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CAPITULO 1. ASPECTOS GENERALES

1.1 INTRODUCCION

Hoy en dia los inmuebles catalogados son desvalorizados, la sociedad no reconoce los
valores intangibles que los caracterizan, muchos de ellos son abandonados o demolidos
para ser considerados y vendidos como terrenos, incluso estdn ubicados en vialidades
principales o en zonas estratégicas de la ciudad, que por su lugar, son de gran plusvalia y
se convierten en negocios de interés para los desarrolladores, que solo los adquieren para
construir multifamiliares, pensando solo en sus propias ganancias y no en el bienestar de la
sociedad y en este caso, sin pensar en el bienestar del patrimonio histérico y cultural del
pais.

En constantes ocasiones, se trata de inmuebles que han pasado de generacién en
generacién, sin embargo, el propietario no estd consciente de lo que tiene en sus manos y
lo Unico que desea es hacer tangible esa ganancia y /o herencia recibida, por lo que
malbarata dicha propiedad, vendiéndola a personas que si tienen consciencia de lo que
estdn comprando.

Es notable que, a este tipo de inmuebles, no se les otorga un valor justo en el mercado, no
se consideran todas las caracteristicas intrinsecas del bien inmueble y algunos de los
caminos a los que estdn destinados es a la destruccidn o a una venta injusta.

Al redlizar el andlisis del presente documento encontré multiples ofertas de mercado de
casas habitacion catalogadas, que son vendidas como terrenos, entre ellas hallé la Casa
habitacién ubicada en la calle de Zacatecas # 90 de la colonia Roma, Alcaldia
Cuauhtémoc, pude observar en sus fotografias, una fachada enriquecida de estilo Art
Nouveau, hermosos ornamentos enmarcando sus ventanas, los espacios interiores con
grandes dimensiones, barandales de época, amplios entrepisos, un sin fin de caracteristicas
gue la vuelven Unica y con una plusvalia que lo mds probable, es mayor a la que
actualmente tfiene siendo ofertada, ya que se encuentra a la venta como terreno, sin
considerar que una porcién de nuestra historia, se ve reflejada en esa propiedad, sin
embargo no es valorada y sucede algo similar con muchas propiedades mds que poseen
un gran valor intangible.

Este tipo de inmuebles son clasificados por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia y
el Instituto Nacional de Bellas Artes, u ofra autoridad federal o estatal con atribuciones,
mediante un proceso administrativo y técnico, en donde la propiedad o el bien inmueble
se declara catalogado como patrimonio histérico o cultural debido a que son edificaciones
con cardcter histérico, artistico, cultural, social, politico o religioso y son construcciones
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representativas, que forman parte de la personalidad de nuestro pais, que son parte de su
identidad.

Uno de mis profesores en la Facultad de Arquitectura mencionaba que “La arquitectura es
la expresidon de una sociedad, puedes entender como estd conformada una ciudad a
partir de su arquitectura, no es mds que uno de los multiples lenguajes para que las
personas se expresen, claro en sus diferentes escalas, pero mirar una edificacion es verla
como una expresion muy clara del comportamiento humano” (Felipe Leal, 2021).
Retomando esas palabras considero que los inmuebles catalogados son una expresion de
la sociedad que habitaba en los anos de su construccidn, por medio de sus muros,
acabados, distribuciones, disenos y estilos, podemos conocer mds de la historia de esa
época y sus costumbres.

Y algunas de las preguntas que me surgieron al realizar esta investigacion fueron 5Cémo
contribuir a la plusvalia de aguellos inmuebles en donde el paso del tiempo se ve reflejado
en sus muros, en sus acabados, esas viviendas cuya funcionalidad quedd arraigada a los
anos de su construcciéon?, 3La forma en la que los valuamos es la correcta?, sEstamos
considerando de manera adecuada todas las caracteristicas arquitectdénicas e histéricas
en nuestro proceso valuatorio para este tipo de inmuebles?.

Y la respuesta fue no, me he percatado que la mayoria de los procesos de valuaciéon para
una vivienda catalogada es mediante los métodos tradicionales de la valuacién
inmobiliaria, se lleva a cabo una inspeccién fisica, un estudio del entorno y mediante una
investigacion de mercado en la zona y decreta el valor del inmueble, sin embargo, a mi
parecer es necesario que el valuador tome en cuenta otros elementos caracteristicos de
este tipo de construcciones, como por ejemplo la ornamentacién, el estilo arquitectdnico,
la funcionalidad, la calidad, la utilidad, el valor histérico, la autoria, el contexto urbano, la
datacién, el uso, entre otros, para que puedan verse reflejados en su valor final.

En este estudio se llevard a cabo un andlisis de los elementos tangibles e infangibles de un
inmueble catalogado, posteriormente generaré criterios que me permitirdn crear en una
matriz, se les asignard un valor a cada criterio para asi determinar el Factor FINCAT (Factor
de Inmuebles Catalogados) que nos ayudard a cdlificar esas caracteristicas intrinsecas y
extrinsecas de la propiedad, tomando en cuenta los elementos que a mi parecer son
importantes y potencializan su valor.

Una vez elaborada la Matriz que tendrd por nombre INCAT (Inmuebles Catalogados) vy
obtenido el factor de ajuste, se integrard a un avallo comercial, haciendo una
comparacion del inmueble objeto de estudio con los comparables en la homologacién de
ventas y rentas, este andlisis lo haré considerando una casa habitacion Catalogada como
Patrimonio Cultural por su Valor Artistico por el Instituto Nacional de Bellas Artes dentro de
los poligonos de drea de Conservacion, ubicada en la calle de Orizaba nimero 157,
colonia Roma Norte, alcaldia Cuauhtémoc con 92 anos de edad cronoldgica
aproximadamente.
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1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Cuando se lleva a cabo un avallo para inmuebles catalogados, mediante los métodos
tradicionales no se potencializa su valor, ya que no se ven reflejados, ni considerados los
valores intangibles de la propiedad, siendo estos, aquellos que la caracterizan, como son el
uso, la funcionalidad, la estética, su historia, la armonia con el entorno, el estilo
arquitecténico, la historicidad y la ornamentacién, por nombrar algunos, los cuales
deberian ser tomados en cuenta para asi darle un justo valor venta.

Por lo que es muy importante lograr juzgar todas estas variables, para que se valorice la
propiedad de forma ecudnime, pero scémo lograrlo?.

1.3 HIPOTESIS

Por medio de ésta tesina se pretende contribuir en la valorizacion de los inmuebles
catalogados, generando la Matriz INCAT, que nos arrojard un factor de ajuste, mismo que
serd integrado al avalto tradicional, considerando en dicha matriz los elementos intrinsecos
y exirinsecos que caracterizan al bien inmueble y asi elevar el valor de dicho bien, para
convertirlo en objeto de mayor interés, tanto para los propietarios, como para los posibles
inversionistas.

1.4 OBJETIVO

El objetivo del presente estudio es realizar un andlisis de los aspectos que considero
importantes en las edificaciones histéricas y con valor artistico, para integrar el resultado al
método de valuacion tradicional y asi se pueda potencializar el valor del bien inmueble.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Descubrir y estudiar las variables o elementos que puedan influir de modo

importante en la estimacion del valor de los inmuebles catalogados.

- Establecer criterios para considerar los valores subjetivos de la propiedad como
elementos artisticos, ornamentacion, funcionalidad, la calidad, utilidad, integracién
del contexto, valor social, entre otros.

- Elaboracién de la matriz INCAT que me permita proponer el factor de Inmuebles
Catalogados (FInCat) e integrarlo al método fradicional.

- Potenciar el valor de dicho bien inmueble sin que sea sobre valorado.
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1.5 FUNDAMENTACION

Debido a que los inmuebles catalogados son valuados por los métodos tradicionales de la
Valuacién Inmobiliaria, en este estudio se pretende obtener un avalio que nos de la
seguridad y confiabilidad, de que al valuar este tipo de bienes inmuebles se consideren en
su valor comercial, los aspectos artisticos, culturales e histéricos, que en él se alberguen. Por
lo que es importante analizar con detenimiento la complejidad del inmueble, y a su vez
considerar los elementos subjetivos que lo caracterizan, teniendo un resultado que
potencialice su valor.

1.6 ANTECEDENTES DE LA VALUACION DE INMUEBLES CATALOGADOS

Al momento de redalizar la Valuacion de cualquier tipo de inmuebles consideramos ciertas
caracteristicas, entre ellas su localizacion, el mercado de la zona, la edad, acabados,
clase, etc., sin embargo, cuando se trata de un inmueble catalogado, el cual presenta un
extra...cuenta con un valor histérico/artistico, veo que el método no cambia, lo Unico que
cambia es el tipo de mercado a utilizar en la homologacién, por lo que considero necesario
tomar en cuenta otras caracteristicas, que finalmente incrementan su plusvalia y es
importante considerar que la simple presencia del bien inmueble en la zona, puede
generar un gran beneficio econdmico.

Por lo que he estudiado algunos métodos y tesis propuestos por diversos valuadores que
toman en cuenta algunas de las caracteristicas de las propiedades con presencia
histérica/artistica, de los cuales tres llamaron mi atencién, entre ellos el de Arechederra
Sauvagé elaborado en el ano 2010, el de la Dra. Maria del Rocio Furlong expuesto en la
pldtica “13 Paradigmas en la Valuacién de Inmuebles Histéricos” y el "PROCEDIMIENTO
TECNICO PT-H PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE
PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE INMUEBLES HISTORICOS” emitido por Instituto de
Administracién de AvalUos de Bienes Nacionales (INDAABIN)!

Los tres coinciden en que las propiedades catalogadas son construcciones histéricas que
poseen caracteristicas que las diferencian de las construcciones actuales, ya que
contienen aspectos culturales, valores artisticos, estilos arquitectdnicos definidos vy
ornamentaciones que las hacen distinguirse de las edificaciones que se realizan hoy en dia.
Las propiedades catalogadas contienen rasgos y valores arquitectonicos inigualables,
poseen cualidades intangibles como son su historia, estilo, edad, ubicacién, elementos
artisticos particulares que prdcticamente son artesanales y cabe mencionar que en
muchas de esas propiedades sucedieron hechos histéricos relevantes.

A confinuacién, describiré en resumen los elementos a considerar de los métodos de
valuacion para inmuebles catalogados, con la finalidad de obtener lo mejor de cada uno
de ellos y asi proyectar éstas cualidades en la Matriz INCAT.

1 Instituto de Administracion de Avaltos de Bienes Nacionales (INDAABIN) El Instituto de Administracién y
AvalUos de Bienes Nacionales es un organismo desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito
PUblico. Que administra y valta el patrimonio inmobiliario federal y paraestatal en apego al marco legal
gue nos rige, con el propodsito de contribuir a su uso eficiente y generar valor publico.
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1. METODO EXPUESTO EN “13 Paradigmas en la Valuacién de Inmuebles Histéricos”
La Doctora Maria del Rocio Furlong Salgado comenta que es importante considerar en la
valuacién de este tipo de inmuebles dos tipos de factores:

- Factores extrinsecos

Que son aquellos ajenos a la propiedad: Ubicacién, Imagen urbana, Entorno Histérico.
- Factores intrinsecos

Son los factores que corresponden a la propiedad como tal: Edad, historicidad,
autenticidad, uso, estilo, ornamentacién, calidad de la edificacién, estética y factores de
intervencion.

- Factores extrinsecos

UBICACION. Un inmueble es un bien tangible inamovible y se refiere a un pedazo de tierra o
a una edificacién, en una ubicacién privilegiada (vialidad principal, plaza, parque, etc.), el
terreno resulte mds relevante en la determinaciéon del precio que el inmueble construido en
él. A la inversa, significa que en un lugar menos atfractivo el precio total estard mds
determinado por la casa o el edificio que por el valor del terreno.

IMAGEN URBANA. Incluye elementos arquitectdnicos, urbanos, sociales y naturales. Estos
son algunos de los elementos que contribuyen a crear la imagen urbana y nos crean la
imagen de la ciudad.

ENTORNO HISTORICO. Circunstancias de la historia en la que se construyé el inmueble.
- Factores intrinsecos

EDAD. Es necesario realizar una investigacién documental Epoca del periodo cuando se
construyd ver en documentacion o documentarnos sobre la fecha mds aproximada del
inmueble archivos histéricos o en los procesos constructivos

HISTORICIDAD. Respetar las distintas etapas histéricas y constructivas del inmueble
desarrollando una investigacién documental.

AUTENTICIDAD DEL INMUEBLE. Corresponde a la memoria de la propiedad y es importante
senalar las adicionales construcciones.

USO. Se da un premio si el inmueble sigue con su mismo uso, va relacionado con la
funcionalidad, no se puede fener un uso que lo dane.

AUTORIA. De ser posible se debe investigar quién construyd el inmueble y/o recurrir a la
placa de los consfructores.

ESTILO. Va de la mano con la época, refleja el cardcter del inmueble?2.

ORNAMENTACION Y DECORACION. Se da un premio y se consideran los adornos y detalles
decorativos del inmueble, asi como las pinturas en muros.

2 Cardcter del inmueble es el conjunto de rasgos o cualidades que indican la naturaleza de la propiedad
que lo distingue de los demds.
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CALIDAD DE LA EDIFICACION

Estética. pueden ser muy subjetivos los parédmetros que se aplique de acuerdo al estilo con
el que cuente.

FACTORES DE INTERVENCION

Son aqguellos que consideran una reconstruccion, restauracion, intervencion, se toman ya
gue pueden afectar o beneficiar el valor.

- Liberacién. Supresion de elementos agregados sin valor cultural o natural que danen
o alteren al bien cultural.

- Consolidacién. Intervencidon mds respetuosa cuyo objetivo es detener las
alteraciones

- Restructuracién. Devuelve las condiciones de estabilidad al inmueble

- Reintegraciéon. Reubicar los elementos del inmueble que han sido desplazados

- Integracion. Aportaciéon de los elementos claramente visibles y nuevos

- Reconstruccién. Volver a edificar los elementos que ya han sido perdidos

2. PROCEDIMIENTO TECNICO PT-IH PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS
QUE PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE INMUEBLES HISTORICOS

Este documento sefala que, dadas las caracteristicas especiales de los inmuebles con valor
histérico-artistico, la valuacién de los mismos precisa de un “valuador especialista en la
materia, con los conocimientos necesarios comprobables y acreditados”. En dicho manual
se presenta el proceso para la valuacion de los bienes inmuebles con atributos histérico-
artisticos, a través del cual se puede observar claramente que el proceso es muy similar al
realizado para un inmueble “normal” o convencional.

El Presidente del Instituto de Administracién y AvalUos de Bienes Nacionales (INDAABIN), con
fundamento en los articulos 142 de la Ley General de Bienes Nacionales, 5 fraccion V del
Reglamento del INDAABIN y normas séptima y novena de las Normas conforme a las cuales
se llevardn a cabo los avallos v justipreciaciones de rentas a que se refiere la Ley General
de Bienes Nacionales, he tenido a bien emitir el siguiente:

PROCEDIMIENTO TECNICO.

En donde se establecen en forma documental las bases que permitan unificar y clarificar la
utilizacion de conceptos y técnicas, asi como las directivas bdsicas para la ejecucion de
trabajos de valuacién que permitan estimar el valor de inmuebles antiguos o con valor
histérico.

Haciendo referencia a la Carta de Venecia publicada en 1964, que descrice a la
conservacion del patrimonio histérico en el contexto internacional, menciona en su articulo
primero a los monumentos de la forma siguiente:
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"La nocidn de monumento comprende no solamente la creacién arquitectdnica aislada,
sino también el marco donde estd insertado. El monumento es inseparable del medio en
donde estd situado y de la historia de la cual es testigo. Se reconoce desde luego un valor
monumental a los grandes conjuntos arquitectdnicos, asicomo a las obras modestas que
han adquirido con el tiempo una significacion cultural y humana'.

La Ley Federal del Patrimonio Cultural sefala en su articulo 62: "Para efectos de esta ley
se consideran monumentos histéricos todos los bienes muebles e inmuebles, creados o
surgidos a partir del establecimiento de la cultura hispdnica en México y que se encuentran
vinculados a la historia social, politica, econdmica, cultural y religiosa del pais o que hayan
adquirido con el tiempo valor cultural'.

En todo inmueble histérico habrd que analizar su situacién juridica mediante una escritura
publica u otro documento que acredite la propiedad o régimen de propiedad del mismo, y
revisar su estado fisico actual.

Es necesario determinar las condiciones de habitabilidad y seguridad estructural conforme
a los reglamentos y normas vigentes a la fecha en que se practique el avaluvo.

El valuador de bienes nacionales, en su trabajo valuatorio, deberd efectuar una
descripcidén clara y precisa refiiendo las caracteristicas fisicas del inmueble conforme a su
proyecto, estilo, ornamentaciones, acabados vy sistemas constructivos, instalaciones o
avances tecnolégicos que se le hayan adaptado al mismo y que permitan identificar la
importancia y jerarquia del edificio en estudio.

Si el inmueble estd deteriorado o sin restaurar, habrd que prever las inversiones requeridas
para su restauracion, considerando la posibilidad de reponer o restituir las piezas danadas o
faltantes mediante los sistemas constructivos actuales, para que el inmueble adquiera
condiciones similares a las originales en que fue realizado, el costo de estas inversiones se
deberd considerar en el valor de reposicidén a nuevo o reemplazo.

En este tipo de inmuebles es importante analizar la vida de la construccidn, ya que por ser
un inmueble de cardcter histérico su vida Util podria estar consumida, por lo que habrd que
valorizar las inversiones hechas y definir el grado de conservacién o deterioro, a fin de
considerar su edad a partir de la Ultima reparaciéon mayor realizada al inmueble.

Se deben determinar las caracteristicas propias del inmueble, tales como los sistemas
constructivos empleados, su edad probable, estilos arquitectdnicos, valor estético, rareza y
estado de conservacién, entre otros, y realizar un andlisis de precios unitarios acorde al
sistema constructivo de que se trate por medio delllamado método de ensambiles,
procurando incluir los conceptos que sustituyan a los frabajos de tipo artesanal o en desuso.

Si el inmueble se encuentra ocupado vy utilizado, habrd que realizar la homologaciéon de
mercado de rentas o de ventas de inmuebles comparables de acuerdo al Uso, Propdsito y
Finalidad del tfrabajo valuatorio solicitado.

Se llevard acabo el avallo con el método tradicional que se conoce y en los casos en
donde preceda la aplicaciéon de factores de demérito por obsolescencias o apreciaciones
y un andlisis histérico, se propone un procedimiento para obtener un factor de premio al
inmueble histérico que se encuentre en perfecto estado de conservacién y que cuente con
un antecedente histdrico, social, cultural o religioso de trascendencia para el pais y es para
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inmuebles con declaratoria de monumento histérico autorizadas por entidades tales como
UNESCO, INAH e INBA.

- Obsolescencias o apreciaciones. - Este apartado del valor fisico se divide en internas
y externas. Las internas son aquellos factores intrinsecos o propios del inmueble que
demeritan el valor y se dividen en curables e incurables por su monto econdmico o
imposibilidad fisica de corregir. En el caso de apreciaciones u obsolescencias externas se
atribuyen a factores sociales, politicos y econdmicos que se deberdn de valorar para su
aplicacion al enfoque de costos.

- Andlisis de valor histérico.

Proponen un factor de premio alinmueble histérico que se encuentre en perfecto estado
de conservacién y que cuente con un antecedente histérico, social, cultural o religioso de
trascendencia para el pais.

Tabla 1. Premio de Inmuebles por Valor Histérico

Valor IHRHH. | LHPH LH.R. LH.SR LH.
Historico
Por cientos
o cl 50% 40% 30% 20% 10%
mMaximaos

Siendo:

- Inmueble histérico restaurado con declaratoria donde se suscitaron hechos histéricos
relevantes para el pais (I.LH.R.H.H.).- Es el monumento histérico que en forma independiente
cuente con declaratoria de Patrimonio Cultural de la Humanidad, que se encuentre
completamente restaurado y que cuente en su haber con uno o varios hechos o sucesos
histéricos relevantes para el pais.

- Inmueble histérico declarado patrimonio cultural de la humanidad (l.H.P.H.).- Es un
monumento histérico, declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad o bien que forme
parte de los sifios declarados y considerados como tal, y que se encuentre completamente
restaurado.

- Inmueble histérico restaurado (L.H.R.).- Es todo inmueble declarado monumento
histérico y cuente con cédula de catalogaciéon que no forme parte de la declaratoria de
Inmueble Patrimonio Cultural de la Humanidad y se encuentre restaurado.

- Inmueble histérico sin restaurar (I.H.S.R.) .- Es toda aquella construccién con declaratoria,
gue cuente con cédula de catdlogo y que por su ubicacién y uso posee caracteristicas
artisticas relevantes, sin restaurar o se presente con el uso normal del inmueble.

- Inmueble histérico o antiguo (I.H.).- Es el bien que por sus caracteristicas constructivas
relevantes o hechos importantes sucedidos en él, puede considerarse como histérico, esto
Ultimo aungue no presente caracteristicas constructivas, artisticas u ornamentales
relevantes.

Para determinar el factor del valor patrimonial, se considera la siguiente tabla en donde se
ubicardn algunos datos que servirdn de referencia para la aplicacién de valores tales
como el valor por antigledad vy el valor histérico. En el valor por antigiedad se califica al
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inmueble en funcién a la edad del mismo partiendo de una edad minima de 50 anos, hasta
una edad de mds de 400 anos, tal como se indica a continuacién.

Valor por antigledad. Se propone aplicar un porcentaje de valor al inmueble, fratando de
premiarlo por su edad y permanencia fisica.

Escala en anos

Tabla 2. Premio de Inmuebles por Antigiedad

Valor por 50-100 101-200 201-300 301-400 401-en
Antigledad | Siglo XX Siglo XIX Siglo XVIII | Siglo XVII adelante
Por cientos
Maximos de Hasta 10 Hasta 20 Hasta 30 Hasta 40 Hasta 50
. % % % % %
incremento

Proponen un coeficiente que pueda representar hasta cuatro veces el valor del inmueble
con base en el resultado obfenido de los porcentajes anteriores de inmuebles que se
encuentren restaurados, en uso y con un mantenimiento adecuado:

Este coeficiente considerado como intangible que puede tener un inmueble de cardcter
histérico, éste se aplicard al resultado obtenido del valor neto de reposicion de las
construcciones, siempre y cuando reUnan las caracteristicas de originalidad, edad y estado
de conservacion.

Tabla 3. Porcentaje de Valores

Inmueble Histérico
Porcentaje de In.mueble . . en conjunto s
Valores Independiente Patrimonio declarado Inmueble Histérico Catalogado
Cultural de la Humanidad. Patrimonio Cultural
de la Humanidad
0-20 3.10 @ 3.25 2.10a02.25 1.00 a 1.25
20-50 3.26 @ 3.50 2.26 0 2.50 1.26 a 1.50
50-80 3.51 a3.75 2.51 0275 1.51a1.75
80-100 4.76 a 4.00 2.76 a 3.00 1.76 a 2.00

El procedimiento concluye que:

El valuador de bienes nacionales con experiencia en el avalio de inmuebles con
caracteristicas similares, puede determinar el valor intangible del bien valuado por esta
propuesta o aplicar otra, siempre y cuando justifique el método o criterio aplicado.
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3. METODO EDENOPOLIS

El método expuesto a continuacion, lo realizd Eva Margarita Arechederra Sauvagé en el
ano 2010, y ella en su investigacidn menciona que es importante considerar dos variables
en los inmuebles catalogados.

El proceso de valuacion de bienes catalogados se considera como un elemento
indispensable el reconocimiento de los valores del objeto arquitecténico para emitir una
opinion razonada de valor de un bien mueble, inmueble, fangible o intangible.

1. La vertiente tangible (uso-utiidad) dada por el valor de mercado propio del
inmueble, determinado desde luego por las normatividades y metodologias
vigentes en materia de valuacion inmobiliaria. Pero profundizando de manera
especial en materia de costos unitarios de construccion para determinar los “Costos
de Reproduccién” de los elementos distintivos arquitectdnicos que, en la mayoria
de los casos, requiere de la intervencién de mano de obra muy especializada o
artesanal, dada la complejidad en su fabricacién

2. La vertiente intangible, regida por cualidades que no puede verse ni focarse, es
decir, los denominados “Valores Subjetivos del Objeto Arquitectdnico”, tales como:
su expresion pldstica y formal, su trazo, su originalidad y autenticidad, asi como el
valor social y espiritual que revistan, los cuales influirdn determinantemente en la
conclusion del estudio de valor.

El método profundiza en los antecedentes histéricos del inmueble, describe de manera
extensa los valores del objeto arquitecténico y analiza los elementos distintivos
arguitectdnicos mediante el andlisis de precios unitarios.

En donde realiza un formato de avallo y considera cinco puntos en el proceso valuatorio:
A. Identificacién de la propiedad

B. Determinacién de los derechos inherentes

C. Establecimiento de los propdsitos del avalio

D. Confirmacién de la fecha de formulaciéon del dictamen

E. La definicién del tipo de valor a estimar.

Y lleva a cabo una explicacién de su método:

1. Primeramente se procedid a capturar en una hoja electréonica digital de formato Excell
los 16 capitulos que integran el formato propuesto de manera horizontal.

2. Seguidamente se capturaron las variables (127) en celdas individuales, también de
manera horizontal, de tal manera que correspondieran verticalmente con los 16 capitulos
del formato propuesto.

3. Se procedié a calcular el porcentaje numérico de las 127 variables (100% / 127) de cuya
operacién resulta la suma de: 0.7874, cantidad menor a la unidad que representa el valor
numeérico porcentual de cada variable.
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4. Una vez obtenido el valor porcentual de cada apartado o variable, procedié a calcular
el porcentaje de participacion de cada variable con respecto a la unidad, dividiendo la
unidad en cuatro partes iguales, es decir, 25, 50, 75y 100%.

5. Cdlculo del porcentaje de participacion de cada variable:

Si cada variable posee un valor numérico de 0.7874, entonces:

El 25% de cada variable resulta la cantidad de: 0.1969 ( 0.7874 / 4)
El 50% de cada variable resulta la cantidad de: 0.3937 ( 0.7874 / 2)
El 75% de cada variable resulta la cantidad de: 0.5906 ( 0.7874 / 3)
El 100% de cada variable resulta la cantidad de: 0.7874 (0.7874 /1)

Los resultados obtenidos de la sumatoria de variables corresponderdn al porcentaje de
eficiencia del método.

Método “Edendpolis” 98.43%.

Redaliza la propuesta de la Tabla Angeldpolis” de coeficientes que afectan al Valor Neto de
Reposicion (V.N.R.) para encontrar el valor estimativo de inmuebles histéricos. La tabla fue
confeccionada en 1999 por dos valuadores de Puebla (Ing. Rafael Arellano Ocampo y Arg.
Maribel Arellano Merino) y presentada en el marco de la XXXV Convencién Nacional de
Valuacién. Sin embargo dicho método, deja de lado los elementos artisticos, el contexto
urbano, aspectos que también intervienen en el valor.

Tabla de Modificada

"Angeldpolis” para Inmuebles Catalogados

[ CATEGORIA XIX XIX XV XVl XVI
Original 50.0% 70.0% 90.0% 100.0%
A Estado de Restaurado 30.0% 50.0% 70.0% 80.0%
Conservacion |Reconstruido 20.0% 25.0% 50.0% 60.0%
Deteriorado 10.0% 15.0% 25.0% 40.0%
Qriginal 13.6% 9.1% 10.0% 50.0%
B Estado de Restaurado 0.06% 9.10% 8.80% 50.00%
Conservacion |Reconstruido 4.0% 4.0% 8.6% 18.2%
Deteriorado 4 0% 2 0% 13.6% 18.2%
Qriginal 4.0% 20% | 4.0% 9.8%
C Estado de Restaurado 2 0% 2.0% 2.0% 13 6%
Conservacion |Reconstruido 50.0% 2.0% | 2.0% 2.0%
Deteriorado 66 8% 50 0% 2.00% 4 00%
Son aquellas gque disponen de elementos Arguitectdnicos Relevantes, Adornos en sus fachadas e
e Interiores ¥ que en algunos casos fueron propiedad de personajes Importantes. Fueron Edificlos que
A en su momento histdrico eran relevantes, asi como su autenticidad, son factores importantes por lo|
que tienen la categoria mas alta.
ng" Son aquellos gque tienen elementos Arguitectonicos menos importantes y que sus fachadas son
pobres en Herreria, Portones, Adornos de Piedra o Argamasas, Etc.
s Son casos muy simples en sus fachadas e Intreriores ¥ que solo estdn como parte o relleno de un
c Cantexto Urbana de la Zona, pero no tienen relevancia, sino solamenta afios.

Fuente: Arg. Margarita Arechederra Sauvage
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Y la propuesta de coeficientes de la Tabla de Incrementos a Coeficientes para inmuebles
Catalogados elaborada por Susunaga & Consultores Asociados

Valor Estimativo 2a (VE_2a) Auekio No. 1272006CAT

Via Tabla Modificada de Incrementos a Coeficientes para Inmuebles Catalogados

. Monumento | Miseos | Inmusbleds | o e o Inueties. | Ssincacsin | edifeacin
par ley. ‘ambiental ambiental
S 1.00 0.85 080 .85
de la Edificacion |  Buenc Regular Malo Ruinoso
1.00 0.95 0.80 085 08 | 075 0.70 0.65
2. Hivel de i6n i = Sustitucién
Intervencién integro | Especialind | A% | Modfesdo | no | Aleradn [AES7352 =
confrolada | Controlada su totalidad
a Controlada
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
3. Coriente .
Eatili Popular o . . . _ [Neomudeja . 1 . . &
Estilistica Maya Vi Meoclisico | Meogdtico | Ecléctico |Art Moveayl 2 Neacolonial | Mecindignista | Regionalists| Art. Deco | Funcionalista [ Modema
200 1.85 1.70 1.55 140 12 1.05 0.g 075
4. Datacion . . : y
Siglo VI-X Sigio X\ Siglo X\ Sigio XVIIl | 1800-1850 | 1850-1800 | 1900-1920 | 1920-1840 | 1840-1960
2 175 15 1.25 1 075
‘Uso Original
7 . Insfitucional | Comerio Servicios Habitacion Industria Citros
1.25 1.2 1.15 34 1.05 1 0.85
6, Uso Actual i : o 2 2
Institucional | Comerncio Servicios Habitacion Industria Otros. Sinuso
1 1.2 1.3 14 1.5 1.6
1 2 3 4 5 =5
Coeficiente de Incremento Bienes Vilor Fisi _ Valor Estimative {3}
Catalogados
VIL 41, 3.4 5.669,000.00 188784 | § 10.702.154 96
Para el Caso de Inmuebles Catalogados, el cosficients resultante debera aplicarse
al \alor Fisico obtenido del Inmueble. Fuente: EC H 5 10,700.164.96

Conclusién del capitulo.

ES importante concientizarnos que los inmuebles catalogados poseen cualidades
particulares que valen la pena estudiar, analizar y considerar en el avallo, ya que son
elementos que generan plusvalia a un bien inmueble de esta indole, por ello en el Capitulo
3 veremos aplicados algunos de los conceptos mencionados, fomando lo mejor de ellos,
formularé criterios que nos ayudaran a generar una maftriz que permitird valorizar de
manera adecuada a las propiedades consideradas como patrimonio cultural.
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CAPITULO 2. ANALISIS DE LA ZONA DE ESTUDIO

2.1 COLONIA ROMA

La colonia Roma Norte es una de las zonas mds atractivas de la Ciudad de México, ya que
existen zonas de recreacién, de consumo, zona de oficinas, pero sobre todo es una zona
de gran centralidad y conectividad, esta colonia comprende el 7.2% del drea total de la
Delegacién Cuauhtémoc y su poblacion representa aproximadamente el 5% del total de la
misma.

Dentro de La Roma se inserta en un contexto urbano repleto de un cardcter paisqjistico de
gran valor, debido a la presencia de una gran concentracién de inmuebles catalogados
como patrimonio artistico.

Posee caracteristicas urbanas y arquitectdnicas que la hacen Unica, irrepetible ya que
albergan bastos inmuebles arfisticos, producto de 120 anos de existencia desde su
fundacion en 1902. (SEDUVI, 2022).

2.1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

Existen dos antecedentes histéricos de lo que hoy se conoce como "barrio” de la Romita. El
primero se remonta al asentamiento de origen prehispdnico denominado Aztacalco (Lugar
de las Garzas o en la casa de las garzas), sitio que es retomado en época virreinal para
construir el templo de Santa Maria de la Natividad (1530), donde a instancias de Fray pedro
de Gante se bautizaron a los primeros indigenas alrededor de 1537. Estos terrenos fueron
otorgados a Herndn Cortés en 1529 por mandato de Carlos V.3 El entonces denominado
pueblo, de acuerdo con lo que uno observa en la cartografia relacionada4 mantiene
desde sus origenes una traza irregular (plato roto) que aun persiste en la actualidad.

Su denominacién como Romita hacia mediados del siglo XVIII se le atribuye a un hermoso
paseo que habia entre sus linderos y Chapultepec, y que se parecia mucho al llamado
Tivoli de la ciudad de Roma, Italia.s

Una segunda referencia al sitio es la de los llamados “poftreros de la Romita”, cuando estos
terrenos pertenecian a la hacienda de la Condesa. Se frataba de extensos predios para el
ganado, cuando la Ciudad de México se encontfraba rodeada de fincas agricolas. En una
breve mencion al Tivoli Petit Versalles o el de la Romita, un restaurante francés ubicado en
la entonces Calzada de la Piedad, Ciro B. Ceballos describia hacia principios de siglo XX, a
este

3 (Tavares Lépez, 1995, pdg. 33)
4(Campos Salgado, 2003)
5 (Campos Salgado, 2003, pdg. 131)
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sector de la ciudad como un lugar en el cual “... en otro tiempo, habia grandes potreros
cubiertos de grama, donde paseaban manchadas reses vacunas. En estos potreros se
levantan ahora edificios magnificos, formando elegantes barricadas”.é

La colonia Roma se fundd en el ano de 1902, se construyd en los terrenos Potreros de
Romita, de ahi el nombre. Los terrenos en los que se construyd la colonia Roma pertenecian
a un importante empresario de la época, llamado Edward Walter Orrin, quien fue duefo vy
fundador del Circo, el ingeniero Casius Clay Lamm y el mexicano Pedro Lascurain, a fravés
de la Compania de Terrenos de la Calzada de Chapultepec, S.A. encabezan el proyecto
para fundar una nueva Colonia en los terrenos conocido como los “poftreros de la Romita”.
El proyecto tenia como propdsito el “...de construir una Colonia dotada de todos los
elementos de comodidad e higiene que aconsejan los progresos modernos, y ha
proyectado al efecto la distribucion de calles y manzanas en la forma que muestra el plano
que debidamente acompano™.”

Imagen 1. Plano original del “Proyecto Presentado por la Compaiia” a principios de 1902 para su
autorizacion

e W

|

G ALZALA FE OH A PELFEPEC
o I

! K

i e

(R
ESHEE T e

i

R e S e e i

|
i Rl U

Fuente: (Lombardo de Ruiz & Terdn, 1997, pag. 365)

En el plano podemos observar que el centro de la colonia se corre a la izquierda de la
misma.

Al parecer la idea era que la calle central de norte a sur, es decir Orizaba se continuara
con la calle de Niza en la colonia de la Teja (ahora Judrez) aparentemente con el fin de
darle una jerarquia mayor, a nivel urbano, coincidiendo con la glorieta de la Palma sobre
Reforma como aparece, de hecho, en el plano de la ciudad de México (firmado por M. A.
de Quevedo).

7 (Contreras Padilla, Los cambios urbanos del siglo XX y el trazo de la colonia Roma, 2010, pdg. 70)
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Imagen 2. El “Plano de lotes” que muestra el trazo definitivo de la colonia y su definicién en manzanas
y lotes para iniciar su comercializacion.

Fuente: (Archivo Histérico de la Ciudad de México, Ramo Colonias., 1858-1920) Volumen 19.
Expediente 25

La creaciéon de esta colonia, como de La Condesas, significd un paso importante para la
administracién de Porfirio Diaz. Estas nuevas colonias prometian alumbrado eléctrico,
saneamiento, agua y la mejor pavimentacion.

El trazo urbano de las calles “autorizado en diciembre de 1902", respondié en el sentfido
Oriente-Poniente, paralela a la calzada que llevaba al Acueducto de Chapultepec desde
siglos atrds (el cual abastecia de agua de la Ciudad de México), ya que era éste uno de los
pocos referentes construidos en los alrededores. En el otro sentido, se trazé una importante
Calzada llamada Orizaba, la cual remataba en dos importantes plazas: Rio de Janeiro y
Luis Cabrera (imagen 3).

8 Recibid el nombre de la Condesa, debido a que le pertenecia a la Tercera Condesa de Miravalle, Maria
Magdalena Ddvalos de Bracamontes y Orozco, fundada a principios del siglo XVII bajo el nombre de Santa
Catarina del Arenal. (Porras, 2001).
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Imagen 3. Plano Trazo urbano de las calles

Plano de las colonias Condesa y Roma al Sureste de la Ciudad de México, realizado por el Ingeniero
Antonio Linares en 1906.

Se dice que durante la Revoluciéon el crecimiento de la ciudad se detuvo, pero en la
colonia Roma fue todo lo contrario, los carrancistas llegaron a habitar la colonia, seguidos
por los obregonistas. El mismo Alvaro Obregdn vivié en la colonia.

La clase aristocrdtica de la época porfiriana decididé segregarse hacia esta zona, debido a
gue dichos terrenos eran considerados los de mejores condiciones climdaticas y los menos
propensos a inundaciones, estas caracteristicas elevaron la plusvalia de la tierra vy
generaron privatismo. (Lopez y Arroyo, 2015)

Cabe senalar que la tendencia a dicha segregacidon de las clases privilegiadas fue el
resultado de dos fendmenos

1) la concentracion de poblacidon que residia al centro del drea urbana para contar con las
ventajas de la urbanizacién; y

2) la centralizacién de las actividades econdmicas, es decir aglomeracién de funciones y
actividades econdmicas alrededor de un punto central. (En esta época dejan atrds la
arquitectura hecha por los porfiristas y le abren paso a la arquitectura tipo Neocolonial.
Ademds de las viviendas, nacieron grandes construcciones como la del Estadio Nacional
en donde después se edificd el Multifamiliar Judrez. (Lopez y Arroyo, 2015)

Para los afnos 20, la Roma se convierte en una zona que albergaba a familias que venian
de diferentes culturas y la coloca como una de las colonias de mds estatus social.

La Colonia Roma fue durante la primera década del siglo XX asentamiento de parte de la
clase alta de la ciudad, quien levantd suntuosas mansiones y palacetes.
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En lo que respecta al disefo urbano, éste reflejo el estatus y clase social de estas colonias,
que al ser pensadas como residenciales de lujo, su disefio se basd en elementos
caracteristicos de la modernidad europea de los primeros afos del siglo XX (todos los
servicios, amplios camellones y calles arboladas con banquetas de cemento y bancas de
acero, pavimento asfdltico y alumbrado publico), un diseno similar a los bulevares del viejo
Paris. (Lopez y Arroyo, 2015)

Conserva aun mds de mil inmuebles de la época, construidos con influencia de la cultura
francesa.

2.1.2 IMAGEN URBANA

Estado Actual ?

Para efectos prdcticos en el manejo de la informacién, en la descripcion del estado actual
se ulilizd la parcializacion de la zona de la colonia Roma Norte en fres poligonos
administrativos denominados distritos (Roma I, Roma Il, Roma ) de los cuales se desarrollard
cada uno de los temas referentes a la imagen urbana.

Por otro lado, se encontraron caracteristicas particulares dentro del distrito Il, por ejemplo,
fue la primera parte en fraccionarse y fincarse dentro del territorio denominado en la
actualidad como Colonia Roma Norte, posee caracteristicas en la lotificacién que no se
repiten en los otros distritos y también posee una mayor cantidad de edificios catalogados.
Estas distinciones hacen necesario separar, como se plantea, el distrito Il del | y el lll. La
condicién de la Avenida de los Insurgentes, que divide de manera contundente la colonia
Roma Norte, genera de forma natural la separacion de los distritos | y I, la morfologia
general de la colonia hace poco factible considerar al distrito Il y Il como una sola entidad.
Por otro lado, las caracteristicas tipoldgicas entre el distrito Il y el lll, ademds de la presencia
de la Avenida Alvaro Obregdn hacen necesaria una distincion.

Se plantea la siguiente delimitacién.

Distrito 1. Se delimita por Av. Chapultepec hacia el norte, Av. de los Insurgentes hacia el
Oriente, Alvaro Obregén y Parque Espafiia hacia el sur y Avenida Veracruz hacia el
poniente.

Distrito Il. Se encuentra dentro del poligono que enmarcan las siguientes calles y avenidas,
Av. Chapultepec hacia el norte, Av. Cuauhtémoc hacia el oriente, Alvaro Obregdn hacia
el sury la Av. de los Insurgentes hacia el Poniente.

Distrito lll. Se delimita por Alvaro Obregdn al Norte, Av. Cuauhtémoc al oriente, Antonio
Anza y Coahuila hacia el sury Av. de los Insurgentes hacia el poniente.

Distrito |

En referencia al perfil urbano, él 50% de las edificaciones son de uno y dos niveles, y el 18 %
son de fres niveles. Aunque casi en todas las manzanas podemos encontrar algun edificio
de mds de cuatro niveles, se puede hablar de una escala homogénea. El edificio mds alto
en éste distrito estd ubicado en la Avenida de los Insurgentes, esquina con Monterrey y es
de 20 niveles.!0 En el apartado de conclusiones se presenta una tabla resumen en donde se

9 Informacién obtenida del Proyecto para la Elaboracién y formulacién del Programa Parcial de Desarrollo
Urbano Roma Norte, expedido por La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.
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enlistan las calles con mayor nimero de edificaciones de mds de 5 niveles, asi como con
porcentajes por nUmero de niveles en donde se considerd la colonia Roma Norte en su
totalidad.

Segun el catdlogo de monumentos, dentro del poligono denominado cdémo distrito I,
existen 271 inmuebles considerados con valor artistico e histérico que representan el 28% del
total de edificaciones. La calle que concentra el mayor nUmero de edificios catalogados es
Colima, con 40 edificios catalogados dentro del perimetro de éste distrito, en su mayoria de
estilo ecléctico, construidos dentro del primer cuarto del siglo XX. De gran relevancia
podemos mencionar también las calles de Tabasco con 28, Durango y Puebla con 27
edificios catalogados cada una.!! El estado general de conservacion de las edificaciones
es bueno. Dentro del distrito | se encontraron 38 edificios desocupados, de los cuales 16 se
encuentran en remodelacién o construccion, 4 de ellos forman parte del catdlogo de
monumentos. Los 19 restantes estdn en estado de abandono y 7 de ellos forman parte del
caftdlogo de monumentos. Por Ultimo, 4 de los edificios desocupados se registraron como
clausurados al momento del levantamiento.!2

Fuente: (Fundacién ICA, 2014)

En cuanto al trazo, se utilizd como referencia la Avenida Chapultepec para generar lineas
paralelas y perpendiculares y ubicar las manzanas. Cémo parte de la traza algunas
avenidas cruzan el poligono de forma diagonal, por ejemplo, Avenida Oaxaca y Avenida
Sonora, ademds de los limites del distrito, como insurgentes y Veracruz, también son
diagonales con respecto a Avenida Chapultepec, por ésta razén sélo el 30% de las
manzanas son poligonos de forma regular, lo que genera una gran cantidad de lotes con al
menos uno de sus lados con un dngulo menor a 90°, de forma triangular o irregular. Las
manzanas de mayor superficie fienen 18,430 m2 y 18,039 m23, siendo la segunda la que
tiene menor densidad de habitantes, se encuentra el Palacio de Hierro Durango, “antes la
Plaza de Toros que a mediados del siglo XX fue trasladada al Toreo de Cuatro Caminos”,
dado la gran variedad de dimensiones y formas de los lotes en el distrito |,

10 (Trabajos de Levantamiento de Campo en la colonia Roma Norte, 2015)
11 (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2008)

12 (Trabajos de Levantamiento de Campo en la colonia Roma Norte, 2015)
13 Catastro INEGI. Colonia Roma Norte
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no es posible establecer un lote tipo. En general los lotes son orftogonales al trazo de las
manzanas, excepto en las manzanas con forma triangular, donde la lotificacion se planted
de forma en que se aprovechara mejor la superficie.

Tabla 4. Lofificacién por rangos en metros cuadrados, para ubicacién territorial de los predios de
acuerdo con su rango de superficie

Rango (m2) No. Lotes % m2
0-99.99 104 8.98 8,175.71
100-199.99 334 28.84 50,958.04
200-299.99 260 22.45 63,497.43
300-399.99 142 12.26 49,581.16
400-499.99 98 8.46 43,241.90
500-599.99 75 6.48 40,850.64
600-699.99 37 3.2 23,982.41
700-799.99 4] 3.54 30,853.83
800-899.99 17 1.47 14,386.83
900-999.99 7 0.6 6,549.04
1000-1999.99 35 3.02 45,312.91
2000-4999.99 5 0.43 13,801.36
5000-9999.99 2 0.17 32,071.73
10000-20000 1 0.09 17,069.27

Fuente. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

DISTRITO Il

En el distrito Il, el 47.7% de las edificaciones son de uno y dos niveles, el 28% son de tres
niveles, por lo que se puede hablar de una escala homogénea, en la gran mayoria de
manzanas se localiza al menos un edificio de mdas de cuatro niveles'4, el mds alto del distrito
se ubica en la Glorieta del Metro Insurgentes, se trata de una forre de 25 niveles que hasta
este momento es el edificio mds alto de la colonia.

Existen 490 lotes catalogados!> con valor patrimonial en éste distrito, representan 48% del
total de las edificaciones, se ubican de forma relativamente homogénea dentro del
poligono. Sobre la calle de Colima se localizan 70 edificios catalogados dentro del distrito I,
la mayoria son edificaciones de estilo ecléctico construidas en el primer cuarto del siglo XX.

14 Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, 2015

15 Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en
Cuauhtémoc, 2008.
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Es importante mencionar las calles de Mérida con 33 edificios catalogados, Durango,
Tabasco y Puebla donde es posible encontrar algunos inmuebles caracteristicos del
eclecticismo y de la estética decd, con 31 edificios catalogados cada una.

Se considera de relevancia mencionar las calles de Flora y Pomona, que son calles
pequenas con una gran concentraciéon de lotes con valor patrimonial.'é El estado general
de las construcciones es bueno, existen en todo el distrito 49 edificios desocupados, 31 de
éstos se encuentran en estado de abandono, de los cuales 15 forman parte del catdlogo
de monumentos. En remodelacion o en construccion se encuentran 13 edificaciones, de las
cuales 4 forman parte del catdlogo de monumentos. Los cinco restantes se encontfraban
clausurados al momento del levantamiento-17

Ademds de ser una Colonia con drboles y vegetacion en cada una de las aceras, cuenta
con varios jardines y plazas de los que podemos mencionar, la Plaza Morelia, el Jardin
Pushkin, tres pequenos jardines,- uno ubicado en la esquina de Avenida Chapultepec con
Avenida Cuauhtémoc, el segundo en la calle de Guaymas y Avenida Chapultepec, el
tercero en Alvaro Obregén, Monterrey e Insurgentes-, la Plaza Rio de Janeiro, el camellén
de la calle de Orizaba y el camellén de Alvaro Obregdn que recibe el nombre de
“Corredor cultural Alvaro Obregén'®’

Imagen 5. Plaza Romita, Plaza Morelia y Jardin Pushkin

Fuente Trabajos de levantamiento de campo, Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda 2015

Por ftfratarse de un fraccionamiento hecho de forma planificada, se buscd cierta
homogeneidad en el trazo de los elementos, encontramos que la mayoria de las manzanas
son de forma rectangular, aunque de dimensiones variadas, la mds grande de 23,150 m2
aproximadamente, se encuentra enmarcada por las calles de Mérida, Frontera, Puebla y
Durango. La mds pequena mide 7,276 m2 y se encuentra en Orizaba, Cérdoba, Tabasco y
Alvaro Obregén.’? Se utilizd la Avenida Chapultepec como referencia de trazo para
perpendiculares y paralelas, la Avenida de los Insurgentes y Cuauhtémoc cortan de forma
diagonal el poligono, por lo cual las manzanas que colindan con éstas avenidas son de
forma irregular.

16 (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en
Cuauhtémoc, 2008)

17 (Trabajos de Levantamiento de Campo en la colonia Roma Norte, 2015)

18 Delegaciéon Cuauhtémoc. Placa ubicada en el camellén de Alvaro Obregén en el cruce con la calle de
Morelia

19 (Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, 2015
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Imagen é. Vista aérea vertical del Disfrito Il de la colonia Roma Norte en la década de los 30s siglo pasado

Fuente: (Fundacién ICA, 2014)

Tabla 5. Lotificacién por rangos en metros cuadrados, para ubicacion territorial de los predios de acuerdo
con su rango de supeificie

Rango (m2) No. Lotes % m2
0-99.99 67 6.6 5212.6
100-199.99 310 30.54 46077.13
200-299.99 173 17.04 42582.69
300-399.99 118 11.63 40739.67
400-499.99 76 7.49 33715.15
500-599.99 52 5.12 28954.22
600-699.99 43 4.24 28119.15
700-799.99 55 5.42 40829.62
800-899.99 22 2.17 18533.66
900-999.99 15 1.48 14086.25
1000-1999.99 59 5.81 77665.96
2000-4999.99 21 2.07 54430.24
5000-9999.99 2 0.2 44387.89
10000-20000 2 0.2 26791.89

Fuente. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

Distrito Ill

En referencia al perfil urbano, el 61% de los inmuebles son de uno y dos niveles, éste distrito
es mds horizontal que los dos anteriores, el 18% de los edificios son de 3 niveles. El porcentaje
de edificios de cuatro niveles y mds es menor que en los otros distritos. El edificio mds alto de
éste sector es de 13 niveles y se encuentra en Avenida Cuauhtémoc esquina con la calle
de Chiapas.?0 Este distrito cuenta con 484 edificios catalogados, que representan el 28% del
total de los inmuebles en el distrito Ill, los cuales en su mayoria fueron construidos a finales
de la década de los 20s del siglo pasado. La mayoria de estos edificios son casas
unifamiliares pertenecientes a la corriente del funcionalismo, con caracteristicas de la
estética decd y algunas aun con influencia del estilo ecléctico en el caso de las mds
antiguas. En la calle de Querétaro se encuentran 44 edificios con valor patrimonial, en la
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calle de Chihuahua 42, en la calle de Jalapa 35y en Orizaba 302! El estado general de las
edificaciones es bueno, sin embargo, se encuentran 23 edificios desocupados, de los
cuales 10 se encuentran en estado de abandono, 6 de estos forman parte del catdlogo de
monumentos, los 13 restantes estdn en construccidn o remodelacidén 4 de estos forman
parte del catdlogo de monumentos. El trazo de calles y manzanas para éste distrito se hizo,
respetando el trazo ortogonal con respecto a Avenida Chapultepec, sin embargo, los
fraccionadores redujeron el tamano de las manzanas y lotes para bajar los precios de
venta, ampliar el mercado y hacer un mejor negocio. En general las manzanas son de
forma regular, la manzana mds grande en superficie tiene 15,197 m2 y la mds pequena, de
forma friangular, tiene 181 m2.

Imagen 7. Vista aérea oblicua de las colonias Roma e Hipédromo en el afio 1949

= ST, S o Lot o

Fuente: (Fundacién ICA, 2014)

Tabla é. Lotificacién por rangos en metros cuadrados, para ubicacion territorial de los predios de acuerdo
con su rango de supeificie

Rango (m2) No. Lotes % m2
0-99.99 197 11.53 16,737.59
100-199.99 467 27.33 68,997.47
200-299.99 348 20.36 85,413.25
300-399.99 250 14.63 88,061.48
400-499.99 158 9.25 69,707 .42
500-599.99 109 6.38 59,972.35
600-699.99 61 3.57 39,786.22
700-799.99 46 2.69 34,452.15
800-899.99 23 1.35 19,413.41
900-999.99 15 0.88 14,360.40
1000-1999.99 30 1.76 39,537.56
2000-4999.99 4 0.23 12,452.49
5000-9999.99 0 0 0
10000-20000 1 0.06 14355.407

Fuente. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda

20 (Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, 2015)
21(Secretaria de Desarrollo Urbano vy Vivienda, Programa Delegacional de Desarrollo Urbano en
Cuauhtémoc, 2008)
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2.1.3 ARQUITECTURA EN LA COLONIA ROMA NORTE

2Qué tenia de novedosa y particular esta colonia con respecto a las colonias aledanas?
Aparentemente la Roma parecia ser una prolongacién de sus vecinas, la Judrez y la
Cuauhtémoc; sin embargo, sin embargo, existian algunas diferencias dignas de
consideracién. Por lo que concierne al diseno urbano, La Roma buscaba ofrecer una
sintesis de lo mejor de los conceptos de la tradicidn urbanistica francesa (amplias avenidas
arboladas, plazas con jardin, vialidad de trazo radial) con las Ultimas innovaciones en los
sistemas de pavimentacion y drenaje logradas en los Estados Unidos. La Roma ofrecia un
espacio urbano mds amplio, abierto y relajado. (Gdlvez: 160.)

La arquitectura retomé diversos estilos europeos e histéricos, el gético en la iglesia de la
Sagrada Familia, ecléctico en numerosas casas que combinan estilos drabes, italianos,
franceses, casas de estilo art nouveau y art-decd, los cuales predominaron. Se ven
edificaciones que siguen la fraza urbana y rematan la arquitectura en pancoupé,
fachadas que en ocasiones retfoman las antiguas casas del centro histérico, con portones y
canteras profusamente labradas, rematadas por medallones o escudos que portaban las
iniciales de la familia o el escudo nobiliario (Bustamante, 2013).

A continuacién, desglosaré las etapas que la colonia roma tuvo respecto a la arquitectura
corresponde, dicha informacion se obtuvo del Proyecto para la elaboracion y formulaciéon
del Programa Parcial de Desarrollo Urbano Roma Norte expedido por la Secretaria de
Desarrollo de la Vivienda Urbana expedido en el ano 2020.

1902-1920 Porfiriato.

En la etapa del Porfiriato se importan los cédigos arquitecténicos de las culturas dominantes
y se implantan aqui con todo y los materiales de esas lejanas naciones. De esta manera lo
mismo se importa tabiques cocidos de Inglaterra, que vigas de acero de Estados Unidos.
Son anos de crecimiento y consolidacién de una clase poderosa de raiz nacional, pero que
adopta sin problema, principalmente, las modas europeas. Es asi como la ciudad empieza
a cambiar su fisonomia, principalmente a raiz de la llegada de extranjeros, funddndose
colonias como la alemana, la inglesa o la francesa. Sin duda lo anterior empieza a
europeizar la ciudad y fueron en buena medida, los particulares de origen europeo,
quienes iniciaron el proceso cosmopolita de las ciudades mexicanas

La colonia Roma muestra las mismas etapas de necesidad de vivienda que todavia en la
actualidad son vigentes; observa la transicion de los viejos modelos arquitectdnicos a los
nuevos, aungue eso no vario desde el punto de vista formal-ornamental (afrancesamiento);
desde el punto de vista funcional, donde las condiciones materiales de existencia de los
habitantes los obligaron a transformar el espacio tradicional y a vivir en edificios
multifamiliares con servicios comunes. Es asi como aparecen las construcciones ricamente
ornamentadas; ecléctico de reminiscencia porfiriana, art nouveau, art decd, e inicio el
nacionalismo funcionalista, mismos que presentaban dimensiones que por su apariencia
podrian semejarse a las de un gran palacio, pero en realidad no eran mds que una
habitacién colectiva, que los macizos deberian guardas, por lo menos, la misma dimension.
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Pero a la estrechez del frente de los terrenos no era posible tal proporcidn, pues tanto los
vanos como los macizos resultarian demasiado angostos. (Croquis 1)

(Croquis 1). Predominio del Macizo sobre el vano. Imagen 8. Calle de Orizaba hacia los anos
Tipo de arquitectura anterior a la Colonia Roma. 20 ‘s Casas y edificios de departamentos

Obtenido del libro La Transicién del Espacio en la Fuente: (Tavares Lopez, 1995)
Colonia Roma, por Luis Adolfo Gdlvez Gonzdlez

Las primeras construcciones adoptardn el eclecticismo como lenguaje arquitectdnico,
desde estilos neocldsicos mds o menos sobrios, hasta propuestas mds hibridas que incluyen
elementos barrocos, renacentistas, géticos e incluso de inspiracién mudéjar. Aunado a los
estilos, ofro gran cambio para la arquitectura fue la que se produjo por los avances
tecnolégicos que permitieron la materializacién de nueva arquitectura y el desarrollo de
nuevos usos. El hierro, el concreto, el cristal, el cemento y el tabique estandarizado,
modificaron la forma de hacer arquitectura.

Las primeras construcciones de la colonia fueron, sobre todo, grandes casas para estratos
sociales acaudalados que buscaban nuevos sitios de habitacién fuera de la ciudad de
México. La variedad se refleja, ademds de los diversos estilos arquitectdnicos que generan
un lenguaije ecléctico, en el tipo de desplante; entre otros destacan las siguientes:
- Casas adisladas sobre grandes terrenos que generaban un enorme espacio abierto
en torno a la construccioén.

- Viviendas senoriales alineadas a la calle con grandes espacios verdes posteriores
y/o laterales

- Casonas eclécticas en esquina que acentuaban dicha jerarquia con elaborados
disenos en el frazo ochavado.

- Casas seforiales con un amplio jardin frontal colocadas hacia el fondo del terreno.

- Casas agisladas al centro del terreno
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En el caso de la vivienda unifamiliar de 1903 a 1915, constaban en general de un drea de
distribucion, estancia, biblioteca, continudndose con los dormitorios y al final el comedor,
cocina y bano; todos los espacios comunicados por un corredor exterior delimitada por una
balaustrada realizada de piedra o en pasta de concreto, techado sostenido por columnas,
los patios que anteriormente fueron jardines hoy albergan automéviles.

El segundo tipo de edificacién unifamiliar es representado por un inmueble dispuesto al
centro del terreno, este tipo de edificaciones son de las mds antiguas de la colonia,
influenciado por la arquitectura norteamericana. El acceso estd conformado por un portico
gue comunica a estancia, comedor, cocina, bano y ofros servicios mds, distribuidos a lo
largo de un corredor central; en caso de existir un segundo nivel, comunicado por una
escalera ubicado sobre un eje central. Este tipo de edificaciones manifiesta las condiciones
materiales de la burguesia alta que importaba formas extranas a las tradiciones nacionales
tomada de la arquitectura europea. (Croquis 2)

(Croquis 2). Distribucién en planta de los espacios arquitectonicos 1903-1915.
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Obtenido del libro La Transicion del Espacio en la Colonia Roma, por Luis Adolfo Galvez Gonzdlez

Las casas desarrolladas sobre terrenos de mediano formato adoptaron partidos en Ly C
para definir un espacio central, diferenciado de patio posterior utilizado para servicio
(Imagen 9).
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Imagen 9. Distribucidn en planta y foto de los espacios arquitecténicos

CBRTE JERUN AR

Fuente: (Tavares Lépez, 1995)

La construccion de 1915 a 1925 son viviendas construidas sobre terrenos sumamente
angostos, lo que causo fachadas estrechas y altas.

El crecimiento demogrdfico de la poblacién urbana y el valor de los terrenos determinado
por la especulaciéon de la vivienda dio origen a este tipo de habitacion para la burguesia
de clase media.

Surgen las viviendas duplex, ya que se compartia un pasillo central sobre el eje de simetria y
se da paso a la transicidén de un espacio individual al colectivo sin convertirlo en vecindad.

El fuerte crecimiento de la ciudad, la desvalorizacién arquitectdnica y la pérdida del poder
adquisitivo devalta la propiedad individual e hicieron de la colonia roma un lugar
homogéneo con fachadas colectivas uniformes. (Croquis 3)

Esta colonia en sus inicios tuvo asentamientos de terrenos de amplias dimensiones, con el
paso del tiempo se subdividieron hasta llegar a espacios minimos que provocaron las
construcciones en altura y transformaron la vivienda individual a colectiva.

(Croquis 3). Fachadas Colectivas uniformes

n

Obtenido del libro La Transicion del Espacio en la Colonia Roma, por Luis Adolfo Galvez Gonzdlez
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La vivienda colectiva fue y sigue siendo una presencia fundamental en la colonia Roma
Norte. Desde muy temprano se edificaron, en estilo ecléctico y posteriormente en oftros,
como el neocolonial, edificios para departamentos o casas en hilera alineadas en torno a
una cerrada o andador central, o lateral (Imagen 10). Edificios emblemdaticos como el
conocido como “la Casa de las Brujas”, se desplantan sobre todo el ferreno y utilizan patios
de iluminaciéon central y laterales.

Imagen 10. Edificios alineadas entorno a una cerrada o andador, Vivienda Colectiva

n

il

i

il

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda)

1920-1940 El periodo posrevolucionario

En esta época surgié un espiritu nacionalista impulsado en buena medida por el Presidente
Alvaro Obregdn (1920-1924), encaminado a dar una nueva cara al pais, confraponiéndose
a la ideologia porfiiana como una de las banderas del pensamiento de la Revolucién
Mexicana, teniendo por supuesto una consecuencia directa en su expresiéon institucional en
el campo de la arquitectura. El Secretario de Educacién PUblica, José Vasconcelos, impone
de alguna manera, el esfilo Neo-Colonial en las edificaciones oficiales, como medio de
generar esa nueva identidad nacionalista. Fue tal el impulso a este “estfilo” que en poco
tiempo se le llamo a este movimiento “Renacimiento Arquitectdnico Mexicano”. El regreso
en este caso a la arquitectura Colonial se ve reflejado con el uso de tezontle, azulejos,
canferas, teja de barro, enfre ofros elementos consfructivos. Hay una gran diversidad de
edificaciones habitacionales que son disenadas bajo este estilo neocolonial y neocolonial
californiano

En los anos 30's se van edificando en todos los predios, quedando pocos predios vacios tras
casi tres décadas de iniciado el proceso de urbanizacién de la colonia. Prdcticamente ya
se habia ocupado en 98% de su drea. Sin embargo, la frontera entre la colonia Roma vy la
Romita es sumamente notoria y en donde la vegetacion en la zona se presenta como un
limite natural. Literalmente, la calle de Frontera le hace honor a su nombre ya que es justo el
limite entre ambas zonas. En este “borde” se observan tramos de calle que no estdn
pavimentadas, como la que afraviesa la manzana de Colima a Durango. Sin embargo, el
proceso de urbanizacién en la parte norte estaba totalmente consolidado.
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Imagen 11. influencia neocolonial tuvieron en su momento un importante crecimiento dentro de la
colonia. Calles de Cérdoba y Durango

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda)

1940-1960 La renovacion racionalista

A partir de lo anterior, es posible delinear el camino moderno del Funcionalismo como la
vanguardia mas utilizada a partir de los afos de 1940, continudndose hasta inicios de 1960.
Los principios constructivos que enarbolaba dicho movimiento ayudaban a edificar
rdpidamente y a bajo costo por el uso del concreto armado. Las plantas libres, la
construccion sobre columnas o pilotes y la fachada libre usando ventanales se convirtieron
en soluciones comunes, particularmente para la arquitectura habitacional colectiva.

Imagen 12. la derecha un edificio de departamentos y la izquierda una casa habitacién de los aios
40 de linea funcionalista

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda)
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Serd en esta etapa cuando se comiencen a sustituir muchos de los edificios de la etapa
fundacional. Las viejas casonas, en especial las unifamiliares no cumplen con las nuevas
expectativas de una ciudad en crecimiento; los grupos sociales de altos ingresos que
comienzan a desplazarse a nuevas zonas de desarrollo de la naciente zona metropolitana.
Asi en la Roma aparecen edificios de departamentos de 4 y 5 niveles que vienen a cambiar
el perfil urbano del lugar.

1960-1980 La diversificacion del territorio

Los cambios de la Ciudad de México han sido constantes a lo largo de la historia, sin
embargo, su crecimiento explosivo se inicia hacia mediados del siglo XX y para la década
de los anos 60 y 70 serd mds evidente. La llegada del metro representa un siguiente punto
de ruptura para la Roma Norte. Por un lado, la construccion de la Glorieta de los
Insurgentes cambiard el cruce de Chapultepec e Insurgentes para convertirlo en un nodo
de escala metropolitana: tren subterrdneo, pasos a desnivel, vias rapidas para albergar
mayor volumen vehicular; por ofro, la posibilidad de llegar con mayor facilidad a esta zona
de la ciudad comenzard a impactar los usos de suelo habitacional.

Es importante senalar también que la arquitectura de este periodo, en especial de los anos
70 y 80 es probablemente la menos respetuosa con el entorno de la Colonia Roma Norte y
en general la de menor calidad en su diseno exterior. Los niveles se multiplican mds alld de
los 10 pisos en la mayoria de los casos, colindando con inmuebles de menor envergadura
gue no solo reciben un impacto visual negativo, sino incluso sufren afectaciones fisicas por
el peso excesivo de las nuevas consfrucciones.

Imagen 13. Construcciones de los anos 70's y 80°s

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda)
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1980-2000 Degradacién y decadencia de la colonia

A partir de ese momento tanto la colonia Roma como la propia Ciudad de México han
vivido la ruptura final con su estructura urbana fradicional, siendo consecuencia de un
crecimiento acelerado hacia la periferia, al tiempo que crecid la Zona Metropolitana hacia
el Estado de México, de tal forma que termind siendo un drea conurbada de enormes
dimensiones.

En estas dos décadas el crecimiento de la Zona Metropolitana se descontrold, poniendo en
riesgo la viabilidad de la propia Ciudad: se ha generado una crisis ambiental, que se
verifica en la escasez de agua, el incremento de los niveles de contaminacion, la
saturacion de los depdsitos de basura, la invasion y pérdida de suelo de conservacion, el
colapso cotidiano en el sistema de viadlidad, un transporte publico insuficiente, por
mencionar los problemas mds evidentes. Esta dindmica afecta a toda la Ciudad, pero
particularmente a sus zonas centrales de cardcter patrimonial, que son objeto de
especulacion, comercializacion y abandono, es terreno fértil' para su re-desarrollo por
ocupar una posicion privilegiada en la urbe.

Tras el temblor de 1985, la Roma, junto con muchas otras colonias se vaciaron, la gente
vendid sus casas, ante el temor de la fuerte destruccidon que se vivid en la zona central. Se
abandond casi una década, hasta que comenzd su renovacidn con casas tan
significativas y publicas como la Casa Lamm, el Edificio Balmori, el Edificio Ajusco vy
numerosas casas particulares que conservan toda su distincidn al interior y exterior. A pesar
de la fuerte destruccion de las edificaciones originales.

Imagen 14. los dos primeros derrumbes son en Insurgentes y Alvaro Obregodn; el tercero en Zacatecas
y Orizaba.

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda)

2000-2015 Hacia una revaloracién de la colonia Roma

Actualmente se le reconoce como una de las zonas patrimoniales mds importantes de la
Ciudad de México y se han implementado, junto con otras colonias o zonas del Distrito
Federal, instrumentos para controlar su proceso de desarrollo.

En este sentido la colonia Roma Norte es actualmente una zona de altisimo valor
patrimonial tanto a escala urbana como arquitecténica, que goza de un reconocimiento
social en cuanto a su importancia como lugar a conservar. A pesar de los cambios y
transformaciones persiste ese cardcter propio que la distingue de otros lugares de la
ciudad, un valor de originalidad (en cuanto a Unico, diferente y escaso) que se estd a
tiempo de conservar. Los riesgos de una reactivaciéon de los procesos acelerados de
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destruccion patrimonial, estd mds que latente con la presion inmobiliaria al alza; al mismo
tiempo el potencial para convertirse en un sector urbano de excelencia por su calidad
ambiental, su rigueza patrimonial en beneficio de sus pobladores y de la ciudad entera,
estdn al alcance de la mano si asi se decide.

Estos Ultimos anos se desarrollan en un contexto dual; por un lado, hay mayor conciencia,
instrumentos normativos e incluso participacién ciudadana en la tarea de vigilar y
conservar la zona; por el ofro al ser una zona urbana muy codiciada por su imagen urbana,
su centralidad, su nivel de servicio y equipamiento, la presidn inmobiliaria es cada vez mds
fuerte y las formas de torcer o esquivar los criterios y normas para una adecuada
conservacién van en aumento. Hoy en dia encontramos mdultiples edificios de
departamentos de hasta 6 niveles de construccidn, con estilo arquitectdnico
contempordneo cuya superficie de construccién oscila entre los 60 a los 100 m2. (Imagen
15)

Imagen 15. Departamento Puebla 277, Colonia Roma Norte

Obtenido de la pdgina de internet de Inmuebles 24.com

2.1.4 INMUEBLES CATALOGADOS

De acuerdo con el Arficulo 28 y 29 de la Ley de Patrimonio Cultural, Nacional y Biocultural
de la Ciudad de México, manifiesta que el Patrimonio Cultural se compone de expresiones
materiales, bienes muebles e inmuebles y expresiones inmateriales, que posean un
significado y un valor especial o excepcional, artistico, histérico o estético, para un grupo
social, comunidad o para la sociedad en su conjunto y por lo tanto forman parte
fundamental de su identidad cultural, por lo tanto se consideran afectos al Patrimonio
Cultural Material de la Ciudad, los bienes inmuebles con valor histérico y/o artistico, que
pueden ser Centros industriales, Conjuntos arquitecténicos, Museos, Obras, Residencias vy
Sitios.

Y una de las colonias con basto nUmero de inmuebles considerados Patrimonio cultural es
La Roma Norte que abarca una extensién cercana a 230 hectdreas, cuyas avenidas
principales son Chapultepec, Veracruz, Chapultepec, Veracruz, Insurgentes, Cuauhtémoc,
Coahuila, Alvaro Obregdn, Yucatdn y Oaxaca, entre otras.

El nUmero de inmuebles de la Alcaldia Cuauhtémoc son de 44,281, de los cuales son 3 mil
882 inmuebles que hay en la colonia Roma Norte que corresponden al 9% del total de los
inmuebles que existen en la Alcaldia y de estos Ultimos 1,322 considerados de valor artistico
(inmuebles Catalogados), o que representa el 34% del total de las viviendas de la Roma
Norte22, asi mismo éstos son considerados en su totalidad como drea de conservacion
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Patrimonial, ya que cuentan con valor estético y presenta las siguientes caracteristicas,
representatividad, insercion en determinada corriente estilistica, grado de innovacién,
materiales y/o técnicas utilizadas; Y corresponden al 15% de inmuebles considerados drea
de conservacion Patrimonial del total de la alcaldia.

Tabla 7. Inmuebles Catalogados de la colonia Roma y porcentajes respecto a la alcaldia.

Area de
Ubicacién conservacion Inmuebles
Total inmuebles Patrimonial Catalogados
Delegacién
Cuauhtémoc 44,281(100%) 25,257 (100%) 9,078 (100%)
Roma Norte 3.882 (9%) 3,882 (15%) 1,322 (15%)

Elaboracion propia, marzo 2022

Como podemos observar en la imagen las propiedades catalogadas se encuentran
distribuidas en todo el territorio de la Colonia, La calle que concentra el mayor nimero de
edificios catalogados es Colima, con 40 edificios catalogados dentro del perimetro de éste
distrito, en su mayoria de estilo ecléctico, construidos dentro del primer cuarto del siglo XX.
De gran relevancia podemos mencionar también las calles de Tabasco con 28, Durango y
Puebla con 27 edificios catalogados cada una.23 El estado general de conservacion de las
edificaciones es bueno. Se enconfraron 38 edificios desocupados, de los cuales 16 se
encuentran en remodelacién o construccion, 4 de ellos forman parte del catdlogo de
monumentos. Los 19 restantes estdn en estado de abandono y 7 de ellos forman parte del
catdlogo de monumentos. Por Ultimo, 4 de los edificios desocupados se registraron como
clausurados al momento del levantamiento?4. Pero es importante que la sociedad se
concientice de que son inmuebles con suma importancia, los principales problemas que
enfrentan tienen que ver con la fuerte tendencia en el cambio de usos de suelo,
principalmente para comercios y servicios; deterioro de inmuebles catalogados de vivienda
multifamiliar y la construccidn de edificios que rebasan el niUmero de niveles permitidos,
enfre ofros. (Cruz, 2021).
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Existe una gran presencia de numerosos estacionamientos de superficie en terrenos de
grandes dimensiones, de acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda los
desarrolladores inmobiliarios no han sabido capitalizar la que posiblemente sea la principal
ventaja comercial de la colonia la localizaciéon privilegiada por su cercania con el Centro
Histérico, sus vialidades primarias como la Avenida Insurgentes, otras importantes arterias
como Viaducto, Paseo de la Reforma, cuenta con una enorme infraestructura vial y de
transporte que le permite estar conectada con toda la Ciudad, también algo que la hace
de sumo interés es su cardcter patrimonial.

Sin embargo, los inmuebles Catalogados suelen ser intervenidos (demolidos, remodelados,
edifican obras nuevas) sin contar con las autorizaciones necesarias para realizar dichas
infervenciones, muchas de las personas que son propietarios de este fipo de inmuebles no
saben lo que tienen en las manos y en varias ocasiones la ignorancia provoca que los
vendan tan solo como terreno, ha perdido 1.75 por ciento de su patrimonio arquitecténico,
aunado a gue entre 2006 y 2015 fueron derribados otfros 40 edificios catalogados. (Cruz,
2021).

Se ha preferido construir y demoler los inmuebles catalogados, utilizando artilugios legales, o
bien en la clandestinidad, en lugar de ocupar el territorio disponible en predios baldios o sin
construccion alguna, lo que supondria menores costos por efecto de demolicion y
adecuaciones. Es importante hacer conciencia del Patrimonio cultural que podemos
perder y considerar el cuidado de las propiedades catalogadas para seguir conservando
la identidad de la colonia, para conservar parte de nuestra historia.

2.1.5 ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA ZONA

El Mercado Inmobiliario tiene plusvalia, ya que existe una gran deseabilidad por obtener un
inmueble en la colonia Roma Norte, al ser considerar que cuenta con infraestructura sélida,
excelentes servicios urbanos (provisibn de agua, energia, transporte y comunicaciones,
etc.) y estar conectada por los principales medios de fransporte y vias principales de
comunicacion como Avenida Chapultepec, Cuauhtémoc, Insurgentes, Viaducto Miguel
alemdn, dentro de la colonia existe una amplia cartera de inmuebles catalogados como
bienes de patrimonio cultural y artistico, lo que genera un impacto significativo en el
movimiento del mercado.

De acuerdo con la informacion recabada en los principales portales de bienes raices en
México en Marzo del 2022, se observd que el 89.35% del mercado inmobiliario en la colonia
Roma Norte (Grdfica 1), son departamentos en venta que cuyo precio unitario oscila entre
los $100,181.00 m2 a $39,000.00m?, los precios por metro cuadrado mds elevados se ubican
al norponiente de la colonia hacia la orientacién del Bosque de Chapultepec y el Angel de
la Independencia (Monumento histérico de México) v el precio unitario mds bajo se ubica
al sur de la colonia. (Plano 3)(Plano 4).

Corresponde al 6.5% del mercado inmobiliario en la colonia Roma Norte (Grdfica 1), a
Casas Habitacidon de hasta tres niveles de construccién, cuyo precio unitario oscila entre
$62,000.00m2 a $35,000.00m?2 suroriente, coincide también que el precio unitario por metro
cuadrado mds elevado se ubica al norponiente de la colonia con orientacién a uno de los
parques urbanos mds antiguos de Latinoamérica el Bosque de Chapultepec y el Angel de
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la Independencia y el precio unitario e ubica al suroriente de la colonia. (Imagen
17)(Imagen 18).

Grdfica 1. Porcentaje de inmuebles en venta de la colonia Roma Norte, Elaboracién propia, Marzo
2022.
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Plano precios por metro cuadrado en venta, elaboracion propia, Marzo 2022.
Imagen 18. Casas Habitacién en venta en la colonia Roma Norte

‘o i { P g M e T
) & AT El Angel de la " JUAREZ SIS
3 s Cinépolis Independencia AN & rfy i
% F o
® i) 5 )/ oM .
/S pot® / =
o o o H - Ju
& 2 Z/ Cor
< % \ {
& D OmniRoller Zona Rosa/ I
? 3 Estela de Luz Tienda de articulos__ss
[E para depodiooes
pre [
A
e | e"%,
& 1 &

s I @)MODO Museo del
\ i Objeto del Objeto/

|
e
}
| J} Nifios Héroes @
J'f .‘;

PROFEDET
Procuraduria Federal...

Mt

/' COLONIA
CONDESA e Mercad
5@65 Hospital General@ Hospital Ger
S de México D

Maestro Taquero

Centro Medico Nacional
SigloxXX1.IMSS

Av Michoacan ' “r“ ~ p /
- N Melchor-ocampo
! Ty
> — ef. ."’ ‘)
- HIPODROMO — [ o compech®

Plano precios por metro cuadrado en venta, elaboracion propia, Marzo 2022.

CU BENITO o
JUAREZ {™) Centro Médico

Jalapa

El 2.5% del mercado inmobiliario de la Roma Norte pertenece a la venta de terrenos, la
mayor parte de las ofertas se ubican en el centro de la colonia y realizando un estudio a
fondo en este sector observé que el 3 % del total de los terrenos ofertados correspondian a
viviendas catalogadas, se observan algunas en la calle de Monterrey, San Luis Potosi,
Cédrdoba, Zacatecas, Cuauhtémoc, entre ofras; corroborando lo que con anterioridad se
ha mencionado, los inmuebles catalogados en diversas ocasiones son desvalorizados y el
propietario no sabe lo que tiene en sus manos, por que en muchas ocasiones son inmuebles
obtenidos por medio de herencias, por lo que no saben qué hacer con este tipo de
propiedades y las ofertan como terreno.

Y para finalizar cabe aclarar que el 1.65% del total de inmuebles ofertados en venta dentro
de la Colonia Roma Norte da lugar a la venta de locales comerciales y bodegas. (Grdfica

1).

Conclusiéon

Considero que la Colonia Roma Norte, cuenta con un amplio parque inmobiliario, debido a
la deseabilidad que genera, ya que enumera cualidades que provocan deseabilidad en la
sociedad, unas de ellas es la buena infraestructura, la calidad de servicios y acceso a
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principales vialidades y medios de transporte, sin embargo, es importante revertir el proceso
de deterioro patrimonial cultural urbano, ya que existen zonas que presentan gran deterioro
e inmuebles abandonados o en mal estado de conservacién, sobre la calle de Zacatecas
se encuentran muchos ejemplos de estos.

La venta de inmuebles catalogados considerados como patrimonio urbano de la colonia
Roma Norte, son una gran oportunidad, debido a que son elementos que conceden
plusvalia a la zona, por lo que es importante tomar en cuenta su rescate, su recuperacion y
el buen aprovechamiento de la propiedad.

Fomentemos la revitalizacién y rescate de los inmuebles de patrimonio cultural urbano de la
colonia Roma Norte, y asi podremos disminuir el riesgo de perder el Patrimonio histérico, que
finalmente se relaciona con el valor econdmico y de plusvalia urbana e inmobiliaria que
ellos otorgan.
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2.2.CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE ORIZABA # 157

2.2.1 GENERALIDADES

El inmueble objeto de estudio es una Casa habitacién ubicada en una zona habitacional,
de clase media alta, alrededor se desplantan casas habitacidn de hasta dos niveles de
construccion y edificios de departamentos de hasta seis niveles de construccion.

El inmueble se ubica en la Calle Orizaba 1aca‘e“5@
numero exterior 157 esquina con calle @ Qo
Querétaro, Colonia Roma Norte, Codigo Postal e :

06700, alcaldia Cuauhtémoc, Ciudad de ¢ @ 9 oot
Meéxico. 9

’-J:lnlm 157, Roma

Ntel, Cuauhtémoc

a

c. Quert®®
Entre las calles de Querétaro y Zacatecas, el oo g
lote de tereno es de forma regular, ¢ ¢ ntage Cltting | ©
sensiblemente ploano y cuenta con una Lachicns

superficie de 141.30m? de acuerdo con la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda el uso de suelo es HC 6/20/Z Habitacional con
comercio en Planta baja de hasta seis niveles de construccion con un 20 por ciento de
drea libre.

El uso original del inmueble era de vivienda unifamiliar, que se desarrollaba el cuerpo
principal en dos niveles de construccidén, presentando la siguiente distribucion
arquitectoénica:

- Planta baja: Acceso principal, vestibulo de distribucion, estancia, biblioteca, cubo
de escaleras hacia planta alta, comedor, cocina, patio de servicio, medio bano de
uso comun y un cajén de estacionamiento.

- Planta alta: cubo de escaleras, vestibulo de distribucion, bano completo de uso
comun, cuatro recdmaras.

Se estima que el inmueble objeto de estudio se construyd en el ano de 1932, por lo que
contaria con 92 anos cronoldgicos aproximadamente y de acuerdo a lo manifestado en la
visita de inspeccién y a los datos recabados en la pdgina de internet SISTEMA ABIERTO DE
INFORMACION GEOGRAFICA DE LA CIUDAD DE MEXICO hitps://sig.cdmx.gob.mx, se
realizé una ampliacion en el ano de 1966 que abarca en planta baja cajén de
estacionamiento y bodega; en planta alta cuarto de servicio y terraza; en azotea el cuarto
de servicio.
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Cuenta con una superficie de construccion total de 260.04 m? de acuerdo al levantamiento
realizado en la visita de inspeccién, de los cuales 70.86 m? son ampliacion.

El uso actual de la propiedad es de oficinas de la empresa de marketing Alchemia se
encuentra en buen estado de conservacion, se remodelaron acabados en pisos, muros e
instalaciones eléctricas e hidrdulicas y presenta la siguiente distribucién arquitectdnica:

Planta baja: Acceso principal, vestibulo de distribucion, recepcién bajo cubo de escaleras,
estancia, sala de estar o espera, medio bafo de uso comun, sala de juntas, drea de
fotocopiado, cocina, patio descubierto, escaleras de herreria, medio bafo de uso comun,
bodega, un lugar estacionamiento a cubierto y acceso vehicular.

Planta alta: cubo de escaleras, vestibulo de distribucion, bano completo de uso comun,
cuatro oficinas. Escaleras de herreria, terraza y oficina.

Planta azotea: escaleras de herreria y oficina.
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PLANTA BAJA
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2.2.2 DESCRIPCION ARQUITECTONICA

Se llevd a cabo una visita de inspeccidn en donde se observd que el inmueble se
encuentra en buen estado de conservacion y que cuenta con la siguiente descripcidn.

ESTRUCTURA: Muros de carga de tabique rojo recocido con elementos de refuerzo de
concreto armado (trabes, castillos)

CIMENTACION: Se suponen zapatas corridas de mamposteria

ENTREPISOS: Losa maciza de concreto armado en claros cortos y medianos, con altura
aproximada de 3.50 mts.

AZOTEA: Con relleno y entortado para dar pendientes e impermeabilizada con emulsiéon
asfdltica.

BARDAS: De tabique rojo recocido asentado con mortero.

ACABADOS EN PISOS: Duela de madera terminada en barniz en estancia y comedor,
Loseta cerdmica de 20 x 20 cms en cocing, banos y estacionamiento.

ACABADOS DE MURQS: Aplanado de yeso a plomo y regla terminado con pintura vinilica
en estancia, comedor y recdmaras; Loseta cerdmica de 20 x 20 cms en banos y cocina.

CARPINTERIA: Puertas de intercomunicacién a base de madera entablerada, terminada en
laca

ESCALERAS: Rampa de concreto armado con escalones cubiertos de madera terminada
en barniz.

PINTURA: Vinilica en general
INSTALACIONES HIDRAULICAS. Tuberia de cobre en alimentaciones y salidas

MOBILIARIO BANOS. Cerdmicos de mediana calidad, inodoro de dos piezas, lavabo
tipo pedestal.

MOBILIARIO COCINA. Cocina infegral con cubierfa de madera aglomerada
terminada con melamina tarja de acero inoxidable sobre mueble bajo de madera.

FACHADA: A base de lineas rectas con aplanado de mezcla, estilo Ecléctico, arco
de medio punto en acceso principal enmarcado con ornamentos de guirnaldas,
entablamento en la parte superior con cornisa simple vy friso, cornisas con molduras
corridas en la parte superior y a lo largo de la fachada, vanos de ventanas
enmarcados con jambas y dinteles, rodapié de concreto en la parte inferior.
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2.2.4 NORMATIVIDAD QUE APLICABLE PARA EL INMUEBLE UBICADO EN ORIZABA 157
En la elaboracién del presente frabajo, se estudiaron los siguientes documentos:

1- LEY FEDERAL SOBRE MONUMENTOS Y ZONAS ARQUEOLOGICOS, ARTISTICOS E
HISTORICOS

la Ley Federal sobre monumentos arqueoldgicos, artisticos e histéricos, misma que Ley
que regula y protege el patrimonio cultural de la nacién, establece la obligatoriedad para
sus propietarios de cuidarlos y conservarlos, establece las normas para su restauracion,
demolicidon o reconstruccidén, regula su comercio y exportacion temporal.

De acuerdo con el Capitulo lll. Articulo 33. - Son monumentos artisticos los bienes muebles e
inmuebles que revistan valor estético relevante. Para determinar el valor estético relevante
de algun bien se atenderd a cualquiera de las siguientes caracteristicas: representatividad,
insercion en determinada corriente estilistica, grado de innovacion, materiales y técnicas
utilizados y otras andlogas. Tratdndose de bienes inmuebles, podrd considerarse también su
significacion en el contexto urbano.

- Para los bienes culturales y artisticos, el catdlogo lo realiza el Instituto Nacional de
Bellas Arfes (INBA).

NORMATIVIDAD RESPECTO A ZONIFICACION

El uso de suelo permitido por la secretaria de desarrollo urbano y vivienda es Habitacional
con comercio en planta baja de hasta 6 niveles de construccion y un 20 % de drea libre,
con una superficie méxima de construccion de 716 m2.
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Tabla 8. cuadro de uso de suelo del inmueble ubicado en Orizaba 157

Habitacienal con Comercio Z(Lo que

en Planta Baja ;ndlque la

m zonificacidn
del

Programa.

Cuando se

trate de

vivienda

minima, el

Programa
Delegacional
lo definird.)

Fuente Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda 2022

NORMAS DE ORDENACION
Actuacion

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 y ambiental, la imagen urbana vy las
caracteristicas de la traza y del funcionamiento de barrios, calles histéricas o tipicas, sitios
argueoldgicos o histdricos y sus entornos tutelares, los monumentos y todos aquellos
elementos que sin estar formalmente catalogados merecen tutela en su conservaciéon y
consolidacion.

Generales

Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) y Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

4. Area libre de construccién y recarga de aguas pluviales al subsuelo

7. Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia posterior del predio.

8. Instalaciones permitidas por encima del nUmero de niveles

9. Subdivisidon de Predios.

11. Cdlculo del niumero de viviendas permitidas e intensidad de construccién con
aplicacion de literales

17. Via pUblica y estacionamientos subterrdneos

18. Ampliacion de construcciones existentes

19. Estudio de impacto urbano

20. De los requerimientos para la captacion de aguas pluviales y descarga de aguas
residuales

PARTICULARES

- Norma de Ordenacién Particular para el incremento de Alturas y Porcentaje de
Area Libre
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- Norma de Ordenacién Particular para Equipamiento Social y/o de Infraestructura de
Utilidad Publica y de Interés General

- Norma de Ordenacidén Particular para incentivar los Estacionamientos Publicos y/o
Privados.

Sitios Patrimoniales

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, el inmueble ubicado en la
calle de Orizaba 157 se encuentra catalogado por el Instituto Nacional de Bellas artes
como afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico, sin embargo, en la bUsqueda
del catdlogo elaborado por dicha Institucion, no se obtuvo la ficha del bien inmueble.

Tabla 9. Normatividad del inmueble ubicado en Orizaba 157

CARACTERISTICAS PATRIMONIALES

Nombre ACP, INBA

Descripcion  Inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el
Instituto Nacional de Bellas Artes dentro de los poligonos de Area de
Conservacion Patrimonial.

Catalogado A todos los inmuebles ubicados dentro de Area de Conservacién Patrimonial
les aplicard la Norma de Ordenacién nimero 4 en Areas de Actuacion del
Programa General de Desarrollo Urbano. Inmueble de valor artistico,
cualquier intervencion requiere el visto bueno del Instituto Nacional de Bellas
Artes (INBA). Los predios dentro de Zona de Monumentos Histéricos deberdn
contar con la autorizacién del Instituto Nacional de Antropologia e Historia
(INAH). Para cualquier intervencion se requiere el dictamen u opinién
técnica, segun sea el caso, de la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Fuente Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda 2022

Tabla 10. Normatividad del inmueble ubicado en Orizaba 157
CRITERIOS DE INTERVENCION

Cualquier intervencion deberd propiciar la puesta en valor de las
caracteristicas tipoldgicas, arquitectdnicas, fachadas, sistemas
constructivos y materiales del inmueble afecto al patrimonio cultural
urbano de valor artistico a través de la composicion y el lenguaje
arquitecténico del proyecto.

Las demoliciones, sustituciones, modificaciones, adiciones, obra nueva y
cambios de uso de suelo estardn sujetos a la aprobacién del proyecto por
parte de la Direccion del Patrimonio Cultural Urbano de la SEDUVI. Y en
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caso de estar dentro de Zona de Monumentos Histéricos deberd contar
con la autorizacion del Instituto Nacional de Antropologia e Historia. (De
acuerdo a la Norma de Ordenacién nimero 4 en Areas de Actuacion,
inciso 4.1).

Demoliciones La demolicion total del inmueble o dejando sélo la fachada principal se
encuentra prohibida para todos los inmuebles afectos al patrimonio
cultural urbano con valor artistico, determinados por el Instituto Nacional
de Bellas Artes (INBA).

El refiro de elementos agregados producto de intervenciones posteriores
discordantes con la tipologia del inmueble 6 que afecten la calidad
arquitecténica y estructural, deberd respetar é recuperar el partido
arquitecténico y las caracteristicas de la tipologia del inmueble.

La demolicién parcial de la fachada deberd contar con la autorizacion
de las instancias competentes, locales y/o federales.

Sustituciones La sustitucidn de elementos estructurales se encuentra prohibida.
No se permitird en ningin caso, la pintura parcial de secciones de
fachadas que  alteren la imagen infegral del edificio.
No se podrdn usar colores esmaltados en fachada, Unicamente en
elementos de herreria.

La sustitucion de acabados, herreria y carpinteria no estructural estd
permitida, siempre y cuando en la propuesta esté integrada a las
caracteristicas tipoldgicas del inmueble y recuperen elementos existentes
de valor patrimonial, previa aprobacién de las autoridades competentes.
No se permite el uso de canceleria discordante en caracteristicas,
dimensiones y/o acabados originales del inmueble de valor.
La sustitucion de color estd permitida, analizando la existencia de
antecedentes histéricos que puedan dar sustento a la eleccién de los
mismos Yy las caracteristicas urbano-arquitecténicas del inmueble y su
contfexto.

Modificaciones La modificacidn del paramento y el alineamiento de las fachadas
originales estd prohibida.

No se permitird en ningun caso, la instalacion de toldos, marquesinas,
anuncios o cualquier otro tipo de instalaciones que no estén autorizados
por el reglamento correspondiente (local y/o federal) y en todo caso
deberdn ser reversibles y sin afectar la integridad del inmueble en su
colocacién y uso.

En el caso de modificaciones o incorporacién de obra nueva, la
propuesta deberd lograr una integracion con el inmueble de valor vy
tendrd que hacerse evidente que se trata de elementos nuevos y
reversibles.

Las modificaciones de la fachada es viable siempre y cuando la
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propuesta no altere las caracteristicas tipoldgicas, arquitectonicas vy
constructivas del inmueble original y previa aprobacidén por las
autoridades competentes.

Adiciones La adicién de niveles, respetando la zonificacion vigente de los Programas
de Desarrollo Urbano correspondiente estd permitida siempre y cuando
no se altere la volumetria e imagen urbana del contexto patrimonial
inmediato.

La ampliacion en las dreas libres se encuentra permitida siempre vy
cuando no altere el partido arquitecténico del inmueble, no rebase el
coeficiente de utilizacién y/o la altura permitidos y se cumpla con el drea
libre establecida en el Programa de Desarrollo Urbano correspondiente y
el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

La colocacion de elementos de herreria nueva en fachada, asi como
balcones y volados deberd integrarse compositivamente a las
caracteristicas tipoldgicas del inmueble.

La colocacién de instalaciones en la azotea (aire acondicionado,
calefaccidn, especiales, de seguridad, mecdnicas, hidrdulicas,

sanitarias, tinacos, tendederos y antenas de todo tipo), deberdn
remeterse del pano del alineamiento al menos 3.00 metros, asi como
contemplar la solucidon arquitecténica adecuada para su ocultamiento e
infegracién a la imagen urbana y patrimonial, evitando la visibilidad
desde la via publica y desde el paramento opuesto de la calle.
La obra nueva deberd integrarse a las caracteristicas tipoldgicas vy
arquitecténicas del inmueble patrimonial. El uso de lenguajes
arquitecténicos y acabados contempordneos estdn permitidos, lo que
distingue la obra nueva de lo preexistente.
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2.2.5 CATALOGO DE ELEMENTOS CON VALOR HISTORICO - ARTISTICO DEL INMUEBLE DE

ORIZABA 157

Analizaré la fachada del inmueble objeto del presente estudio, asi como espacios interiores
y presentaré elementos con valor histérico del inmueble objeto de estudio.

Tabla 10. Elementos con valor histérico del inmueble ubicado en Orizaba 157

ORNAMENTOS INTERIORES

1. m. Adorno, compostura,
atavio que hace vistosa una
COosa.

3. m. Arq. v Esc. Ciertas piezas
que se ponen para
acompanar a las obras
principales.

VITRALES INTERIORES
1. m. Vidriera de colores.

L{OCALO

m. Parte inferior de una pared
exterior o edificio formada o
recubierta por otro material
para su proteccion.

JAMBA
1. f. Arg. Cada una de las dos
piezas gue,
dispuestas verticalmente en los
dos lados de una puerta o
ventana, sostienen el dintel ¢ el
arco de ella.

DINTEL
1. m. Pieza horizontal superior de
puertas, ventanas y otfros
huecos, apoyada en sus
extremos sobre las jambas v
destinada a soportar cargas.
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ARCO DE MEDIO PUNTO
1. m. Arq. arco que consta de una semicircunferencia.

IMPOSTA

1. f. Arg. Hilada de sillares algo
voladiza, a veces con moldurg,
sobre la cual va sentado un arco.

TRASDOS
Superficie curva exterior o limite
de la cara visible de un arco.

INTRASDOS

Superficie curva inferior arco que
forma su cara concava (Dovelal.
Intrados
CLAVE
es la dovela central de un arco, o}
una béveda. Susle ser de
mayores dimensiones que las
demds dovelas, y a menudo estd
decoradaq, pero no por razones
funcionales sino estéticas.

ENTABLAMENTO
1. m. Arg. Conjunto de molduras gue corona un edificio o un orden de arguitectura vy que
ordinariamente se compone de arquitrabe, friso y cornisa.

FRISO ARQUITRABE CORNISA

2. m. Arg. Parte del m. Arq. Parte inferior del 2. f. Arg. Parte superior del
entablamento en los drdenes |entablamento, la cual entablamento de un pedestdl,
clasicos que media entre &l descansa inmediatamente edificio o habitacion.
arquitrabe y la cornisa, en sobre el capitel de la columna.

ocasiones ornamentado de
triglifos, metopas u otfros
elementos.

:
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MOLDURAS

1. f. Parte saliente de perfil
uniforme, que sirve para
adornar o reforzar obras de
arguitectura, carpinteria y
otras artes.

ORNAMENTOS INTERIORES

1. m. Adormo, composturg,
atavio gque hace vistosa una
cosa.

3. m. Arg. y Esc. Ciertas piezas
gue se ponen para
acompafiar a las obras
principales.

Todas las definiciones descritas en el andlisis anterior se obtuvieron del Diccionario de la
Real Academia Espanola.
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CAPITULO 3. PROYECTO DE MATRIZ INCAT

3.1 ANALISIS DE ELEMENTOS QUE APORTAN VALOR AL INMUEBLE

La Matriz INCAT propuesta en el presente capitulo es la ejecuciéon al problema planteado
en los antecedentes generales, y es la conclusidon de la recoleccién de datos por medio de:
averiguacién documental en libros, periddicos, tesis, ponencias, conferencias, leyes y
reglamentos, asi como mediante la investigacion obtenida en internet.

En el capitulo 1, apartado 1.6 comenté tres de los métodos que analicé para la
elaboracién de avaltos de Inmuebles Catalogados, entre ellos mencioné el Método de la
Dra. Maria del Rocio Furlong, el método de Arechederra Sauvagé y el "PROCEDIMIENTO
TECNICO PT-H PARA LA ELABORACION DE TRABAJOS VALUATORIOS QUE
PERMITAN DICTAMINAR EL VALOR DE INMUEBLES HISTORICOS” emitido por Instituto de
Administracién de Avaluos de Bienes Nacionales, los cuales coinciden en que este tipo de
inmuebles, cuentan con valores tangibles e intangibles, sin embargo considero que el
Procedimiento Técnico manifestado por INDAABIN es limitado al solo tomar en cuenta el
Valor Histérico, ya que existen otros tantos elementos que pueden ser valorados e
incrementan el valor de dichos bienes. En cambio, los dos métodos restantes toman en
cuenta factores extrinsecos e intrinsecos, considerando a detalle las caracteristicas y
cualidades particulares del inmueble objeto de estudio.

Ambos métodos, llevan a cabo paramétricos particulares de la vivienda o del bien a
valuar.

En el caso de la Dra. Furlong, a dicho paramétrico le incrementa un coeficiente obtenido
de su matriz de factores intrinsecos y exitrinsecos, para asi generar el valor del bien
inmueble.

Y el método expuesto por Arrechederra Sauvagé, es por medio de un andlisis del
paramétrico, y su propuesta es la modificacién de factores de los métodos Angelopolis y
Matriz de Coeficientes, los cuales a su parecer son mds acertados y valorizan al inmueble
de manera adecuada.

En mi propuesta contemplaré algunos de los criterios de los métodos mencionados, para
generar una matriz que me permita determinar un factor llamado INCAT (Factor de
Inmuebles Catalogados), que integraré al avallo tradicional, dicho factor considerard
caracteristicas del bien a valuar, importantes para la obtencidn del valor, asi mismo dicha
matriz serd aplicada en el inmueble objeto de estudio ubicado en la calle de Orizaba 157,
de la colonia Roma Norte.

De acuerdo con el andlisis y el estudio realizado a lo largo de la elaboracién de éste
documento, llegue a la conclusion que el inmueble estd relacionado directamente con
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cuatro aspectos importantes, uno de ellos es el aspecto urbano, ya que es de suma
importancia considerar los alrededores del inmueble, como ya he mencionado
anteriormente la colonia Roma Norte tiene una relevante drea de conservacion
patrimonial, redne una gran cantidad de bienes patrimoniales que forman parte de nuestra
historia y de nuestra evolucién, por lo que dentro de la matriz, consideré la relacidon que
existe entre el inmueble objeto de estudio, con la imagen del lugar, misma que le confiere o
no una importancia al espacio urbano y a mi parecer al valor del bien inmueble.

Otro de los aspectos fue el arquitectdnico, al asociarse con el proceso de diseno, el uso
qgue define y da cardcter al inmueble, los elementos constructivos y su estado de
conservacion.

El tercer aspecto a considerar fue el estético, el cual se relaciona directamente con las
cualidades asociadas con el estilo arquitecténico, fue importante considerar la belleza del
bien a estudiar, pero desde un punto objetivo, asi mismo aquellos elementos que hacen a
la propiedad Unica e irrepetible, mismas caracteristicas que te llevan a apreciarla y a asi ser
consideradas en su valor.

Y el Ultimo aspecto fue el Histérico en donde es reconocida su existencia y permanencia en
el tiempo, tomando en cuenta el valor que le confiere la datacién y la autoria del bien
inmueble.

Estos cuatro aspectos a su vez se subdividen para analizar a la vivienda con precision y se
pueda ver reflejado en el valor de la propiedad.

Urbano Arquitecténico

Historico Estético

Diagrama 1. Elaboracion propia marzo 2022
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3.2. ASPECTOS GENERALES A CONSIDERAR EN LA ELABORACION DE LA MATRIZ INCAT

1) Uno de los objetivos principales del presente estudio es la obtencidén del Factor
INCAT, el cual serd considerado dentro de los factores en la homologacién de ventas y
rentas, mismo que se obtendrd de la Matriz INCAT, por lo que me basé en el punto 2.5.1.2
del Procedimiento Técnico PT-IH para la elaboraciéon de trabajos valuatorios que permitan
dictaminar el valor de Inmuebles Histéricos, el cual tiene el subtitulo de Factores de Ajuste y
menciona lo siguiente:

El factor de ajuste que se aplique al valor de cada muestra, puede representar un premio o
castigo para el comparable con respecto al sujeto. Este factor de ajuste no deberd:

a) Representar un premio al valor de la muestra mayor a (+) 50% respecto a las
caracteristicas del sujeto

b) Representar un castigo al valor de la muestra mayor a (-) 50% respecto a las
caracteristicas del sujeto

c) Elfactor de gjuste deberd quedar comprendido en el rango de: 0.50 hasta 1.50

Tomando en cuenta que el factor de ajuste mdximo a considerar es 1.50, asigné un
porcentaje a cada partida de la Matriz y dividi la cantidad antes mencionada de acuerdo
al porcentaje, es decir:

Tabla 11. Porcentajes y Factores de ajuste considerados en la Matriz INCAT

FACTOR DE
PARTIDA PORCENTAJE FACT&EEE&JUSTE AJUSTE
MiNIMO
URBANC 10% 0.15 0.05
ARQUITECTONICO 0% 0.45 0.15
ESTETICO 30% 0.45 0.15
HISTORICO 30% 0.45 0.15

Elaboracién propia Abril 2022

Los Factores de ajuste Mdximos fueron divididos en cada una de las sub partidas de la
Matriz, siempre teniendo en cuenta que en las partidas consideradas como demerito no
guebrantaran con el rango minimo.

2) Procedi a calcular el porcentaje de participacién de cada sub partida, el cual se
dividié en partes iguales y variaba en base al nimero los apartados contenidos por partida,
por ejemplo, si la partida contenia dos sub partidas, a cada una le correspondia el 50% y asi
sucesivamente.
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Tabla 12. Porcentajes considerados en sub partidas de la Matriz INCAT

10%
CONSERVACION E INTEGRIDAD DE LA IMAGEN URBANA 50%
TIPO DE INMUEBLES EN EL ENTORNO URBANG 50%
ARQUITECTONICO 30%
uso 25%
ESTADO DE COMNSERVACION 25%
AUTENTICIDAD 25%
INTERVENCIONES 25%
30%
CORRIENTE ESTILISTIC A 33%
CALIDAD Y UTILIDAD 33%
ELEMENTOS ARTISTICOS 33%
30%
CATALOGACION DE INMUEBLE 25%
DATACION 25%
HISTORICIDAD DE LA CONSTRUCCION 25%
AUTORIA 25%

Elaboracién propia Abril 2022

3) Cada sub partida fue dividida por diversos criterios, de los cuales el valuador
seleccionara uno de ellos, considerando las caracteristicas del inmueble que sea caso de
estudio, dichos criterios pueden llegar a obtener el 50%, 60%, 70%, 80%, 90% hasta el 100%
del total proporcionado a la sub partida considerando es la mayor calificacion que se
puede llegar a obtener, siempre considerando que el porcentaje mds bajo no sea menor
que el rango estipulado por el Procedimiento Técnico PT-IH para la elaboracién de
trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de Inmuebles Histéricos.

4) Una vez asignados los valores numéricos de cada uno de los criterios de las sub
partidas, se procede a sumar el total obtenido. Esa sumatoria corresponde al Factor
INCAT.

5) Dicho resultado se expresard en el avalio del inmueble que sea caso de estudio.

6) Se tendrd que llenar una Matriz para cada uno de los comprables de ventas y
rentas y asi fambién obtener el factor correspondiente.

3.3 DESCRIPCION DE LAS PARTIDAS A CONSIDERAR
URBANO

Se considera la Imagen Urbana, refiiéndome a la conjugacién de los elementos naturales y
construidos que forman parte del marco visual de los habitantes de la ciudad, (la presencia
y predominio de determinados materiales y sistemas constructivos. 25
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Tomaremos en cuenta dos aspectos, uno de ellos es la conservaciéon e integridad de la
Imagen, en donde se calificardn de Muy bueno a pésimo y el valuador tendrd que darse a
la tarea de analizar si cuenta con una integridad material, volumétrica y espacial de la
mayor parte de sus componentes, incluyendo su frazado, acabados y elementos
decorativos, obteniendo como mayor puntaje el 100% del total de la sub partida que
corresponde al 0.075 y como demerito el 60% del total al cual le corresponde una
calificacion de 0.045.

El segundo aspecto es el fipo de inmuebles que se encuentran en el lugar premiando la
zona con mayor numero de propiedades catalogadas. Considerando las viviendas con
cardcter Excepcional y / o relevante, relevante y ambiental, ambiental y considerando
componentes de traza y distribucion.

Tabla 13. Porcentajes considerados en sub partidas de la Matriz INCAT

Muy bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor
parte de sus componentes (100-80%|, incluyen trozado, acabados, elementos decorativos

Bueno. manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte
de sus compenentes (80-60%), incluyen trazado, acabados, elementos decorativos
Regular, manteniendo una infegridad material, volumétrica y espacial de sus
componentes (60-40%), incluyen trazado, acabados, elementos decorativos

Malo, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de sus componentes
{40-10%).

URBANO Pésimo, no cuenta con una integridad material, volumétrica ni espacial

50%

Por inmuebles afectos {100-80%) al patrimonio/ viviendas catalogadas 0.075

de cardcter excepeional y/o relevante

Por un numero importante (80-60%) de inmuebles afectos al patrimonio/ -
viviendas catalogadas de cardcter relevante y ambiental i

Por inmuebles afectos al pafrimonio (60%-40%) y/o viviendas -
catalogadas de cardcter ambiental i

Parciclmente por algunos inmuebles afectos al patrimonio menos del

A0%.

Integrado con inmuebles que no son patrimoniales. m-

v naximo gue me puede dar por el total de la partida
— _ - Resultado
| Valor minimo gue me puede dar por el fotal del valor de la partida

Elaboracién propia marzo 2022

Es importante entender los siguientes términos propuestos por la Secretaria de Desarrollo
Urbano en el Proyecto del Programa Parcial de la colonia Roma Norte:

e Imagen Urbana Excepcional: Son zonas Unicas con un gran y reconocido valor
histérico, artistico, urbano, arquitectdnico y paisajistico o su combinacién, por lo cual
se consideran insustituibles para la Colonia Roma Norte. Se trata de dreas, conjuntos,
calles, plazas, parque y/o paramentos que reldnen un numero dominante de
inmuebles y espacios abiertos excepcionales y/o relevantes, que conforman un
conjunto urbano de alta calidad perceptual o tiene un alto potencial para su
recuperacién. Estas zonas se encuentran materialmente muy bien conservados,
cuentan aun con la mayor parte de sus elementos conformadores, como trazado,
dimensiones, dreas verdes y/o vegetacion que les identifica

25 Informe anual 2003, Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento territorial del D.F. (2003)
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e Imagen Urbana Relevante: Son zonas Unicas con un singular valor histdrico, artfistico,
urbano, arquitectdnico y paisqjistico o su combinacién que presentan interés por su
solucién urbana, diseno arquitectdnico, calidad de ejecucidn e interrelacion con los
inmuebles de su entorno. Se trata de dreas, conjuntos, calles, plazas, parque y/o
paramentos que rednen un nUmero considerable de inmuebles relevantes y/o
ambientales que conforman un conjunto urbano de buena calidad perceptual o
tiene un alto potencial para su recuperacion.

¢ Imagen Urbana Ambiental: Son zonas urbanas que tienen un valor histdrico, urbano
y arquitecténico moderado o modesto que, sin poseer cualidades artisticas
destacadas, son representativos de la época y/o ftipologia constructiva o de
conformacion del espacio publico a lo largo del tiempo. Una de sus cualidades mds
importantes estd en que contribuyen a la conservacion, lectura, forma e imagen
urbana de la colonia en su conjunto o partes de ella. Se trata de dreas, conjuntos,
calles, plazas, parque y/o paramentos que rednen unos nUmeros considerables de
inmuebles, calles y paisajes urbanos relevantes y/o ambientales que conforman un
conjunto urbano de buena calidad perceptual o fiene un alto potencial para su
recuperacion.

ARQUITECTONICO

El término arquitectdnico refiere a todo aquello relativo a la arquitectura, toma en cuenta
cuatro puntos: el uso del inmueble, el estado de conservacién del mismo, la autenticidad y
las intervenciones realizadas en la propiedad.

Se tomaran en cuenta cuatro aspectos a calificar:

1. USO DEL INMUEBLE

Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble y se clasifica en
habitacional, no habitacional o mixto, por lo que se premiard al inmueble si cuenta con un
uso original y serd demeritado si presenta un uso ineficiente que no consigue el rendimiento
6ptimo del bien, presentando alteraciones que lo danan.

A la sub partida de Uso le corresponde un 25% que equivale a 0.113 (fraccién del Factor
INCAT) y estd integrada por siete criterios a calificar; en el caso de los comparables a utilizar
es posible que se desconozca el uso del inmueble, se deberd seleccionar la pestana que
trae por nombre “Se desconoce”, en donde el porcentaje a utilizar serd aquel que tienda a
1.00, por lo que no se premiard, ni demeritard al inmueble, a menos que se aprecie en las
fotos encontradas en las pdginas de busqueda.
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Tabla 14. De sub partida Uso y porcentajes correspondientes

El inmueble conserva el uso original de su parfido arquitecténico

Elinmueble cuenta con un uso adecuado y ne presenta alteraciones que dafien la
funcionalidad original

El inmueble cuenta con un uso mixfo y no presenta alteraciones que dafen la funcionalidad
original

El inmueble cuenta con un use adecuado, presenta alteraciones que dafan la funcionalidad
original, sin embargo puede ser mejorado

0.079

El inmueble cuenta con un uso ineficiente que no consigue el rendimiento 6ptimo del bien.
presentando alteraciones que lo dafian

El inmueble conserva el uso original de su partido arguitecténico, sin embargo no consigue &l
rendimiento optimo, presenta deterioro

El inmueble desocupado y/o con dafio

Se desconoce

Elaboracién propia marzo 2022

Y el uso que podemos encontrar en los inmuebles puede ser uno de |os sucesivos:

Habitacional. - Se refiere a las edificaciones en donde residen individual o colectivamente
las personas o familias y comprende todo tipo de vivienda.

No Habitacional.- Edificaciones en donde surja el Comercio, Oficinas, Salud, Cultura, entre
otros.

26 Definicion obtenida del servidor de la Secretaria de Administracion y Finanzas del Gobierno de la
Ciudad de México.

Matriz INCAT para generar Factor de Ajuste Padgina 62



2. ESTADO DE CONSERVACION

Al considerar que el estado de conservacion es la situacion de cuidado y mantenimiento
gue posee un bien inmueble en un momento determinado, se discurre en este punto los
estados de conservacién que van desde muy bueno a ruinoso, y se considera si mantiene
integridad?” material, volumétrica y espacial de sus componentes, incluyendo la estructura,
acabados, elementos decorativos y cancelerias caracteristicos del estilo arquitectdnico al
que pertenece.

A dicha sub partida le corresponde un 25% que equivale a 0.113 (fraccidn del Factor INCAT)
y estd integrada por seis criterios a calificar; en el caso de los comparables a ufilizar es
posible que se desconozca el estado de conservacidon del inmueble, por lo que se deberd
seleccionar la pestana que trae por nombre “Se desconoce”, en donde el porcentaje a
utilizar serd aquel que tienda a 1.00, por lo que no se premiard, ni demeritard al inmueble.

Tabla 15. De sub partida Estado de conservacién y porcentajes correspondientes

2500% | 0.113 |

Muy bueno, construcciones gue notablemente han recibido un mantenimiento adecuado vy
que estan en perfectas condiciones

Bueno, requiere mantenimiento prewventivo, pintura e impermeabilizacion.

Regular, necesitan arreglos no estructurales para estar en perfectas condiciones, cambios 0.090 -

de cristales, presentan humedad en muros, techos, cambio de mobiliario.

Se desconoce 0.079 -

Malo. requiere reparaciones reparaciones o modificaciones mayores que restituyan ala
. . 0.048
estructura original, camblo total de acabados.

Ruinoso, la construccion cuenta con elementos esfructurales fracturades,
partes destruidas, losas caidas, enfre ofros.

Elaboracién propia marzo 2022

Es importante tomar en cuenta que se considera los siguientes estados de conservacion:

a) Muy bueno. Son construcciones que notablemente han recibido un mantenimiento
adecuado y que estdn en perfectas condiciones para realizarla funcién del uso que
le corresponde.

b) Bueno. Consfrucciones que en general requieren mantenimiento preventivo para
devolverlas a condicién "muy buena”, requieren pintura en interiores, fachada,
herreria e impermeabilizacion.

c) Regular. Construcciones que necesitan arreglos no estructurales para estar en
perfectas condiciones, cambios de cristales, presentan humedad en muros, techos,
cambio de muebles de cocina y banos, reparacién de pisos e instalaciones
hidrosanitarias y gas.

d) Malo. Las consfrucciones que requieran cambio total de acabados, reparaciones o
modificaciones que restituyan a la esfructura original, se prevea que las
necesidades de las reparaciones son mayores para volverlos habitables.

27 Definicidon 1: La integridad es la condicidn de un individuo u objeto de mantener todas sus partes. Esto no
incluye solo lo fisico, sino los valores y convicciones. Obtenida de Economipedia.com marzo 2022.
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e) Ruinoso. Las construcciones que por su estado debieran ser demolidas (elementos
estructurales fracturados, losas caidas, acabados inservibles.

3. AUTENTICIDAD DEL INMUEBLE

Se andlizard si el inmueble conserva las condiciones originales de su partido arquitectdnico,
emplazamiento sobre el terreno y dreas abiertas de origen, o si presenta modificaciones
mayores, pero en condiciones suficientes para su reconocimiento y recuperacion.

Le corresponde un 25% a la sub partida de Autenticidad del Inmueble, que equivale a 0.113
(fraccién del Factor INCAT) y estd integrada por cinco criterios a cadlificar; si se desconoce
la autenticidad de los comparables a utilizar en la homologacién de ventas y rentas, se
deberd seleccionar la pestana que trae por nombre “Se desconoce”, en donde el
porcentaje a utilizar serd aquel que tienda a 1.00, por lo que no se premiard, ni demeritard
alinmueble.

Tabla 16. De sub partida Autenticidad del Inmueble y porcentajes correspondientes

25.00% | 0113 |

Elinmueble conserva las condiciones originales de su partido arquitecténico, emplazamiento
sobre el terreno y dreas abiertas.

0.113

El inmueble mantiene las condiciones originales de su partido arquitecténico. emplazamiento
sobre el ferrenc y areas abiertas con medificaciones menores en distribuciones interiores.

Elinmueble conserva parcialmente las condiciones de su partido arquitecténico,

emplazamiento sobre el ferreno y areas abiertas de origen con modificaciones mayores pero 0.090

con condiciones suficientes para su reconocimiente y recuperacion.

El inmueble sigue manteniendo algunos de sus componentes, especiamente de la fachada

principal y/o primera crujic gue contribuye a mantener el perfil de la Imagen urbana de la 0.079
zona.

Se desconoce 0.079 _

Elaboracién propia marzo 2022

a) El inmueble conserva las condiciones originales de su partido arquitectdnico,
emplazamiento sobre el terreno y dreas abiertas.

b) El inmueble mantiene las condiciones originales de su partido arquitecténico,
emplazamiento sobre el terreno y dreas abiertas con modificaciones menores en
distribuciones interiores.

c) El inmueble conserva parcialmente las condiciones de su partido arquitecténico,
emplazamiento sobre el terreno y dreas abiertas de origen con modificaciones
mayores pero con condiciones suficientes para su reconocimiento y recuperacion.

d) El inmueble sigue manteniendo algunos de sus componentes, especialmente de la
fachada principal y/o primera crujia que contribuye a mantener el perfil de Ia
Imagen urbana de la zona.
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4. INTERVENCIONES

Se calificard si se realizd una restauracion, integracion o reconstruccidon de elementos que
devuelven la estabilidad o no, el valuador tendrd que analizar si dichas intervenciones
benefician el bien cultural y no afectan al inmueble catalogado.

A la sub partida de Intervenciones le corresponde un 25% que equivale a 0.113 (fraccién
del Factor INCAT) y estd integrada por seis criterios a cdlificar; en el caso de los
comparables a ufilizar es posible que se desconozca las intervenciones realizadas en el
inmueble, se deberd seleccionar la pestaia que trae por nombre “Se desconoce”, en
donde el porcentaje a utilizar serd aquel que tienda a 1.00, por lo que no se premiard, ni
demeritard al inmueble, a menos que se aprecie en las fotos encontradas en las pdginas
de busqueda.

Tabla 17. De sub partida Intervenciones y porcentajes correspondientes

Se redlizé una restauracion, remodelacion, infegracién o reconstruccion de elementos que
devuelven la estabilidad, benefician el bien cultural y no afectan al inmueble

No se ha realizado alguna remodelacion, restauracion, infegracién o reconstruccion de
elementos del inmueble. sin embargo cuenta con buenas condiciones

Se realizé una restauracion, remodelacién, infegracion o reconstruccion que perjudican al
inmueble sin embarge puede serreparado

Se desconoce
Se realizé una restauracioén, integracién o reconstruccion de elementos que no devuelven la 0.068
estabilidad, perjudican el bien cultural y afectan al inmueble. i

No se ha realizade alguna restauracion, integracion o reconstruccion del inmueble v cuenta
con elementos que lo perjudican

Elaboracién propia marzo 2022

a) Se realizd una restauracién, remodelacién, integracidn o reconstruccion de
elementos que devuelven la estabilidad, benefician el bien cultural y no afectan al
inmueble.

b) No se ha realizado alguna remodelacion, restauracion, integracién o reconstruccion
de elementos del inmueble, sin embargo, cuenta con buenas condiciones.

c) Se realizd una restauracién, remodelacién, integracion o reconstruccién que
perjudican al inmueble sin embargo puede ser reparado.

d) Se realizé una restauracion, integracién o reconstruccién de elementos que no
devuelven la estabilidad, perjudican el bien cultural y afectan al inmueble.

e) No se ha readlizado alguna restauracién, integracion o reconstruccién del inmueble y
cuenta con elementos que lo perjudican.

ESTETICO

Platén refutd la postura de los sofistas ante la interpretacién de la belleza, por ser restringida
y subjetiva. Lo bello no es una propiedad, sino una comprobacion de la belleza.
Confrapuso la verdadera belleza a la ilusoria. El hecho que Platén rompiera con la
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conviccion antigua de que lo bello es lo que gusta, tuvo grandes consecuencias en el
futuro. Platén fue el iniciador de la critica del arte y de la especulacion estética. 28

Considerando que laestéticaes la rama de lafilosofia que estudia laesenciay
la percepcion de la bellezay el arte??, es importante considerar que la belleza puede
resultar un tema personal y subjetivo como lo plantea Platén, lo que a mi parecer es bello,
para otras personas no lo es y eso me lleva considerar criterios que nos ayuden a valorar el
aspecto Estético retomando una perspectiva objetiva del Inmueble Catalogado, pero sin
dejar de considerar la belleza que contfienen entre sus muros, fomando en cuenta las
cuadlidades asociadas a un estilo arquitecténico, la calidad del inmueble con su utilidad y
los elementos artisticos que podamos encontrar en el interior de la propiedad.

La partida se divide en tres sub partidas, a cada una le corresponde el 33.33% del total,
mismo que equivale a 0.150 (fraccién del Factor INCAT) y son las siguientes:

1. CORRIENTE ESTILISTICA

Se puede entender como el conjunto de caracteristicas, composiciones y materiales que
identifican la tendencia artistica de una época o de un autor que definen diferentes
periodos histéricos, surgen de la historia de una sociedad.

La sub partida premiard a todo inmueble que cuente con alguna corriente estilistica
definida y demeritard a la construccion que no cuente con estilo definido.

Tabla 18. De sub partida Corriente Estilistica y porcentajes correspondientes

Neoclasico

Neogadtico
Ecléctico
Art. Nouveau
MNeocolonial
MNeorromanico

Art. Deco

Funcionalista

No cuenta con estilo definido

Elaboracién propia marzo 2022
Es importante considerar lo siguiente:
Neocldsico30
Se inspira en los monumentos de la antigledad grecorromana.

e Concepto de belleza basado en la pureza de las lineas arquitectdnicas, en la
simetria y en las proporciones sujetas a las leyes de la medida y las matemdticas.

28 Altillo.com, 2014. https://www.daltillo.com con titulo Estética de Platdon y Aristoteles
29 Encyclopcedia Britannica Online. p. 1. Consultado el 15 de junio de 2009.
30 "Arquitectura Neocldsica en Espana” https://www.arteespana.com, Agosto 2007
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e Reacciona contra los efectos decorativos del barrocoy el rococd. Gusto por la
sencillez, con predominio de lo arquitectdnico sobre lo decorativo.

e Emplea elementos bdsicos de la arquitectura cldsica: columnas, ordenes ddrico vy
jonico, frontones, bévedas, cUpulas, etc.

e Enfablamentos con frontones, cornisas simples y con frisos

e Cornisas y molduras corridas en la parte superior y a lo largo de la fachada

e Vanos enmarcados con jambas sobresalientes del pano general

e Uso de los érdenes jénico, corintio, y mixto en columnas

e  Ménsulas

e Escudosy pebeteros

Imagen 19. Palacio de Mineria, proyectado y construido por Manuel Tolsa

Fuente. Sistema de Cultural, Gobierno de la Ciudad de México, 2022

Neorromdnico3!

Surgid en el siglo XIX y fue usado hasta las primeras décadas del XX Las edificaciones tenian
las siguientes caracteristicas:

e Muros de ladrillo o piedra monocromdtica,

e Abundancia de arcos de medio punto sobre los vanos (puertas y ventanas) vy
también con fines decorativos

e Disposicién de torres poligonales en los lados de las fachadas

e Cubiertas de formas diversas

e Uso de las bévedas de candn en los interiores.3?

31 Wikipedia Enciclopedia Libre consultado marzo 2022.
32 Ernest Burden, Diciondrio llustrado de Arquitetura, verbete Estilo Revivescimento Romdnico.
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Imagen 20. Templo Expiatorio Nacional de San Felipe De JesUs estilo Neorromanico.

Fuente Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal. 2014
Neogdticoss

Comenzd a finales de la década de 1740 en el Reino Unido, siendo un arte cristiano vy
situdndose entre el romdnico medieval y el Renacimiento. Entre las caracteristicas del arte
Neogdtico destacamos:
e La consideracion de la luz como representacion del teocentrismo, identificdndose la luz
con Dios.

e Las principales construcciones fueron las catedrales y los monasterios.

e El arco ojival, apuntado y transmisor de esa sensacién de elevacion y luz, se convierte en el
elemento constructivo mds caracteristico. Un tipo de arco que se empled en puertas,
ventanas y cUpulas.

e En esa buUsqueda de ventanales mdas amplios para multiplicar la cantidad de luz al interior,
se aligera el muro y se contrarrestan los empujes con confrafuertes y arcos arbotantes al
exterior y cerrando los ventanales con vitrales y rosetones que dejan pasar la luz.

e Los vitrales de color dejan pasar la luz y también los colores vivos de los vidrios,
multiplicando la sensacion de luz y moviendo al recogimiento y la trascendencia.

e Las vidrieras se inspiran en la Biblia y logran un colorido y expresividad que supera al de las
pinturas.
e Consolidd la relacion entre arte y religion que ya habia puesto en marcha el Romdnico,
sirviendo tanto para transmitir el mensaje de Dios e infundir el temor del hombre frente al
poder divino, como para materializar el poder de la Iglesia.

33 Wikipedia Enciclopedia Libre consultado marzo 2022.
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Imagen 21. Santuario Nacional de Maria Auxiliadora en la Colonia Andhuac, estilo Neogético

| Fuente Secretaria de Turismo del Gobierno del Distrito Federal. 2014

Eclécticos4

La arquitectura ecléctica toma sus raices de la arquitectura historicista. Si la arquitectura
historicista se dedicaba mds a imitar las corrientes de la antfigledad (como
la grecorromana) y a no incorporarles caracteristicas de otras culturas o arquitecturas, la
arquitectura ecléctica se dedica principalmente a la combinacién de corrientes
arquitectoénicas.

Asi, su caracteristica principal es la de combinar dos o mds estilos arquitecténicos en una
nueva estructura, que a su vez, resulte algo nuevo, con caracteristicas de las corrientes que
toma, pero con ofras nuevas.

El término de "arquitectura ecléctica" se aplica también de forma libre a la variedad de
estilos surgida en el siglo XIX luego del auge neocldsico. De todas formas, este periodo paséd
a denominarse como "historicista”" con el paso del fiempo.

En las Ultimas décadas delsiglo XX se desarrolld, por ofra parte, un nuevo auge del
eclecticismo, de la mano de los conceptos del postmodernismo.

34 Wikipedia Enciclopedia Libre consultado marzo 2022.
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Imagen 22. Palacio de Bellas Artes, Colonia Centro, estilo Ecléctico

Fuente: fotografia tomada por Sergio Alarcén, diciembre 2021

Art. Nouveau3®

El Art Nouveau llegd a México a finales del porfiriato y se realizaron distintas construcciones
que, segun el pensamiento de la élite de la época, significaba la introduccion a una
era moderna y vanguardista, todo traido de la ciudad donde surgié este movimiento
artistico, Paris, que para la sociedad de clase alta remitia a un simbolo de estatus y
distincion a seguir.

e Se basa en la naturaleza, sin reproducir fielmente los motivos proporcionados por la
misma, sino que orientado a un arte abstracto. Pretendia expresar los vinculos internos
entre la actividad psiquica del ser humano y los procesos naturales.

e Se caracterizd por las relaciones entre la estructura y el ornamento de los edificios,
exponiendo los elementos constructivos, particularmente el hierro.

e Se utilizaron formas de organismos naturales como tallos, huesos, hojas, flores y hasta
animales, que se sobreponen a los elementos estructurales funcionales, pero sin valor
simbdlico, sélo sirviendo para dar énfasis.

e Losinteriores son mds claros y sencillos, acentuados por la continuidad espacial que crea
una unidad estilistica entre los detalles y el contexto.

e La fachada adquiri¢ valor como ente decorativo, el uso de arco bajo, del azulejo y de
nuevos materiales ductiles y maleables como el vidrio y el hierro, que sugerian
fransparencia, flexibilidad y vigor.

35 Revista cientifica, tecnoldgica y humanistica Cienciacierta La transicién en la arquitectura del Art
Nouveau y Art Déco y su desarrollo en América, marzo 2022.
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Imagen 23. Casa estilo Art Nouveau ubicada en Chihuahua 78, colonia Roma Norte

panoramio.com, marzo 2022

Neocolonial
Surgid en la década de los anos 20s en México encaminado a dar una nueva cara al pais

contfraponiéndose a la ideologia porfiiana como una de las banderas del pensamiento de
la Revolucion Mexicana, teniendo por supuesto una consecuencia directa en su expresidn
institucional en el campo de la arquitectura.

En México, sobre todo en la ciudad de México, se dio mucho elestilo "colonial
californiano" representado ampliamente en la arquitectura construida entre 1925y 1955.

Caracteristicas

e Uso de tezonftle,
e Uso de azulejo,
e Canteras,

e Tejas de barro,

e Escudos
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Imagen 24. Casa con estilo Neocolonial ubicada en la Ciudad de México

o

Fuente Mx City, consultado marzo 2022

Art. Deco3¢

Entre sus caracteristicas se encuentra la abstraccidén, la estilizacién de las formas y el
empleo de lineas rectas; la ornamentacion rica y elaborada, efectos con colores, la
masificacién dramdatica con formas geométricas simples como el zigzag, tridngulos, rayas,
circulos segmentados y espirales; volimenes de influencia cubista y formas cilindricas, y
esculturas estilizadas en altorrelieves. Asimismo, motivos naturalistas, uso de flores, drboles,
fuentes, gacelas, pdjaros, amaneceres, nubes y olas; imagineria astrolégica,
personificaciones de fuerzas naturales y tecnoldgicas

36 Revista cientifica, tecnolégica y humanistica Cienciacierta La fransicion en la arquitectura del Art
Nouveau y Art Déco y su desarrollo en América, marzo 2022.
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Imagen 25. Edificio Picadilly, Avenida Insurgentes #309, Roma.

T —— 1 lel Xrcom

Fuente “Constru” hitp://grupoconstrudeco.com/. Deco, consultada 2022.

Funcionalista3’

La articulacién tedrica del funcionalismo en los edificios se remonta a la triada de Vitruvio,
donde ‘utilitas' (que se traduce como ‘mercancia’, ‘conveniencia’ o ‘utilidad’) se
encuenfra junto a ‘venustas’ (belleza) y ‘firmitas’ (firmeza) como uno de los tfres objetivos
cldsicos de la arquitectura. Los puntos de vista funcionalistas eran tipicos de algunos
arqguitectos del renacimiento gdético. En particular, Augustus Welby Pugin escribié que «no
debe haber caracteristicas sobre un edificio que no sean necesarias para su comodidad,
construcciéon o propiedady y que «todo ornamento debe consistir en el enriquecimiento de
la construccidén esencial del edificion.

El estilo Funcional cuenta con las siguientes caracteristicas:
e Bajo costo por el uso de concreto armado

e Plantas libre

e Construccién sobre columnas,

e Fachada libre usando ventanales

37 hisour arte cultura historia, https://www.hisour.com marzo 2022
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Imagen 26. Edificio Funcionalista sobre Insurgentes, Colonia Roma.

Foto de Tavares Lopez, 1995
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2. CALIDAD Y UTILIDAD

Uno de los fildésofos que mds ha abordado el tema de la estética, aunque nunca habld en
especifico de ella, fue Platén¥ (no olvidemos que el termino “estética” surgid en el siglo
XVIII), pero si abordd la belleza y el arte de forma separada, el comentaba que existe una
relacion entre belleza y amor, y de ahi se desprende el significado de la belleza “es la
propiedad de las cosas que hace amarlas, infundiendo en nosotros deleite espiritual.” Para
él "un objeto es bello si, por un lado, se manifiesta en él algin tipo de belleza de la
inteligencia vy, por otro, si el uso al que ha de servir fuera perfecta y claramente expresado
en su senaq, y los materiales con los que estuviera hecho fueran adecuados para su uso."38

Y coincido con ésta perspectiva, en la que la belleza no es necesariamente lo que me
gusta, sino podemos tener presentes otros aspectos que pueden mostrarnos el lado estético
de las cosas o en este caso de los espacios, por lo que consideré analizar la calidad vy
utilidad del bien inmueble catalogado, tomando en cuenta que la primera se define como
“el conjunto de caracteristicas de una entidad, que le confieren la aptitud para satisfacer
las necesidades establecidas e implicitas". También podria decirse que es la "conformidad
con los requisitos" y el "grado de excelencia"”, entendiéndose calidad como la satisfaccién
del cliente¥ y la utilidad es la medida de dicha satisfaccién por la cual los individuos
valoran la eleccién de determinados bienes o servicios. En su concepto mds amplio, nos
referimos a la utilidad como el interés o provecho que es obtenido del disfrute o uso de un
bien o servicio en particular.40

La sub partida se dividird en seis criterios a calificar de Excelente a Mala calidad, tomando
en cuenta que un espacio funcional es aquel se caracteriza por tener una utilidad
eminentemente prdctica, es decir es un espacio funcional, que por consecuencia genera
satisfaccién al usuario y una estadia deseable en el inmueble.

En la elaboracién de la matriz de los comparables de ventas y rentas a utilizar, es posible
gue se desconozca la calidad vy la utilidad, por lo que se deberd seleccionar la pestaina
que trae por nombre “Se desconoce”.

37- Filosofo griego 387 a. C.-347 a. C., seguidor de Socrates y maestro de Aristoteles. En 387 a. C. fundd
la Academia de Atenas, institucion que continuaria a lo largo de mds de novecientos anos

38, Ciberestética, La estética segun Platon 1 de abril 2011.

3%. La definicidon fue obtenida de La norma ISO 8402 que fue dada a conocer en 1986 y ahora Es un
complemento de la serie de normas ISO 9000. En ella se definen términos relacionados con la calidad.
Clarifica y normaliza los términos relativos a la calidad que sean aplicables al campo de la gestidon de la
calidad. La necesidad de utilizar una terminologia normalizada para evitar malentendidos o confusiones,
obligd al desarrollo de una norma auxiliar que precisara términos y conceptos.

40. Definicion emitida en Economipedia por Javier S&nchez Galdn. Licenciado en Economia y Periodismo

por la Universidad Carlos Il de Madrid (Espanal). Realiza colaboraciones en la Cadena Cope o Diario Cinco
Dias. Ademds, es consultor en Accenture.
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Se le pedird al valuador examinar el inmueble considerando lo siguiente:

a) Excelente, sus espacios y distribucion son funcionales y la estadia es
deseable.

b) Buenaq, sus espacios y distribucion son funcionales y la estadia es deseable.
c) Adecuada, con espacios y distribucién ligeramente poco funcionales.

d) Inadecuada, con espacios y distribucién ligeramente poco funcionales, pero
con potencial para evitar que se produzca una estadia indeseable.

e) Mala calidad, ya que presenta mala funcionalidad de acuerdo a su uso y la
estadia es indeseable.

Tabla 19. De sub partida Calidad y Utilidad; porcentajes correspondientes

Excelente, sus espacios y distibucién son funcionales y la estadia es deseable.
Buena, sus espacios y distribucion son funcionales y la estadia es deseable.
Adecuada, con espacios y distriibucion ligeramente poco funcionales.

Inadecuada, con espacios y distribucién ligeramente poco funcionales, pero
con potencial para evitar que se produzca una estadia indeseable

Mala calidad, ya gue presenta mala funcionalidad de acuerdo a su uso Y la
estadia es indeseable.

Se desconoce

Elaboracién propia marzo 2022

3. ELEMENTOS ARTISTICOS

Retomando a Platén en uno de sus didlogos “Hipias™41, el fildsofo tomd en consideracion
cinco definiciones de lo bello: lo conveniente, lo Util, lo que sirve para lo bueno, la grata
utilidad, puntos que ya tomé en cuenta en el criterio de calidad vy utilidad, pero falta otfra
definicién de lo bello segun el autor, “lo que da placer a la vista” cuestion que tendremos
presente en el apartado de Elementos Artisticos.

Como sabemos los inmuebles son una experiencia en donde se involucran nuestros
sentidos, de la vista, al sonido, del tacto de los materiales en el espacio, al calor o frio que
se pueda percibir habitdndolo. En definitiva, para Arnheim42 las formas y cosas tienen un
determinado efecto psicoldgico sobre quien las contempla, efecto derivado de sus
infrinsecas cualidades expresivas.43

Por lo que en esta sub partida consideré los elementos sirven para embellecer el espacio y
en muchas ocasiones son parte de la armonia#4 del lugar, entfre ellos podemos enconfrar
adornos, molduras, ornamentos, obras pictdricas, mismos que cuentan la historia a través
de sus trazos y tienen un alto valor cultural, ya que en sus formas o representaciones
expresan costumbres, fradiciones, creencias y podemos llegar a idenfificar a una sociedad.
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Es por eso que el valuador analizard si la propiedad a valuar, cuenta con obras pictéricas o
escultéricas correspondientes a su época, siendo el méximo premio que se le puede
otorgar en estd sub partida, o elementos artisticos bdsicos en su interior como molduras u
ornamentos.

a) El inmueble cuenta con elementos artisticos en su interior como obras pictéricas o
escultéricas correspondientes a su estilo y época

b) El inmueble cuenta con elementos artisticos en su interior como obras pictéricas o

escultdricas que no corresponden a su estilo y época

c) El inmueble cuenta con elementos artisticos bdsicos en su interior como molduras u
ornamentos correspondientes a su estilo y época

d) El inmueble cuenta con elementos artisticos bdsicos en su interior como molduras u
ornamentos que no corresponden a su estilo y época

e) Elinmueble no cuenta con elementos artisticos en su interior

Tabla 20. De sub partida Elementos Artisticos, porcentajes correspondientes

El inmueble cuenta con elementos arfisticos en su inferior como obras pictoricas
o escultéricas correspondientes a su estio y época

El inmueble cuenta con elementos artisticos en su interior como obras pictoricas
o escultdricas que no corresponden a su estilo y época

Elinmueble cuenta con elementas artisticos bdsicos en su intetior como molduras
u ormamentos correspondientes a su esfilo y época

Elinmueble cuenta con elementos arfisticos basicos en su inferior como molduras
u ornamentos que no corresponden a su esfilo y época

Elinmueble no cuenta con elementos artisticos en su interior

Se desconoce

Elaboracién propia, Marzo 2022.

41. Hipias Mayor también conocido como 3Qué es lo bello2, es uno de los didlogos de Platén. Pertenece a la
serie de los Primeros Didlogos, escritos en la época en que el autor era adn joven.

42. Rudolf Arnheim fue un psicdlogo vy fildsofo nacido en Berlin, Alemania en 1904. Influido por la psicologia
de la Gestalt y por la hermenéutica, realizd importantes contribuciones para la comprensién del arte visual y
ofros fendbmenos estéticos.

43. Almedron Arte e Historia. Las claves de la Arquitectura, consultada en albril 2022.

44. Armonia: Equilibrio, proporcién y correspondencia adecuada entre las diferentes cosas de un conjunto.
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HISTORICO

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Urbano vy Vivienda a los inmuebles catalogados
se les puede otorgar un valor histdrico y/o artistico, ya que se les reconoce su existencia y
permanencia en el fiempo y lugar en donde se ubican, en diversas ocasiones fueron
espectadores inertes de acontecimientos socioculturales de una época histérica
especifica. Se trata de edificios que contribuyen decisivamente a la configuracion de la
memoria histérica de nuestro pais.

Tomé en cuenta cuatro aspectos que permitirdn calificar al inmueble en este punto, por lo
gue cada cuenta con el 25% del valor total de la partida, correspondiéndole a cada una el
0.113 (fraccién del factor INCAT), siendo el mayor puntaje a obtener.

1) CATALOGACION DE INMUEBLE

Considerando que el inmueble catalogado por el simple hecho de permanecer en
determinado tiempo y espacio, amerita un premio, serd tomada como mayor calificacién
si la propiedad a valuar es apreciada como Inmueble Patrimonio Cultural Histérico, por lo
gue me basé para la elaboracién de los criterios a calificar en la Matriz, en el proyecto de
la Secretaria de Desarrollo Urbano vy vivienda manifiesta en el Proyecto para la Elaboracion
y formulaciéon del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia Roma Norte
considera tres tipos de inmuebles:

l. Inmuebles con Patrimonio Cultural Arquitecténico: Es el conjunto de bienes
edificados en los que la sociedad reconoce un valor cultural, tales como zonas,
espacios abiertos monumentales, plazas, conjuntos histéricos y monumentos.

ll.  Inmueble con Patrimonio Cultural Artistico: Es aquel constituido por bienes
muebles e inmuebles artisticos, con valor estético que podrdn contar con
cualquiera de las siguientes caracteristicas: representatividad, insercidon en
determinada corriente estilistica, grado de innovacién, materiales y/o técnicas
utilizadas;

lIl. Inmueble Patrimonio Cultural Histérico: Es aquel constituido por los bienes
muebles, inmuebles, documentos, colecciones cientificas y técnicas de relevancia
histérica para la Ciudad.

45, Proyecto para la Elaboracién y formulacion del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Colonia
Roma Norte, noviembre 2019.

Matriz INCAT para generar Factor de Ajuste Pagina 78



Por lo en la Matriz INCAT consideré los siguientes términos:
a) Inmueble con Valor Histérico
b) Inmueble con Valor Histérico en conjunto
c) Inmueble con Valor Artistico

d) Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado

Tabla 21. De sub partida Catalogaciéon de Inmueble y porcentajes correspondientes

2600% | 0.113 |
Inmueble con Valor Histérico 0.113

Inmueble con Valor Histdrico en conjunto 0101 | A
Inmueble con Valor Artistico 0.0%0 _
Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado 0.075 _

Elaboracién propia, marzo 2022.

DATACION

Es el acto de atribuir un tiempo o una fecha a un suceso o a un objeto.4¢

Propongo un valor por antigiedad del inmueble, fratando de premiarlo por su edad y
permanencia fisica, la sub partida estd conformada por cinco criterios, de los cuales, el
valuador seleccionard uno, tomando en cuenta el siglo en el que fue construido el
inmueble.

Considerando la siguiente escala de anos:
- Siglos anteriores a S. XVI
- Siglo XVl
- Siglo XVl
- Siglo XIX

- Siglo XX

Tabla 22. De sub partida Datacién y porcentajes correspondientes

25.00%

H inmueble fue construido en el Siglo XVI
El inmueble fue construido en el Siglo XVII
El inmueble fue construido en el Siglo XVIII
B inmueble fue construido en el Siglo XIX

0.096
El inmueble fue construido en el Siglo XX 0.090
Elaboracién propia, marzo 2022.

46. https://es.wikipedia.org/, definicion consultada Febrero 2022.
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HISTORICIDAD DE LA CONSTRUCCION

Es la sub partida que considera la realidad histérica del inmueble, es decir, donde se
analizard si el inmueble cuenta con distintas etapas de construccidén, es la memoria de la
propiedad, ya que en muchas ocasiones la propiedad se conforma por construcciones
readlizadas en diferentes afos, por lo que se premiard a la propiedad, si ésta cuenta con
una etapa constructiva. Propongo las siguientes clasificaciones:

a) Elinmueble cuenta con una etapa constructiva

b) El inmueble cuenta con distintas efapas constructivas (comprenden del 10 al 25%
del total de su construccion)

c) El inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden del 25 al 40%

del total de su construccién)

d) El inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden del 40 al 70%
del total de su construccion)

e) El inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden mds 70% del

total de su construccion)
f) Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas
Tabla 23. De sub partida Datacién y porcentajes correspondientes
25.00%

El inmueble cuenta con una etapa constructiva

Bl inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden del 10 al
25% del total de su construccién)

Bl inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden del 25 al
40% del total de su construccién)

Bl inmueble cuenta con distintas etapas constructivas ([comprenden del 40 al
70% del total de su construccién)

El inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden mas 70%
del total de su construccion)

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas
Elaboracién propia, marzo 2022

AUTORIA

En la sub partida se determina si el arquitecto fue alguien de renombre y si esta
construccién en particular tuvo un significado especial en el desarrollo de su obra; estd
infegrada por cuatro criterios a considerar:

a) El inmueble y arquitecto son reconocidos histéricamente y se cuenta con
documentacién fehaciente

b) El inmueble fue construido por algun arquitecto reconocido histéricamente, no se
cuenta con documentos fehacientes, pero hace alusidn a esta obra arquitectdnica

c) El inmueble fue construido por un arquitecto no reconocido, pero se tiene, pero se
tiene documentacion fehaciente del mismo.

d) No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto
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Tabla 24. De sub partida Autoria y porcentajes correspondientes

Elinmueble y arquitecto son reconocidos histaricamente y se cuenta con
documentacion fehaciente

El inmueble fue construido por algin arquitecto reconocido histéricamente, no
se cuenta con documentos fehacientes pero hace alusién a esta obra
arquitecténica

El inmueble fue construido por un arquitecto no reconocido pero se tiene, pero
se tiene documentacién fehaciente del mismo

MNo se tiene informacion sobre el nombre del arquitecto

Elaboracién propia marzo 2022

3.4

ANALISIS DE LAS PARTIDAS DE LA MATRIZ INCAT EN EL INMUEBLE ORIZABA 157
A) URBANO

CONSERVACION E INTEGRIDAD DE LA IMAGEN URBANA

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de
sus componentes (80-60%), incluyen trazado, acabados, elementos decorativos

Imagen 27. Imagen Urbana

Elaboracién propia abril 2022
TIPO DE INMUEBLES EN EL ENTORNO URBANO

Por un numero importante (80-60%) de inmuebles afectos al patrimonio/

catalogadas de cardacter relevante y ambiental
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B) ARQUITECTONICO
e USO

El inmueble cuenta con un uso adecuado y no presenta alteraciones que danen la
funcionalidad original.

Hoy en dia la propiedad se utiliza como oficinas, sin embargo, dicho uso no trastorna, el uso
original con el que se contaba el cual era casa habitacion.

e ESTADO DE CONSERVACION

Muy bueno, construcciones que notablemente han recibido un mantenimiento adecuado
y que estdn en perfectas condiciones

e AUTENTICIDAD DEL INMUEBLE

El inmueble conserva las condiciones originales de su partido arquitecténico,
emplazamiento sobre el terreno y dreas abiertas.

Las modificaciones realizadas en la construccidn original son la colocacién de muros
interiores en planta baja (en cocina lo que actualmente se considera como drea de
fotocopiado - bodega vy en la zona de lo que anteriormente fue el recibidor se instald un
medio bafo y una bodega; asi mismo en el drea de estacionamiento se colocd una
bodega.

Imagen 29. Plano de Planta baja y planta alta, con el uso original de Orizaba 157 y con modificaciones en
su interior, elaboracion propia marzo 2022
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348 408 3.8

RECAMARA RECAMARA

CUARTO DE
SERVICIO

RECAMARA RECAMARA

4.06 3.86
1.7

3.7

PLANTA ALTA

e INTERVENCIONES

Se realizd una restauracién, remodelacidn, integraciéon o reconstrucciéon de elementos que
devuelven la estabilidad, benefician el bien cultural y no afectan al inmueble.
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C) ESTETICO
e CORRIENTE ESTILISTICA

El inmueble pertenece a la etapa de expansidon de la colonia Roma ya que de acuerdo
con los datos proporcionados fue construido en el afo 1930 construido con estilo ecléctico.

e CALIDAD Y UTILIDAD

Excelente, sus espacios y distribucion son funcionales y la estadia es deseable. Cuenta con
buena iluminaciéon y ventilacién.

e ELEMENTOS ARTISTICOS

El inmueble cuenta con elementos artisticos bdsicos en su interior como molduras u
ornamentos correspondientes a su estilo y época.

D) HISTORICO
e TIPO DE INMUEBLE
Inmueble con Valor Arfistico.
e DATACION
El inmueble fue construido en el Siglo XX.
e HISTORICIDAD DE LA CONSTRUCCION

De acuerdo con la documentacion proporcionada y datos que se dieron en la visita de
inspeccién el cuerpo principal de la propiedad, se construyd hace 92 anos en el ano 1930
aproximadamente cuenta con dos niveles de construccion, sin embargo, se realizd una
ampliaciéon de 70.86 m? desarrollada como cuerpo independiente en tres niveles de
construccién, en la zona del estacionamiento, elaborada en el ano de 1966. dicha
informacion se corrobord en los planos catastrales y en el mapa del Sistema Abierto de
Informacion Geogrdfica de la Ciudad de México (Imagen 30).
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Imagen 30. Plano de Planta baja, con el uso original de Orizaba 157 y con la historicidad de la construccion,
elaboracion propia, marzo 2022

3.86

b
o
L&

| 3.48

| |
COCIMA
COMEDOR
&1
[
[
o |
[ o -
| u |
| o L
: g | M
_.-2.___.- ™ |
| ] u
2 (] 3 -
] : i
[
n o
] i
L |
u ESTANCIA
| RECIBIDOR
[
[ |
[
| . |
5 -l.-| 5 —
| i | |
i 377 404 i 386
nz ‘
— A — B — — =i Y=
| | | |
Matriz INCAT para generar Factor de Ajuste Padgina 85



Imagen 31. Plano de Planta alta, con el uso original de Orizaba 157 y con la historicidad de la construccion,
elaboracién propia marzo 2022
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Imagen 32. Plano de Planta azotea, con el uso actual de Orizaba 157 y con la historicidad de la
construccién, elaboracién propia marzo 2022

OFICINA

PLANTA AZOTEA
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e AUTORIA

El inmueble no fue construido por algun arquitecto reconocido histéricamente.

Tabla 25. Matriz INCAT, porcentajes correspondientes y Factor INCAT del Inmueble

Orizaba 157, col. Roma

MATRIZ INCAT
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADCS

Buene, manisniende unaintegridad maftenal, wolumélrica y espacial de lo mayer parte de sus compenentes (B0-40%), incluyen rozado,
ocabados. elementos decorafivos

URBANO

Por un nimero importante (80-60%) de inmue bles afectos al pa¥imonic/ viviendas cotalogadas de cardcter relevanie y ombientol

_ B inmusbie cuenia con un Use adecuade y no presenia alferaciones que dafien la funciendidad crgind

Muy bueno: construccicnes gue notablemente han recibido un mantenimiente adecuade y que esian en perfectas condiciones

ARQUITECTONICO | > = == x e E z -
Binmusble conservalas condiciones originoles de su pariido orguitectonico: emplozomienio sobre el tereno y areos abierios.

Se reqizé unarestauracion, remedslacien, integrocion o reconsiruccion de elementcs que dewelven la estabiidad, benefician el bien
culfra y no afectan alinmueble

[ —
_ Excetenis, sus espacios y distibucién son funcionales y lo estodio es dessable.

Binmueble cuenia con elemenios arfisticos basices en su inferior come meiduras u ornomenios corres pondientes g su esfiic y época

LEY Inmusble con Yaior Arfistico
H|STOR|CO Binmuebie fue consiruido en & Siglo XX
Einmueble cuenta con disfinfas etapas construciivas jcomprenden del 10 al 25% de! fotal de su construccién)

Mo sefene informacion sobre el nombre del arquitecko

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.354

Elaboracién propia, Abril 2022.

Al realizar el andlisis del inmueble ubicado en la calle de Orizaba 157, de la colonia
Roma Norte, se llegd a un factor de 1.35, mismo que se empleard en el avalio a realizar
del inmueble objeto de estudio.

Es importante considerar que se realizard la elaboracién de la Matriz de cada uno de
los comparables de ventas y rentas a utilizar en el avallo, mismas que se infegraran en
el presente estudio en el Capitulo 7. Bibliografia y anexos.
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CAPITULO 4. ANALISIS PRACTICO

41 APLICACION DEL FACTOR FINCAT EN UN AVALUO COMERCIAL

CALLE DE L& OCTAVA CALLE ORIZABA Y MOVENTA Y CINCO DE LA QUINTA CALLE DE QUERETARC
MUMERD EXTERIOR 157 MU, INTERIOR - CODIGO POSTAL| 06700
DEPARTAMENTD - LOTE - MANZAMA .
MOMBRE DEL COMJUNTO -

COLONIA ROMA

ALCALDIA CUAUHTEMOC

ENTIDAD CIUDAD DE MEXICO
SOLICITANTE -
VALUADOR KAREN A, URIARTE MENDOZA

21,642,000.00
VALOR COMERCIAL

( VEINTIUN MILLONES SHSCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL FESOS 00/100 M.N.)
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:

FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

ASPECTOS GENERALES

VALUADOR
NOMBRE KAREN A. URIARTE MENDOZA

PROFESION ARQUITECTO CEDULA PRO
POSGRADO ESPECIALIDAD DE VALUACION INMOBILIARIA CEDULA PROI
SOLICITANTE
NOMBRE
CALLE NUMERO
COLONIA CP.
ALCALDIA ENTIDAD
TELEFONO N.S.S.
RF.C. C.UR.P.

PROPOSITO DEL AVALUO

PROPOSITO

INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

UBICACION DEL INMUEBLE

CALLE DE LA OCTAVA CALLE ORIZABA Y NOVENTA Y CINCO DE LA QUINTA CALLE DE QUERETARO

NUM. EXT 157 NUM. INT - DEPTO. -

EDIFICIO - NIVEL PLANTA BAJA
COLONIA ROMA C.P. 06700
ALCALDIA CUAUHTEMOC ENTIDAD CIUDAD DE MEXICO

LOTE - MANZANA -
CONDOMINIO -
CONJUNTO :
PROPIETARIO
NOMBRE MARIA DE LOURDES SOLIS PACHECO
CALLE ORIZABA NUMERO 157
COLONIA ROMA NORTE C.P. 06700
ALCALDIA CUAUHTEMOC ENTIDAD
TELEFONO - N.S.S. -
R.F.C. - C.URP. -
REGIMEN PROP. Privada (PARTICULAR) USL(J)EI?OE Habitacional
# CUENTA AGUA 20-42-820-199-01-000-7 PREDIAL 010-077-07-000-9
GEOREFERENCIA
LATITUD 19.415168 LONGITUD -99.159125

Estimar el valor comercial del inmueble

AvalUo para la comprobacion de Matriz INCAT y Factor INCAT




FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS

SE REALIZARON LAS SIGUIENTES VERIFICACIONES:

.LA IDENTIFICACION FISICA DEL INMUEBLE COINCIDE CON LO SENALADO EN LA SI COINCIDE
DOCUMENTACION. NO COINCIDE

.LAS SUPERFICIES FISICAS OBSERVADAS COINCIDEN CON LA DOCUMENTACION SI COINCIDE
(CON LA APROXIMACION ESPERADA PARA ALCANCE DE AVALUO). NO COINCIDE

.SE VERIFICO EL ESTADO DE LA CONSTRUCCION Y CONSERVACION DEL
INMUEBLE (CON EL ALCANCE ESPERADO PARA EFECTOS DE AVALUO).

.EL ESTADO DE OCUPACION DEL INMUEBLE Y SU USO.

.LA CONSTRUCCION DEL INMUEBLE SEGUN EL PLAN DE DESARROLLO SI COINCIDE
URBANO VIGENTE (EN SU CASO). NO COINCIDE
.SI EL INMUEBLE ES CONSIDERADO MONUMENTO HISTORICO POR EL I.N.AH. SI ES CONSIDERADO

NO ES CONSIDERADO

.SI ES CONSIDERADO PATRIMONIO ARQUITECTONICO POR EL I.N.B.A. SI ES CONSIDERADO
NO ES CONSIDERADO

ADVERTENCIAS
LAS VERIFICACIONES REALIZADAS Y SENALADAS EN EL APARTADO DE "DECLARACIONES" SE EFECTUAN CON

LAS LIMITACIONES SENALADAS EN EL APARTADO "LIMITACIONES DEL AVALUO", POSTERIORMENTE.

LIMITACIONES DEL AVALUO

AvalUo para la comprobacion de Matriz INCAT y Factor INCAT



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

ENTORNO

CARACTERISTICAS DE LA ZONA

Clasificaciéon: Habitacional de segundo orden Densidad de pob Densa

# Niveles permitidos: 6 %Area libre oblig: 20%
Uso de las construcc.: Casas Habitacion de hasta dos niveles de constrt Densidad de viv: 1.- Muy baija, 10 hab/ha una vivienda por lote de 1,000 m*

% Saturacion: 100 %
Nivel socioecon: C+ Medio alto

Uso de suelo: HC 6/20
Referencia de . Zonas limitadas generalmente por vias primarias, definidas por la
proximidad Cenfrica autoridad como zona centro.

Fuente de uso de De acuerdo con la pagina de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda el uso de suelo es Habitacional con
suelo: comercio en Planta baja de hasta é niveles de construccion con un 20% de drea libre

Como Vialidades primarias: al norponiente Zacatecas con un sentido de circulacion, al sur y via de su ubicacion

Querétaro con un sentido de circulacién, al oriente Avenida Cuauhtemoc con doble sentfido de circulacién y carril

especial para el sistema de transporte publico metrobus, al poniente Av. Insurgentes Sur con doble sentido de

circulacién y carril especial para el sistema de transporte publico metrobus, todas con alto flujo vehicular

constante.

Vias de acceso:

Construcciones Casas Habitacién de hasta dos niveles de construccion de clase media y semilujo.
predominantes en la
zona:

Contaminacion

. Solo se detectd la provocada por vehiculos automotores en la zona
ambiental:

EQUIPAMIENTO URBANO

Iglesia existe a 282 mt Parques y jardines existe a 103 mt
Mercado: existe a 165 mt Escuelas existe a 131 mt
Plaza publica: existe a 679 mt Hospitales existe a 194 mt
Banco existe a 265 mt Centro comunitario a mt

Nivel 4: Cuando en la zona se hallen los elementos del Nivel 3 mds hospitales y bancos.

Agua potable: Red de Con suministro al inmueble Electrificacion: Si existe
distribucion Acometida al
inmueble
Red de recoleccion de aguas |Con conexion al inmueble Alumbrado Alumbrado con cableado aereo
residuales publico
Red de drendje pluvial enla  |No existe Vialidades Asfalto De 15.00 m
calle ancho:
Red de drendje pluvial enla  |No existe Banquetas Concreto De 4.00m
zona ancho:
Sistema mixto (Aguas Si existe Guarniciones Concreto De 0.15m
residuales y pluviales) ancho:
. . No existe Nomenclatura de Si existe
Otro tipo de Desalojo de X
calles circundantes
aguas
Electrificacion: suministro Red aérea Transporte urbano: 470 '
distancia mis
Gas Natural No existe Transporte urbano: ) mi
frecuencia n
Teléfonos: suministro Red aérea Transp. suburbano:
. . mts
distancia
Teléfonos: acometida al Si existe Transp. suburbano: mi
inmueble frecuencia n
Senalizacién de vias Si existe Nivel 3: Cuenta con alumbrado publico y vialidades terminadas

(con banquetas), ademds de los servicios del Nivel 2.

Avalto para la comprobaciéon de Matriz INCAT y Factor INCAT



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022

FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

CARACTERISTICAS PARTICULARES

eqez¥

e : @ Cancino Cabrera
LAy Universidad el
dela B 9
@ Comunicacién B
Pe CafelToscano %
w 9 Italiana * $§
Cadanao | @
; ! Broka
Orizaba 157, Roma
Nte., Cuauhtémoc... %
= Orizaba 157, Roma
8 Nte., Cuauhtémoc...
ataro
uefeta
c.Q 8 LaPitahaya Vegana
r a Ul Vegetaria cla
sat0 ) La Pitahayz
c: QUEY?-\B e} Vegetariana E( 9
Z (=] ) 0
cn; Forte
Goodbye Folk L Botica \ La Chicha Q
Vintage Clothina

Tramo de calle, calles Calle(s) con frente: al nororiente a Orizaba y al suroriente a Querétaro
transversales, limitrofes y
orientacién: Calle fransversal: Orizaba Orientacién|  Nororiente
Caille fransversal: Jalapa Orienfacion | Surponiente
Calle limitrofe: Zacatecas Orientacién | Norponiente
Calle limitrofe: Querétaro Orientacién| — Suroriente

Ubicacién: Lote en esquina

Configuraciéon Regular

Caracteristicas panoramicas: A un entforno urbano de casas habitacion de clase media y semilujo

Tipo de vialidad Calle Superior a la Moda

Topografia 1.- Plano
INFORMACION LEGAL
MEDIDAS Y COLINDANCIAS: Escrituras
Escritura 20,524 Fecha 12/2/1966
. . LIC. ALEJANDRO SOBERON
No. Notaria 68 Notario ALGINED
Volumen 144 Distrito MEXICO, D.F.

ORIENTACION MEDIDA DESCRIPCION COLINDANTE

ORIENTE 12.00 m CON LA OCTAVA CALLE DE ORIZABA;

SUR 11.90 m CON LA QUINTA CALLE DE QUERETARO;
NORTE 11.60 m CON LA CASA NUMERO CIENTO CINCUENTA Y CINCO DE LA OCTAVA CALLE DE ORIZABA;
PONIENTE 12.00 m

CON LA CASA NUMERO NOVENTA Y SIETE DE LA QUINTA CALLE DE QUERETARO.
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

USO ACTUAL:

LOTE DE TERRENO INTERMEDIO, SENSIBLEMENTE PLANO SOBRE EL CUAL SE DESPLATA UNA CASA HABITACION MARCADA CON EL NUMERO
157 DE LA CALLE ORIZABA, LA CUAL SE DESARROLLA EN DOS CUERPOS DE CONSTRUCCION EL PRINCIPAL CUENTA CON DOS NIVELES DE
CONSTRUCCION Y EL SEGUNDO CON TRES NIVELES DE CONSTRUCCION, PRESENTANDO LA SIGUIENTE DISTRIBUCION ARQUITECTONICA:
CUERPO 1:

PLANTA BAJA: ACCESO PRINCIPAL, VESTIBULO, ESTANCIA- COMEDOR, COCINA, ALACENA, PATIO DE SERVICIO, MEDIO BANO DE USO
COMUN EN CUERPO INDEPENDIENTE, RECIBIDOR, MEDIO BANO DE USO COMUN , CUBO DE ESCALERAS.

PLANTA ALTA: CUBO DE ESCALERAS, VESTIBULO DE DISTRIBUCION, BANO COMPLETO DE USO COMUN Y CUATRO RECAMARAS.

CUERPO 2:

PLANTA BAJA: ESTACIONAMIENTO CUBIERTO, BODEGA, ESCALERAS DE HERRERIA.

PRIMER NIVEL: TERRAZA DESCUIERTA, CUARTO DE SERVICIO (USO ACTUAL OFICINA), ESCALERAS HELICOIDALES HACIA PLANTA AZOTEA.
PLANTA AZOTEA: ESCALERAS HELICOIDALES Y CUARTO DE SERVICIO (USO ACTUAL OFICINA).

ESPACIO DE USO

MULTIPLE No existe PISO PLANTA BAJA
No | Niveles| Edad |2V vigaoti| V199 | Estado de
) AR . de min L.
Tipo Descripcion Clase Sup. Fuente Niveles del Qprox. obra: rema- rema- conservacié
Ul rlc del fipo | cuerpo.| (anos) %) nente nente n
1 CASA Semilujo H 02 4 189.18 | Medicién (acorde al alcc 2 2 92 100.0% . 0.00 50 Bueno
HABITACION ] : S B
2 | AMPLIACION | Semilujo | H 05| 4 | 70.86 | Medicién (acorde alalcc 3 3 56 100.0% 24 50 Bueno
3
4
5
Unidades rentables 1 Avance gral. obrc 100.0%
U. rentables Avance gral.
Nucleo de 1 Obra dreas 100%
construccion comunes %
Unidades renfgbles 1 Calidad del O -
del conjunto proyecto
tado de conservaciéon Bueno Edad Ponderada 82 anos

Superficie inscrita o asentada en Escritura
Escritura 20,524 Notario LIC. ALEJANDRO SOBERON ALONSO

Fecha 24443 Notaria 68.00

Total de Superficies

Total del terreno 141.30 Sup. Construida 260.04
Indiviso % 100% Sup. Accesoria
Lote privativo Sup. Vendible 260.04
Lote proporcional 141.30
Excedente de Terre 0.00 Lote Priv. Tipo
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

Estructura:
Cimentacién:
Entrepisos:
Techos:
Muros:

Trabes y columnas:

ESPACIOS

Estancia Comedor:

Cocina:

Recdmara
(Cantidad):

Banos
(Cantidad):

Patio de Servicio:

Escaleras:

Estacionamientos
(Cantidad):

Medios Banos
(Cantidad):

Bodega:

Cuarto de Servicio
(Oficinas)

Fachada:

FOLIO DEL AVALUO:

Muros de carga de tabique rojo recocido con elementos de refuerzo de concreto armado (frabes,

castillos)

Se suponen zapatas corridas de mamposteria

Losa maciza de concreto armado en claros cortos y medianos, con altura aproximada de 3.50 mts.

Losa maciza de concreto armado en claros cortos y medianos, con altura aproximada de 3.50 mts.

De tabique rojo recocido asentado con mortero.

De concreto armado

PISOS

MUROS

Firme de concreto pulido cubierto Aplanado de yeso a plomo y

con duela de madera terminada
en barniz

Loseta cerdmica de 20 x 20 cms
asentada con cemento blanco

Firme de concreto pulido cubierto

con duela de madera terminada
en barniz

Loseta cerdmica de 20 x 20 cms
asentada con cemento blanco

Loseta cerdmica de 20 x 20 cms
asentada con cemento blanco

Rampa de concreto armado con
escalones cubiertos de tablones
de madera terminados en barniz

Loseta cerdmica de 20 x 20 cms

asentada con cemento blanco

Loseta cerdmica de 20 x 20 cms
asentada con cemento blanco

Loseta cerdmica de 20 x 20 cms
asentada con cemento blanco

Firme de concreto pulido cubierto

con duela de madera terminada
en barniz

regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Loseta cerdmica de 15x 15 cms
asentada con cemento blanco

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

Aplanado de yeso a plomo y
regla ferminado con pintura
vinilica

PLAFONES

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica con
rosefones y molduras

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica con
rosefones y molduras

Aplanado de yeso a nivel y regla

terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

Aplanado de yeso a nivel y regla
terminado con pintura vinilica

A base de lineas rectas con aplanado de mezcla, estilo Eclectico, arco de medio punto en acceso
principal enmarcado con ornamentos de guirnaldas, entablamento en la parte superior con cornisa
simple y friso, cornisas con molduras corridas en la parte superior y a lo largo de la fachada, vanos de
ventanas enmarcados con jambas y dinteles, rodapié de concreto en la parte inferior.
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

Azoteas:

Zoclos:

Recubrimientos especiales:

CARPINTERIA

Puertas de acceso:

Puertas interiores:

Areas de guardado (muebles
empotrados:)

FOLIO DEL AVALUO:

Conrelleno y enfortado para dar De tabique rojo recocido
pendientes e impermeabilizada Bardas: asentado con mortero.
con emulsion asfdltica. ’
De acuerdo al piso de 8 cms de Vinilica en general
altura en general .

9 Pintura:

Duela de madera terminada en
barniz

Ver apartado de Herreria en ofros

Puertas de intercomunicacién a base de madera entablerada, terminada en laca

Closet completo con entrepafos, cajoneras y puertas corredizas terminadas en laca

INSTALACIONES HIDRAULICAS, ELECTRICAS Y SANITARIAS

Muebles de Bano:

Hidraulico:

Sanitarias:

Eléctricas:

Cerdmicos de mediana calidad, inodoro de dos piezas, lavabo tipo pedestal

Tuberia de cobre en alimentaciones y salidas, cocina integral con cubierta
de madera aglomerada terminada con melamina tarja de acero

Oculta Material: 77 §
inoxidable sobre mueble bajo de madera.
Tuberia fierro fundido en bajada de aguas negras y bajada de aguas
Oculta Material: pluieles
Conductores de cobre en tuberia de poliducto con salidas normales a
.. centros de claros, accesorios de buena calidad.
Oculta Material:

PUERTAS Y VENTANERIA METALICA

Vidreria:
Cerrajeria:

Elevador

DIVERSOS ELEMENTOS

Puerta de Patfio de Servicio:
Ventaneria:

Ofros (Especificar):

Transparente en general de 6 mm de espesor
Completa de buena calidad, nacional

No existe

Ver apartado de carpinteria en puertas interiores
Perfiles de aluminio de 4 mm de espesor color electrointado color blanco

Puerta de acceso de herreria terminada con pintura anticorrosiva
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

PRIVATIVAS:

Descripcion . | Unidad| aproxi- | Vida Util Total
EAO9 EAQ9 .- Cocinas integrales méviles 1 PZA
EA10  |EAIO .- Equipos de bombeo 1 PZA 15 25
OCI10 | OCI10 .- Cisternas o aljibes 22 M3 56 80
COMUNES:

Descripcion Cant. | Unidad| aproxi- | Vida Util Total
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022

FECHA DE CADUCIDAD:

17/10/2022

ANALISIS COMPARATIVO DE MERCADO

FACTORES DEL SUJETO

FOLIO DEL AVALUO:

CARACTERISTICAS DEL SUJETO

F. ZONA 1.20
F. UBICACION 1.15
F. LOCALIZACION 1.00
F. SUPERFICIE 1.00
F. USO DE SUELO 1.14

USO DE SUELO
SUPERFICIE (m?)
RELACION T/C
C.US.
LOTE MODA

HC 6/20
189.18

0.73

4.800

200.00

s
CALLEY # Av. Cuauhtémoc #251 Zamora #NP Sinaloa #NP Rio Niagara #27
COLONIA Roma Norte Condesa Condesa Cuauhtémoc

CODIGO POSTAL 06700 06140 06140 06500
ALCALDIA Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc Cuauhtémoc
ENTIDAD Ciudad de México Ciudad de México Ciudad de México Ciudad de México
FUENTE AC Bienes Raices Karla Orozco Julio Delgadillo Kymax Brokers
http://valua.me/pém http://valua.me/e4X http://valua.me/FW1 http://valua.me/77b
TELEFONO 5511078600 3222890552 558005-7492 55-52522594
OFERTA $ 12,700,000.00 $ 20,000,000.00 $ 29,850,000.00 $ 13,975,000.00

CARACTERISTICAS |Sup. Moda, un frente, servicios ~ Moda, Un frente, servicios Moda, Un frente, servicios Moda, Un frente, servicios

AREA LIBRE 20% 30% 20% 20%
NIVELES 7 10 6 7
USO DE SUELO H7/20 H10/30 HO 6/20 HO 7/20

Cus 5.6 7 4.8 5.6
SUP. TERRENO 175 300 449 212
VALOR UNITARIO $72,571.43 $66,666.67 $66,481.07 $65,919.81
OFERTA UNITARIO

1|s 1270000000 175 $ 7257143 | 1.01 0.99 1.00 1.15 1.00 | 0.90 1.03 | $ 74,894.25

2 |s 2000000000 300 $ 66,666.67 | 0.96 | 0.97 | 0.90 1.15 1.20 | 0.95 1.10 | $ 73,176.30

3 |$ 2985000000 449 $  66,481.07 | 0.93 1.00 | 0.90 1.15 1.20 | 0.95 1.10 | $ 72,950.14

4 |s 1397500000 212 $ 6591981 | 0.99 | 0.99 0.90 1.15 1.20 | 0.95 115 | $ 76,018.18

Mdéximo $

72,571.43 | $

76,018.18

Minimo $ 65,919.81

$

72,950.14

FACTORES UTILIZADOS:
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022
17/10/2022

FECHA DE CADUCIDAD:

FACTORES DEL SUJETO

FOLIO DEL AVALUO:

CARACTERISTICAS DEL SUJETO

F. SUPERFICIE 1.00 BAROS 1 SUPERFICIE CONSTRUC. 260.04
F. EDAD 1.00 ESTACION. 1 SUPERFICIE DE TERRENO 1413
F. LOCALIZACION 1.00 MEDIOS BANOS 2 RELACION T/C 0.73
F. EQUIPAMIENTO 1.00 ESTADO DE CONSERVACION EDAD 82
F. INCAT 1.35 d)Bueno | 1.00 | CLASE Semilujo
cgNA;ODé;AR OMPARAB OMPARAB COMPARABLE 3 COMPARABLE 4
4 RECAMARAS, 2.5 BANOS, |4 RECAMARAS, 2.5 BANOS, 4 RECAMARAS, 2.5 WC, 3 4 RECAMARAS, 5.5 WC, 3
CARACTERISTICAS |1 ESTACIONAMIENTO SIN ESTACIONAMIENTO  ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOS
CALLEY # PLAZA RIO DE JANEIRO 62 PUEBLA ENSENADA SALTILLO
COLONIA ROMA NORTE ROMA NORTE CONDESA CONDESA
CODIGO POSTAL 06700 06700 06140 06140
ALCALDIA CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC
ENTIDAD CIUDAD DE MEXICO CIUDAD DE MEXICO CIUDAD DE MEXICO CIUDAD DE MEXICO
e | oty CoowelBankerabita  SU DR etz
TELEFONO 551483-7495 5572617921 5555131010 55641537635564153763
OFERTA $ 38,000,000.00 $ 30,000,000.00 $ 34,000,000.00 $ 23,500,000.00
EDAD 80 90 71 80
CLASE Semilujo Semilujo Semilujo Semilujo
VIDA UTIL TOTAL 80 80 80 80
RELACION T/C 0.43 0.35 0.99 1.03
SUP. CONSTRUC 481 425 368 260
SUP. TERRENO 209 150 363 269
VALOR UNITARIO | $ 79.002.08 | $ 70,588.24 | $ 92,391.30 | $ 90,384.62 |
No OFERTA SUP. UNITARIO F.SUP | F.EDAD | F.LOC | F.EQUI | F.INCAT| F.NEG FRE S/M?
1]s 38,000,000.00 481 $ 7900208 | 090 | 098 [ 1.00 | 1.00 | 1.24 | 095 | 1.05 | $ 83,189.85
2 (s 30,000,000.00 425 $ 7058824 | 092 | 1.06 | 1.00 | 1.00 | 125 | 095 | 1.17 | $ 82,459.82
3 (s 34,000,000.00 368 $ 9239130 | 094 [ 091 [ 090 [ 1.00 | 123 | 095 | 090 | $ 83,347.47
4 s 23,500,000.00 260 $ 90,384.62| 1.00 | 098 | 090 | 095 | 1.23 | 090 | 093 | $ 83,906.85
~ Valorunitaro
Mdximo 92,391.30 | $ 83,906.85
Minimo 70,588.24 | $ 82,459.82 ¥ 83.226.00
CONCLUSION
S 83,230.00
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

FOLIO DEL AVALUO:

FACTORES DEL SUJETO

CARACTERISTICAS DEL SUJETO

F. SUPERFICIE 1.00 BAROS 1 SUPERFICIE CONSTRUC. 260.04
F. EDAD 1.00 ESTACION. 1 SUPERFICIE DE TERRENO 141
F. LOCALIZACION 1.00 MEDIOS BANOS 2 RELACION T/C 0
F. EQUIPAMIENTO 1.00 ESTADO DE CONSERVACION EDAD 82
F. INCAT 135 | apueno | 100 | CLASE Semilujo
Cg:;‘;i:m OMPARAB COMPARABLE 3 COMPARABLE 4
4 RECAMARAS, 3.5 WC, 2 6 RECAMARAS, 2.5 WC 4 RECAMARAS, 3.5 WC 4RECAMARAS, 3WC, 2
CARACTERISTICAS | ESTACIONAMIENTOS ESTACIONAMIENTOS
CALLEY # MAZATLAN ORIZABA JOSE ALVARADO JALAPA
COLONIA CONDESA ROMA NORTE ROMA NORTE ROMA NORTE
CODIGO POSTAL 06140 06700 06700 06700
ALCALDIA CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC CUAUHTEMOC
ENTIDAD CIUDAD DE MEXICO CIUDAD DE MEXICO CIUDAD DE MEXICO CIUDAD DE MEXICO
FUENTE Inmobiliaria Jorge Gonzalez PEDRO MANZANO Check In Inmobiliaria HABITAR Bienes Raices
TELEFONO 5566457365 5549520116 558617 6343 555096-5099
OFERTA 115000 50000 50000 65000
EDAD 86 80 70 80
CLASE Semilujo Semilujo Semilujo Semilujo
VIDA UTIL TOTAL 80 80 80 80
RELACION T/C 0.59 1.00 0.57 0.60
SUP. CONSTRUC 450 230 210 250
SUP. TERRENO 266 230 120 149
VALORUNITARIO | $ 255.56 | $ 217.39 | $ 238.10 | $ 260.00 |
No OFERTA SUP. UNITARIO F.SUP | F.EDAD| F.LOC | F.EQUI |F.INCAT| F.NEG FRE S/M?
15 115,000.00 450 $ 25556 | 091 | 1.03 | 090 | 1.00 | 1.09 | 1.00 | 093 | $ 236.86
2|s 50,000.00 230 $ 217.39 | 1.02 | 098 [ 1.00 | 1.00 | 1.07 | 1.00 | 1.07 | $ 232.98
3| 50,000.00 210 $ 238.10 | 1.04 | 090 | 1.00 | 1.00 | 1.07 | 1.00 | 1.00 | $ 237.98
4|s 65,000.00 250 $ 260.00 | 1.01 | 098 [ 1.00 | 1.00 | 1.10 | 095 | 1.03 | $ 268.39
~ Veloruniaio
Mdéximo $ 260.00 | $ 268.39
Minimo $ 217.39 | $ 232.98 $ 24405
CONCLUSION
S 240.00

FACTORES UTILIZADOS:

Negociacién: Corresponde a la correccion que se realiza por la diferencia que existe entre el valor de oferta
de una operacion y el precio de cierre de la misma, sobre la base de una negociacién a precio de contado
[oaao en efectivo v a corto plazo) en condiciones normales en donde el vendedor v comprador actuan

Superficie: Con este factor se obtiene un ajuste entre los lotes con diferentes superficies.

expresada en afos.

Edad: Es el factor que sirve para aplicar el demérito al valor de las construcciones por la edad del inmueble

Localizacién: Corresponde a la calificacion de se le otorga al lugar donde se localizan los comparables,
respecto al lugar donde se ubica nuestro sujeto.

Equipamiento: Con este factor se considera el equipamiento que tienen los comparables respecto al sujefo.

Inmuebles catalogados:
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

RESUMEN DEL ENFOQUE DE MERCADO

VALOR DE TERRENO COMPARACION

Valor unitario de

Superficie de terreno 189.1800 $ 74,260.00
mercado
Valor del terreno 74.260.00 ) Indiviso 100%
prop. aplicable %
Importe total del 14,048,506.80
terreno
VALOR EXCEDENTE DEL TERRENO
Sup. Lote DFIVCIT.IVO 0.00 Valor unitario de $ 74,260.00
tipo mercado
- Valor del It.
Sup. Lote privativo 0.00 Privativo $ -
% valor terreno exce. Excedente de 0.00
terreno
Valor terreno $ _
excedente
Sup. Construida Valor unitario de
Vendible 260.04 mercado ¥ 83,226.00
Volordelas ¢ 21,642,088.48
Construcciones
Valor de
Mercado de las ~ $ 21,642,088.48
Construc

ENFOQUE DE COSTOS

A) Terreno

1] 189.1800 | 1.20 | 1.15 1 1 1 1.38 $ 74,260.00 | $ 14,048,506.80
% DE INDIVISO EN CONDOMINIOS 100%
VALOR DEL TERRENO ~ $ 14,048,506.80
B) Construcciones
Privativas
u R C
1 1 CASAHABITACION | H | 02| 4 189.18 | 100% |$ 27.60035  1.00 1.00 | $ 27,600.35 | $ 5,221,434.32
2 2 AMPLIACION H| 05| 4 70.86 | 100% | $ 1468000 0.60 1.00 | $ 8,808.00 | $ 624,134.88
$ 5,845,569.20
Comunes
U R C
'| ---
2 ---
$ =
% DE INDIVISO EN CONDOMINIOS 0%

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES COMUNES  $ =

SUMA(PRIVATIVAS + COMUNES PROPORCIONAL) _
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

ESTIMACION DEL COSTO DE REPRODUCCION Y/O REPOSICION NUEVO

FOLIO DEL AVALUO:

1 CASA HABITACION Reproduccién

27,600.35 Presupuesto elaborado por V.Arq.

2 AMPLIACION Reposicion

14,680.00 Costo paramétrico Varela I.C.

CALCULO DEL FACTOR DE DEPRECIACION TOTAL

FACTOR DE EDAD:

Fe=  0.10 VP + 0.90(VP- Edad Efectiva)

Vida probable

Vida Probable No aplica
Edad efectiva 92
Fed 1.00

Vida Probable 80
Edad efectiva 56
Fed 0.60

DEMERITO POR CONSERVACION:

FACTOR DE GRADO DE
CURA

COSTO DE
REPRODUCCION $ 922143432
PRESUPUESTO COSTO 2
DE CURA
FAC. RESTAURACION 0.00
FACTOR DE DEMERITO 1.00

FACTOR DE GRADO DE
CURA

NO APLICA
PRESUPUESTO COSTO
DE CURA
FACTOR DE B
RESTAURACION -
COSTO DE
REPRODUCCION

EN NUESTRO CASO NO APLICA DEBIDO A QUE SE
CUENTA CON UN BUEN MANTENIMIENTO Y SE
ENCUENTRA EN PERFECTO ESTADO DE
CONSERVACION, POR LO QUE EL FACTOR DE
DEMERITO ES 1.00
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FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022

FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

C) Instalaciones Especiales, Obras Especiales y Elementos Accesorios

Privativas

FOLIO DEL AVALUO:

EAO?  |EA09 .- Cocinas integrales mévi 1 PZA $  45,000.00 | 0.60 1.00 |$ 2700000/ $ 27,000.00
EA10  |EA10 .- Equipos de bombeo 1 PZA $ 6,200.00 | 0.60 | 1.00 |s 372000 $ 3,720.00
OC10 |OCI10 .- Cisternas o aljibes 2.2 M3 $ 4,000.00 | 0.60 | 1.00 | $ 240000 | $ 5,280.00
$ 36,000.00
Comunes

0 $ -

0 $ -

0 $ -

$ o

% DE INDIVISO EN CONDOMINIOS 0%

VALOR DE LAS IE, OE y EA COMUNES  $ =

SUMA(PRIVATIVAS + COMUNES PROPORCIONAL)

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FiSICO & DIRECTO):

ENFOQUE DE INGRESOS

Andlisis de Renta Mensual

CASA HABITACION

AMPLIACION

SUMA

Andlisis de Deducciones

a) Vacios:

b) Impuesto predial:
c) Servicio de agua:

d) Conserv. y mant.

e) Administracion:

f) Energia eléctrica:

3,173.17  5.00%

$ 1,210.00 1.91%
0.00%
$ 3,173.17  5.00%
$ 3,173.17  5.00%
0.00%

VALOR PROMEDIO DE VENTAS EN LA ZONA

189.18 $§ 24405 $ 46,169.82
70.86 $ 244.05 $ 17,293.55
260.04 $ 63,463.38

RENTA BRUTA MENSUAL _

g) Seguros: $ 2,538.54
h) Otros:

i) Depreciacion Fiscal: $ 24,506.54
j) Deducc. Fiscales: $ 10,094.87
k) I.S.R. $ 8,658.59

4.00%
0.00%
38.62%
15.91%
13.64%

Avalto para la comprobaciéon de Matriz INCAT y Factor INCAT

83,091.56



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

VALOR PROMEDIO DE RENTAS EN LA ZONA $ 24276

AvalUo para la comprobacion de Matriz INCAT y Factor INCAT



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

CONCEPTO

6% 8% 9% 1%
EDAD (aiios) 0-5 5-20 20 - 40 40 - 50 50 - 60 MAS DE 60
Calificacién 1
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50 - 60 40 - 50 20- 40 5-20 TERMINADA
Calificacién 1
ESTADO DE CONSERVACION NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
Calificacién 1
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
Calificacién 1
REL. SUP. (TERR/CONST) Const > Terr | Const > Terr | Const > Terr | Ter = Const. | Temr > Const | Temr > Const
MAYOR 3-1 HASTA 3-1 HASTA 2-1 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
Callificacién 1
USO DEL INMUEBLE CASA EDIF. PROD. | DEPTO/CASA | OFNA/LOCAL | OFNA/LOCAL BODEGA
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. | CONDOMINIO CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
Calificacién 1
CLASIF. ZONA LUJO 1ER. ORDEN | 2DO. ORDEN | 3ER. ORDEN PROL. PROL.SERV.INC.
SERV.COM.
Calificaciéon 1
SUMA CALIF. 1.00 2.00 2.00 - - 1.00
CAPITALIZACION 0.8571 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714
TASAS PARCIALES 0.8571 2.0000 2.2857 - - 1.5714
c.1).- TASA RESULTANTE: TASA RESULTANTE: 7%
c.2).- TASA OBTENIDA DE MERCADO: TASA NETA DE MERCADO: 4%
c.3).- TASA PONDERADA: TASA PONDERADA: 5%
TASA APLICADA: 7%

d).- DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

TOTAL DEDUCCIONES: $ 0.35

RENTA NETA MENSUAL: $ 63,463.38

RENTA NETA ANUAL: $ 761,560.50
TASA DE CAPITALIZACION: 5%

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE INGRESOS: | 14,903,031.83

AvalUo para la comprobacion de Matriz INCAT y Factor INCAT



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

1. RESUMEN DE VALORES

|

COMPARATIVO DE MERCADO (VALOR DE MERCADO EN EL ESTADO ACTUAL): $ 21,642,000.00
COMPARATIVO DE MERCADO HIPOTETICO (VALOR DE MERCADO SUPONIENDO SU TOTAL TERMINACION):

COSTOS (VALOR FiSICO O DIRECTO): $ 19,930,076.00
METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS $ 14,903,031.83

2. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

El valuador declara que no tiene interés presente o futuro en la propiedad valuada, el presente avallo se ha
hecho, se realizd con fines académicos, para comprobar y corroborar si el Factor para inmuebles catalogados
potencializa el valor del inmueble, por lo que analicé los valores obtenidos en el presente estudio y los factores
aplicados.

3. CONCLUSION

VALOR CONCLUIDO:

IMPORTE EN LETRA: ( VEINTIUN MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL PESOS 00/100 M.N.)

Los valores estimados en el presente servicio valuatorio, estdn calculados con cifras al:

4/17/2022

Nombre: KAREN URIARTE MENDOZA
Profesion: ARQUITECTO Cédula Prof:

Postgrado (en su caso) ESPECIALIDAD EN VALUACION INMOBILIARIA  Cédula Esp:

Firma del Valuador

Avalto para la comprobaciéon de Matriz INCAT y Factor INCAT



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022 FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

ANEXO

JUSTIFICACION DE LOS FACTORES TERRENOS

NEGOCIACION UBICACION

Con base alos comentarios de los vendedores de las
zonas donde se encuentran las ofertas, se consideran
los siguientes factores de negociacion.

MUESTRA | FACTOR | MOTIVO MUESTRA | FACTOR | MOTIVO
1

Este factor califica la localizacién fisica de la oferta
respecto de la ubicacién fisica del activo valuado.

1 0.9 DESCUENTO COMENTADO POR 115 El inmueble cuenta con un
: EL VENDEDOR. ’ frente

5 0.95 DESCUENTO COMENTADO POR 5 115 El inmueble cuenta con un
: EL VENDEDOR. ’ frente

3 0.95 DESCUENTO COMENTADO POR 3 115 El inmueble cuenta con un
: EL VENDEDOR. ’ frente

4 0.95 DESCUENTO COMENTADO POR 4 115 El inmueble cuenta con un
: EL VENDEDOR. ’ frente

ZONA SUPERFICIE

Califica la ubicacién dentro de un drea de valor Cadlifica la diferencia de superficie entre el activo
especifica. valuado y los comparables.

MUESTRA | FACTOR | MOTIVO MUESTRA | FACTOR | MOTIVO
1

: 100 AL el cuETie 5o usies . Se considerd laraiz 12 ava, ya

en calle Superior a Moda . que es la que mads se ajusta al
comportamiento del
5 120 EL inmueble cuenta se ubica 5 0.96 mercado

en calle Moda

3 120 EL inmueble cuenta se ubica 3 093
en calle Moda

4 120 EL inmueble cuenta se ubica 4 0.99
en calle Moda

LOCALIZACION COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO

Cadlifica la localizacién del terreno de la oferta vs El Califica CUS del terreno de la oferta vs El activo
activo valuado. valuado.
MUESTRA | FACTOR | MOTIVO MUESTRA | FACTOR | MOTIVO
Se obtiene laraiz 12 del CUS
1 1.00 [Localizacion similar al valuado 1 0.99  |delinmueble objeto y del

comparable y posteriormente
se aplica la siguiente féormula

Mejor Localizacion que el

2 0.90 2 0.97
valuado
. . FCUS=(CUS OBJETO/CUS
3 0.90 Mejor Localizacion que el 3 100 |COMPARABLE)
valuado
4 0.90 Mejor Localizacion que el 4 0.99

valuado

AvalUo para la comprobacion de Matriz INCAT y Factor INCAT



FECHA DE ELABORACION: 17/04/2022

FOLIO DEL AVALUO:
FECHA DE CADUCIDAD:  17/10/2022

ANEXO

JUSTIFICACION DE LOS FACTORES VENTAS

NEGOCIACION

Con base alos comentarios de los vendedores de las
zonas donde se encuentran las ofertas, se consideran
los siguientes factores de negociacion.

MUESTRA | FACTOR |

EDAD

Este factor califica la Edad de la oferta respecto a la
Edad del activo valuado.

MOTIVO MUESTRA | FACTOR | MOTIVO

DESCUENTO COMENTADO POR
! 095 £l VENDEDOR. ] e
) 0.95 ELEf/(E:,LjE';L% cR:OMENTADo POR ) |06

: F.ED= 1-((Edad Sujeto/Edad
5 095 |DESCUENTO COMENTADO POR 5 091 comp)*0.008)
: EL VENDEDOR. :

DESCUENTO COMENTADO POR

4 090 £l VENDEDOR. 4 e

LOCALIZACION

Cadlifica la localizacién del terreno de la oferta vs El
activo valuado.

MUESTRA | FACTOR |

EQUIPAMIENTO

Cdlifica la diferencia del equipamiento entre el activo
valuado y los comparables.

MOTIVO MUESTRA | FACTOR | MOTIVO
1 1.00 Localizacién similar al valuado 1 1.00
2 1.00 | Localizacién similar al valuado 2 1.00
3 0.90 Mejor Localizacion que el 3 100
valuado
4 0.90 Mejor Localizacion que el 4 0.95
valuado

activo valuado.

LOCALIZACION

Cadlifica la localizaciéon del terreno de la oferta vs El

MUESTRA | FACTOR |

MOTIVO

Se considerd la raiz 6 ta, ya Se considerd laraiz 3 era, ya
1 090 |que esla que mds se ajusta al 1 124 |que es la que mds se ajusta al

comportamiento del mercado comportamiento del
2 0.92 2 l g | HSHCEES

3
3 0.94 3 1.23 INCAT 0bj
INCAT Comp

4 1.00 4 1.23

INMUEBLES CATALOGADOS

Cadlifica el valor que tiene como inmueble catalogado
de la oferta vs El activo valuado.

MUESTRA | FACTOR | MOTIVO

AvalUo para la comprobacion de Matriz INCAT y Factor INCAT



CAPITULO 5. CONCLUSIONES

Hoy en dia existe una problematica respecto a los inmuebles catalogados, como se
ha mencionado, muchos han sido demolidos o alterados, enfrentamos una fuerte
tendencia en el cambio de uso de suelo, orientado principalmente al comercio y al
servicio, lo que lleva a que los propietarios de éste tipo de inmuebles, consideren la
transformacion, la demolicion total o parcial de la propiedad, con la finalidad de
obtener mayor beneficio econémico, sin embargo, dicha transformacion puede
generar un efecto contrario, la pérdida de Valor, por ese motivo, la elaboraciéon de
éste documento es una propuesta que contribuye a tener una plusvalia en la
compra-venta de éste tipo de inmuebles, en ofras palabras se considera el
incremento de valor de un bien inmueble catalogado, otorgdndole un premio por
diversas peculiaridades, siendo la principal, su permanencia en el tiempo, debido a
lo cual realicé un andlisis de las caracteristicas tangibles e intangibles de los
inmuebles catalogados, proponiendo criterios que consideran las particularidades

de los mismos y los llevan a ser Unicos e irrepetibles.

Es importante tomar en cuenta éstas caracteristicas, para potenciar el valor de la
propiedad. Teniendo presente que son construcciones que forman parte de la
identidad de nvuestro pais, es transcendental analizarlo detenidamente
contemplando su armonia, su historia, su belleza (la cual en muchas ocasiones los
transforma en obras de arte) y existen otras tantas caracteristicas, que fueron
expuestas en el Capitulo 3 y a mi parecer contribuyen en el incremento del Valor en
los inmueble Catalogado, por ende se generé la Matriz INCAT que las engloba y
considera en cuatro partidas, otorgadndole al inmueble un Valor Urbano,
Arquitectonico, Estético e Historico.

La tesina presentada cumple con el Objetivo especifico, ya que se realizé un
andlisis de los aspectos importantes en las construcciones histéricas y con valor
artistico, mismas que logran potenciar el valor del inmueble.

De igual modo se logran se establecieron criterios para considerar los valores
subjetivos de la propiedad como lo son los elementos artisticos, la calidad, utilidad,
integracion del contexto, ornamentacion, historicidad, datacién.




Elaboré una Matriz INCAT (Inmuebles Catalogados) con cuatro partidas, que
albergan un total de 13 sub partidas, que premian o demeritan al inmueble de
acverdo a sus caracteristicas, arrojando el factor FINCAT, mismo que integré en
el avalio comercial.

El resultado es que el inmueble se potencializa en el caso de estudio alrededor
de un 3%, al considerar dichas caracteristicas.

Es importante reconocer, estudiar y analizar las caracteristicas intrinsecas y
extrinsecas de los inmuebles, para asi otorgarles un justo valor.

Concluyo con una frase del poeta y ensayista mexicano Octavio Paz:

“La arquitectura es el testigo insobornable de la historia porque no se puede
hablar de un gran edificio sin reconocer en él, el testigo de una época, su
cultura, su sociedad, sus intenciones”
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URBANO

ARQUITECTONICO

ESTETICO

HISTORICO

MATRIZ INCAT SUJETO A VALUAR
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de sus componentes (80-60%), incluyen trazado,
acabados, elementos decorativos

Por un nUmero importante (80-60%) de inmuebles afectos al patrimonio/ viviendas catalogadas de cardcter relevante y ambiental

El inmueble cuenta con un uso adecuado y no presenta alteraciones que danen la funcionalidad original
Muy bueno, construcciones que notablemente han recibido un mantenimiento adecuado y que estdn en perfectas condiciones

El inmueble conserva las condiciones originales de su partido arquitecténico, emplazamiento sobre el terreno y dreas abiertas.

Se realizé una restauracion, remodelacion, integracion o reconstruccién de elementos que devuelven la estabilidad, benefician el bien
cultural y no afectan al inmueble

Ecléctico
Excelente, sus espacios y distribucion son funcionales y la estadia es deseable.

El inmueble cuenta con elementos artisticos bdsicos en su interior como molduras u ornamentos correspondientes a su estilo y época

Inmueble con Valor Artistico
El inmueble fue construido en el Siglo XX
El inmueble cuenta con distintas etapas constructivas (comprenden del 10 al 25% del total de su construccidn)

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT)

1.354




MATRIZ INCAT COMPARABLE VENTAS 1
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de sus componentes (80-60%), incluyen trazado,
acabados, elementos decorativos

(11:{:7:\\\[o)

Parcialmente por algunos inmuebles afectos al patrimonio menos del 40%.

Se desconoce

Bueno, requiere mantenimiento preventivo, pintura e impermeabilizacién.
ARQUITECTONICO
Se desconoce

Se desconoce

ESTETICO Ecléctico

Se desconoce
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado

H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.087




MATRIZ INCAT COMPARABLE VENTAS 2
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Regular, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de sus componentes (60-40%), incluyen frazado, acabados, elementos
decorativos

(11:{:7:\\\[o)

Parcialmente por algunos inmuebles afectos al patrimonio menos del 40%.

Se desconoce

Bueno, requiere mantenimiento preventivo, pintura e impermeabilizacién.
ARQUITECTONICO
Se desconoce

Se desconoce

ESTETICO Ecléctico

Se desconoce
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado

H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.080




MATRIZ INCAT COMPARABLE VENTAS 3
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de sus componentes (80-60%), incluyen trazado, 0.068
acabados, elementos decorativos :

(11:{:7:\\\[o)

Por un nUmero importante (80-60%) de inmuebles afectos al patrimonio/ viviendas catalogadas de cardcter relevante y ambiental 0.068

Se desconoce

Bueno, requiere mantenimiento preventivo, pintura e impermeabilizacién.
ARQUITECTONICO
Se desconoce

Se desconoce

Eclécftico

ESTETICO

Se desconoce
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado
H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.102




MATRIZ INCAT COMPARABLE VENTAS 4
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de sus componentes (80-60%), incluyen trazado, 0.068
acabados, elementos decorativos :

(11:{:7:\\\[o)

Por un nUmero importante (80-60%) de inmuebles afectos al patrimonio/ viviendas catalogadas de cardcter relevante y ambiental 0.068

Se desconoce

Bueno, requiere mantenimiento preventivo, pintura e impermeabilizacién.
ARQUITECTONICO
Se desconoce

Se desconoce

Art. Nouveau

ESTETICO

Se desconoce
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado
H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.102




MATRIZ INCAT RENTAS 1
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de sus componentes (80-60%), incluyen trazado, 0.068
acabados, elementos decorativos :

(11:{:7:\\\[o)

Por inmuebles afectos al patrimonio (60%-40%) y/o viviendas catalogadas de cardcter ambiental 0.060

Se desconoce

Bueno, requiere mantenimiento preventivo, pintura e impermeabilizacién.
ARQUITECTONICO
Se desconoce

Se desconoce

Eclécftico

ESTETICO

Se desconoce
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado
H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.095




MATRIZ INCAT RENTAS 2
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Bueno, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de la mayor parte de sus componentes (80-60%), incluyen trazado, 0.068
acabados, elementos decorativos :
s m

Parcialmente por algunos inmuebles afectos al patrimonio menos del 40%.

Se desconoce 0.079

Malo, requiere reparaciones reparaciones o modificaciones mayores que restituyan a la estructura original, cambio total de acabados. 0.068

ARQUITECTONICO
Se desconoce 0.079

Se desconoce 0.079

ESTETICO Ecléctico

Mala calidad, ya que presenta mala funcionalidad de acuerdo a su uso y la estadia es indeseable.
El inmueble no cuenta con elementos artisticos en su interior

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado
H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.054




MATRIZ INCAT RENTAS 3
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Regular, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de sus componentes (60-40%), incluyen frazado, acabados, elementos 0.060
decorativos :
e m

Parcialmente por algunos inmuebles afectos al patrimonio menos del 40%.

Se desconoce 0.079

Regular, necesitan arreglos no estructurales para estar en perfectas condiciones, cambios de cristales, presentan humedad en muros, techos, 0.090
cambio de mobiliario. :

ARQUITECTONICO
Se desconoce 0.079

Se desconoce 0.079

Eclécftico

ESTETICO

Se desconoce
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado
H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.069




MATRIZ INCAT RENTAS 4
PARA DETERMINAR FACTOR DE AJUSTE EN INMUEBLES CATALOGADOS

Regular, manteniendo una integridad material, volumétrica y espacial de sus componentes (60-40%), incluyen frazado, acabados, elementos 0.060
decorativos :
e m

Parcialmente por algunos inmuebles afectos al patrimonio menos del 40%.

Se desconoce 0.079

Regular, necesitan arreglos no estructurales para estar en perfectas condiciones, cambios de cristales, presentan humedad en muros, techos, 0.090
ARQUITECTONICO cambio de mobiliario. .

Se desconoce 0.079

Se desconoce

ESTETlCO Art. Nouveau

Adecuada, con espacios y distribucién ligeramente poco funcionales.
Se desconoce

Se desconoce si el inmueble se encuentra catalogado

H|STéR|CO El inmueble fue construido en el Siglo XX

Se desconoce si el inmueble cuenta con diversas etapas constructivas

No se tiene informacién sobre el nombre del arquitecto

RESULTADO (MATRIZ FINCAT) 1.099
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arquitectonica

https://grandescasasdemexico.blogspot.com/2019/01/
https://alcaldiacuauhtemoc.mx/nope/colonia-roma-norte/#next
https://sig.cdmx.gob.mx/#
https://mediateca.inah.gob.mx/islandora_74/islandora/object/articulo%3A20049
https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/LGBN.pdf

https://www.dof.gob.mx/nota_detalle_popup.php2codigo=5077210#:~:text=Inmueble%20c
atalogado%3A%20Es%20todo%20aquel,que %20forman%20parte%20de %20la

https://apps1.semarnat.gob.mx:8443/dgeia/cd_compendio08/compendio_2008/compendi
02008/10.100.8.236_8080/ibi_apps/WFServletfc2c.html#:~:text=Son%20aquellos%20cuyo%20d
ominio%20pertenece,pertenecen%20a%20todos%20sus%20habitantes.

https://sig.cdmx.gob.mx/#
https://paot.org.mx/centro/paot/informe2003/temas/imagen.pdf

https://www.jornada.com.mx/notas/2021/04/14/capital/fueron-demolidos-o-alterados-107-
inmuebles-en-la-roma-catalogados-como-patrimonio-arquitectonico/

https://www.youtube.com/watch2v=Al0z9g5eh2k
https://catalogonacionalmhi.inah.gob.mx/consultaPublica#contadores
https://paot.org.mx/patrimoniocultural/mapa.php
https://servidoresx3.finanzas.cdmx.gob.mx/tesoreria/v_unitarios/definiciones.htmil
http://cgservicios.df.gob.mx/prontuario/vigente/999.htm

https://economipedia.com/definiciones/calidad-2.html
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https://servidoresx3.finanzas.cdmx.gob.mx/tesoreria/v_unitarios/definiciones.html#:~:text=Us
0%3A%20Corresponde%20al%20aprovechamiento%20gen%C3%A9rico, (H).

https://www.hisour.com/es/functionalism-in-architecture-
28224/ # .~ text=En%20arquitectura%2C%20el%20funcionalismo%20es,y%201a%20funci%C3%B3
n%20del%20edificio.

https://sites.google.com/site/villegasdelosangeles/neoclasico-en-mexico
https://www.arquitecturapura.com/estetica-y-arquitectura/

https://masdearte.com/especiales/aristoteles-el-arte-y-la-
felicidad/#:~:text=En%2010%20relativo%20a%20la,n0%20se %20limita%20a%20ella.

https://www.almendron.com/artehistoria/arte/arquitectura/las-claves-de-la-
arquitectura/elementos-formales-y-compositivos/

Matriz INCAT para generar Factor de Ajuste Padgina 91



