177.69 $3,880.44 23.52%
$38,177.70| 72,887.50 $7,162.74 30.00%
$72,887.51 97,183.34 $17,575.69 32.00%
$97,183.34| $291,550.01 $25,350.35 34.00%
$291,550.01] EN ADELANTE $91,435.02 35.00%




ANEXO C

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO _
FACULTAD DE ARQUITECTURA

ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA -P |ﬂ:|:"it_: R{?‘r |Ki {r

Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez
ANEXO. IMPUESTO PREDIAL DEL DEPTO TIPO A 113 M?

RENTA BRUTA
CALCULO DEL VALOR CATASTRAL PARA LA DEDUCCION POR IMPUESTO PREDIAL

VIIl.- DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL.
a) DEL TERRENO.
REG. 27
VALORES DE CALLE O DE ZONA: MZA. 172
LOTE 6
AREA DE VALOR: A060055 7 LoC
D.V.
ESTE ES EL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO
Fraccion Indiviso Valor Unitario Coef. Valor Parcial
TOTAL 339.85 m? 12.4690% $ 4,788.14/m? 1.00 $ 202,901.73
pag 234 CFCDMX 2020
Sub-Total (a): $ 202,901.73
b) DE LAS CONSTRUCCIONES. DEPARTAMENTO ESTACIONAMIENTC CASETA GIMNASIO PASILLOS ROOF GARDEN
CLAVE DE USO DE CONSTRUCCION  HABITACIONAL
CLAVE DE RANGO DE NIVEL 05 pag 171 CFCDMX 2020
CLAVE DE CLASE DE CONSTRUCCIC 4
Nuevo
Tipo Area V.R.N. Unit. V.R.N. Total Demérito Fed V.N.R. Unit. Valor Parcial
1 113.00 m?| § 6,436.34 /m?| $ 727,306.42 1.00 $ 6,436.34 /m?| $ 727,306.42
2 61.194 m?| § 6,436.34 /m?| $ 393,867.40 1.00 $ 6,436.34 /m?| $ 393,867.40
174.19 m? $ 1,121,173.82
Sub-Total (b): $ 1,121,173.82
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:
Se considera el 8% del valor de las construcciones en habitacional NO $ 89,693.91
Sub-Total (c): $ 89,693.91




RESULTADO DE LA APLICACION DE LOS VALORES CATASTRALESa+b+c $ 1,413,769.46
1,126,417.25
ARTICULD 130.- ... 287,352.21
0.12697
LT 1131.71
Limite inferiorde || Limite Supsrior .
valor Catastral de O Vikor 364.85
Catastral de wn
un inmueble ezl 1,496.56 BIMESTRAL
A £0.11 S187.736.25
B £1587.736.26 537547195 SIITAE 0.03228 SUBSIDIO 80%
[ SITSATY 96 5T50,945 31 516806 010089 1,197.25 ART 129 11l
D ST50.945 .32 51136417 24 GEAST 0.12%80
E 1,126 417.35 51 501 85062 113071 0.12697
[ S1ATT 36258 S3.352 8347 $2.16253 AT
" $2 253 A14 48 £3 63830787 5271516 0.16663
] 52 628,307 83 £3,003,779.79 $3,360.81 017427
J {3,001 779.80 137925319 5401515 0.27T034
K 53,379,253.20 £3,754,725.09 54,685 52 0.15486
= TS 12500 413019701 YT SRR 149.66 MENSUAL CON
] 54,130,197.0% S4,506,027.99 5609557 020059 SUBSIDIO
N 54 506 016,00 £13.51B.082 51 SEBA045 021660
[5] £13.518,082.52 528,451,9T2.98 $26,369.56 021671 1,795.87 Anual
P $28.451.972.9% En adelante S58.732.79 0.22529

1. Se deroga.

n. ...

En inmuebles de uso mixto, para la aplicacidn de la reduccidn prevista en la fraccién iil de este articulo, se
estard a lo sigubente:

al. ...

bl. Se deroga.
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CIUDAD DE HEXICO

SECRETARIA DE
ADMINISTRACION ¥ FINANZIAS

COLONIA VALOR COLOMIA VALOR
REGION MANIANA CAT, REGION MANZANA CAT a2
o1 248 A 248 ADEOLTS £,500.74 011 249 A 251 ADEO28T 10,581.32
1L 52 A I52 F421.14 011 53 A 260 ADSOLTS E.690.74
o1 %1 A 261 ADEO2AT 10,581,32 011 22 A 262 AOEOLTS 6,650.74
011 263 A 364 AOGOOHG 942114 011 265 A 265 ADEOLTS 6.690.T4
01 6 A S ADGOOS6 542118 011 Tt A 374 ADGOLTS 660,72
011 s A 279 ADEO0IG 942114 011 B0 A 280 KOEOLTS 6,600.74
011 281 A 389 ADEOO9G B421,14 011 250 A 391 ADEQLTS 6500, 74
011 M A M ADBOOSG 942114 @11 06 A 196 ADEO0H FA2L.14
011 291 A 2 ADEO2AT 10,581.32 011 208 A 301 AOEOUE 9,421.14
o 302 A M ADGO194 5.026.49 011 305 A 305 ADGOIBT 10,581.32
014 48 A 249 ASG00 3 191568 014 250 A 250 ADGO123 340524
014 M0 A 260 ADGOL 23 340504 [T 66 A 286 ADG0123 340524
014 29 A 291 ADE0123 3,405.24 [ 300 A 300 ADE000E 3191568
o7 00l A 0OT AQGDOSS 4.785.14 oar cos A 030 ADGOOTS 649692
oxr 031 A a1 ADG0055 A4.788.14 02T 043 A 046 ADGOOSS 4.788.14
oxr 048 A 048 ADGO0SS 478814 027 D% A Q72 AOGB00TS 6,496.92
oxr 0r3 A 090 AQGDO55 4.785.18 02T 021 A 101 AOEOOTS 6.496.92
oxr 103 A 104 ASBOOS5S 4,788 14 il VTR S T FAPRTIAN A
o7 143 A lsas ADGOOTS 6,496.92 0T 145 A 173 ADEOOSS 4.7648.14
ozr 175 A 204 ADGO0SS 4.788.14 T L st ) -r(ﬁ
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ANEXO C

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ARQUITECTURA

ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA

Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lépez Lopez

ANEXO. IMPUESTO PREDIAL 2

ANEXO. IMPUESTO PREDIAL DEL DEPTO TIPO B 99 M2

VIIL.- DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL.

a) DEL TERRENO.
REG. 27
VALORES DE CALLE O DE ZONA: MZA. 172
LOTE 6
AREA DE VALOR: A060055 7 LoC
D.V.
ESTE ES EL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO
Fraccién Superficie Indiviso Valor Unitario Coef. Valor Parcial
TOTAL 339.85 m? 10.9414% $ 4,788.14/m? 1.00 $ 178,043.37
pag 234 CFCDMX
Sub-Total (a): $ 178,043.37
b) DE LAS CONSTRUCCIONES. DEPARTAMENTO ESTACIONAMIENTO CASETA GIMNASIO PASILLOS ROOF GARDEN
CLAVE DE USO DE CONSTRUCCION HABITACIONAL
CLAVE DE RANGO DE NIVEL 05 pag 171 CFCDMX
CLAVE DE CLASE DE CONSTRUCCION 4
Nuevo
Tipo Area V.R.N. Unit. V.R.N. Total Demérito Fed V.N.R. Unit. Valor Parcial
| 1 99.84m?§  6,436.34 /m2| $ 642,604.19 | 1.00 | $  6436.34 /m2| $ 642,604.19
| 2 53.697m? §  6,436.34 /m2| $ 345,611.90 | 1.00 | $  6436.34 /m2| $ 345,611.90
153.54 m? $ 988,216.08
Sub-Total (b): $ 988,216.08

¢) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Se considera el 8% del valor de las construcciones

en habitacional NO $ 79,057.29

Sub-Total (c): $ 79,057.29




RESULTADO DE LA APLICACION DE LOS VALORES CATASTRALESa+b +c § 1,245,316.74

ARTICULO 130.- ... 1,126417.25
118,899.49
- TATES Limits Superics [ taje P 042697
= L & T & & Fara
tmeisterte e i A e
iy bie Catastral de wn Excedente del 150.97
Inmusbie Limite inferior 1,282.68 BIMESTRAL
A 5011 S187.736.2% 519568 001693
B S187.736.26 537547195 $227.46. 0.03278 1,026.14 SUBSIDIO 80% ART
© $375471,96 $750,945 31 5753.06 010059 12911
[0 $750.94% 32 SLI26A17.24 [T T 012180
E 57 1 A J90 &2 4113171 QIJEOT
F 51501 890.63 S1BTT 362.5% 51608, 44 614757
G S1,877 362 56 $2,252 B34 AT $2.162.5% 015251
H 52,353 534,48 2,618,107 87 52,735.16 0.16663
i 52 628,307 B 3,000,779.79 [EETET B.LTAZT 128.27 MENSUAL CON
F] £3.003,T79.50 53 379.253.19 SA 01515 017034 SIEINE
3 £3.979.253.20 53,7547 25.09 54,688 57 018486
L 53 754 725 10 54,130,197 04 65 83 62 018988 1,539.21 Anual
] $4,130,197.05 $4,506,027.99 $6.005,57 020059
[ 54,506,028 00 13 818,087 51 LE 54T AL 021660
5] $13.518 082,52 528,451.572.98 526.369.56 021671
P §28,452,972.99 En adelante 558, 732,79 022529

Il. S& derogs.

En inmuebles de uso mixto, para la aplicacidn de la reduccidn prevista en la fraccion 1l de este articulo, se
estark a lo sigulente:

a). ...

b}, Se deroga.
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GION MAMZANA COLONIA VALOR GION ZAMA COLONIA VALOR
e CATASTRAL S[M2 i s CATASTRAL $imz
011 248 A 248 KOBOLTS 6.650.74 011 249 A 251 ADEO2BT 10,561.32
011 s A 252 OGO 942004 [T 33 A 260 ADEOLTS 6.690.74
011 %1 A 261 AOS028T 10,581.32 011 262 A 262 ADEOLTS 6.650.74
a1l 263 A T84 ADEOHYIE SA2L14 Lk 65 A 265 ADEOLTS 6.650.74
@11 W6 A 2 ADELTIE 942004 Lt e A 214 ADEOLTS G650.74
011 s A 219 AOBOOIG 942014 oL 280 A 280 ADGOLTS 6.690.74
011 281 A 289 NOBOCAG 942014 011 %0 A 291 ADEOLTS £.690.74
011 24 A 294 HOBO06 942014 011 26 A 296 ADEOOYS 942114
011 T A 297 AOGO2AT 10,581.32 011 26 A 301 ADEO0 942114
o1 02 A 304 AOEO194 5,006.49 on 05 A 305 ADEO2ST 10,581.32
014 248 A M9 AOGO03E 391568 014 250 A 250 ADEOLRZ 340524
a14 o A M0 ADGO1L23 3450504 014 6 A 386 ADSOL23 3.405.24
014 ¥ A B AD6OL23 3,405.24 014 00 A 300 ADGO03S 3,915.66
027 0ol A 00T ADGOOSS 4,728.14 027 008 A 030 ADGOOTS 5,496.92
027 o3 A 041 ADEOOSS A.T88.14 027 043 A 046 ADEOOSS 478814
[ 048 A 048 ADGO0SS 4,788.14 o2y B4s A 072 ADEOOTS 6,456.92
027 073 A 090 AOBOOSS 4,788.14 o271 091 A 101 ADEOOTS 6,496.92
027 102 A 104 ADEOOSS 478814 L21 1064 142 ACGODSE, 425014
07 143 A 144 ADEOOTS sAans?]I 027 145 A T3 ADEOOSS 4,788.14
037 175 A 204 ADGO0SS 478814 o2 e i Lt e
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UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

UN/M
POSGR/DO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA

Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez

CALCULO DEL VALOR CATASTRAL PARA LA DEDUCCION POR IMPUESTO PREDIAL

ANEXO. IMPUESTO PREDIAL DEL DEPTO TIPO A 113 M?

RENTA BRUTA

M. ...

estard alo sigulente:
aj. ...

bl. Se deroga.

En inmuebles de uso micto, para La aplicacidn de la reduccidn prevista en la fraccidn 1l de este articulo, s&

VIIl.- DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL.
a) DEL TERRENO.
REG. 27
VALORES DE CALLE O DE ZONA: MZA. 172
LOTE 6
AREA DE VALOR: A060055 7 LOC
D.V.
ESTE ES EL VALOR CATASTRAL DEL TERRENO
Fraccion Indiviso Valor Unitario Coef. Valor Parcial
TOTAL 339.85 m? 100.0000% $ 4,788.14/m? 1.00 $ 1,627,249.38
pag 234 CFCDMX 2020
Sub-Total (a): $ 1,627,249.38
RESULTADO DE LA APLICACION DE LOS VALORES CATASTRALESa+b+c § 1,627,249.38
1,501,890.63
ARTICULO 130.- ..
125,358.75
L. TARIFA. 0.14757
- 1608.44
- 184.99
A £0.11 S187.T36.25 519568 001693
B $187,736.26 5375 47195 523746 0.03228 1,793.43 BIMESTRAL
= EATS AT 1 96 £T50 945 11 [(FLN 010085
D 750,545 13 %1136 417 34 GG BT 0 12360 1.434.75 SUBSIDIO 80%
- S T ART 129 1ll1
G SI-J.J'F:.I;.-I-.H 52525?:& M.ir 5:-':1!..?."! ﬂ'-thJ‘!‘al 358 69 B|MESTRAL CON
1 $2,628.307 .88 SLO03.TTS.T9 53,360.81 017427 : SuUBSIDIO
] £3.003.770.80 £31.379.253.19 5401515 0.1TI34
3 53.379.353.20 £3,754,725.09 54,688 52 0.15486 179.34 LIS el
L 53 754, 735 10 4. 130, 197,04 55 327 6.3 0, 15988 SUBSIDIO
] £4,190.197 .05 £4.506,037.59 $6.095.57 020050
N 5450601500 £13.516 082 51 SEB4D.45 021660 2,15212 Anual
=] 513,518,082 .52 528,451 972 98 526,369 56 021671
L S28.451 972,99 En adelante LS. TILTS 0I5 FH
L. Se deroga.




ANEXO C

DESCRIBCION DE ESPACIOS SUPERFICIEDE
‘CONSTRUCCION:

TIPO DE: ENTREPISOS
ESTRUCTURA:

MATRIZ DE CARACTERISTICAS
PARA DETERMINAR CLASES DE CONSTRUCCION DE USO:

‘CUBIERTAS:

HABITACIONAL

= FACHADAS VENTANERIA RECUBRIMIENTOS EN
=

BANDS ¥ COGINA'

MUEBLES
DEBANG:

Cuarto para preparar alimentos,
comer y dormir con bafio

De 1 hasta 50 m2

Muros de cargas sin
refuerzo horizontales y/o
\erticales para vivienda
de 1y hasta 50 m2 de
construccion

Lamina y/o madera y/o
tabicon

Sin entrepisos

Lémina de cartén
asfaltico, asbeto o fibra
de \idrio

No hay o muy escasos

Piso de tierra y/o firme de mezcla

Sin acabados

De pedaceria de madera de pino
ylo fierro de segunda

Sin recubrimientos

\W. C. de barro
y/o letrina sin
conexién de
agua corriente

Sala-comedor, cocina, recamara(s)
y un bafio(s).

Mayor de 50 y
hasta 85 m2.

Muros de carga para
viienda mayor de 50 y
hasta 85 m2 de
construccién

Tabicon y/o block y/o
tabique y/o sillar de
adobe para \ivienda
mayor de 50 y hasta 85
m2 de construccién.

Con o sin losa de
concreto  y/o losa
aligerada y/o de madera
para vivienda mayor de
50 y hasta 85 m2 de
nstruccion.

Losa de concreto y/o
losa aligerada para
vivienda mayor de 50 y
hasta 85 m2 de
construccion.

Tabique y/o block aparente. Plafon
aparente comun.

Firme de concreto simple pulido
y/o loseta vinilica y/o linoleum y/o
alfombra.

Material aparente comun.

Perfil de aluminio natural de 1" y/o
perfil de fierro estructural y/o
tubular de pared delgada.

Mosaicos de 20 x 20 cm y/o
azulejo de 11 x 11 cm y/o loseta
ceramica hasta 20 x 20 cm. y/o
esmalte.

Muebles tipo
"A" econémica.

Muebles tipo “A™: Habitacion destimada al azeo corporal, consizte en we, lavabo ¥ regadera cuyo valor no es mayoer a 2,000
pesos.
Alueble: tipo “B™: Habitacién destinada al azeo corporal, consizte en we, lavabo v regaden cuvo valor ez de 2,001 pesoz a

35

500 pesos.
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Sala 'y comedor, cocina, Mayor de 85 y ||Muros de carga para |Block y/o tabique y/o [Con o sin losa de |Losa de concreto y/o ||Anterior(es) y/o aplanado de yeso |Anterior(es) y/o mosaico de pasta |Aplanado de mezcla y/o pasta con |Perfil de aluminio natural de 2" y/o |Anterior(es) y/o loseta ceramica de ||Muebles tipo
recamara(s), bafio(s) y lugares de |hasta 150 m2. viienda mayor de 85 y |[sillar de adobe para [concreto y/o losa |losa aligerada para con pintura y/o aplanado de mezcla |y/o mosaico terrazo, y/o alfombra [pintura. perfil de fierro estructural y/o |hasta 30 x 30 cm y/o de marmol de [["B" mediana
i i hasta 150 m2 de |viienda mayor de 85 y |aligerada y/o de madera |viienda mayor de 85 y ||con pintura. y/o loseta ceramica de 20 x 20 cm tubular de pared gruesa. 10 x 30 cm. calidad.

construccion. hasta 150 m2 de |para viienda mayor de |hasta 150 m2 de Plafén: aplanado de mezcla, cartén |y/o duela de madera laminada y/o
cc i 85 y hasta 150 m2 de |cc i de yeso y/o pasta y/o tirol con |marmol de 10 x 30 cm.

construccion. pintura.
Sala 'y comedor, cocina, Mayor de 150 y ||Muros de carga y/o |Block y/o tabique y/o [Con o sin losa de |Losa de concreto y/o ||Anterior(es) y/o pasta texturizada |Anterior(es)y/o mosaico de terrazo |Tabique block, madera y/o |Perfil de aluminio anodizado o |Anteri ) ylo loseta tipo
recamara(s), bafio(s), cuarto de |hasta 250 m2. columnas de concreto [sillar de adobe para |concreto y/o losa |losa aligerada y/o losa ||y/o papel tapiz. en placas o colado en sitio y/o |concreto, acabado aparente |esmaltado hasta de 3" con |mayor de 30 x 30 cm y/o de [|"C" buena
senicio o lavado y planchado, y/o de acero y/o mixtas |vivienda mayor de 150 y |aligerada y/o losa reticular y/o de madera ||Plafon corrido  y/o plafon ylo loseta i , pasta con canceles de piso a techo y cristal [marmol de 30 x 30 cm. Placa |[[calidad.
estudio y lugares de para vivienda mayor de |hasta 250 m2 de |reticular y/o de madera [para vivienda mayor de |[suspendido y/o modular de |hasta 30 x 30 cm y/o duela o [aplicacionesde cantera y/o marmol |hasta 6 mm. ceramica 3D de 60x60.
estacionamiento. 150 y hasta 250 m2 de |construccion. para viienda mayor de |150 y hasta 250 m2 de ||tablaroca, y/o PVC. parquet de madera y/o marmol [y/o cerdmica, y/o losetas

construccion. 150 y hasta 250 m2 de |construccion. hasta 30 x 30 Concreto |inclinadas.

construccion. estampado
Sala 'y comedor, cocina, Mayor de 250 y ||Muros de carga y/o |Block y/o tabique y/o [Con o sin losa de |Losa de concreto y/o ||Anterior(es) y/o pasta texturizada |Anterior(es) y/o alfombra y/o [Aplanado de mezcla y/o pasta y/o |Perfil de aluminio anodizado o |Anterior(es) y/o loseta cerdmica ||Muebles tipo
desayunador, estudio, sala de [hasta 450 m2. columnas de concreto |[sillar de adobe y/o [concreto y/o losa |losa aligerada y/o losa [|con color integral y/o papel tapiz |loseta ceramica mayor de 30 x 30 |placa de cantera y/o marmoles y/o (esmaltado hasta de 4" con |mayor de 30 x 30 cm y/o de ||"D" lujo.
television, recamara(s), bario(s), yl/o de acero y/o mixtas |tablaroca para vivienda [aligerada y/o losa reticular y/o de madera ||plastificado. Plafén: |cm y/o marmol de 30 x 30 cm y/o |losas inclinadas y/o piedrin y/o |canceles de piso a techo y cristal [marmol en placas mayores a 30 x
cuarto de senvcio con bafio, cuarto para vivienda mayor de |mayor de 250 y hasta |reticular y/o de madera [para vivienda mayor de ||Anterior(es) y/o marquesinas y/o |cantera laminada. Duela de [precolados de concreto, blacones [hasta 9 mm. 30 cm.
de lavado y lugares de 250 y hasta 450 m2 de (450 m2 de construccion. |para vivienda mayor de |250 y hasta 450 m2 de ||nubes de tablaroca y/o madera y/o |ingenieria. ylo terrazas descubiertas.
estacionamiento cubiertos. construccion. 250 y hasta 450 m2 de |construccion. fibra de vidrio.

construccién.
Sala 'y comedor, cocina, Mayor de 450 y ||Muros de carga y/o |Block y/o tabique y/o [Con o sin losa de |Losa de concreto y/o ||Anterior(es) y/o tapiz de tela y/o |Anterior(es) y/o alfombra y/o loseta |Anterior(es) y/o laminas de |Anterior(es) y/o cristal templado |Anterior(es) y/o loseta cerdmica ||Muebles tipo
desayunador, estudio, sala de [hasta 650 m2. columnas de concreto |[sillar de adobe y/o [concreto y/o losa |losa aligerada y/o losa ||cenefas de madera. ceramica igual o mayor de 30 x 30 |aluminio esmaltado y/o fachada [filtrasol y/o polarizado y/o |mayor de 30 x 30 cm y/o de ||"E" super lujo
television, recamara(s), bario(s), yl/o de acero y/o mixtas |tablaroca para vivienda |aligerada y/o losa reticular y/o de madera ||Plafones con sistemas cm y/o duela o parquet de maderas |integral de cristal y/o balcones y/o |cancelerias de PVC de doble [marmol en placas mayores a 30 x
cuarto de senvcio con bafio, cuarto para vivienda mayor de |mayor de 450 y hasta |reticular y/o de madera [para vivienda mayor de ||personalizados, y/o iluminacion |[finas y/o marmol igual o mayor de [terrazas cubiertas. cristal térmico y acustico. 30 cm y/o de granito en placas
de lavado, lugares de 450 y hasta 650 m2 de (650 m2 de construccion. |para vivienda mayor de |450 y hasta 650 m2 de [|integrada en tablaroca, carton de |40 x 40 cm y/o cantera laminada. mayores a 30 x 30 cm.
estacionamiento  cubiertos  y construccion. 450 y hasta 650 m2 de |construccion. yeso y/o fibra de vidrio.
espacios adicionales tales como construccion.
gimnasio y salén de juegos.
Antesala(s), sala(s), comedor, [Mayorde 650 m2. [|Muros de carga y/o |Block y/o tabique y/o [Con o sin losa de |Losa de concreto y/o ||Anterior(es) y/o pastas quimicas |Anterior(es) alfombra y/o loseta |Materiales de nueva generacién, |Anterior(es) y/o inteligente, Anterior(es) y/o loseta cerdmica ||Muebles tipo
cocina, desayunador, estudio(s), columnas de concreto |[sillar de adobe y/o [concreto y/o losa |losa aligerada y/o losa [|con mezclas especiales y/o tapiz |ceramica igual o mayor de 40 x 40 |muros verdes, paneles de acero, (laminado inastillable y/o canceleria |igual o mayor de 40 x 40 cm y/o de ||"F" gran lujo.
sala de television, recamara(s), y/o de acero y/o mixtas |tablaroca para vivienda [aligerada y/o losa reticular y/o de madera ||de tela importado y/o estucos o |cm y/o marmol de 40 x 40 cm y/o |aluminio. de PVC de doble cristal térmico y [marmol en placas mayores de 90 x

bafio(s), alguno con instalaciones
para vapor y/o sauna, cuarto(s) de
senicio con bafio(s), cuarto de
lavado y planchado, lugares de
estacionamiento  cubiertos y
espacios adicionales tales como
gimansio, salén de juegos, salas de
proyeccion y salon de fiestas.

para vivienda mayor de
650 m2 de construccion.

mayor de 650 m2 de
construccion.

reticular y/o de madera
para viienda mayor de
650 m2 de construccion.

para vivienda mayor de
650 m2 de construccion.

frescos decorativos.
Plafén: Anterior(es) y/o elementos
étri cunos en i

como metal y/o maderas finas.

cantera laminada y/o losetas de
porcelanato de 50 x 50 o mayores
y/o duela o parquet de maderas
sdlidas de espesor mayor de 10
mm

acustico y/o terrazas techadas y/o
un solarium o mas de perfil de
aluminio con cristales o
policarbonato.

90 cm y/o de granito en placas
mayores de 90 x 90 cm.

Mluebles tipo “C™: Habitacion destinada al aseo corporal, consiste en we, lavabo ¥ regadera cuyo valor es de 2,501 pesos a
3,000 pesos

Mueble: tipe “D™: Habitacién destinada al azeo corporal, consiste en we, lavabo ¥ regadena cuyo valor ez de 3,001 pesoz a
3,500 pesos.

Mueble: tipo “E™: Habitacidn destinady al aseo corporal, consiste en we, lavabo v regadera cuvo valor s de 3.50] pezoza
4,000 pesos. Pusde contar co jacussi o sauna

Muebles tipe “F": Habitacion destnada al azeo corporal, consiste en we, lavabo ¥ regadera cuyo valor 3 mayor a 4,000
pesos. Puede contas con jacuzzi o sauna,

Muebles tipo “G™: Se tomara como referencia el we, cuyo valor no es mayor a 3,250 peses.

Mlueble: tpo “H™: Se tomard como referencia el we, cuyo valor &2 de 3,251 pesoz 2 7,400 pesos.

Muaeble: tipo “I™: Se tomard como referencia el we, cuyo valor es de 7,401 pesos 2 8,100 pesos.
Muebles tipo “J”: Se tomard como referencia el we, cuvo valor es de 9,101 pesos 2 10.25] pesos.
Muebles tipo “K”: Se tomari como referencia el we, cuyo valor es de 10282 pesos a 14,600 peses.

Maueble: tipo “L": Se tomari como referencia el we, cuyo valor e mayor a 14,600 pesoz



CLASE ESPACIOS ESTRUCTURA ACABADOS
SUPERFICIE DE TIPO DE MUROS ENTREPISOS CUBIERTAS MUROS PISOS FACHADAS VENTANERIA | RECUBRIMIENTOS EN ‘ MUEBLES CLASE TABLA DE PUNTOS
CONSTRUCCION ESTRUCTURA | BANOS Y COCINA DE BANO INFERIOR SUPERIOR
1 1 7 8 1 4 0 0 0 1 0 5 1 0 38
2 1 8 11 4 5 4 2 3 2 2 8 2 39 60
3 1 8 18 5 6 5 4 4 4 3 12 3 61 85
4 2 8 19 7 9 6 5 5 5 9 25 4 86 115
5 3 9 20 8 13 8 6 7 10 12 34 5 116 145
6 3 9 21 9 14 9 7 13 13 16 46 6 146 180
7 4 11 22 10 16 12 10 23 16 20 56 7 181 En adelante
ANOTAR LOS PUNTOS ELEGIDOS TOTAL DE
|EN CADA COLUMNA 1 8 18 5 6 5 7 7 5 9 25 PUNTOS 96
CONCLUSION: De acuerdo con los puntos obtenidos, a este tipo de construccion
le corresponde la clasificacion: I 4




ANEXO C

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ARQUITECTURA PC
0SG p ;‘7 m )

ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA

Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez

ANEXO DEL ENFOQUE FiSICO

Costo por m2 de la Construccion Nueva $15,696,328.89 / 1,403.27 = $ 11,185.54
VALOR TOTAL CONSTRUCCIONES m? construidos $/m?
INSTALCIONES ESPECIALES,ACCEORIOS Y OBRAS COMPLEMENMTARIAS = $2,686,078.36
V.U.N.R. Valor Unitario Neto de Reposicién (V.U.R.N. - DEMERITO) $18,382,407.25
+
Valor del Terreno $ 33,441,200.00
Valor Comercial - ENFOQUE FiSICO $51,823,607.25

$51,824,000.00



ANEXO C

TABLA DE INDIVISOS
Area comun

Valor Nominal

) .. Area Privativa M2 uso p Valor Unitario ) % de

Unidad privativa . .. Area comun M2 X de la Unidad .
(vendible) M2 privativo Nominal ($/m2) . Indiviso

Privativa
Depto. 1 113.78 37.86 61.19 $93,700.00 $10,661,186.00 12.4690
Depto. 2 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 3 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 4 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 5 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 6 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 7 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 8 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Depto. 9 99.84 3.18 53.70 $88,200.00 $8,805,888.00 10.9414
Azotea 18.02

TOTAL 912.5 490.77 $81,108,290.00 100.00

Terreno Construccion Valor Construcciones

339.85 1,403.27 18,382,407.25

Area Vendible Valor Comercial - Enfoque Fisico Valor Unitario Nominal ($/m2)
912.5 $81,148,000.00 $88,929.32




ANEXO C

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA

Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lopez Lopez

Desgloce de Supe s de Construc
Superfice Terreno 339.85 m2 Superficie de Semisétano
Huella superficie de terreno 339.85 m2
Uso de Suelo H/15mts/20 Huecos ductos 33 m2
cisterna 5.96 m2
Areas Descubiertas comunes Balcones y cto maquinas 12.84 m2
circulaciones terraza 90.57 m2 Total Superficie de Semisétano 325.65 m2
Superficies Construidas por Nivel Superficies construidas en PB o 1er Nivel
Estacionamiento en Semis6tano 325.65 m2 Depto PB o 1 er Piso Tipo A 113.78 m2
PB o 1er Nivel 211.92 m2 Vestiubulo PB y caseta vigilancia. 43.4 m2
20.Nivel 211.92 m2 Estacionamiento cubierto PB 38.07 m2
3o0.Nivel 211.92 m2 Rampas Acceso vehicular 11.4 m2
40.Nivel 211.92 m2 Escaleras 5.67 m2
50.Nivel 211.92 m2 Huecos ductos -0.40
Azotea 18.02 m2 Total PB o ler Nivel 211.92 m2
Area total del edificio 1,403.27 m2 Area privativa descubierta Patio Depto PB o 1er Nivel 37.83 m2 Area No. Niveles  Vestibulo PB
1039.55 61.315 1 61.315
217.62 Desgloce M2 Construccion x Nivel
Vestibulos
Niveles
Cajones de estacionamiento 18 Huecos ductos -0.4 m2 superiores
Departamentos 9 Vestibulo escaleras 12.245 m2 12.245 4 48.98
Hueco elevador -3.31 m2
Circulaciones vehiculares y estacionamiento 363.72 m2 Deparamento Tipo B 99.84 m2
circulaciones peatonales 116.07 m2 Deparamento Tipo C 99.84 m2
depto
Total de areas comunes e indivisibles 479.79 m2 Total nivel tipo 20, 3er, 40y 50 Nivel 211.925 m2 2 105.9625 construido
0.000712621 8.11% 38.9023539 113.78 152.6823539 1 152.682354
7.11% 34.1361489 99.84 133.9761489 8 1071.80919
1.- Departamentos 912.5 99.84 8 798.72
1039.55 113.78 1 113.78
Superficie deptos Habitables
3.- Estacionamientos 363.72 912.5 m2 privativos

490.77




ANEXO C

Ensamble Parametrico - PRISMA Costos paramétricos

VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE LUJO 1403.27 M’

PRESUPUESTO A C.D. POR ENSAMBLES DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

Costo Importe a

%
Directo Costo Directo $ °

Descripcion del Sistema Constructivo Unidad Cantidad

1.0 CIMENTACION
E01-070 Cimentacion profunda para edificacion de 7 niveles uso habitacional, incluye: - m2 339.85 4412.75 1499672.45 13.7
Limpieza, desenraice de terreno, acarreos, trazo y nivelacion para desplanta de estructura -
Excavacion, incluye afine de taludes y fondo. Material tipo I, zona A, prof. de 0.00 a 4.00 m - Relleno
compacto en capas de 20 cm. Utilizando material producto de la obra. -
Impermeabilizacion en cimentacion dalas y trabes con emulsion asfaltica y 2 capas de fieltro no. 5

- Sistema

de cimentacion formado de pilotes de concreto de 0.40 x 0.40 x 20.00 m, contratrabes y muros
perimetrales f'c= 250 kg/cm2 * 3/4, 120 kg de acero/m3 fy'=4200 kg/cm?2 plantilla de conc. 5cm *
100 kg/cm2 - Losa de desplante de concreto
de 15cm R.N. f'c=200 kg/cm2, agregado maximo 3/4"

TOTAL DE CIMENTACION :|  1499672.451 13.7

2.0 ESTRUCTURA

E02-070 Estructura de concreto para 7 niveles uso habitacional, incluye: 1403.27 2152.33 3020296.78 27.5
- Columna de
concreto de f'c= 200 kg/cm2 * 3/4, de 0.50 x 0.50 cm cimbra comun ref. con 180 kg/m3 acero
fy'=4200 kg/cm2 - Rampa para
escalera de concreto armado de 1.50m de ancho - Losa reticular

en estructura, peralte = 50 cm cimbra comun aligerada con caseton de poliestireno, reforzada con

TOTAL DE ESTRUCTURA : 3020296.78 27.5

3.0 FACHADAS Y TECHADOS

E03-030 Fachada para vivienda de semilujo formada con: 150 1747.28 262092.24
- 70% de canceleria formada
con perfiles de aluminio de 3" esmaltado o anodizado en color natural, oro o duranodic (champaiia)
con cristal de 6mm. -50% de
recubrimiento de pasta de color o recubrimiento de piedra natural o artificial o aplanado de mortero
cemento arena sobre el muro de block de concreto o de tabique y pintado con pintura para

TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS : 262092.243 2.4

4.0 ALBANILERIA Y ACABADOS

E06-210 Bafio 1/2 para vivienda de interés medio pza. 17296.84 17296.84
- Recubrimiento en pisos y muros con azulejo calidad media

- Recubrimiento en plafones con pintura sobre plafén de yeso
- Muebles de bafio con mezcladoras accesorios completos
calidad media

E06-230 Bafio 1/2 para vivienda de semilujo pza. 9 23699.15 213292.32 1.9
- Recubrimiento en pisos y muros con azulejo calidad buena

- Recubrimiento en plaf ones con f also plaf 6n de acrilico con aluminio

- Muebles de bafio con mezcladoras accesorios completos calidad buena de lujo

- Incluy e: Inodoro, ov alin sobre mueble con cubierta de placa de marmol, espejo de 6 mm

E06-270 Bafio completo para vivienda de semilujo pza. 18 34045.42 612817.57 5.6
- Recubrimiento en pisos y muros con

azulejo de lujo

- Recubrimiento en plafones con falso plafén de acrilico con

aluminio

E05-090 Construccion interior para estacionamiento cubierto uso habitacional: m2 490.77 369.83 181502.61 1.7

incluye bafios ni instalaciones eléctricas o hidrosanitarias. -

Densidad de muros interiores de 0.20 m2/m2 -
Muros con acabados aparentes y aplanados con mortero cemento arena, pintura esmalte -
Plafones con acabados aparentes -
Pisos de concreto armado de f'c= 150 kg/cm2 - 3/4, barreras de concreto de 0.15 x 0.20 cm en cada
uno de los cajones -

E05-042 Construccion interior para edificaciones Multifamiliares Tipo (H) habitacional de Semilujo m2 912.5 3582.24 3268796.19 29.8

- No incluye bafios ni instalaciones eléctricas o hidrosanitarias.
- Muros vy plafones con acabados aparentes de
yeso y pintura, plafones con tirol rustico
- Pisos con firmes de cemento arena recubiertos con loseta ceramica, parquet de
marmol nacional y alfombra de buena calidad
- Carpinteria integrada con madera de pino incluye a todos los herrajes
E04-030 Azoteay terrazas para vivienda de semilujo m2 212.32 665.27 141249.17 1.3
- Pretil de tabique rojo comin en 14cm

asentado con mortero cemento-arena 1:5,

- Relleno de tezontle en azotea, tendido y apisonado, entortado en azotea de 3cm de espeesor
con mortero cemento calhidra-arena 1:1:8, -Enladrillado en azotea con ladrillo de barro comun de 1.5
x 12.5 x 23.5 cm acabado comun asentado con mortero hidraulico -arena 1:4 incluye, escobillado con
lechada cemento gris-agua, chaflan de 10 x 10 cm de pedaceria de ladrillo y mortero hidraulico -arena
1:4 - Impermeabilizacion en azotea con
asfalto oxidado y tres capas de fieltro No. 5 con arena-agua - Piso de balbosa La Huerta natural de

TOTAL DE ALBANILERIA Y ACABADOS : 4434954.70 40.4




E06-080

6.0 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS
Instalacion hidraulica, sanitaria y gas para edificio multifamiliar Tipo (H) Habitacional de Semilujo

INSTALACION HIDRAULICA: - De la toma domiciliaria a cisterna (tuberia y
conexiones de cobre de 19mm, valvulas, medidor, llave de mangueray pruebas.
- De cisterna a tinacos (bomba de 1/2HP, columna
hidraulica de tuberia y conexiones de cobre tipo M)

- De tinacos a muebles (tuberia y conexiones de cobre tipo

M) - Sistema calentador de agua
INSTALACION SANITARIA:

- De muebles a la columna de bajada (tuberia y conexiones
de PVC sanitario). - Columna de
bajada al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario). - Linea de
desagiie del primer registro a la linea de drenaje municipal (excavacion, tuberia de concreto,
registros, rellenos, conexion). - Bajada
pluvial al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario, soporteria y coladeras).

INSTALACION DE
GAS: - De tanque a

m2

1403.27

641.73

900526.42

8.2

TOTAL DE INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS :

900526.4233

8.2

7.0 INST. ELECTRICAS

E07-040 Instalacion eléctrica para edificaciones Tipo (H) Habitacional de Semilujo : m2 1039.55 754.32 784153.75 7.1
Desde la acometida hasta las salidas de iluminacion y de fuerza. Incluye: canalizacién, cableado
(alimentacién), tableros, interruptores, contactos e iluminacién.
E07-060 Instalacion eléctrica para i i de vivienda de lujo m2 363.72 213.55 77670.70 0.7
- Desde la acometida a tablero principal, a tablero particular, a salidas de
iluminacién y de fuerza. Incluye: centros de carga, interruptores, cajas de conexién, canalizacion,
bleado (ali acién) dores, contactos e iluminacién.
TOTAL DE INST. ELECTRICAS : 861824.44 7.8
[ TOTAL DEL PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO :| 10979367.04] 100|

VIVIENDA MULTIFAMILAR DE INTERES MEDIO
RESUMEN DE PARTIDAS

1403.27 M*

P.U. por mz

No. PARTIDA (e % del CD . e cluye 28% de i
Costo Directo por del
1 CIMETACION 1499672.5 13.7 1068.70 1367.93| 731.85
2 ESTRUCTURA 3020296.8 27.5 2152.33 2754.98| 2855.69
3 FACHADAS Y TECHADOS 262092.24 2.4 186.77 239.07| 684.34
4 ALBANILERIA Y ACABADOS 4434954.70 8.2 3160.44 4045.37| 3366.9
5 OBRAS EXTERIORES 0 0 0.00 0.00 0
6 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 900526.42 8.2 641.73 821.42| 444.79
7 INST. ELECTRICAS 861824.44 7.8 614.15 786.12| 662.38
TOTALES:| 10979367 100 7824.13 10014.89| 8745.95
INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN
CONCEPTO Importe $
A Costo Directo de la Obra 10979367.04
Costos Indirectos del constructor y Utilidad del Constructor (20 % del CD.) 2195873.41 |
B Costo por financiamiento durante la ejecucion de la Obra (8 % del CD.) 878349.363
c Costos de Planos y Proyectos 904,346.69
D 738,392.40
Costos de los Permisos y Licencias de Construccion
VALOR DE REPOSICION NUEVO 15696328.89




V.R.N. 10979367.04
SUPERFICIE 1403.27
V.R.N. ($/M2) 7824.13 Costo de la Obra Sin Licencias ni permisos, ni proyecto

7824.13009



ANEXO C

Ensamble Paramétrico - PRISMA Costos paramétricos

DEPARTAMENTOS PARA VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE LU 912.5 M’

PRESUPUESTO A C.D. POR ENSAMBLES DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

Costo Importe a

%
Directo Costo Directo $ °

Descripcion del Sistema Constructivo Unidad Cantidad

1.0 CIMENTACION
E01-070 Cimentacion profunda para edificacion de 7 niveles uso habitacional, incluye: - m2 339.85 4412.75 1499672.45 16.5
Limpieza, desenraice de terreno, acarreos, trazo y nivelacion para desplanta de estructura -
Excavacion, incluye afine de taludes y fondo. Material tipo I, zona A, prof. de 0.00 a 4.00 m - Relleno
compacto en capas de 20 cm. Utilizando material producto de la obra. -
Impermeabilizacion en cimentacion dalas y trabes con emulsion asfaltica y 2 capas de fieltro no. 5

- Sistema

de cimentacion formado de pilotes de concreto de 0.40 x 0.40 x 20.00 m, contratrabes y muros
perimetrales f'c= 250 kg/cm2 * 3/4, 120 kg de acero/m3 fy'=4200 kg/cm?2 plantilla de conc. 5cm *
100 kg/cm2 - Losa de desplante de concreto
de 15cm R.N. f'c=200 kg/cm2, agregado maximo 3/4"

TOTAL DE CIMENTACION :|  1499672.451 16.5

2.0 ESTRUCTURA

E02-070 Estructura de concreto para 7 niveles uso habitacional, incluye: 912.5 2152.33 1963998.95 21.6
- Columna de
concreto de f'c= 200 kg/cm2 * 3/4, de 0.50 x 0.50 cm cimbra comun ref. con 180 kg/m3 acero
fy'=4200 kg/cm2 - Rampa para
escalera de concreto armado de 1.50m de ancho - Losa reticular
en estructura, peralte = 50 cm cimbra comun aligerada con caseton de poliestireno, reforzada con

TOTAL DE ESTRUCTURA :| 1963998.954 21.6

3.0 FACHADAS Y TECHADOS

E03-030 Fachada para vivienda de semilujo formada con: 150 1747.28 262092.24
- 70% de canceleria formada
con perfiles de aluminio de 3" esmaltado o anodizado en color natural, oro o duranodic (champaiia)
con cristal de 6mm. -50% de
recubrimiento de pasta de color o recubrimiento de piedra natural o artificial o aplanado de mortero
cemento arena sobre el muro de block de concreto o de tabique y pintado con pintura para

TOTAL DE FACHADAS Y TECHADOS : 262092.243 2.9

4.0 ALBANILERIA Y ACABADOS

E06-230 Bafio 1/2 para vivienda de semilujo pza. 23699.15 213292.32
- Recubrimiento en pisos y muros con azulejo calidad buena

- Recubrimiento en plaf ones con f also plaf 6n de acrilico con aluminio

- Muebles de bafio con mezcladoras accesorios completos calidad buena de lujo

- Incluy e: Inodoro, ov alin sobre mueble con cubierta de placa de marmol, espejo de 6 mm

E06-270 Bafio completo para vivienda de semilujo pza. 18 34045.42 612817.57 6.7
- Recubrimiento en pisos y muros con

azulejo de lujo

- Recubrimiento en plafones con falso plafén de acrilico con

aluminio

E05-042 Construccion interior para edificaciones Multifamiliares Tipo (H) habitacional de Semilujo m2 912.5 3582.24 3268796.19 35.9

- No incluye bafios ni instalaciones eléctricas o hidrosanitarias.
- Muros vy plafones con acabados aparentes de
yeso y pintura, plafones con tirol rustico
- Pisos con firmes de cemento arena recubiertos con loseta ceramica, parquet de
marmol nacional y alfombra de buena calidad
- Carpinteria integrada con madera de pino incluye a todos los herrajes

TOTAL DE ALBANILERIA Y ACABADOS : 4094906.08 45.0




6.0 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS

E06-080

Instalacion hidraulica, sanitaria y gas para edificio multifamiliar Tipo (H) Habitacional de Semilujo

INSTALACION HIDRAULICA: - De la toma domiciliaria a cisterna (tuberia y
conexiones de cobre de 19mm, valvulas, medidor, llave de mangueray pruebas.
- De cisterna a tinacos (bomba de 1/2HP, columna

hidraulica de tuberia y conexiones de cobre tipo M)

- De tinacos a muebles (tuberia y conexiones de cobre tipo
M) - Sistema calentador de agua

INSTALACION SANITARIA:

- De muebles a la columna de bajada (tuberia y conexiones

de PVC sanitario). - Columna de
bajada al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario). - Linea de
desagiie del primer registro a la linea de drenaje municipal (excavacion, tuberia de concreto,
registros, rellenos, conexion). - Bajada

pluvial al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario, soporteria y coladeras).
INSTALACION DE
GAS: - De tanque a

m2

912.5

641.73

585582.50

6.4

TOTAL DE INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS :

585582.5046

6.4

7.0 INST. ELECTRICAS

E07-040 Instalacion eléctrica para edificaciones Tipo (H) Habitacional de Semilujo : m2 912.5 754.32 688317.34 7.6
Desde la acometida hasta las salidas de iluminacion y de fuerza. Incluye: canalizacién, cableado
(alimentacion), tableros, interruptores, contactos e iluminacion.
TOTAL DE INST. ELECTRICAS : 688317.34 7.6
| TOTAL DEL PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO :|  9094569.57 100|
VIVIENDA MULTIFAMILAR DE INTERES MEDIO 912.5 M’
RESUMEN DE PARTIDAS
Import Cost TR 2 del
No. PARTIDA mportea o iiep OO uyezssde /M2 de
Costo Directo por e T ron Valor de
1 CIMETACION 1499672.5 16.5 1643.48 2103.65 731.85
2 ESTRUCTURA 1963999 21.6 2152.33 2754.98| 2855.69
3 FACHADAS Y TECHADOS 262092.24 2.9 287.22 367.65 684.34
4 ALBANILERIA Y ACABADOS 4094906.08 6.4 4487.57 5744.09 3366.9
5 OBRAS EXTERIORES 0 0 0.00 0.00 0
6 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 585582.5 6.4 641.73 821.42 444.79
7 INST. ELECTRICAS 688317.34 7.6 754.32 965.53 662.38
TOTALES:| 9094569.6 100 9966.65 12757.31| 8745.95

INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN

CONCEPTO Importe $

9094569.57

Costos de los Permisos y Licencias de Construccion

A Costo Directo de la Obra

B 2546479.48
Costos Indirectos del constructor, costo por Financiamiento durante la ejecucion de la Obra y utilidad del Constructor (28% del CD)

¢ Costos de Planos y Proyectos 412480.114

D 655,738.70

VALOR DE REPOSICION NUEVO

12709267.87




CON LICENCIAS, PERMISOS PROYECTO , INDIRECTOS Y UTILIDAD
V.R.N.
SUPERFICIE

12709267.87
912.5
V.R.N. ($/M2)

13927.96 CD+UTILIDAD +LICENCIAS+ PROYECTOS

21418.844



ANEXO C

Ensamble Paramétrico - PRISMA Costos paramétricos

AREAS COMUNES PARA VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE L 127.05 M’

PRESUPUESTO A C.D. POR ENSAMBLES DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

Costo Importe a
Directo Costo Directo $

Descripcion del Sistema Constructivo Unidad Cantidad

2.0 ESTRUCTURA

E02-070 Estructura de concreto para 7 niveles uso habitacional, incluye: m2 127.05 2152.33 273453.22 41.7
- Columna de
concreto de f'c= 200 kg/cm2 * 3/4, de 0.50 x 0.50 cm cimbra comun ref. con 180 kg/m3 acero
fy'=4200 kg/cm2 - Rampa para
escalera de concreto armado de 1.50m de ancho - Losa reticular

en estructura, peralte = 50 cm cimbra comun aligerada con caseton de poliestireno, reforzada con

TOTAL DE ESTRUCTURA : 273453.22 41.7
4.0 ALBANILERIA Y ACABADOS
E06-210 Bafio 1/2 para vivienda de interés medio pza. 1 17296.84 17296.84 2.6
- Recubrimiento en pisos y muros con azulejo calidad media
- Recubrimiento en plafones con pintura sobre plafén de yeso
- Muebles de bafio con ladoras ios pleto:
calidad media
E05-042 Construccion interior para edificaciones Multifamiliares Tipo (H) habitacional de Semilujo m2 127.05 369.83 46987.20 7.2

- No incluye bafios ni instalaciones eléctricas o hidrosanitarias.
- Muros y plafones con acabados aparentes de
yeso y pintura, plafones con tirol ristico
- Pisos con firmes de cemento arena recubiertos con loseta ceramica, parquet de
marmol nacional y alfombra de buena calidad
- Carpinteria integrada con madera de pino incluye a todos los herrajes
E04-030 Azotea y terrazas para vivienda de semilujo m2 212.32 665.27 141249.17 215
- Pretil de tabique rojo comin en 14cm

asentado con mortero cemento-arena 1:5,

- Relleno de tezontle en azotea, tendido y apisonado, entortado en azotea de 3cm de espeesor
con mortero cemento calhidra-arena 1:1:8, -Enladrillado en azotea con ladrillo de barro comin de 1.5
x 12.5 x 23.5 cm acabado comun asentado con mortero hidraulico -arena 1:4 incluye, escobillado con
lechada cemento gris-agua, chaflan de 10 x 10 cm de pedaceria de ladrillo y mortero hidraulico -arena
1:4 - Impermeabilizacién en azotea con
asfalto oxidado y tres capas de fieltro No. 5 con arena-agua - Piso de balbosa La Huerta natural de

TOTAL DE ALBANILERIA Y ACABADOS : 205533.21 31.3




6.0 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS

E06-080 Instalacién hidraulica, sanitaria y gas para edificio multifamiliar Tipo (H) Habitacional de Semilujo m2 127.05 641.73 81532.34 124

INSTALACION HIDRAULICA: - De la toma domiciliaria a cisterna (tuberia y
conexiones de cobre de 19mm, vélvulas, medidor, llave de manguera y pruebas.
- De cisterna a tinacos (bomba de 1/2HP, columna

hidraulica de tuberia y conexiones de cobre tipo M)

- De tinacos a (tuberiay i de cobre tipo
M) - Sistema calentador de agua

INSTALACION SANITARIA:

- De muebles a la columna de bajada (tuberia y conexiones

de PVC sanitario). - Columna de
bajada al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario). - Linea de
desagiie del primer registro a la linea de drenaje municipal (excavacidn, tuberia de concreto,
registros, rellenos, conexion). - Bajada

pluvial al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario, soporteria y coladeras).
INSTALACION DE

GAS: - De tanque a
TOTAL DE INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS : 81532.34 12.4
7.0 INST. ELECTRICAS
E07-040 Instalacion eléctrica para edificaciones Tipo (H) Habitacional de Semilujo : m2 127.05 754.32 95836.40 14.6
Desde la acometida hasta las salidas de iluminacion y de fuerza. Incluye: canalizacion, cableado
(alimentacion), tableros, interruptores, contactos e iluminacion.
TOTAL DE INST. ELECTRICAS : 95836.40 14.6
| TOTAL DEL PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO :|  656355.17] 100|

AREAS COMUNES PARA VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE LUJO 127.05 M’

RESUMEN DE PARTIDAS
1 t Cost: F.U. por ma
No. PARTIDA mPOted g hdelcd %™ incluye 28% de
Costo Directo por M Frrt romers
1 CIMETACION 0 0.0 0.00 0.00
2 ESTRUCTURA 273453.22 41.7 2152.33 2754.98
3 FACHADAS Y TECHADOS 0 0.0 0.00 0.00
4 ALBANILERIA Y ACABADOS 205533.21 124 1617.73 2070.70
5 OBRAS EXTERIORES 0 0 0.00 0.00
6 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 81532.34 124 641.73 821.42
7 INST. ELECTRICAS 95836.40 14.6 754.32 965.53
TOTALES:| 656355.17 100 5166.12 6612.63
INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN

CONCEPTO Importe $

A Costo Directo de la Obra 656355.17

B 183779.448

Costos Indirectos del constructor, costo por Financiamiento durante la ejecucion de la Obra y utilidad del Constructor (28% del CD)
¢ Costos de Planos y Proyectos 57430.7928
D 91300.3856
Costos de los Permisos y Licencias de Construccion
VALOR DE REPOSICION NUEVO  988865.80




CON LICENCIAS, PERMISOS PROYECTO , INDIRECTOS Y UTILIDAD

V.R.N. 988865.80
SUPERFICIE 127.05
V.R.N. ($/M2) 7783.28 CD+UTILIDAD +LICENCIAS+ PROYECTOS

85966.5024



ANEXO C

Ensamble Paramétrico - PRISMA Costos paramétricos

ESTACIONAMIENTO PARA VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE LUJO
PRESUPUESTO A C.D. POR ENSAMBLES DE SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

. . . . . Costo | rte a Cost
Clave Descripcion del Sistema Constructivo Unidad Cantidad . mpo. € atosto
Directo Directo $

2.0 ESTRUCTURA

2152.33 782844.60

E02-070 Estructura de concreto para 7 niveles uso habitacional, incluye:

- Columna de
concreto de f'c= 200 kg/cm2 * 3/4, de 0.50 x 0.50 cm cimbra comdin ref. con 180 kg/m3 acero
fy'=4200 kg/cm2 - Rampa para
escalera de concreto armado de 1.50m de ancho - Losa reticular

en estructura, peralte = 50 cm cimbra comun aligerada con caseton de poliestireno, reforzada con

TOTAL DE ESTRUCTURA :| 782844.6021 63.7

4.0 ALBANILERIA Y ACABADOS

E05-090 Construccion interior para estacionamiento cubierto uso habitacional:

363.72 369.83 13451541 11.0
-No

incluye bafios ni instalaciones eléctricas o hidrosanitarias.
Densidad de muros interiores de 0.20 m2/m2
Muros con acabados aparentes y aplanados con mortero cemento arena, pintura esmalte

Plafones con acabados aparentes
Pisos de concreto armado de f'c= 150 kg/cm2 - 3/4, barreras de concreto de 0.15 x 0.20 cm en cada

uno de los cajones

TOTAL DE ALBANILERIA Y ACABADOS : 134515.41 11.0

6.0 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS
E06-080 Instalacion hidraulica, sanitaria y gas para edificio multifamiliar Tipo (H) Habitacional de Semilujo

363.72 641.73 233411.58 19.0

INSTALACION HIDRAULICA: - De la toma domiciliaria a cisterna (tuberia y
conexiones de cobre de 19mm, vélvulas, medidor, llave de manguera y pruebas.
- De cisterna a tinacos (bomba de 1/2HP, columna
hidraulica de tuberia y conexiones de cobre tipo M)
- De tinacos a muebles (tuberia y conexiones de cobre tipo
M) - Sistema calentador de agua
INSTALACION SANITARIA:

- De muebles a la columna de bajada (tuberia y conexiones

de PVC sanitario). - Columna de
bajada al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario). - Linea de
desagiie del primer registro a la linea de drenaje municipal (excavacion, tuberia de concreto,

- Bajada

registros, rellenos, conexion).
pluvial al primer registro (tuberia y conexiones de PVC sanitario, soporteria y coladeras).
INSTALACION DE

GAS: - De tanque a
TOTAL DE INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS : 233411.582 19.0
E07-060 Instalacion eléctrica para i de vivienda de semilujo 363.72 213.55 77670.70
- Desde la acometida a tablero principal, a tablero particular, a salidas de
iluminacién y de fuerza. Incluye: centros de carga, interruptores, cajas de conexién, canalizacion,
bleado (ali acién) dores, contactos e iluminacién.
TOTAL DE INST. ELECTRICAS : 77670.70 6.3

TOTAL DEL PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO :|  1228442.30] 100|




ESTACIONAMIENTO PARA VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE LUJO 363.72 M’
RESUMEN DE PARTIDAS

P.U. por mz
No. PARTIDA Importea o ylcp  Coste incluyep 28%de
Costo Directo por Indirnctas.+
1 CIMETACION 0 0.0 0.00 0.00
2 ESTRUCTURA 782844.6 63.7 2152.33 2754.98
3 FACHADAS Y TECHADOS 0 0.0 0.00 0.00
4 ALBANILERIA Y ACABADOS 134515.41 11.0 369.83 473.39
5 OBRAS EXTERIORES 0 0 0.00 0.00
6 INST. HIDRAULICAS Y SANITARIAS 233411.58 19.0 641.73 821.42
7 INST. ELECTRICAS 77670.70 6.3 213.55 273.34
TOTALES:| 1228442.3 100 3377.44 4323.12
INTEGRACION DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO VRN
CONCEPTO Importe $
A Costo Directo de la Obra 1228442.30
B 343963.843
Costos Indirectos del constructor, costo por Financiamiento durante la ejecucion de la Obra y utilidad del Constructor (28% del CD)
¢ Costos de Planos y Proyectos 164413.443
D 261375.649
Costos de los Permisos y Licencias de Construccion
VALOR DE REPOSICION NUEVO 1998195.23

CON LICENCIAS, PERMISOS PROYECTO , INDIRECTOS Y UTILIDAD

V.R.N. 1998195.23

SUPERFICIE 363.72

V.RN. ($/M2) 5493.77 CD+UTILIDAD +LICENCIAS+ PROYECTOS
1.- Departamen’ 13782.76738 912.5



ANEXO D

Universidad Nacional Autonoma de México

Facultad de Arquitectura
Especializacion en Valucion Inmobiliaria

Formato: EVI. Ing. Manuel Garcia Cordova
Alumno: Ing. Arq. Francisco Javier Lépez Lopez

Se pretende hacer un estudio para construir u edificio de departamentos en la colonia
Hipodromo, Av. Amsterdam No. 250. El predio tiene una superficie de 339.85m2, un uso
de suelo H/15mts/20, Como lo marcara en el programa parcial de la Colonia Hipédromo en el
plano de Zonificacion y Normas de Ordenacién. Quedando asi el Uso de Suelo . Se realizd
una investigacion del mercado y estudio del proyecto considerando medidas y superficies,
para determinar las superficies de los departamentos,quedando de la siguiente forma, un
edificio de 5 niveles del nivel medio de banqueta hacia arriba, con 2 (dos) departamentos
por nivel de 99.84 m2 c/u, del nivel 2 al 5 y un depto en PB 6 1er nivel de 113.78 m2. En
en total 9 departamentos, un semisoétano para alojar 14 cajones de estacionamiento y 4
cajones en Planta Baja o 1er nivel sumando en total 18 cajones de estacionamiento.
Derivado del estudio de mecado los departamentos de 113m2 se puede comercializar en
$93,700.00 pesos por m2 , y el de 99.84 m2 en $88,200.00, las areas comunes son
correspondientes a cada departamento y corresponde a 61.19 m2 para el
departamento de 113 m2, y 53.70 m2 para los departamentos de 99.84m2. Los costos

que tienen presupuestados son los siguientes:



|Const Gral Edif. 5 niv

10,979,367.04

3,145,108.41

costo de la construccion

Licencias y permisos
Proyectos

1,048,324.35| 15,172,799.80 1,403.27 11,782.68
10,979,367.04 3,145,108.41 1,382,739.64| 15,696,328.89 1,403.27 11,231.18
ones espe 2,494,997.06
18,191,325.95 1,403.27 12,963.53
9,479,694.59 3,145,108.41 1,382,739.64| 14,007,542.63 1,403.27 9,982.07
Instalaciones especiales 2,494,997.06
738,392.40 526.19($/m2
904,346.69| 644.456651|S/m2




ANEXO C

TABLA DE INDIVISOS
Area comun M2

[T —— Area Privativa uso privativo e A Valor Unitario Nominal Valor Nominal de la % de
L (vendible) M2 blacones y ($/m2) Unidad Privativa Indiviso
terraza cajones area total comun
Depto. 1 1378 37.86 61.19 $67,900.00 $7,725,662.00 124690 Estacionamie | g 32565
nto Sotano
Depto. 2 99,84 318 53,70 $73,400.00 $7,328,256.00 109414 E":f":’:;’"'“ a7 98.14
Depto 34 400, 328,256, [Azotea 18.02
Depto 34 400, 328,256.
Depto 34 400, 328,256.
Depto 34 400, 328,256.
Depto 34 400, 328,256.
Depto 34 400, 328,256.
Depto 34 400, 328,256.
Azotea
TOTAL 9125 49077 $66,351,710.00 100.00
Terreno Construccion Valor Construcciones
339.85 1,403.27 14,342,972.60
Area Vendible Valor Comercial - Enfoque Fisico Valor Unitario Nominal (§/m2)
9125 773, $65,505.14
AREASIN
COSNTRUIR
sup 0E VesTiBuLOs Y|  SOPREPASO HUECO | VACIOSPARA | AREATOTAL (Area Total
NIVEL ESTACIONAEII0. | RAMPA VEHCULAR | No,pEPTO oo USO PRIVATIVO BALCONES e DEFTOS | R g, |CROULACION | SEHA00R | DUCTOSY | ILUMINACION Y | CONSTRUIDOS | Descubiertos
CUBIERTO |CON REJILLLA Y TERRAZAS - ESM ELEVADOR | VENTILACION 3 m
ESCALERAS DE
|ESTACIONAMEN| ______|
B 32565 1838 7.08 371 33.0 32565 33.00[ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO
PB o fer 38.07 114 A101 11378 . 11378 434 567 0.40 33.0 211.92 127.930|PB DESCUBIERTA
2 B 201 99.84 X 19968 1224 0.40 76.5 e 8 |BALCON
C202 99.84 1 331 16.50 8 |BALCON
3. B 301 99.84 19968 1224 0.40 16.50 21192 8 |BALCON
C302 B4 3.31 16.50 BALCON
%o. B 401 34 199.68 1224 0.40 76.50 21192 BALCON
C402 4 331 16.50 BALCON
50. B 501 34 199.68 1224 0.40 16.50 21192 BALCON
C502 4 331 16.50 BALCON
Azotea 18.02 18.02
TOTALES 363.72 91250 6327 9125 168 5048 7265 1403.27) 186.37
Area comun descubierta 127.05

Areacomun cubierta




Formato y asesoria: Arq. Mauricio Gutiérrez Armenta

Presupuesto Edificio Departamentos Av. Amsterdam 250 5 niveles
GASTOS TOTALES DEL PROYECTO DE LICENCIAS , PROYECTOS Y PERMISOS.

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU COSTO

PRELIMINARES (ESTUDIOS Y PERMISOS)
PUBLICACION MERCADO ESTUDIO 1.00 6000.00 6,000.00)
USO DE SUELO (R)lll 161m2 - 500m2 PAGO DERECHOS 1.00 5271.23 5,271.23)
FACTIBILIDAD HIDRAULICA Y SANITARIA TRAMITE 1.00 1500.00 1,500.00
FACTIBILIDAD ELECTRICA TRAMITE 1.00 3000.00 3,000.00)
ICERTIFICADO DE NO GRAVAMEN TRAMITE 1.00 1000.00 1,000.00
ALINEAMIENTO ART.233 Y 234 CF PAGO DERECHOS 1.00 760.00 760.00)
TOPOGRAFIA LEVANTAMIENTO 1.00 6000.00 6,000.00)
ESTUDIO GEOFISICO M2 339.85 35.00 11,894.75,
GESTION PRELIMINAR TRAMITE 12.00 3000.00 36,000.00
FACTIBILIDAD TECNICA TRAMITE 1.00 20000.00 20,000.00
FE DE HECHOS DICTAMEN 1.00 15000.00) 15,000.00)
MANIFESTACION DE CONSTRUCCION B PAGO DERECHOS 1,403.27 50.13 83,596.36
CONTRATO CFE PROVISIONAL OBRA LOTE 1.00 15000.00) 15,000.00)
CONTRATO SIDICATOS M.0 Y EQUIPO CONTRATO 1.00 25000.00 25,000.00
POLIZA DE SEGURO DE RESPONSABILIDAD CIVIL ANUAL 2.00 20000.00 40,000.00
TOTAL 270,022.34)
ESTUDIOS
MECANICA DE SUELOS LOTE 1.00 40,000.00 40,000.00
ESTUDIO ESPECTROSISMICO LOTE 1.00 20,000.00 20,000.00
ESTUDIO DE RESSITIBIDAD SUELO PARA TIERRAS LOTE 1.00 6,000.00 6,000.00
TOTAL 66,000.00
PROYECTOS
PROYECTO ARQUITECTONICO m2 1,403.27 200.00 |  280,654.00)
PROYECTO ESTRUCTURAL m2 1,403.27 80.00 112,261.60
PROYECTO INSTALACIONES (H, IS, IE, IESP) m2 1,403.27 100.00 140,327.00
PROYECTO SENALIZACION m2 1,403.27 5.00 7,016.35]
PROYECTO ILUMINACION m2 1,403.27 20.00 28,065.40
TOTAL 568,324.35
PERMISOS (FIRMAS)

DRO SUPERVISION Y RESPONSIVA m2 1,403.27 60.00 84,196.20

CORRESPONSABLE ESTRUCTURAL m2 1,403.27 20.00 28,065.40

CORRESPONSABLE INSTALACIONES m2 1,403.27 20.00 28,065.40

CORRESPONSABLE DU Y A m2 1,403.27 20.00 28,065.40

GESTOR SOLICITUD DE PERMISOS DE INICIO Y OBRA

TERMINADA dias 120.00 3,000.00 |  360,000.00

VISITAS TECNICAS dias 84.00 250000 | 210,000.00
TOTAL $  738,392.40

$ 1,642,739



GASTOS PUBLICIDAD ANUAL $ 198,964
CONCEPTO UNIDAD  CANTIDAD PU COSTO
PUBLICIDAD
INICIAL
DISENO IMAGEN LOTE 1 12,000 12,000
MAQUETA PZA 1 8,000 8,000
RENDER PZA 6 6,000 36,000
COCKTAIL DE PRESENTACION LOTE 1 20,000 20,000
SUBTOTAL 76,000
MANTENIMIENTO -
LONA DE PUBLICIDAD ANUAL 3 2,000 6,000
PAGINA WEB ANUAL 12 500 6,000
VOLANTES MILLAR 18 526 9,464
BANDEROLAS LOTE 3 2,500 7,500
REDES SOCIALES ANUAL 12 2,000 24,000
PUBLICACIONES LOTE 1 70,000 70,000
SUBTOTAL 122,964

Totales

[s 198,964 |




Gastos de Administracion de Proyecto

ESCENARIO 1= Gastos totales (18 meses)
ESCENARIO 2= Gastos totales (24 meses)

1,568,117
2,090,822

$ 87,118 Mensual

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD PU1 PU 2 IMPORTE % particip  IMPORTE
DIRECTOR GENERAL MES 1 80,000 80,000 10.00% 8,000
CONTADOR MES 1 20,000 20,000 [ 20.00% 4,000
GERENTE CONSTRUCCION MES 1 30,000 30,000 | 20.00% 6,000
GERENTE COMPRAS MES 1 18,000 18,000 | 20.00% 3,600
AUXILIAR EN SISTEMAS MES 1 12,000 12,000 10.00% 1,200
GERENCIA LEGAL IGUALA/MES 1 28,000 28,000 | 20.00% 5,600
SUPERVISOR MES 1 18,000 18,000 | 30.00% 5,400
SEGURIDAD INDUSTRIAL MES 1 6,000 6,000 | 100.00% 6,000
GERENTE DE PROYECTO MES 1 25,000 25,000 | 20.00% 5,000
ANALISTA DE COSTOS MES 1 18,000 18,000 | 20.00% 3,600
ASISTENTE MES 1 8,000 8,000 | 20.00% 1,600
INTENDENCIA MES 1 4,000 4,000 | 20.00% 800
RECEPCION MES 1 6,000 6,000 | 20.00% 1,200
MENSAJERO MES 30 180 180 | 20.00% 1,080
TOTAL $ 53,080

ESTACION DE TRABAJO TIPO 1 ESTACION 1 500 500 33.33% 167
ESTACION DE TRABAJO TIPO 2 ESTACION 11 333 3,667 33.33% 1,222
SALA DE JUNTAS SALA 1 500 500 33.33% 167
RECEPCION ESTACION 1 800 800 33.33% 267
COMPUTADORAS PIEZA 12 278 3,333 33.33% 1,111
IMPRESORAS PIEZA 3 194 583 33.33% 194
SERVIDOR PIEZA 1 1,111 1,111 33.33% 370
AUTOMOVIL PIEZA 1 5,208 5,208 33.33% 1,736
ESTACION DE CAFE LOTE 1 333 333 33.33% 111
PROGRAMAS Y LICENCIAS SOTFWARE LOTE 2 5,833 11,667 33.33% 3,889
TOTAL $9,234

OFICINA M2 300.00 160.00 | 48,000.00 33.33% 16,000.00
CASETA DE OBRA LOCAL 3.00 500.00 1,500.00 100% 1,500.00
TOTAL $17,500

PAPELERIA LOTE 2 500 1,000 | 33.33% 333
LIMPIEZA LOTE 2 300 600 | 33.33% 200
ALIMENTACION LOTE 1 1,000 1,000 | 33.33% 333
ENERGIA ELECTRICA LOTE 2 900 1,800 | 33.33% 600
AGUA LOTE 1 500 500 | 33.33% 167
TELEFONIA FIJA-INTERNET LOTE 2 600 1,200 | 33.33% 400
TELEFONIA MOVIL A LOTE 3 600 1,800 | 33.33% 600
TELEFONIA MOVIL B LOTE 9 390 3,510 | 33.33% 1,170
COMBUSTIBLES LOTE 2 500 1,000 | 33.33% 333
MANTENIMIENTO INMUEBLE LOTE 2 500 1,000 | 33.33% 333
TOTAL $ 4,470

GASTOS MEDICOS SEGURO 14 500 7,000 33.33% 2,333
AUTOMOVILES SEGURO 1 500 500 33.33% 167
EQUIPOS SEGURO 1 1,000 1,000 33.33% 333
TOTAL $2,833




| ANALISIS ECONOMICO ESCENARIO 1

Areas

COSTOS Y GASTOS TOTALES DURANTE LA VIDA PROYECTO

ESQUEMA DE VENTAS Cantidad $/m2 Ingreso

INGRESOS

PRODUCTO

Departamento Tipo A 1 113.78 93,700.00 10,588,000.00
Departamento Tipo B 8 99.84 88,200.00 70,560,000.00
TOTAL 81,148,000.00

EGRESOS Cantidad P.Unitario Importe

COSTOS CONSTRUCCION

Terreno 339.85 98,400 33,441,200.00
Escrituracion 7% 33,441,200 2,340,884.00
Preliminares 1 270,022 270,022.34
Estudios 1 66,000 66,000.00
Proyectos 1 568,324 568,324.35
Permisos 1 738,392 738,392.40
Construccion 1,403.27 9,602 13,474,364.10
Obras exteriores 186.37 1,025 191,081.30
Administracion del proyecto 18 87,118 1,568,116.67,
Predial terreno 10 179 1,793.43
TOTAL COSTOS 52,660,178.58
Meses Subtotal Total
Publicidad para vender 22 16,580 364,766.75| 0.45% |

GASTOS OPERATIVOS DEL EDIFICIO TERMINADO

Administracion Edificio 12 13,212 158,544.00 0.20%
Mantenimiento edificio 12 3,303 39,636.00 0.05%
Seguros Edificio 12 3,303 39,636.00 0.05%
Predial Edificio terminado 14 571 7,995.37 0.01%
Total 245,811.37
TOTAL GASTOS | 610,578.12
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 27,877,243.30




ESCENARIO 1 - FLUJOS - EGRESOS DE TERRENO Y CONSTRUCCION

DE EGRESOS (Pesos Mexicanos, constantes)
CONCEPTOS BIMESTRES
1 [ 2 [ 3 [ 4 [ 5 [ 6 [ 7 [ 8 [ 9 [ 10 1 12 13 14 15
[APORTACION PROPIA
Compra Terreno 100%
$33,441,200.00]  $33,441,200.00
E: 20% 0% 80%
$2,340,884.00 $468,176.80 $0.00 $1,872,707.20
SUMA GASTO INICIAL $33,909,376.80 $1,872,707.20,
$35,782,084.00|  $33,909,376.80, $33,909,376.80 $35,782,084.00{ACUMULADO
COSTOS DE LA CONSTRUCCION
Proyectos 30% [ 30% 40%
$568,324.35 $170,497. 31| $170,497.31 $227,329.74,
Preliminares,Licencias, Permisos y Estudios 40% 20% 20% 20%
$1,074,414.74 $429,765.89 $214,882.95|  $214,882.95 $214,882.95
Construccion 10% 30% 20% | 20% 10% 10%
$13,474,364.10 $1,347,436.41 $4,042,309.23 $2,694,872.82 | $2,694,872.82 $1,347,436.41 $1,347,436.41
Construccion de obras exteriores 40% 60%
$191,081.30 $76,432.52 $114,648.78
Gastos Administracion de Proyecto 11.11% | 1.11% | 1.11% 1.11% 1.11% 1.11% 1.11% 1.11% 1.11%
$1,568,116.67)  $174,235.19 | $174,235.19 | $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19
Predial del terreno 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00%
$1,793.43 $358.69 $358.69 $358.69 $358.69 $358.69
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $344,732.49 | $344,732.49 | $831,330.82 $1,736,913.23 $4,431,786.05 $2,869,466.69 $2,869,466.69 $1,598,462.80 $1,851,203.32
$16,878,094.58 SSM,732.49| 3589,464.98| $1,520,795.80, $3,257,709.03, $7,689,495.08 $10,558,961.77 $13,428,428.46 $15,026,891.26 S1G,878,094.58|ACUMULADO
EGRESOS DE LA OPERACION
GASTOS DE OPERACION 1 | 2 | 3 | 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
Gastos de publicidad 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09%
$364,766.75 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61
Gastos de Ventas
5%) | $50,717.50 | $50,717.50 | $50,717.50 | $50,717.50 | $811,480.00 $811,480.00 $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00
[Administracion Edificio 16.67% 16.67% 16.67% 16.67% 16.66% 16.66%
$158,544.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00
Mantenimiento edificio 16.67% 16.67% 16.67% 16.67% 16.66% 16.66%
$39,636.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00
Seguros Edificio 16.70% 16.70% 16.70% 16.70% 16.70% 16.50%
$39,636.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00
Predial de Deptos. en funcién de la Venta
$7,995.37 $2,351.59 $1,795.75 $1,282.68 $1,026.14 $769.61 $513.07 $256.54
SUMA GASTOS $0.00 | $0.00 | $0.00 | $0.00 | $83,878.11 | $83,878.11 | $83,878.11 | $83,878.11 $846,992.21 $886,072.36 $520,393.29 $520,136.75 $519,880.22 $519,623.68 $519,367.15
$4,667,978.12 $0.00 | $0.00 | $0.00 | $0.00 | $83,878.11 | $167,756.23 | $251,634.34 | $335,512.45 $1,182,504.66 $2,068,577.02 $2,588,970.31 $3,109,107.07 $3,628,987.29 $4,148,610.97 | $4,667,978.12




EGRESOS FINANCIEROS

GASTOS FINANCIEROS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
(Avaluo bancario, comision por apertura,gastos
por aprobacion, supervision, comision
autorizacion diferida, seguros.) 100%
$410,581.14|  $410,581.14
SUMA GASTOS $410,581.14
$410,581.14]  $410,581.14
36192665.14
SUMA DE EGRESOS ( Terreno,
C ion, Egresos Operativos y Gastos | $34,664,690.43 $344,732.49 $2,704,038.02 $1,736,913.23 $4,515,664.16 $2,953,344.80 $2,953,344.80 $1,682,340.91 $2,698,195.53 $886,072.36 $520,393.29 $520,136.75 $519,880.22 $519,623.68 $519,367.15
Financieros )
$57,738,737.83|  $34,664,690.43) $35,009,422.92 $37,713,460.94|  $39,450,374.16 $43,966,038.32 $46,919,383.13 $49,872,727.93 $51,555,068.85|  $54,253,264.38 $55,139,336.74|  $55,659,730.03 $56,179,866.78 $56,699,747.00 $57,219,370.68| $57,738,737.83
FLUJO INGRESOS DE VENTAS
BIMESTRES DEL PROYECTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
BIMESTRES DE VENTAS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
[VENTAS DEPTOS POR UNIDAD 1.25% 1.25% 1.25% 1.25% 20.00% 20.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00%
$81,148,000.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $16,229,600.00 | $16,229,600.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 | $8,926,280.00
SUMA GASTOS - | - | - | ° $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $16,229,600.00 | $16,229,600.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 | $8,926,280.00
$81,148,000.00| - | - | - | = $1,014,350.00 $2,028,700.00 $3,043,050.00 $4,057,400.00 $20,287,000.00 | $36,516,600.00 | $45,442,880.00 | $54,369,160.00 | $63,295,440.00 | $72,221,720.00 |$81,148,000.00




ESCENARIO 1 - FLUJO DE CAJA DE EFECTIVO

SUMATORIA BIMESTRES (Pesos constantes)
CONCEPTOS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
INGRESOS $81,148,000.00 $1014,350.00  $1014350.00  §$101435000  $101435000  $16,229.600.00  $16220600.00  $8,926280.00  $8,926280.00  $8926280.00  $8926,280.00  $8,926,280.00
EGRESOS DE LA INVERSION $57,738,737.83 -834,664,690.43 -$344,73249  -$2704,038.02  -$1,736,91323  -$4,515664.16  -$2,953,344.80  -$2953344.80  -$1682,340.91  -$2,698,195.53 -$886,072.36 -$520,393.29  -$520,136.75  -$519,880.22 -$519,623.68 -$519,367.15
FLUJO CAJA -$34,664,690.43 §34473249 270403802  -§173691323  -$3501314.16  -§1938.994.80  -$1,93899480  -$667.990.91  $1353140447  $15343527.64  $8405886.71  $8406,14325  $840639978  $840665632  $8.406,912.85
FLUJO CAJA ACUMULADO -$34,664,690.43  -§35,000422.92 -$37,713,460.04 -$39,450374.16  -$42,051,688.32  -$44,800,683.13  -$46,820,677.93  -847.497,668.85 -33966,264.38  -$18622,736.74  -$10,216,850.03 -$1810,706.78  $6,505,693.00  $15002,349.32  $23,409,262.17
INVERSION MAXIMA -$47,497,669
UTILIDAD (ANTES IMPUESTO) $23,409,262
% UTILIDAD/INVERSION 49%
PUNTO DE EQUILIBRIO Bimestre 13
VALOR PRESENTE NETO $20,527,983
TASA INTERNA RETORNO BIMESTRAL 4.3%
TASA INTERNA RETORNO ANUAL 25.8%
APORTE CAPITAL PROPIO
TERRENO $33,441,200
ESCRITURAS $2,340,884
SUMA $35,782,084
FLUJO CREDITO
LIMITE DE CREDITO 15.3% $12,415,644
. 65% $52,746,200
LIMITE DE CREDITO QUE APORTA BANAMEX
CREDITO QUE SE SOLICITARA PARA ESTE
ESTUDIO SERA DEL 20%
GASTOS FINANCIEROS
AVALUO 0.29% $81,148,000 -$235,320.20
COMISION APERTURA 1.00% $12,415,644 -$124,156.44
GASTOS POR APROBACION 9 $780 -$7,019.96
SUPERVISION 0.25% $31,039 -$31,039.11
COMISION AUTORIZACION DIFERIDA 0.03% $3,104 -$3,103.91
SEGUROS VIDA, DANOS A TERCEROS, .
FENOMENOS NATURALES 0.08% $9,933 8252
SUMA DE GASTOS BANCARIOS POR EL FINANCIAMIENTO -$410,581.14
APORTACION CREDITO PUENTE CONFORME
AVANCE OBRA 9,784,208 1,736,913 3,501,314 1,938,995 1,938,995 667,991
AMORTIZACION CREDITO 9,784,208 523,823 665,340 792,705 780,234 1,404,421 1,404,421 1,404,421 1,404,421 1,404,421
SALDO POR PAGAR CREDITO (ACUMULADO) 1,736,913 4,714,405 5,988,060 7,134,349 7,022,106 5,617,685 4,213,263 2,808,842 1,404,421 - - -
PAGO DE INTERESES (costo 8% anual=1.33 1.33% 0 - - 62,702 - 79,641 - 94,887 - 93,394 - 74,715 - 56,036 - 37,358 - 18,679 - - -
APORTE DEL CAPITAL PROPIO 37,713,461 34,664,690 344,732 2,704,038
PAGOS APORTE A CAPITAL 37,713,461 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385
SALDO A PAGAR APORTE CAPITAL 34,664,690 35,009,423 37,713,461 37,713,461 33,523,076 29,332,692 25,142,307 20,951,923 16,761,538 12,571,154 8,380,769 4,190,385 - - -
PAGO DE INTERESES COSTO (10%
anual=1.66 bimestral) 1.66% -581,156 -626,043 -626,043 -556,483 -486,923 -417,362 -347,802 -278,242 -208,681 -139,121 -69,560 0 0 (]
| FLUIO CAIA SOCIOS BIVIESTRAL] I I e e 3 1 I 7 2]
[ FLUJO CAJA SOCIOS ACUMULADO | | | | -581,156] __-1,207,200 -1,833,243| 7,166,635 -12,588,924 _ -18,084,263| _ -23,496,077 _ -15,912,435| 6,428,431 -3,793,828] _ -1,070,730 1,740,864] __ 10,147,521| 18,554,433,
VALOR PRESENTE NETO 16,502,013
TASA DE RENDIMIENTO SOCIOS 11%

*Nota: Respuesta dgil y oportuna sobre Ia viabilidad crediticia del cliente y de su proyecto. Reduccién hasta en un 50% sobre el costo

de financiamiento del proyecto.

Financiamiento de hasta 70% del valor de venta del proyecto en vivienda econdmica y 65% en media y residencial. Mdximo 20

millones de dolares por cliente.

Plazo de hasta 24 meses en vivienda econdmica y 36 en media o residencial.

Garantfa hipotecaria sobre el terreno, el cual deberd ser aportado por el desarrollador. £l paquete integral incluye el Crédito Puente,

asi como las lineas de crédito complementarias (pre puente, anticipo y liquidacién).

Disposicion de hasta 10%, al demostrar 25% de aportacién de capital inicial, por parte del desarrollador y el resto se entrega

conforme avance la obra.

Tasa de interés y comision de apertura competitivas, de acuerdo con el proyecto y estructura de crédito.
Sin comisién por pagos anticipados ni por verificaciones de avance de obra.



ANEXO D

CONCEPTO BIMESTRE
1 2 3 4 5 6) 7] 8| 9 10 11 12 13 14 15
30% 30% 40%
PROYECTO
170,497 170,497 227,330
$568,: s s s
LICENCIAS, PERMISOS, 40% 20% 24“" 24“"
ubios
$1,074,414.74) $429,766| $214,883| $214,883) $214,883)
EDIFICIO 10% 30%| 20%) 20%) 10% 10%)
$13,474,364.10] $1,347,436 $4,042,309)] $2,694,873 $2,694,873 $1,347,436 $1,347,436
CCONSTRUCCION OBRAS 40% 60%)
EXTERIORES
$191,081.30 $76,433) $114,649]
PREDIAL DEL TERRENO
20 20%) 20%) 20 20%)
$1,793.43 $358.69| $358.69) $358.69| $358.69| $358.69|
1.25%)| 1.25% 1.25% 1.25% 20%) 20%) 11%| 11%) 11%) 11%| 11%)
VENTAS
$81,148,000.00 $1,014,350) $1,014,350) $1,014,350) 51,014,350 $16,229,600) $16,229,600) 58,926,280 $8,926,280) $8,926,280) 58,926,280 $8,926,280)
UTILIDAD BRUTA -$170,497] -$170,497] -$657,096] -$1,562,678] -$3,243,201 -$1,680,882 -$1,680,882 -$409,878| $14,552,632 $16,229,600) $8,926,280 $8,926,280) $8,926,280) $8,926,280 $8,926,280)
Gastos Administrativos de Proyecto 11.11% 11.11%)| 11.11% 11.11% 11.11%)| 11.11% 11.11%| 11.11%| 11.11%|
$1,568,117 $174,235] $174,235) $174,235] $174,235] $174,235) $174,235] $174,235] $174,235] $174,235)
[Gastos apminisTRATIVOS DEL
[EDIFICIO TERMINADO (administracion
edificio, mantenimiento, seguro) 16.70%| 16.70%) 16.70%) 16.70%) 16.70% 16.50%)
$237,816.00 $39,715 $39,715| $39,715/ $39,715/ $39,715] $39,240)
PREDIAL DE DEPTOS EN FUNCION DE
$7,995.37 $2,352| $1,796) $1,283| $1,026) $770] $513 $257
(GASTOS DE PUBLICIDAD
9.09%) 9.09% 9.09% 9.09% 9.09%) 9.09%) 9.09% 9.09%) 9.09%) 9.09% 9.10%)
$364,766.75 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161 $33,161
‘GASTOS DE VENTAS
5% $50,718| $50,718| $50,718| $50,718| $811,480) $811,480) $446,314] $446,314| $446,314| $446,314] $446,314|
I DEEEIIE) -$344,732| -$831,331 51,736,913 -$3,501,314 61,938,995 61,938,995 -$667,991 $13,531,404 $15,343,448 $8,405,807 $8,406,064 $8,406,321 $8,406,577 $8,407,309
[uxiuiar AcumuLADO UTILIDAD
[OPERACION 534,732 -5689,465| 51,520,796 53,257,709 456,759,023 58,698,018 510,637,013/ 511,305,004 $2,226,401] $17,569,849 525,975,657 $34,381,721 $42,788,041 $51,194,618 $59,601,927
[GASTOS FIANCIEROS (Avaluo
bancario, apertura, 100%
|comision, seguros, etc.)
$410,581.14 -$410,581|
INTERESES DEL CREDITO DEL
FINANCIADO
1.33% -$4,585 -$9,170| -$20,227 -$43,328 -$89,895) -$115,684] -$141,472| -$150,357| $29,611f
PRODUCTOS FINANCIEROS
% $175,698 $259,757) $343,817 $427,880 $511,946 $596,019
UTILIDAD ANTES DE LOS IMPUESTOS -$759,899 -$353,902 -$851,557 51,780,241 -$3,591,209) -52,054,678 52,080,467 -$818,347 $13,561,016) $15,519,147) $8,665,564| $8,749,881 $8,834,201 $8,918,523 $9,003,328)
ANTES DE IMPUESTOS -$759,899] -$1,113,801 -$1,965,358| -$3,745,599| -$7,336,808 -$9,391,487| -$11,471,954] -$12,290,301] $1,270,714] $16,789,861 $25,455,425| $34,205,306) $43,039,507 $51,958,031| $60,961,359)
IMPUESTOS 30% SOBRE LA
VENTA $4,655,744.06) $2,599,669.20] $2,624,964.35| $2,650,260.28| $2,675,556.97| $2,700,998.55|
UTILIDAD NETA| 5759,899 ~5353,902 585,557 51,780,241 53,591,209 52,054,678 52,080,467 818,347 513,561,016/ $10,863,403| 56,065,895 56,126,917 56,183,941 56,242,966 56,302,330
i 4.24% anual
Flujo de Caja Neto 0.0424/6: 0.007
$13,561,015.60 $10,863,402.80| $6,065,894.80} $6,124,916.83| $6,183,940.64| $6,242,966.26/ $6,302,329.94
0 1 2| 3 4 5| 6| 7] 8| 9 10 11 12 13 14 15
-$759,898.57 -$353,902.37 -$851,557.40 -$1,780,240.76 -$3,591,209.17 -$2,054,678.44 -$2,080,467.07 -$818,347.46
VPN= $759,898.57 |+ -$353,90237 |+ -$851,557.40 |+ -$1,780,240.76 |+ -$3,591,200.17 [ -$2,054,678.44 |4+ -$2,080,467.07 |4 -$818,347.46 + $13,561,015.60 $10,863,402.80, + $6,065,894.80 + $6,124,916.83 $6,183,940.64 6,242,966.26 + $6,302,329.94
(1+0.007)" (1+0.007) (1+0.007)® (1+0.007)* (1+0.007)° (1+0.007)° (1+0.007)" (1+0.007)® (1+0.007)° (1+0.007)"° (1+0.007)" (1+0.007)" (1+0.007)® (1+0.007)"* (1+0.007)**
$759,808.57 |4 $353,90237 [4 $851,557.40 [ 4 61,780,240.76 [ 4 $3,591,20017 |4 $2,054,67844 [+ $2,080,467.07 [ 4 $818,347.06 [ $13,561,015.60 | + $10,863,402.80 $6,065,894.80 | 4 $6,12491683 |4 $6,183,94064 |4 $6,242,966.26 | + $6,302,329.94
1.0071 1.0142 1.0214 1.0286 1.0358 1.0432 1.0505 1.0580 1.0654 1.0730 1.0805 1.0882 1.0959 11036 11114
$754,56630 $348,953.08 + $833,756.56 |+ $1,730,795.89 |+ $3,466,966.10 |4 $1,969,674.84 |4 $1,980,401.73 [ ¥ $773,52075 + $12,728236.14 |+ $10,124,735.11 + $5,613,767.73 + $5,628,614.95 |+ $5,642,979.02 + $5,656,865.97 |+ $5,670,584.36

VPN=

VPN= $39,207,148

ESCENARIO 1 - VALOR DEL TERRENO

$115,366.04




Formato Clase Propedeutic

EVI. Ing.

ANEXO D

BIMESTRE
CONCEPTO
1 2 3 4 5 6 7 9 10 11 12 13 14 15)
TERRENO 100%
$ 33,441,200.00 $33,441,200
ESCRITURACION 20% 0% 80%
$ 2,340,884.00 $468,177 $1,872,707
PROVECTO 30% 30% 40%
$568,324 $170,497 $170,497 $227,330
LICENCIAS, PERMISOS, 40% 20%| 20% 20%
PRELIMINARES Y ESTUDIOS
$1,074,414.74 $429,766 $214,883 $214,883 $214,883
CONSTRUCCIGN EDIFICIO 10% 30% 20% 20% 10% 10%
$13,474,364.10 $1,347,436 54,042,309 $2,694,873 $2,694,873 $1,347,436 $1,347,436
CONSTRUCCION OBRAS a0% 60%
$191,081.30 $76,432.52 $114,648.78
PREDIAL DEL TERRENO
20%| 20%| 20% 20%| 20%
$1,793.43 $358.69 $358.69 $358.69 $358.69 $358.69
VENTAS 1.25% 1.25%| 1.25% 1.25%| 20% 20% 1% 1% 11%) 1% 11%|
$81,148,000.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $16,229,600.00) $16,229,600.00) $8,926,280.00) $8,926,280.00) $8,926,280.00 $8,926,280.00) $8,926,280.00
UTILIDAD BRUTA
-634,079,874.11 -$170,497.31 -$2,529,802.83 -$1,562,678.04 $3,243,200.86 -$1,680,881.51 -$1,680,881.51 -$409,877.62 $14,552,631.86 $16,229,600.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00 $8,926,280.00
Gast inistrativos de Proyecto 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11% 11.11%
$1,568,117 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19

GASTOS ADMINISTRATIVOS DEL
EDIFICIO TERMINADO

-$34,254,109.29

-$344,732.49

-$2,704,038.02

-$1,736,913.23

-$3,501,314.16

-$1,938,994.80)

-$1,938,994.80

-$667,990.91

$13,531,404.47

$15,343,448.37

$8,405,807.44

$8,406,063.97

$8,406,320.51

(administracion edificio ,
seguro) 16.70% 16.70% 16.70% 16.70% 16.70% 16.50%
$237,816.00 $39,715.27 $39,715.27 $39,715.27 $39,715.27 $39,715.27 $39,239.64
PREDIAL DE DEPTOS EN FUNCION
DELAVENTA
$7,995.37 $2,352 $1,796 $1,283 $1,026 $770 $513 5257
‘GASTOS DE PUBLICIDAD
9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.09% 9.10%
$364,766.75 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61 $33,160.61
GASTOS DE VENTAS
5% $50,717.50 $50,717.50 $50,717.50 $50,717.50 $811,480.00 $811,480.00 $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00
UTILIDAD DE OPERACION

$8,406,577.04

$8,407,309.21

AUXILIAR ACUMULADO UTILIDAD
OPERACION

-$34,254,109.29

-$34,598,841.78

-$37,302,879.80)

-$39,039,793.03)

-$42,541,107.19)

-$44,480,101.99

-$46,419,096.80,

-$47,087,087.71

-$33,555,683.24)

-$18,212,234.87

-$9,806,427.43

-$1,400,363.46

$7,005,957.05

$15,412,534.09

$23,819,843.30

GASTOS FIANCIEROS (Avaluo

bancario, apertura, 100%
comisién,seguros, etc.)
$410,581.14 -$410,581.14
[arortacion caéoro puenTe conrorme
Javance osma -$1,736,913.23 -$3,501,314.16 -$1,938,994.80 -$1,938,994.80 -$667,990.91
LBl AN D 23,822.74| -$665,339.95 -5792,705.43 -6780,233.98 -$1,404,421.16 -$1,404,421.16 -$1,404,421.16 -$1,404,421.16 -$1,404,421.16
SALDO POR PAGAR CREDITO
(AcumuLADO) -$1,736,913.23] -$4,714,404.65| -$5,988,059.51 -$7,134,348.88| -$7,022,105.82) -$5,617,684.65 -$4,213,263.49 -52,808,842.33) -$1,404,421.16)
PAGO DE INTERESES (costo 8%
anual=1.33 Bimestral)
1.33% -$62,701.58 -$79,641.19) -$94,886.84 -$93,394.01 -$74,715.21 -$56,036.40) -$37,357.60| -$18,678.80)
APORTE DEL CAPITAL PROPIO
$37,713,460.94 -$34,664,690.43 -$344,732.49 -$2,704,038.02|
PAGOS APORTE A CAPITAL -$4,190,384.55) -$4,190,384.55 -$4,190,384.55) -$4,190,384.55 -$4,190,384.55 -$4,190,384.55 -$4,190,384.55 -$4,190,384.55 -$4,190,384.55
SALDO A PAGAR APORTE
CAPITAL (ACUMULADO)
-$34,664,690.43 -$35,000,422.92 -637,713,460.94 -$37,713,460.94 -$33,523,076.39 -629,332,691.84 -$25,142,307.29 -620,951,922.74 -$16,761,538.19 -$12,571,153.65 -$8,380,769.10) -$4,190,384.55
PAGO DE INTERESES COSTO
(10% anual=1.66 bimestral)
1.66% -$581,156.42 -$626,043.45 -$626,043.45 -$556,483.07 -$486,922.68) -$417,362.30 -$347,801.92 -$278,241.53 -$208,681.15 -$139,120.77 -$69,560.38
PRODUCTOS FINANCIEROS
$70,059.57 $154,125.34 $238,198.43
UTILIDAD ANTES DE LOS
IMPUESTOS -$34,664,690.43 -$925,888.91 -$3,330,081.47 -52,362,956.68 -$4,120,498.81 -$2,505,558.68 -$2,451,243.95 -$1,109,186.84] $13,178,447.73 $15,078,730.81 $8,229,329.07 $8,317,824.79 $8,476,380.08 $8,560,702.38 $8,645,507.64

AUXILIAR ACUMULADO UTILIDAD
ANTES DE IMPUESTOS

-$34,664,690.43

-$35,590,579.34)

-$38,920,660.81

-$41,283,617.49

-$45,404,116.30)

-$47,909,674.98

-$50,360,918.92

-$51,470,105.76

-$38,291,658.03

-$23,212,927.22

-$14,983,598.15

-$6,665,773.36

$1,810,606.72

$10,371,309.10

$19,016,816.75

IMPUESTOS 30% SOBRE LA
VENTA

$2,568,210.72

$2,593,652.29

UTILIDAD NETA

-$34,664,690.43

-$925,888.91

-$3,330,081.47

-$2,362,956.68

-$4,120,498.81

-$2,505,558.68|

-$2,451,243.95

-$1,109,186.84|

$13,178,447.73|

$15,078,730.81

$8,229,329.07|

$8,317,824.79)

$8,476,380.08

$5,992,491.67|

$6,051,855.35|




TIRANUAL
Flujo de Caja Neto $13,178,447.7 $15,078,730.81 $8,229,329.0 $8,317,824.79 $8,476,380.08| $5,992,491.67 $6,051,855.35
0 1 2 3 4 5 6| 7 8| 9 10 11 12 13 14 15

-$34,664,690.43 -$925,888.91 -$3,330,081.47 -$2,362,956.68 -$4,120,498.81 -$2,505,558.68 -$2,451,243.95 -$1,109,186.84.

CONCL!
TIR_BIMESTRAL
TIR ANUAL

ESCENARIO 1 UTILIDAD
DEL PROMOTOR /DESARROLLADOR

20% | $2,770,991




| ANALISIS ECONOMICO ESCENARIO 2

Areas

COSTOS Y GASTOS TOTALES DURANTE LA VIDA PROYECTO

ESQUEMA DE VENTAS Cantidad $/m2 Ingreso

INGRESOS

PRODUCTO

Departamento Tipo A 1 113.78 93,700.00 10,588,000.00
Departamento Tipo B 8 99.84 88,200.00 70,560,000.00
TOTAL 81,148,000.00

EGRESOS Cantidad P.Unitario Importe

COSTOS CONSTRUCCION

Terreno 339.85 98,400 33,441,200.00
Escrituracion 7% 33,441,200 2,340,884.00
Preliminares 1 270,022 270,022.34
Estudios 1 66,000 66,000.00
Proyectos 1 568,324 568,324.35
Permisos 1 738,392 738,392.40
Construccion 1,403.27 9,602 13,474,364.10
Obras exteriores 186.37 1,025 191,081.30
Administracion del proyecto 18 87,118 1,568,116.67,
Predial terreno 10 179 1,793.43
TOTAL COSTOS 52,660,178.58
Meses Subtotal Total
Publicidad para vender 28 16,580 464,248.59| 0.57% |

GASTOS OPERATIVOS DEL EDIFICIO TERMINADO

Administracion Edificio 18 13,212 237,816.00 0.29%
Mantenimiento edificio 18 3,303 59,454.00 0.07%
Seguros Edificio 18 3,303 59,454.00 0.07%
Predial Edificio terminado 20 618 12,356.47 0.02%
Total 369,080.47
TOTAL GASTOS | 833,329.06
UTILIDAD ANTES DE IMPUESTOS 27,654,492.36




ESCENARIO 2- FLUJOS - EGRESOS DE TERRENO Y CONSTRUCCION

DE EGRESOS (Pesos Mexicanos, constantes)
CONCEPTOS BIMESTRES
1 [ 2 3 4 I 5 [ 6 I 7 [ 8 I 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
[APORTACION PROPIA
Compra Terreno 100%
$33,441,200.00)  $33,441,200.00
Escrituracion 20% 0% 80%
$2,340,884.00 $468,176.80 $0.00] $1,872,707.20
[SUMA GASTO INICIAL $33,909,376.80 $1,872,707.20
$35,782,084.00(  $33,909,376.80] $33,909,376.80| §$35,782,084.00]ACUMULADO
COSTOS DE LA CONSTRUCCION
Proyectos 30% 30% 40%
$568,324.35| $170,497.31 | §$170,497.31 $227,329.74
Preliminares,Licencias, Permisos y Estudios 40% 20% 20% 20%
$1,074,414.74 $429,765.89 $214,882.95|  $214,882.95 $214,882.95
Construccion 10% 30% 20% 20% 10% 10%
$13,474,364.10 §$1,347,436.41 $4,042,309.23 $2,694,872.82 | $2,694,872.82 §$1,347,436.41 $1,347,436.41
Construccion de obras exteriores 40% 60%
$191,081.30| $76,432.52 §$114,648.78
Gastos Administracion de Proyecto M11% | 111% | 1.41% 141% 1.41% 111% 1.41% 141% 1.41%
$1,568,116.67|  $174,235.19 | §$174,235.19 | §174,235.19 §$174,235.19 §174,235.19 §$174,235.19 §174,235.19 §$174,235.19 §174,235.19
Predial del terreno 20.00% 20.00% 20.00% 20.00% 20.00%
$1,793.43) $358.69 $358.69 $358.69 $358.69 $358.69
TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCION $344,732.49 | $344,732.49 | $831,330.82 §$1,736,913.23 $4,431,786.05 $2,869,466.69 $2,869,466.69 $1,598,462.80 $1,851,203.32
$16,878,094.58 5344,732.49| 3689,464.98| $1,520,795.80 $3,257,709.03] $7,689,495.08 $10,558,961.77| $13,428,428.46| $15,026,891.26| $16,878,094.58| ACUMULADO
EGRESOS DE LA OPERACION
GASTOS DE OPERACION 1 I 2 I 3 I 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18
Gastos de publicidad 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.15% 7.10% 7.10%
$464,248.59) §$33,193.77 $33,193.77 §$33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $33,193.77 $32,961.65 $32,961.65
Gastos de Ventas
5%| $50,717.50 | $50,717.50 | $50,717.50 | $50,717.50 | $811,480.00 $352,993.80 $202,870.00 $249,530.10 §$202,870.00 $249,530.10 $446,314.00 | $446,314.00 $446,314.00 $446,314.00
[Administracién Edificio 11.11% 1.11% 11.11% 1.11% 11.11% 11.11% 11.11% 1.11% 1.11%
$237,816.00, $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00 $26,424.00
Mantenimiento edificio 11.11% 1.11% 11.11% 1.11% 11.11% 11.11% 11.11% 1.11% 1.11%
$59,454.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00
Seguros Edificio 11.11% 1.11% 11.11% 1.11% 11.11% 11.11% 11.11% 1.11% 11.11%
$59,454.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00 $6,606.00
Predial de Deptos. en funcion de la Venta
$12,356.47| $2,351.59 §$1,795.75 $1,539.21 §$1,539.21 $1,282.68 §$1,282.68 §1,026.14 $769.61 $513.07 $256.54
|m GASTOS $0.00 | $0.00 | $0.00 | $0.00 $83911.27 | $83,911.27 | $83911.27 | $83,911.27 $847,025.37 $427,619.32 $277,238.99 $323,899.09 $276,982.45 $323,642.55 $520,169.92 | $519.913.38 $519,424.72 $519,168.18
$4,890,729.06 $0.00 | $0.00 | $0.00 | $0.00 $83,911.27 | $167,822.55 | $251,733.82 | $335,645.10 $1,182,670.46 $1,610,289.79 $1,887,528.77 $2,211,427.86 $2,488,410.31 $2,812,052.86 | $3,332,222.77 | $3,852,136.15 [ $4,371,560.87 | $4,890,729.06




6

7

8

EGRESOS FINANCIEROS
GASTOS FINANCIEROS 1 2 3 4 5 [ 6 I 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
(Avaluo bancario, comision por apertura,gastos
por aprobacion, supervision, comision
izacion diferida, seguros.) 100%
$410,581.14|  $410581.14
[SUMA GASTOS $410,581.14
$410,581.14)  $410,581.14
SUMA DE EGRESOS ( Terreno, Construccién, | $34,664,69043 |  $344,732.49 $2,704,038.02 $1,736,913.23 $4,515,697.32 $2,953,377.96 $2,953,377.96 $1,682,374.07 $2,698,228.69 $427,619.32 $277,238.99 $323,899.09 $276,982.45 $323,642.55 $520,169.92 | $519.91338 | $519.42472 | $519,168.18
Egresos Operativos y Gastos Financieros )
§57,061,488.77| $34,664,690.43|  $35009422.02|  $37,713,460.94]  $39450,374.16]  $43966,07149]  $46,019,44045 $49,872827.41| $51,555201.49|  $54,253430.18]  $54,681,049.50)  $54958,288.49]  $55282,187.57  $55559,170.02|  $55,882,812.57| $56,402,082.49| $56,922,895.87| $57,442,320.59| $57,961,488.77]
FLUJO INGRESOS DE VENTAS
DEL PROYECTO 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14 15 16 17 18
BIMESTRES DE VENTAS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14
VENTAS DEPTOS POR UNIDAD 1.25% 1.25% 1.25% 1.25% 20.00% 8.70% 5.00% 6.15% 5.00% 6.15% 11.00% 11.00% 11.00% 11.00%
$81,148,000.00 §$1,014,350.00 §1,014,350.00 §$1,014,350.00 §1,014,350.00 $16,229,600.00 §7,059,876.00 $4,067,400.00 $4,990,602.00 $4,067,400.00 $4,990,602.00 | $8,926,280.00 | $8,926,280.00 | $8,926,280.00 | $8,926,280.00
SUMA GASTOS - | | o $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $1,014,350.00 $16,229,600.00 $7,059,876.00 $4,057,400.00 $4,990,602.00 $4,057,400.00 $4,990,602.00 | $8,926,280.00 | $8,926,280.00 | $8,926,280.00 | $8,926,280.00
$81,148,000.00] | [ - $1,014,350.00 $2,028,700.00 $3,043,050.00 $4,057,400.00 | $20,287,000.00 | $27,346,876.00 | $31,404,276.00 | $36,394,878.00 | $40,452,278.00 | $45442,880.00 | $54,369,160.00 | $63,295,440.00| $72,221,720.00 | $81,148,000.00
9



ESCENARIO 2 - FLUJO DE CAJA DE EFECTIVO

SUMATORIA BIMESTRES (Pesos constantes)
CONCEPTOS 1 2 3 4 5 6 ) 10 u 12 13 14 15 16 17 18
INGRESOS. $81,148,000.00 $1,01435000  $1,01435000  $101435000  $1,01435000  $16229,60000  S7.059876.00  $405740000  $4990,60200  $4057400.00  $499060200  $8.926280.00  $8.926280.00  $8,926280.00  $8926,280.00
EGRESOS DE LA INVERSION $57,961,488.77 -$34,664,690.43 $34473249  -$2704,038.02  -$173691323 8451569732  -$2953377.96  -$2,953377.96  -$1,682,374.07  -$2,698,228.69 -$427,619.32 $277238.99  -$323899.09  -$276,98245  -$323,64255  -$520,160.92  -$519.913.38 -$519,424.72 -$519,168.18
FLUJO CAJA -§34,664,690.43 34473249 -$2704038.02 $173691323  -$3501347.32  $1939027.96  -$1939027.96  -$668,024.07  $13531,371.31  $6632256.68  $3780,161.01 9466670291  $3780417.55  $466695945  $8.406,110.08  $8406,366.62  $8406855.28  $8407,111.82
FLUJO CAJA ACUMULADO -$34,664,69043  -$3500042292 -$37.713460.94 -$39450.374.16 -$42,95172149 -44,800,749.45 -346,820.777.41 -$47,497.80149 -$33966.430.18  -$27,334,17350  -$23,55401249 -$18,887.30057 -$15106892.02 -$1043993257 5203382249  $6,372544.13  §$1477939941  $23,186,511.23
INVERSION MAXIMA -$47,497,801
UTILIDAD (ANTES IMPUESTO) $23,186,511
% UTILIDAD/INVERSION 49%
PUNTO DE EQUILIBRIO Bimestre 16
VALOR PRESENTE NETO $19,790,588
TASA INTERNA RETORNO BIMESTRAL 3.6%
TASA INTERNA RETORNO ANUAL 21.4%
APORTE CAPITAL PROPIO
TERRENO $33,441,200
ESCRITURAS $2,340,884
$35,782,084
FLUJO CREDITO
LIMITE DE CREDITO 153% $12,415,644
LIMITE DE CREDITO QUE APORTA 655 $52,746,200
BANAMEX
CREDITO QUE SE SOLICITARA PARA
ESTE ESTUDIO SERA DEL 20%
GASTOS FINANCIEROS
AVALUO 0.29% $81,148,000 -$235,329.20
COMISION APERTURA 1.00% $12,415,644 ~$124,156.44
GASTOS POR APROBACION 9 $780 -$7,019.96
SUPERVISION 0.25% $31,039 -$31,039.11
COMISION AUTORIZACION DIFERIDA 003% $3,104 -$3,103.91
SEGUROS VIDA, DANOS A TERCEROS, 008 0023 Py
FENOMENOS NATURALES
SUMA DE GASTOS BANCARIOS POR EL FINANCIAMIENTO -$410,581.14
APORTACION CREDITO PUENTE
CONFORME AVANCE OBRA 9,784,341 1,736,913 3,501,347 1,939,028 1,939,028 668,024
AMORTIZACION CREDITO 9,784,341 523,826 665,346 792,714 780,245 1,404,442 1,404,342 1,404,482 1,404,482 1,404,442
SALDO POR PAGAR CREDITO 1,736,913 4,714,434 5,988,116 7,134,430 7,022,208 5,617,767 4,213,325 2,808,883 1,404,442 - - - - - -
PAGO DE INTERESES (costo 8% 1.33% 0 - - 62,702 - 79,642 - 94,888 - 93,395 - 74,716 - 56,037 - 37,358 - 18,679 - - - - - -
APORTE DEL CAPITAL PROPIO 37,713,461 34,664,690 344,732 2,704,038
PAGOS APORTE A CAPITAL 37,713,461 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385 4,190,385
SALDO A PAGAR APORTE CAPITAL 34,664,690 35009423 37,713,461 37,713,461 33,523,076 29,332,692 25142307 20,951,923 16,761,538 12,571,154 8,380,769 4,190,385 - - - - - -
PAGO DE INTERESES COSTO (10%
anual=1.66 bimestral) 1.66% -581,156 -626,043 -626,043 -556,483 -486,923 -417,362 -347,802 278,242 -208,681 -139,121 -69,560 0 0 0
[ FLUJO CAJA SOCIOS BIMESTRAL [ I | 581,156]  -626,043[  -626,043]  -5333,3%]  -5422,295]
[__FLUJO CAJA SOCIOS ACUMULADO| I I | -581,156] 9,924,564
VALOR PRESENTE NETO 15,546,921
TASA DE RENDIMIENTO SOCIOS 7%

*Nota: Respuesta dgil

de financiamiento del proyecto.

proyecto.

en un 50% sobre el costo

de dolares por cliente.
Plazo de hasta 24

v
terreno, el cual 2

por el desarrollador. £1

p

i )
| por parte del v

Méximo 20 millones.

incluye el Crédito Puente, asi

10%, al demostrar 25% d
avance la obra

¥ comisién d
Sin comision por. ticipados ni p

el proyecto




ANEXO D

CONCEPTO BIVESTRE —l
T 2 3 7 5 6] 7 3 5 10] 1 ) 3 4 T5] T6 17 8
30% 30% 0%
PROYECTO
170,497 170,497 227,330)
$568, $ $ t
LICENCIAS, PERMISOS, 0%/ 20% 20% 20%
PRELIMINARES Y ESTUDIOS
$1,074,414.74) $429,766| $214,883| 214,883 $214,883]
10%] | 20%] 20% 10% w_%|
$13,474,364.1 $1,347,436] $4,042,309 52,694,873} 52,694,873 51,347,436 51,347,436
40%| 60%)
EXTERIORES
$191,081.30 76,433 $114,649|
PREDIAL DEL TERRENO 20%| 20%) 20%| 20%) 20%)
$1,793.43 $358.69)] $358.69| $358.69] $358.69| $358.69|
1.25% 125%) 1.25% 1.25% 20% 8.70% 5% 6.15% 5% 6.15% 11% 11%] 11% 11%]
VENTAS
'$81,148,000.00 $1,014,350 $1,014,350] $1,014,350 $1,014,350 $16,229,600) $7,059,876 $4,057,400| $4,990,602 $4,057,400| $4,990,602 $8,926,280 $8,926,280 $8,926,280 $8,926,280
UTILIDAD BRUTA 5170897 5170897 5657,099 51,562,673 53,243,201 51,680,882 s1,6803882] 5409878 $14,552,632 $7,059,876) $4,057,400) $4,990,602] $4,057,400) $4,990,602] $8,926,280) $8,026,280) $8,926,260) 58,926,280
Gastos Administrativos de Proyecto 11.11%| 11.11%| 11115 11115 11.11%) 11.11%) 11.11%| 11.11%| 11.11%|
$1,568,117 $174,235] $174,235] $174,235) $174,235) $174,235] $174,235) $174,235] $174,235] $174,235)
EDIFICIO TERMINADO
(acministracion ecificio,
[mantenimiento, seguro) 11.11%| 1115 11.11%| 11115 11.21%) 11.11%| 11.11%| 11.11%| 11.12%|
$356,724.00 $39,632| $39,632) $39,632| $39,632)] $39,632| $39,632) $39,632| $39,632) $39,668|
PREDIAL NCION DE
LAVENTA
$12,356.47 $2,352] $1,796 $1,539) $1539 $1,283] $1,283 $1,02) $770] $513) $257
‘GASTOS DE PUBLICIDAD. 7.15%] 7.15%| 7.15%] 7.15%] 7.15%| 7.15%] 7.15%| 7.15%| 7.15%| 7.15%| 7.15%| 7.15%| 7.10%| 7.10%|
$464,248.59 $33,194f $33,194] $33,194f $33,194f $33,194] $33,194f $33,194] $33,194f $33,194] $33,194f $33,194] $33,194f $32,962] $32,962|
‘GASTOS DE VENTAS
5% $50,718] $50,718| $50,718| $50,718] $811,480] $352,994] $202,870] $249,530] $202,870] $249,530] $446,314] $446,314] $446,314] $446,314]
UTILIDAD DE OPERACION “s3a4,732 “s3a4,732 se31331 51736913 53,501,347 51,939,028 51,939,028 s668,024] $13,531,371 56,632,261 $3,780,165| 4,666,707 $3,780,422] 4,666,963 $8,406,114] 58,406,371 $8,406,859) $8,407,080)
[RUXITIAR ACUMULADO UTILIDAD
operacion 5344732 -5689,865 51520796 53,257,709 56,759,056 58,698,084 510,637,112 511,305,136 $2,226,235| 58,858,495 $12,638,661, $17,305,367 521,085,789 525,752,752 534,158,366 542,565,237 $50,972,096 $59379,176
| GASTOS FIANCIEROS (Avaluo
bancario, apertura, 100%
te)
I $410,581.14 sa10581]
INTERESES DEL CREDITO DEL
FINANCIADO
1.33% 54,585 -$9,170} -$20,227] 543,328 -$89,895 -$115,685| -$141,474 -$150,358 $29,609)
PRODUCTOS FINANCIEROS
1% $88,585 $126,387) $173,054] $210,858) $257,528] $341,589) $425,652] $509,721) $593,792]
UTILIDAD ANTES DE LOS IMPUESTOS -$759,899) -$353,902 -$851,557 -$1,780,241 -$3,591,243 -$2,054,712 -$2,080,502 -$818,382 $13,560980 $6,720,846| $3,906,552| $4,839,761] $3,991.279) 4,924,491 $8,747,703] $8,832,023| $8,916,580) $9,000,872|
T
[ANTES DE IMPUESTOS -5759,899| -$1,113,801 -51,965,358 ] -53,745,599)] -$7,336,842| -59,391,554] -$11,472,056| -$12,290,438| $1,270,542| $7,991,388) $11,897,939 $16,737,700| $20,728,979 $25,653,470| $34,401,173 $43,233,196 $52,149,776 $61,150,648|
TMPUESTOS 30% SOBRE LA
VENTA $2,016253.68 $1,171,965.45] $1,451,928.17 $1,197,383.82 $1,477,347.28 5262431081, $2,649,606.89 $2,674,974.06] $2,700261.56
UTILIDAD NETA| -$759,899] -$353,902] -$851,557| -$1,780,241] -$3,591,243] -$2,054,712| -$2,080,502] -$818,382] $13,560,980| $4,704,592 $2,734,586) $3,387,832) $2,793,896 $3,447,144] $6,123,392) $6,182,416] $6,241,60¢ $6,300,610]
4.24% anual
Flujo de Caja Neto 0.0424/6= 0.007
$13,560,980.24 $4,704,591.92| $2,734,586.11] $3,387,832.39) $2,793,895.58] $3,47,143. $6,123,391.90 $6,182,416.07) $6,201,606.14] $6,300,6103:
0 1] 2] 3] 4] B 6| 7! B 9 10 11 12 13 1 15 16 17 18
-$759,898.57 535390237 -s851,557.40 5178024076 5359120277 5205471289 -52,080,501.56 -$818,382.39
-$759,808.57 [4 -$353,902.37 -$851,557.40 [ 4 :$178024076 [4]  :$359124277 [ $2,054712.09 4 $2,08050156 [y 81838239+  $13,560,980.24 $4,708,591.92 $2,734,586.11 $3,387,83239 'y $2,793,895.58 $3,447,143.66 $6,123,391.90 $6,182,416.07| + $6,241,606.14 + $6,300,61031
(1+0.007)" (1+0.007)% (1+0.007)* (1+0.007)* (1+0.007)° (1+0.007)® (1+0.007)" (1+0.007)® (1+0.007)° (1+0.007)" (1+0.007)" (1+0.007)"2 (1+0.007)" (1+0.007)"* (1+0.007)" (1+0.007)"¢ (1+0.007)"” (1+0.007)**
Ls7somemsT 4 sas300.37 Ses1ss7a0 (4] 5178024076 Ty -s3s912a, 5205071249 (4] 5208050156 4 ssis3s230 [ $13560980.24 sazoasoise surassen 338783239 $2793.895.58 s3007,103.66 $612339180 ;| $618241607 [y $620L606.14 [}|  $630061031
1.0071 10142 1.0214 1.0286 1.0358 1.0432 1.0505 1.0580 1.0654 10730 1.0805 1.0882 1.0959 1.1036 11114 11193 11272 11351
VPN= -$754,566.30 4 -$348,953.08 -$833,756.56 4 -$1,730,795.89 4 -$3,466,998.54 -$1,969,707.47 4 -$1,980,434.56 |+ -$773,553.76 [+ $12,728,202.94 $4,384,698.59 5 $2,530,761.21 + $3,113,316.40 $2,549,489.89 + $3,123,519.95 $5,509,583.07 $5,523,656.82 + $5,537,408.95 + $5,550,532.32
$38,692,404 ESCENARIO 2 - VALOR DEL TERRENO

$113,851.42



Formato Clase Propedeutico: EVI. Ing. ANEXO D

BIMESTRE |
CONCEPTO
1 2| 3 4| B 6] 7| 8| 9 10] 11] 12] 13] 1] 15] 16] 17] 18
TERRENO 100%
$ 33,441,200.00 $33,441,200)
ESCRITURACION 20% 0% 80%
$ 2,340,884.00 $468,177] 51,872,707
0% 0% 0%
PROYECTO
170497 170497 227,330]
$568;: & & &
UCENGIAS, PERMISOS, a0%| 20% 20%| 20%
PRELIVINARES Y ESTUDIOS
$1,074,414.74 542,766 s210,883) $210,883] 5214883
10% 30%| 20% 20% 10% 10%
$13,474,364.10] $1,347,436 $4,042,309) $2,694,873 $2,694,873 $1,347,436 $1,347,436|
CONSTRUCCION OBRAS 0%, 60%|
EXTERIORES
$191,081.30] $76,432.52 $114,648.78|
PREDIAL DEL TERRENO 20% 20%] 20% 20% 20%
$1,793.43 $358.69 5358.69] $358.69 $358.69 $358.69
entas 1.25%] 125% 125% 125% 20%| 8.70%) 5% 6.15%) 5| 6.15%) 1% 1% 1% 1%
$81,148,000.00 5101435000 $1,014,35000 $1,014,35000 $1,014,35000 $16,229,600.00 57,059,876 54,057,400 $4990.602] 54057400 54990502 58,926,280 $8.926,280 58,526,280 $8.926,280
UTILIDAD BRUTA Ssamsaran] St0a97.31] “s2,52980283] Sts62678.0 53,203,208 Ste808151 168088151 Sissrrel  $14,552,63186) 57,059,876 $4,057,400 54,990,602 $4,057,400] $4,990,602] $8,926,280] $8,926,280) 48,926,280 $8,926,280)
11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%)
$1,568,117 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19 $174,235.19
eoieicio revmnaoo
(administracion edificio ,
mantenimiento,seguro) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.11%) 11.12%)
$356,724.00 $39,632 $39,632 $39,632 539,632 539,632 539,632 $39,632 539,632 $39,668
PREDIAL
DELAVENTA
$12356.47 52,352 51,796 $1,539) $1,539) $1,283 $1,283 51,026 5770 513 5257
‘GASTOS DE PUBLICIDAD 7.15%] 7.15% 7.15% 7.15% 7.15%) 7.15% 7.15% 7.15% 7.15%] 7.15%] 7.15%) 7.15% 7.10%] 7.10%
$464,248.59 $33,193.77] 53,1937 $33,193.7 $33,193.7 $33,193.77) $33,194 $33,194 $33,194 533,194] 533,194] 533,194] $33,194 532,962 $32962
“GASTOS DE VENTAS
5% $50,717.50) $50,717.50 $50,717.50 $50,717.50 $811,480.00) 532,994 5202870 529,530 $202,870) $249,530) $446,314) sa46,314 $446,314) sa46,314
UTILIDAD DE OPERACION -$34,254,109.29) -$344,732.49)| -52,704,038.02| -$1,736,913.23| -$3,501,347.32| -$1,939,027.96| -$1,939,027.96| -$668,024.07| $13,531,371.31 $6,632,261) 780,165 $4,666,707| $3,7m,l£‘ $4,666,963| $8,406,114| $8,406,371) $8,406,859| $8,407,080
[ROXILAR ACOMULADO UTLIOAD
lopeRacion $37,302,879.80 $39,039,793.03 $42,501,14035 10029331 $1,623,207.57] s6783,153) $15.190012 523,597,052
| GASTOS FIANCIEROS (Avaluo
bancario, apertura, 100%
comision,seguros, etc.)
$410,581.14 51058114
[svorracion céoro ruenTe conromue
Jsvanceoaan 173691323 -53,501347.32 $1,939,027.96| 51,939,027.96| -5668,024.07
[LIEnE T -$523,826.05| -$665,346.25 -$792,714.42| -$780,245.38| -$1,404,441.69| -$1,404,441.69| -$1,404,441.69 | -$1,404,441.69 | -$1,404,441.69|
|acumuLaoo) -$1,736,913.23| -$4,714,434.49| -$5,988,116.21| -$7,134,429.76| X ,617,766. 1,213,325 ,883. -$1,404,441.69)|
[PAGO DE INTERESES (costo 8%
3 Bimestra)
1.33% -$62,701.98| -$79,641.95| -$94,887.92| -$93,395.37| -5$74,716.30| -$56,037.22| -$37,358.15| -$18,679.07)
APORTE DEL CAPITAL PROPIO
$37,713,460.94 $304,73245 -52,700038.02
[PAGOS APORTE A caPITAL -54,190,384.55| 54,150,384.55 54,150,385 54,150,384.55 -54,190,384.55| 54,150,385 54,150,384.55 54,150,385 -54,190,384.55|
sALDO A PAGAR APORTE
capAL (AcumuLADO)
-$37,713,460.94| -$37,713,460.94) -$33,523,076.39| -$29,332,691.84) -$25,142,307.29) -$20,951,922.74] -$16,761,538.19)| -$12,571,153.65| -$8,380,769.10| -$4,190,384.55
PAGO DE INTERESES COsTO
(10% anual=1.66 bimestral)
1.66% $581,156.42| -$626,043.45 | $626,043.45| -$556,483.07 | $486,922.68| $417,362.30) $347,801.92| -$278,241.53 | $208,681.15| $139,120.77| $69,560.38]
1.0% se7832 $151,900 5235971
UTILIORD ANTES D 105
-$34,664,690.43| -$925,888.91 -$3,330,081.47| -$2,362,956.68| -$4,120,532.37| -$2,505,592.59) -$2,451,278.18| -$1,109,221.36| $13,178,413.48| $6,367,542.27| $3,603,686.06| $4,578,467.42| $3,780,421.51 $4,666,963.41 $8,406,114.05 $l,474,2£| $8,558,759| $ly€‘3,02|
AUKILIAR ACUMULADO UTILIDAD
ANTES DE IMPUESTOS -$34,664,690.43 -$35,590,579.34 538,920,660.81] -$41,283,617.49 $45,404,149.86| -547,909,742.45 -$50,361,020.63 -$51,470,242.00 $38,291,828.52| -$31,924,286.25 -528,320,600.19 -$23,742,132.77) $19,961,711.26| 515,294,747.84] $6,888,633.79) $1,585,568.32 $10,144,327.69) $18,787,379)
TMPUESTOS 30% SOBRE LA
sa567,627.1] s2592915.31]
UTILIDAD NETA -$34,664,690.43| -$925,888.91| -$3,330,081.47| -$2,362,956.68| -$4,120,532.37| -$2,505,592.59)| -$2,451,278.18| -$1,109,221.36| $13,178,413.48| 6,367,542, $3,603,686) $4,578,467) $3,780,422| $4,666,963| $8,406,114f $8,474,202 $5,991,132] 6,050,136
TIR_BIMESTRAL 2.1736503%)
Flujo de Caja Neto $13,178,413.48] $6,367,542.27° $3,603,686.06. $4,578,467.42 $3,780,421.51 $4,666,963.41] $8,406,114.05| $8,474,202.11 $5,991,131.56| $6,050,135.72
0 1 2] 3 4 5 6 7| 8| 9 10 FEl 2 13 14 15 16 17 18

$34,664,630.43 $025,888.91 $3,330,081.47 $2,362,956.68 $0,120532.37 $2,505,592.59 s2.451278.18 $1,10922136

'CONCLUSION
PR
IR ANUAL

ESCENARIO 2
UTILIDAD DEL PROMOTOR /DESARROLLADOR
20% $2,725,367




CAPM (Capital Asset Pricing Model)

TASA DE CAPITAL

CONCEPTO %
CETES 5.37%
INFLACION 3.93%
TASA REAL 1.39%
TASA AMORTIZACION 2.86%
*BETA 0.91

CONCEPTO

** Fuente : BMV ( FIBRAS BETA SECTORIAL) www.reuters.com

TASA DE DESCUENTO

3.86%




CALCULO TASA

CETES PROMEDIO DE LOS ULTIMOS SEIS ANOS 5.37%

INFLACION DEL PERIODO 3.93%

CALCULO TASA REAL = ((1+TASA INTERES) - (1+INFLACION)) / (1+INFLACION)

TASA REAL = [ 1.39%]

RIESGO DEL INMUEBLE

CALCULO VIDA UTIL REMANENTE PROMEDIO PONDERADA CON LOS VALORES NETOS DE REPOSICION (VNR)

TIPO VUR VNR VUR X VNR
1 35 $ 12,709,268 444,824,375 28.34
T2 35 $ 988,866 34,610,303 2.20
T3 35 $ 1,998,195 69,936,833 4.46
TOTALES $ 15,696,329 35.00
VIDA UTIL REMANENTE PROMEDIO EN ANOS 35
RIESGO DEL BIEN = 1/VUR PROMEDIO 0.0286
EN % 2.86%

TASA DE DESCUENTO RM = TASA REAL + RIESGO DEL BIEN

TASA REAL 1.39%
RIESGO DEL BIEN 2.86%
RM = 4.24%

RIESGO DEL SECTOR
2.00% INMOBILIARIA RESIDENCIAL

2.05% INMOBILIARIA COMERCIAL

3.00% INMOBILIARIA INDUSTRIAL




IB BANCO®:MEXICO

Titulo Cetes 364 dias
Tasa de rendimiento promedio mensual, en por ciento anual

Serie SF3367 Periodicidad Mensual
CETES
Fecha Dato

3/1/2011 4.75
4/1/2011 4.93
5/1/2011 4.84
6/1/2011 4.72
7/1/2011 4.65
8/1/2011 4.52

9/1/2011 4.46 https://www.banxico.org.mx/Sielnternet
10/1/2011 4.40 /consultarDirectoriolnternetAction.do?ac
11/1/2011 4.47 cion=consultarSeries

12/1/2011 4.57
1/1/2012 4.71
2/1/2012 4.60
3/1/2012 4.64
4/1/2012 4.57
5/1/2012 4.61
6/1/2012 4.61
7/1/2012 4.58
8/1/2012 4.59
9/1/2012 4.59
10/1/2012  4.64
11/1/2012 4.76
12/1/2012  4.62
1/1/2013 4.59
2/1/2013 4.32
3/1/2013 4.22
4/1/2013 4.11
5/1/2013 3.98
6/1/2013 4.08
7/1/2013 4.01
8/1/2013 4.00
9/1/2013 3.71
10/1/2013  3.53
11/1/2013  3.60
12/1/2013  3.64
1/1/2014 3.66
2/1/2014 3.78
3/1/2014 3.68
4/1/2014 3.66
5/1/2014 3.61
6/1/2014 3.10
7/1/2014 3.03
8/1/2014 3.01
9/1/2014 3.09



10/1/2014  3.17
11/1/2014  3.17
12/1/2014  3.22
1/1/2015 3.23
2/1/2015 3.21
3/1/2015 3.53
4/1/2015 3.50
5/1/2015 3.51
6/1/2015 3.54
7/1/2015 3.63
8/1/2015 3.70
9/1/2015 3.72
10/1/2015  3.53
11/1/2015  3.70
12/1/2015  3.68
1/1/2016 3.58
2/1/2016 3.53
3/1/2016 4.11
4/1/2016 4.04
5/1/2016 4.47
6/1/2016 4.47
7/1/2016 4.79
8/1/2016 4.76
9/1/2016 4.87
10/1/2016  5.23
11/1/2016  5.31
12/1/2016  6.21
1/1/2017 6.68
2/1/2017 6.94
3/1/2017 6.92
4/1/2017 6.99
5/1/2017 7.25
6/1/2017 7.20
7/1/2017 7.25
8/1/2017 7.22
9/1/2017 7.20
10/1/2017  7.18
11/1/2017  7.29
12/1/2017  7.33
1/1/2018 7.80
2/1/2018 7.70
3/1/2018 7.84
4/1/2018 7.73
5/1/2018 7.94



6/1/2018
7/1/2018
8/1/2018
9/1/2018
10/1/2018
11/1/2018
12/1/2018
1/1/2019
2/1/2019
3/1/2019
4/1/2019
5/1/2019
6/1/2019
7/1/2019
8/1/2019
9/1/2019
10/1/2019
11/1/2019
12/1/2019
1/1/2020
2/1/2020
3/1/2020
promedio

8.12
8.19
8.18
8.26
8.23
8.49
8.70
8.54
8.20
8.07
8.15
8.31
8.16
8.06
7.78
7.41
7.18
7.14
7.18
7.08
6.68
6.61
5.37
5.37%



INFLACION

FECHA DATO
3/1/2011 3.04 https://www.banxico.org.mx/tipcamb/ma
4/1/2011 3.36 in.do?page=tas&idioma=sp#
5/1/2011 3.25
6/1/2011 3.28
7/1/2011 3.55
8/1/2011 3.42
9/1/2011 3.14
10/1/2011 3.2
11/1/2011 3.48
12/1/2011 3.82
1/1/2012 4.05
2/1/2012 3.87
3/1/2012 3.73
4/1/2012 3.41
5/1/2012 3.85
6/1/2012 4.34
7/1/2012 4.42
8/1/2012 4.57
9/1/2012 477
10/1/2012 4.6
11/1/2012 4.18
12/1/2012 3.57
1/1/2013 3.25
2/1/2013 3.55
3/1/2013 4.25
4/1/2013 4.65
5/1/2013 4.63
6/1/2013 4.09
7/1/2013 3.47
8/1/2013 3.46
9/1/2013 3.39
10/1/2013 3.36
11/1/2013 3.62
12/1/2013 3.97
1/1/2014 4.48
2/1/2014 4.23
3/1/2014 3.76
4/1/2014 3.5
5/1/2014 3.51
6/1/2014 3.75
7/1/2014 4.07
8/1/2014 4.15




9/1/2014 4.22
10/1/2014 4.3
11/1/2014 4.17
12/1/2014 4.08
1/1/2015 3.07
2/1/2015 3

3/1/2015 3.14
4/1/2015 3.06
5/1/2015 2.88
6/1/2015 2.87
7/1/2015 2.74
8/1/2015 2.59
9/1/2015 2.52
10/1/2015 2.48
11/1/2015 2.21
12/1/2015 2.13
1/1/2016 2.61
2/1/2016 2.87
3/1/2016 2.6
4/1/2016 2.54
5/1/2016 2.6
6/1/2016 2.54
7/1/2016 2.65
8/1/2016 2.73
9/1/2016 2.97
10/1/2016 3.06
11/1/2016 3.31
12/1/2016 3.36
1/1/2017 4.72
2/1/2017 4.86
3/1/2017 5.35
4/1/2017 5.82
5/1/2017 6.16
6/1/2017 6.31
7/1/2017 6.44
8/1/2017 6.66
9/1/2017 6.35
10/1/2017 6.37
11/1/2017 6.63
12/1/2017 6.77
1/1/2018 5.55
2/1/2018 5.34
3/1/2018 5.04
4/1/2018 4.55
5/1/2018 4.51
6/1/2018 4.65
7/1/2018 4.81




8/1/2018 4.9
9/1/2018 5.02
10/1/2018 4.9
11/1/2018 4.72
12/1/2018 4.83
1/1/2019 4.37
2/1/2019 3.94
3/1/2019 4

4/1/2019 4.41
5/1/2019 4.28
6/1/2019 3.95
7/1/2019 3.78
8/1/2019 3.16
9/1/2019 3

10/1/2019 3.02
11/1/2019 2.97
12/1/2019 2.83
1/1/2020 3.24
2/1/2020 3.7
3/1/2020 3.25
Promedio 3.93

3.93%
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