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AL Pasante seilorn CARLOS HERNANDEZ GALLARDO,
P =z e ¥ e n b e .

En alenclbn a su solicitud relativa, me ed grato transeribin a
usted a continuacddn el tema que aprobade por esta Direceidn -
propusdo el Profesor Ing. Antonic Jiménexr Lozano, pare Que Lo -
5%2&&408!: como tesis en su Examen Profesional de Ingenmiere CI

"VALUACION DE CONDOMINIOS"

1. U€ficit hahitacibnal en México,

I1. La construccddn de condominios como parte de La solucidn
al problema de la vdvienda.

I11. Alaunos aspectos furldicos y t8emicos del condominio,

V. Procedimiento de valuacifn
1] Avaldo {Lsico
2) Avalilo por capitaldizacifn de rentas
3] Detenminacitn del valor comerclal del Lmwueble

V. Ejemplo prfetico.
VI, Conclusdones.

Ruego a usled se sirva tomar debida nota de que en cumplimien-
2o de Lo especificado por ta ley de Profesionecs, deberd pres—
tar Sexvdclo Soclal durante un tiempo minimo de sedls meses co-
mo aequisito indispensable para susfentar Examen Profesional;-
a3l como de La disposicibn de La Dineccidn Gemeral de Servicios
Escolares en el sentido de que se imprima en Lugar visdible de-
Los ejemplanes de la tesls, el tltulo del t&aba?o nealdizade,

Atentamende
"POR MI RAZA HABLARA EL ESPIRITU"

cd T ensditania, 3 de abac de 1981
OR
TR ICEIH g -
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CAPITULO I

EL DEFICIT HABITACIGHAL EN MEXICO.

1.~ ANTECEDENTES,

Los paises latinoamericanos, se enfrentan al problema agudc
de proporcionar empleo y vivienda a su poblacifn. El Gobierno ha
mostrado una preocupacién creciente por esta situaciba que ha ve
nido hucifndose cada vez mas grave y que por este motivo se ha -
visto obligado a programar la construbcibn de vivienda a travlés
de los diferentes Organismos PGblicos que, ademis de satisfacer o
atenuar el deficit habitacional que es crecients, pretende la crea

cifn de empleo por este medio.

Camo tantos otros paises latinoamericanos, Mtxico, experi-
menta un fuerte deficit de vivienda tanto en el medio urbano como
en el rural. Sobre &ste aspecto en lugar de efectuar un calculo -
n&s sobre la magnitud del problema habitacional en MExico, se pre
sentarafl un resumen de estimaciones hech‘as por algunos a2utores y
dependencias nacionales, junto con una critica de las cifras, de
modo de concluir con una idea sobre el orden de la magnitud del -
nfmero de viviendas faltantes en el pais.

La 1fm'.ca fuente sistemitica de informacifn que proporciona
datos sobre el acervo de vivienda y las condiciones de &sta son -

los censos de Poblacibn. Aparte de estos, existen publicaciones -~
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de varias investigaciones muestrales y estimaciones de algunos
autores sobre las distintas componentes de la vivienda y su de-

ficit,

De ordinario, este deficit, se estudia en atencibn a tres

aspectos componentes:

a) El hacinamiento que resulta de la acumulacifm de
déficit anterior¢s y del crecimiento del nfimeroc -
dz unidades familiares, alojadas en vivienda de -
Tamafio Fijo.

b) las viviendas necesarias para satisfacer el aumen~
to de la poblacibn y

c) El ntmero de viviendas que es preciso reconstruir
parcial o totalmente de acuerdo conm normas minimas

scbre su estado de habitabilidad,

De las tres categorias anteriores, la menos susceptible -
de apreciaciones subjetivas, parece ser la referente al creci-
miento demogr&fico ya que en esta categorfa, la regularidad esta—
distica de los patranes de tamafic de la familia proporcicna un -
criterio razonable para cuantificar la demanda de vivienda necesa

ria,

De las otras dos componentes, en la de deterioro es indispen-
sable establecer norras para demarcar niveles de habitabilidad; -

sin embargo, es posible dar una idea del orden de magnitud de ca-



da categoria de acuerdo con ectimaciones y publicaciones de algu

nas dependencias oficiales.

Por tener idea de la composicibn de la vivienda, {reamos el
siguiente cuadre cuya fuente de informacibn pertenece a la Direc
cibn General de Estadistica, en sus Censos de Poblacibn y Vivien
"da para los afios de 1950, 1960 y 1970.

H 1
-motal de Yivie .o des ' | ! o
. 2 : -rds deiUr:,anas‘3*.1rales!:~ropias'Ero-:,ias Total
, Suarto ;’Juartos! vos ! ‘
! ' i
\ !
v 3.4 1.9 5.3
- . - - - {64) (36) (100}
R Sp—— . s
] t v !
3.5 1.6 . 1.3 ! “3.1 3.3 3.5 2.9 6.4
(55) . (25) {200 | (48) 5 (52) ' (55) (455 | (120} ]
i |
L33 L 204 1 2.6 | 4.9 | 3.4 | 5.5 2.8 8.3
(40) ; (29} {31) | (59) { (41) | (86) (34) | (100)

CUADRO L.
ALGUMAS CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS,

Las ciras anteriormente seiialadas estan representadas en -

millones y aquellas entre paréntesis son porcientos del total.'

Puede verse que de 1960 a 1970, ¢l nfmero total de vivien-
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das (Urbanas y RBurales) aumentd en 1.9 millones, lo cual repre—
senta un ritao de creacibn de alojamientos de 190,000 anuales.
En este mismo perfodo los censos muestran tambifn un aumento re-
lativo de la tantidad de viviendas propias. En cuanto al Tamafio
‘de la vivienda, puede observarse que las de 1 a 2 cuartos abar-
can la proporcitn mayor del total { 80% en 1960 y 69X en 1970 ).

La vivienda tienez otras caracteristicas cualitativas y con-

vendrd sefialar, entre otras su estado de habitabilidad,

Podemos sefialar que, sin micho riesgo de caer en exageracio
nes, los datos estadisticos indican que la vivienda mexicana se
encuentra en condiciones deplorables, en atencibn a que la mayor
parte de la poblacibn ocupa viviendas que no cumplen con requisi
‘tos higiténicos minimos y vive en condiciones de grave hacinanie_p._
to y promiscuidad. E1 36  carece de agua enﬁxbada y. drenaje, el
37 X tiene techos de materiables endebles ( palma, teja 6 simila
res) y €1 41 ¥ tiene pisos de tierra. Bstas dos fltimas catego-
rias pueden corresponder en sSu mayor parte a viviendas rurales,
No se dispone de informacibn para establecer aqui hasta qué pun-

to es asi.

El siguiente cuadro ( 2 )s nos proporciona informacibn so-
bre las caracteristicas de 1a vivienda y el cuadro ( 3 ), nos in
dica algunos de los servicios mhs importantes con los que cuenta

o carece la vivienda, segun datos registrados en la Direccibn Ge
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neral de Estadistica en su IX Censo General de Foblacitm en el
afio de 1970.

'aterial Precominante en Techosz. Ilaterial
) TFredominante en
T Zisos
i
Total; Joncreto l‘Palmzz 6 Teja 6 ?iade- Ztiros| Tie~| Ctros
i . ] { ra rra
{Similares| Similarze; Similareg
' — - —
vie:da £.3 ) 2.8 1.3 1.8 0.9 1.5 | 3.4 (4.9
% (1023 (34) . (13) (22) (11) . (18) | (41)} (59}
. e — -
Coupsstesdi.2 { 16.4 | 7.2 10.5 5.2 ‘8.9 19.8 (28,5
% (100); (34) (15) (22) (11) 1(18) | (413 (59}
' - :
[t .
*lecupantes - -
R I K I X 5.8 D8 |5.9 |5.8 | 5.8
jviviesda ' ! ‘

CuUADRO 2.

HEXICO: VIVIENDA Y OCUPANTES, SEGUN CARACTERISTICA
DE TECHOS Y PISOS, 1970,

( Millones )




-

Con [ Sin I
: rensje Drenaje: Total

Disponen de Agua eatubada 38.4 22.5 61.0
Dentro de - la Vivienda 31.9 6.8 38.7
Fuera de la Vivienda

pero dentro del edificio 5.2 5.4 10.6
De llave piblica o Hidrante 1.3 10,3 11.6
‘N6  disponen de Agua eatuvade i 3.0 , 35.9 | 38.9

CUADRO

3.

HBKICO: VIVIENDA SEGUN CARACTERISTICAS DE AGUA Y

DRENAJE, 1970.

{ Porcientos ).

For otra p'arte; los datos de 1960, indican que el hacina-

n_.{ento parece‘ tener una éomposicibn que crece linealmente, de mo

do que los nfomeres de viviendas con 1, 2, 3, ... ocupantes, tienes

una distribucitn que refleja que el hacinamiento esta fuertemente

concentrado,




T

En el cuadro { 4 ), se observa que el 42 ¥ de las viviendas
tienz 6 & mhs ocupantes, es decir, un nfmero mayor al tamafic me-
dio de la familia en Mtxico. Esto denota la existencia de cierto
* desperdicioc ", en cuanto a la distribucién de los ocupantes en
tre las viviendas; tales datos corresponden al VIII Canso General
de Poblacibn en 1960,

wumero ce Ocupantes por
e Vivienda Miles de Viviendas %
1 344 V. 5
2 _ 777 12
— 3 871 _ 14
: & 861 14
! 5 863 13
; 6 760 12
1 614 10
8 463 1
9 ‘311 5
10_y mds 52% 8
Total de Viviendas 6,409 100

CUADRO 4.

MEXICO: DISTRIBUCIGN DE LA VIVIERDA SEGUN EL NUMERO
DE OCUPANTES, 1960,




Veamos ahora las estimaciones del déficit de vivienda, se-
gim ha sido calculado en sus tres cosponentes: de hacinamiente,
deterioro y crecimiento demogrifico y parece conveniente dar -

una idea btreve de la definicifn de cada una de ellas.

Si se divide la poblacidn total entre una estimacifn del. -
tamafio medio de la familia ( 5.4 personas ) se obtiene el total
de familias en el Pafs; si cada familia ha de tener su vivienda,
1a diferencia con el nfmerc de viviendas existentes, constituye
el d@tficit por hacinamiento.

Deberd reconocerse, sin embargo, que el cflculo de uma ci~
fra promedio a nivel naciomal, oculta el problema que representa
el significado de la vivienda para los distintos estratos socia—
les, lo que afecta las estimaciones que puedan hacerse del d&fi-
cit,

Otra manera de calcular este tipo de déficit, consiste en -
establecer una norma en cuanto al nfmero de Persosnas, por Cusr—
to y compararla con el prowedio existente, l-xaciendo las debidas
subdivisiones urbana, rural, vivienda por tamaiio, etc.., Esto -
quiere decir que, por ejemplo, si la vivienda debe tener em pro-
medio dos ocupantes por cuarto, entonces deberd construirse el -
nfmero de habitaciones necesario para alojar a las familias de —
1, 2, 3, etc., miembros, segln la distribucibn de tamafios de las

familias., Es necesario aclarar que este mftodo implica un conoci




miento de la distribucibn de la poblacibn por tamafios de famil].a.
de modo de poder traducir el nfunero de cuartos necesanos a nﬁme
ros de vivienda. Tal déficit, varia para los afios de 1969 a 1971

de»700,000.a 2'100,000 viviendas seg(n J’. Puente leyva,

Veamos ahora estimaciones del di&ficit a cubrir por concepto
.del crecimiento dé 15 pobl'acibn. Aqui el calculo se hace dividien.
do_'e'l crecimigpﬁo Qerogrifico esperado vpor el tanaﬁ§ medio dg"la
;éa;rdlia ¥y se .obtiene ast el ntmero de viviendas necesarias. Cabe
senalat- que an este caso seria preciso conocer tamb:.én la d1str1
buc:.bn de 1a> fa.m:xlias por tamafio para obtener una estmac;bn -
mas refinada. m este caso, las est1mac10nes de J. Puente Leyva
»a:.ran, haciendo iteraciones entre los datos proporcionados: para
los afios de 1975 ¥ 1980, alrededor de 370,000 v:.va.endas anuales
en la actuahdad. caso que se conprueba tem.endo una poblacxbn -
de 60'000,000 de hab].tantes, una tasa anual de crecuue.nto del -
3..4 Ly ‘tamafio medio’ de 1a familia ( 5.4 miembros ),

En el caso de las viviendas deterioradas, o viviendas delez
nables, . ias estimci’ones siguen un criterio n'zs arbitrari’o. For
egemplo, el Banco Hacional de Obras y Servicios P&bhcos, consie—
dera que es necesario reponer alrededor del 30 % de las vivien-
das hechas de adobe, el 10 % de las de tabique, el 50 % de las -
devmadera, el 100 % de las de embarro y el 5 ¥ de las hechas con
otros materiales, Dichos datos guedan asentados en el Programa =
Hacional de Vivie.nda de la Secretaria de la Precidencia, para el

afio de 1970, los potcientos indicados pueden referirse a las o=

v
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viviendas con techos ruinosos, muros ruinosos, etc, Otros crite-
rios menos elaborados establecen una proporcibn de viviendas en
los medios rural y urbano como montos de viviendas por reconstru
ir, Ei mismo J. Puente Leyva, estima el d&ficit total por vivien
da deteriorada de um millén a un millén novecientos mil vivien-

das ( 1'C00,000 a 1'900,000 ) hasta el afio de 1971,

2.~ PRESULTADOS DEL DEFICIT HABITACIONAL.

Las estimaciones citadas en la Secretaria de la Presidencia
en su programa Na,\ci'onalAde Vivienda 1970, la Secretaria de Hacien
da y Crédito Pliblico, el Fondo de Operacibn y Descuento Bancario
para la Vivienda ( P O VI ), el Fondo de Garantia y Apoyo a los
C:edifos para la Vivienda ( FOGA ), en su ptograrﬁa Financiero
de la vivienda y el Centro de Estudios Econbmicos .y Demogr&fices
concluyez;bn en que el D&ficit total de Vivienda, con las divergen
cias de tamafio- que se han observado en las distintas componentes',
viene a resultar con una latitud muy amplia en la actualidad que
varia entre 2%300,000 y 4'560,000, y alrededor de <.los tercios es

urbano,

Segim una de las estimaciones, en 1980 tal dé&ficit alcanza-
ria la cifra de 61900,000.

Con estas estimaciones del déficit resulta practicamente im

posible llegar a una conclusibn Gtil para impleméntar wna politi




ca habitacional masiva, De cualquier manera, la comparacitm de =
lz estimacidn mls modesta del Fallante con el nfumero de vivien-
das que se construyen anualmente, inclusive en periodos en los -
que se ha dade impulso a la vivienda, lleva a la conclusibn de -
que en el Pals se acumula un faltemte de vivienda a wn ritmo muy
acelerado, ya que €l programa de construccifn de vivienda no al-

canza a cubrir siquiera el déficit por crecimiento demografico.

Estas cifras permiten llegar a la afirmacifn de que tan sb~
lo para detener la acumulacifn del déficit es necesario constru-
ir al menos alrededor de 350,000 viviendas armales. Es a partir
de este volumen de donde la construccibn adicional e;npezaria a~
atenuar el déficit acuwrmlado, Si a esta consideracibn no se afia-

de la tasa de deterioro anual de las viviendas existentes.
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CAPITULO 1I1I

POLITICA DE CORSTRUCCION MASIVA DE VIVIENDA EN MEXICO.

1.~ ASPECTOS GENERALES,

Se harin ahora algunos comentarios acerca de las implicacio
nes de algunos estudios y evidencias sobre la politica de cons-
truccitn habitacional masiva. Bstos comentarins pueden resultar
aplicables al caso de otros palses que proyecten programas de vi
vienda con objeto de abatir a la vez dos graves problemas: ate-
nuar el dé&ficit habitacional y generar empleo mediante la cons~
truccifm masiva,

El problema habitacional en MBxico, como en muchues otros -
paises subdesarrollados, es en parte manifestacifn y causa de la

cadena de sucesos sociales encerrados en el ccncepto de bienestar.,

La distribucifn del ingreso es en mayor medida el eje de to
dos los aspectos relacionados con el nivel de vida entre 1os cua
les la vivienda es uno de los m&s destacados. La econoala no pro
porciona poder adquisitivo de modo de hacer del consumidor un a-
gente de estimmlo automitico a lﬁ construccidn de vivienda, y, a
su vez, la mala distribucibn del ingreso proviene de mecanismos
sociales y econbmicos de concentracitn de la propiedad y los aho

rros, falta de oportunidades educativas, problemas estructurales
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bésicos, etec.

En otras palabras, el conswunidor no adquiere vivienda porque
carece de medios para hacerlo y el sector de oferta no construye
vivienda porque los margenes de redituabilidad no le son atracti
vos, salvo en el caso de ciertos estratos de ingra2so de nfurero —

limitado.

De aqui la imevitable consecuencia de que en los palses sub
desarrollados sea el sector p{iblico el encargado de corregir es-
ta deformaci6n y de reaéi_gnar los recursos para producir vivienda

‘al alcance de grupos de ingreso bajo.

Los intentos del sector pfibiico mexicano a este respecto, -
han sido el resultado de presiones sociales de la naturaleza que

se acaba de mencionar,

El mercado _de vivienda privado, es decir, aquel donde el Go
bierno no ejerce esfuerzos especificos, y que tiene como jnterme
diario principal el sistema hipotecario y financiero, no puede -
mis que tener alcances modestos, segqun puede inferirse del nfone-
ro de personas con solvencia suficiente para ser sujeto de las o

peraciones.

n el financiamiento privado, las operaciones de vivienda -
suelen realizarse con familias cuyo ingreso mensual es muy supe-

rior al salario minimo,
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Esto se debe en gran parte a la falta de experiencia de las

instituciones en operar con estratos de bajo nivel de ingresos.

Desde luego que tales operaciones se concentran ademis en —
el medio urbano, ya que son pricticamente inexistentes en las &-

reas rurales,

Este panorama habitacional es criticable porque su magnitud
ha 1llegado a niveles donde la solucibn es de gran cowplicacibn,

costo y duraciba,

Para atacar el problema, el @obierno Mexicano ha estableci-
do varios organismos y ampliado las fumciones de otras ya exis-

tentes,

Los programas de construccifn de vivienda en Mixico, se inj
ciaron a fines de los ados cuarenta, En 1954 el Gobierno cred sl
Instituto Nacional de la Vivienda, que operd en forma modesta —
hasta la introducciln de varias reformas legislativas a princi-
pios de 10s alios sesenta. En este perfodo, instituciones pfibli--
cas tales como el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Bstado (I8 SSTE ), el Instituto Méxica
no del Seguro Social ( I S5 S ), el Bance Nacional de Obras y —
Servicios Piblicos ( BN 0S P ), e instituciones bancarias pri-
vadas emprendieron operaciones de mayor alcance en la canstruc—

cifn de vivienda y obras urbanas. En 1962, se creb el programa —
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financiero de la Vivienda en el Banco de M¢xico, S. A., que Fub
censtituido por dos fideicomisos: El FOVI Y EL F OG A, wno =
para complementar y apoyax las operaciomes bancarias en vivienda
a mayores plazos y menor interfs, y otro para garantizar los prés
tamos hipotecarios del primero, en ambos casos relacionados con

vivienda de bajo costo.

Con base en la Constitucifn de 1917, la legislacifin obrera
mexicana establecia la obligacibn de los patrones de proporcionar
vivienda a sus asalariados de acuerdo con ciertas circumstancias
de antigledad, ubicacitn y tamafio de las fabricas. Una iniciati-
va presidencial de diciembre de 1971, resultd en una modificacibn
a la legislacifn, publicada en el Diario Oficial cinco meses des
pufs, en abril 24 d= 1972 y que disponia la creacifn de un Insti
tuto de Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores — -
(INFONAVIT), cuya funcion  es 1a de financiar y coor-
dinar la construccifm de viviendas para el trabajador y la de re
parar y ampliar las existentes, ademfs de dar cré&dito para el pa
go de adeudos anteriores contraidos por concepto de vivienda. Es
te Instituto, que inicid sus actividades de inmediato, integra -
Sus recursos con una contribucidn patronal del 5 X sobre los sa-
‘larios ordinarios de los trabajadores en servicio, més una con-
tribucién del Gobierno Federal cifrada el primer afio en dos mil
millones de pesos ($2,000t000,000.00 ), Uste organisco pretende
realizar un programa de construccifn de vivienda en gran escala,

alrededor de cien mil unidades de vivienda al afn, de bajo coste.
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Para hacerla asequible a los sectores m&s marginados este -
Instituto financia la vivienda a la tasa de interés del 4 % a~

nual y'en pagos de 10 a 20 afios, a asalariados de miy bajo ingre

50.

Se combate en esta forma, el drimatico error de enprender -
programas’ de vivienda fuera del alcance econfnico de los grupos

obreros mayoritarios.

La clave de las politicas en el mercado de la vivienda, las
variables bisicas son el precio y las condicianes de pago. Res-—
pccto del precio, el fenbmeno de especulacibn de la tierra, tan
agudo ér_x los medios urbanos, ha.encarecido en forma excesiva el
costo de los terrenos, sobre todo en las grandes ciudades y, es=
to por supuesto, ha alejado mis de la posibilidad de adquirir vi
vienda a los estratos de ingresos bajos, y ha elevade las necesi

dades de recursos para los progranmnas.

Las politicas de Subsidios a la compra de viviendas pueden
ir desde la recuperacibn total dentro de 1los plazos establecidos,
hasta el donativo completo de la vivienda; puede haber recupera-
cibn parcial si se dona el costo del terreno y la efectividad del
plan de subsidios estl intimamente relacicnada con la velocidad
de recuperacifn, lo cual permite recanalizar los fondo recupera-
dos y, desde luego, del monto del subsidio recupex';ado. Una poli~

tica de subsidio financiero a 1la vivienda debe limitarse a las vi
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viendas de bajo costo, pues si se destina a las de mayor costo,
los beneficiarios quedan en posibilidad de destinar sus propios
recursos a objetives de menor prioridad social, No necesariamen—
te los planes de financiamiento implican subsidic; en algwnos ca
$0s basta alargar el plazo de la amortizacibn y disporer abemos

anuales crecientes.

Es conveniente insistir en que, en relacibn con wna polfti-
ca de vivienda de bajo costo, es indispensable considerar medidas
destinadas a evitar la especulacibn en terrenos, puesto que el -
costo de los mismos suele ser el renglén de mayor ingidencia en

el precio de venta de la vivienda.

C. Ari\ud, en su obra "EFECTOS DIRECTOS E INDIRECTOS SOBRE -
EL EMPLEC EN OCHO TIPOS DE VIVILNDA EN MEXICO" y G. K. Boon en -~
su trabajo sobre "CREACION DE EMPLEO POR VARIACION DE TECNOLOGIA
Y DE PRODUCCION EN LA VIVIENDA &N }- CO", sefialan que el terre-
no representa desde el 25 ¥ del precio de venta total ern el caso
de viviendas unifamiliares de tipo mediano, hasta el 33 ¥ en las

de tipo mSnimo.

En el caso de viviendas rmltifamiliares, el terreno repre~

senta entre el 8 X y el 10 % del precio de venta,

2.— LA CONSTRUCCION DE CQHDOMINIOS COMO PARTE DE LA SOLUCIQN AL
PROBLEMA DE LA VIVIENDA,
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Si bien hemos analizado ya el grave probliema que agueja a -~
nuestro pals en materia de vivienda, cabe también enfatizar la =

preocupacifn que nuestro Gobierno ha tenido para combatirlo.

Conocenos un sin nfmmero de Instituciocnes y dependencias Gu-
bernamentales cuyo principal objetivo es la de proporcionar vi-
viendas a sus trabajadores ya sea, promoviendo ellas la comstruc
cibn de viviemdas, o concediendo créditos para la construccitn de
inmebles 6 para hacer mejoras a las que los beneficiadns ya tie

nen,

BEn la bUsqueda de formulas que permitan un mejor aprovecha-
miento de la tierra, que propicien wma més justa distribucibn del
Ingreso y que mejore substancialmente el bienestar de= la pebla-
cidn, nuestro Gobierno ha anpliado el derecho de propiedad que -
por mucho tiempo habia imperado'en nuestro pais, mediante 1a -
creacifn del Bfgimen de Propiedad en Condominic, &1 cual viene a
resolver en parte el problema hadbitacional que se plantea'l en nues
tra Repliblicas

Esta reiativamente nueva modalidad, para la adquisicibtn de v_:l..
vienda ka repercutido en el dé&ficit habitacional ya que, si bien,
contribuye a hacer menor este d&ficit, también permite poner al
alcance de un secto> mAs amplio de la poblacibn una vivienda dig

na de acuerdo con sus necesidades y con sus ingresos,

_Atendiendo el desmedido crecimiento demografico y con la ¢a
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nabitacional se requieren millones de metros _cuadrados de terre-—
o, con la consiguiente inversifn pecuniaria pa}a. dotarlos de -
servicios; es decir, se cunsidera como caso mis favorable el per
mitir un crecimiento vert:'i.c‘a_l en aquellos predios que se encuen-
tran en wna zona dotada de servicios ya que permite la adquisi-
i6n de una vivienda en una zona en donde el sbdlo valor del terre
no representa una erogacién totalmente fuera de los limites per—

misibles para un cierto sector de la poblacilm,.

Sstg.;\aspecto ha sido estudiado hasta el fltimo detalle, y -
prueba de e]:ié'*es\que es aplicable esta consideracibtm a todos y
cada o de los Jdiferemtes sectores econtmicos de 1la poblaciba,
pues si biln, interviene en dicho estudio el alcance de vivienda
para trabajadores con el Salario minimo ( Vivienda de Interés So-
cial ) tambifn cubre los dos niveles de vivienda superiores a &s
te ( Vivienda de tipo medio y vivienda de Lujo ).

Si se continfia aceptando el crecimiento horizcntal de las -
ciudades, dificilmente se podri satisfacer em forma adecuada la
prestacitn de los servicios pliblicos, ya que las nuevas ireas ha
bitacionales se convertirian en poco tiempo en zonas ruinosas y

con un alto grado de hacinamiento.

El P&gimen de Propiedad de Condominic, permite un mejor apro

vechamiento del suelo en las zonas ya urbanizadas.
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Segun la informacibn obtenida en el Departamento del Distri
to Federal, actualmente se cuenta sb6lo con 45 Km? de zanas desti
nadas a vivisnda, ya que el excesivo crecimiento demografico ha
ahogado a la ciudad en su desesperacifm por crecer horizontalmen

te.

Es de suponerse lbgico, que en estas pequefias zonas Se eri-
Jan consﬁ-uccioncs verticales de carfcter habdbitacional, puesto -~
que si se destinara a construccianes con crecimiento horizoatal,
la densidad de poblacifn dismimuiria notablemente acrecentando ~
mAs el problema de la vivienda ya que no existiri zona alguna en

en el Distrito Federal, que dé cabida a un Conjunto Habitacional.

438 pues, es muy recomendable emplear el Régimen de Condomi
nios en terrenos cuyos costos sean nm4s o menos altos, va que aba
te tambin desde el proyecto, hasta los gastos de mantenimiento;
‘Por ejemplo;-si comsideramos un terreno de 300°° m2 con un costo
witario de $ 1,500.00 / m? obtenemos un valor de $ 450,000.00,
sblo para el terreno lo cual, est& muy lejos de las posibilidades
de adquisicitn, para un sector my amplio d‘e 1a poblacibm, Ahora
consideramos el mismo terreno donde se proyecta establecer un con
dominio vertical de 10 departamento, con partes indivisas igua~
les, lo que corresponde a $ 45,000.00 por vivienda; se puede a-
preciar el porcentaje tan alto de abatimiento en el costo del te
rreno para los casos anteriormente citados. Podemos concluir, -

que mayor serd la razén para construccidn de vivienda bajo este
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régimen, cuando se trate de habitacitn de Interés Social, vivien
da destinada a los sectores de menor potencial econdmico en nues
tra sociedad; anexcs a estas recomendaciones s.e ‘deben incluir los
éstudios econbnticos, h’nénciexfos, administrativos, tecnicos, iega
les, etc.', que pongan al'alcance de la familia mexicaxia, ma vi-

vienda decorosa y digna.
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CAPITULO ITITIX

ALGUNOS ASPECTQS JURIDICOS DEL CONDOMINIO,

Es importante recordar que el condominio tiene su primera a
paricifin trascendental, en la edad media, debido a que el amura-
1lamiento de las ciudades constrifib su superficie, obligindolas
a crecer verticalmente, Este amurallamiento representd en las -

ciudades una limitacifn al crecimiento horizontal.

El condominio como propiedad horizontal, también conocido -
como propiedad por pisos, ha sido estudiado desde hace siglos, -
Se le confronta con la propiedad, caracterizada esta filtima como
un hecho indivisible absoluto y en la que predomina el principio
de que lo construido sobre un terreno pertenece al propietario -
del terreno, motivo por el cual, inicialmente no se concebia que
w local de una sequnda o tercera planta pudiera ser materia de
apropiacin por un sujeto distinto del dn_efio_ de otra unidad de -
propiedad privada, dentro del propio coanjunto,

Nuestro Gobiermo, ante la necesidad de aportar vivienda a -
su poblacifn, ha tenido que ampliar una idea como la de propie-
dad, en un hecho tal que se admita la existencia de la ¢opropie-
dad y sobre todo la divisifm horizontal. La Copropiedad tiene al
menos, la caracteristica de respetar los datos originales de la

propiedad y lo fmico que hace es multiplicar el nfmero de titula
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Con respecto a las diferentes clases de corndominios existen

tes podemos citar lo siguiente como datos antecedentes.

La legislacibn mexicana ha venido hablando desde 1870, de -
una propiedad por pisos, lo que implica que una misma. casa se di
vida horizontalmente en departamentos, BEsta circunstancia ha sido
el apoyo de quienes han pensado que el Regimen de Condonrini_.o es,
si ro forzozamente, al menos de una manera casi necesaria una -
propiedad por pisos, tal y como lo sefialaban en el Articulo — -
1120 deil Cbdigo de 1870, el 1014 de la ley de 1884 y el Articu-
le 9571 del Cbdigo de 1928, reglamentado y reformado por el decre
to del 30 de Noviembre de 1954, que estuvo en vigor hasta 1972,
en que entrd en vigor el Decreto publicado en el Diario Oficial
del 28 de Diciembre de 1972, estableciendo la ley sobre el R&gi-
ren de propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito y -

Territorios Federales.

Hay que considerar como w antecedente importante, el decre
to del 28 de Hoviembre de 1956 del Bstado de Morelos, que refor-
b al Arti-cu.lo 1057 de su Cbdigo Civil, y sobre todo la ley del
11 Qe Diciex_:bre del mismo afio, sobre el Régimen de Propiedad y -
Condominios de los Edificios divididos en pisos, departamentos,
viviendas y locales del estado de Morelos, Entre las diferencias
que tuvo respecto a la Ley Distrital, destaca decde su denoxuna-

cibn el que se prevea el condominio de viviendas, o sea de casas
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aisladas con servicios commes., En su Articulo primero indica -

que se entiende por edificio todo tipo de construccibn 6 serie -
de construcciones sobre un mismo predio, destinadas para habita-
cibn, comercio, industria, ejercicio profesional y en general, el

desarrollo de la actividad hwmana,

‘Este cxriterio no fue bien acogido por la doctrina m&s auto-
rizada pero en la practica ha venido a propiciar el incremento -~
de las construcciones, permitiendo la existsncia de bienes 6 ser

vicios commes.

En consecuencia, al enviarse al Congreso de la Uni&n, la ini
ciativa de la'nuev_avl.ey Distz;ital, se indict que la experiencia
ha demostrado que los conjuntos habitacionales en condominio, que
sirulténeamente son verticales y horizontales, es decir, mixtos,
satisfacen en mejor manera las necesidade; de sus moradores, pues
-al mismo tiempo que propician la vida commitaria, proveen de una
mayor privai:ia' en su vida familiar a quienes. por su recursos eco-

némicos estén en aptitud de lograrlo.

Conviene ahora citar algunos conceptos relativos a esta ex-
posicibn con’ objeto de incrementar el interfs sobre el tema que

se trata.

El Liec, Francisco Arturo Montaflo S&nchez, cita en su tésis
PEL LICENCIADO EN CIENCIAS ADMINISTRATIVAS COMO ASESOR EN LA CONS
TRUCCIQH ¥ VENTA DE CONDOMINIOS®:
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* La propiedad horizontal de los inmuebles edificados con-
siste simplemente en que el propietario de un piso o de un depar
tamento, lo es exclusivamente de &1, con independencia de los -
propietarios vecinos, y es condbmino, a la vez, del terrenc don

de se asienta el edificio y demfs bienes comunes ",

Coantinfia citando: * El condominio es una institucibn juri-
dica singular e independiente que se refiere a un ré&gimen de -
propiedad en el cual se es titular de un dominio exclusivo so=-
bre determinada unidad de un edificio, y condbmino en modo per-
manente e irrenunciable en relacibn a los elementos comunes, in

dispensables a. la existencia y disfrute de aguella ",

El Lic. Francisco Arturo Montafio, en dicha exposicibm reco
miendas " Para wma adecuada redaccibn del reglamento cualquier
experto en el manejo del idioma estaria capacitado para hacerlo;
para ajustarse a los preceptos legales, estaria capacitado un ~
abogado o como en la practica se estila, el idOneo es un nota-
rio Pliblico; si son asuntes précticos los que.  desean prever
se, un experimentado administrador de inmuebles, preferentemen-—
te en condominios, serfa lo recomendable; si el problema estri-
ba en la descripcibn técnica de las diversas partes de un inmue
ble, la solucitn ¢3 un Ingeniero 6 Arquitecto; si exclusivamen-—
te se refiere a las necesidades de -los condbminos, .bastarfa el
consenso de ellos; si fuera un apetito legal, la Ley de Condomi

nios o algfm reglamento los hubiera resuelto %,
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" Todas estas personas y todos los aspectos menciomados, +
as! como otras disciplinas, son las que deben contribuir a la -

Pormulacibn del Reglamento ™,

El Lic. Framcisco Arturo Montafio S&nchez, experimentado - |
profesionista en el acervo condominial, da wma importancia rele |
vante al reglamento de condominio, y la siguiente exposicibn es
una-de las innumerables obéervacicmes ¥ recomendaciones que cita

en su obra, anteriormente mencionada:

" El reglamento no solamente es importante entre los condd
minos, tambitn lo es entre 8stos y el administrador, asi como —
centerce.ros, dirfamos adem$s, que es un instrumanto importants

ino jsaz;é""el futuro del condonini‘o. y &ste a su vez, es el medio
@aﬁ."@lﬁ:‘im el problema habitacional. Basta escuchar algunas
‘declaraciones de Angela Alessio Bobles, Directora de Planifica-

citn ‘del Departamento del Distrito Federals

* Bl uso del suelo la tenemos practicamente terminado, es
decir; las tendencias de ocupacifn tanto en las zonas ya cons-
truidas como en las de desarrollo. La tendencia .general es hacia
la zona Sur Este y una incrementacifn de densidad de las zonas
construidas, La Ciudad de MBxico, efectivamente es chaparra. En
promedio son dos niveles 1os que tienem las construccioness. Si
hay incremento, la ciudad deberd crecer hacia arriba para utili

zar la infraestructura ya existente, €s decir, los servicios de
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dotacibn de agua potable, drenaje, etc,

El mismo autor, una vez hecha esta refcrencia, continfia di
ciendo: * El Reglamento puede llegar a ser mhs importante que la
misma Ley. Dice el Articulo 1°'de la Ley de Condominios, que los
derechos y obligaciones se regir&n por la escritura de constitu
cibn de REgimen y las de compra-venta, por el reglamento del -~
condominio, por el CBdigo civil, por la Ley de Condominio y poxr
of.rasv leyes que fueren aplicables. La escritura es la figura por
la cual se coastituye el régimen jurfdico y el reglamento es el
que instaura la administracibn jaterna y, &sta, es mis importan
te para los efectos de la convivencia de la commidad. Zn con-
clusibn, el reglamento debe cantener las disposiciones que ema-
ran del contexto de la ley, asi como todas aquellas que regulen
las relaciones sociales, econbmicas, administrativas, morales y
Jurfdicas entre los cc\nd&mj.nos, entre &stos y los organos de la
administracitn *,
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CAPITULO IV

CARACTERISTICAS DE LOS CCONDOMINIOS,.

Para que exista el Régimen de propiedad en Condominio de un
inmueble es necesario, entre otras cosas; que sus diferentes vi-
viendas, casas, departamento o locales susceptibles de aprovecha-
miento tengan salida propia a un elemento comfm 6 a la via plbli
ca; sean de distintos propietarios, donde cada uno de estos ten—
dr& un derecho singular y exclusivo de su departamento, vivienda
casa o0 local y ademas un deracho de copropiedad sobre los elemen-—
tos y partes comunes dsl inmueble necesarios para su adecuado uso
o di'éﬁ'ute. De no aceptar lo anterior no es posible la existencia
del Condominio, ya que son necesarias las partes comumes y las in

dividuales,

Es determinante precisar que los bienes de propiedad comfm -
tienen la peculiaridad de servir indiscriminadamente a todos los
‘condominios o condbminos, en tanto que la propiedad individual -
permite la total privacia. Por 1o tanto tado objeto o elemento que

tenga por destino la satisfrocibn genersl deberf estimarse comfin.

Como ya se ha visto anteriormente, sobtresalen tres tipos de

condominios, a saber:

a).- Vertical.
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b).- Horizoatal
c) .~ Mixto.

El Condcominio Vertical, es aquel cuyas canstrucciones se le-
vantan unas sobre otras, existiendo plantas superpuestas y origi-
nando en cada dependencia, wna vecindad en sus colindancias supe~

rior y/% inferior, con otra dependencia privada.

El Condominio Borizon:ial es aquel cuyas construcciones se le
Yantan en wno o varios niveles, pero cuya principal caracteristica
es la vecindad o colindancia de murcs medianeros & &reas libres,

peroc nunca colindancias verticales.

El Condominio Mixto es la combinacibn de los dos casos ante-

riormenate citados.

1.- CONSTITUCION DE UN INMUEBLE BEAJO EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO.

Los casos mis frecuentes suscepribles de presentarse son los

siguientes:

1.1) Proyectos de Inmuebles por construir y constituir -
bajo este R&gimen,
En este caso, es conveniente que antes de ela
borar la Escritura Constitutiva de R&gismen de pro-

piedad en Condominio, se obtenga una certificacifn
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de las autoridades competentes, en el sentido de ha
.cer realizable dicho proyecto por hallarse dentro de
las previsiones y sistemas establecidos, independien
temente de las obligaciones que se tienen que cumplir
ante otras dependencias, tales como licencias, permi
sos, autorizaciones de construccién, sanitarias, etc.

que se requieren para este tipo de obras,

1.2) Edificios & Inmuebles ya construidos y pendientes de
Constituirse en Condominio,

Este caso se presenta generalmente cuando exis
te un inmueble de productos en el que el propieta-
rio y los inquilinos se ponen de acuerdo para efec-
tuar la Compra-Venta y el cambio de Régimen, Siguien
do el sistema explicado en el primer caso y conside
rando que no existe problema, es posible determinar
ffsicamente las propiedades privadas y comunes y ela
borar acta constitutiva, reglamento de Condominio y

Administracién, indivisos de propiedad, -etc.

2.~ VENTA DE UN DEPARTAMENTO, LOCAL O DEPENDENCIA EN UN CONDOMINIO
YA CONSTITUIDO,

En el caso de condominios ya constitufdos y con el inmueble
Fisicamente realizado es conveniente verificar si la wnidad no ha
sido motivo de cambios o mejoras, ya que independientemente de que

el indivisc no puede cambiar, el valor de la propiedad privada lo
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-hace de acuerdo con los cambios o'fnejoras realizadas en ella. Esto
resulta porque es probable que en un inmueble se tenga el mismo in
diviso para varics departamentos o unidades, y sin__embargo existan

diferentes valores para cada uno de ellos,

2.1 ) -Requerimientos.
Para constituir el B&gimen de propiedad en con_
dominjo, el propietario o propietarios deberfn de-
clarar su voluntad en esciitur!i ;;ﬁ.blica en la cual

"se hard constar:

- La situacibn, dimensiones y linderos del terre
no que corresponda al condominio de que se tra
te, con especificacibn precisa de su separacibn
del rgéto‘ de areas, si estd vbicado dentro de
un coﬁ}imto o unidad urbana habitacicnal. Asi-
mismo, cuando se trate de construcciones vas—
tas, los limites de 1los edificios o de las - -
alas o secciones que de por si- deban’ constituir
condoninioé independientes, en virtud de que la
ubicacién y nfmero de copropiedades origine la
separacifén de los condominios en grupos distin

tos.

Una descripcibn general de las censtrucciones
y de la calidad de los materiales empleadous ©

que vayan a emplearse,
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La descripcién de cada departamento, vivienda,
caso o local, su nfmero, situacifn, medidas, -
colindancias, piezas de que conste, espacio pa
ra estacionamiento de vehfculos, si lc hubiere

y demls datos necesarios para identificarlo.

El valor nominal que para 1los efectos de la -
Ley, se asigne a cada departamento, vivienda,
casa & local y el porcentaje que le correspon~
de sobye el valor total, tambi&n nominal, de «

las partes en condominio.

El destino general.del condominio y el especial

de cada departamento, vivienda, casa 6 local.

Los bienes de propiedad comfin, su destino, con
la especificacibn y detalles necesarios y, en
'su caso, su situacibn, medidas, partes de que
se compongan, caracteristicas y demfs datos ne

cesarios para su identificacibn.

Caractéristicas de la p8liza de fianza que de-
ben exhibir los obligados, pafa responder de la
ejecucibn de la construccifn y de los vicios de
&sta. E1l monto de la fianza y el término de la
misma Serdn determinados peor las autoridades que

expidan las licenclas de construccifn,
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- Los casos y condicicnes en que pueda ser modifi
cada la propia escritura.
Al apéndice de la escritura se agregarén, debi.
damente certificados por el MNotario, el plano
general 'y los planos correspondientes a cada =
wune de los departamentos, viviendas, casas 8§ -
locales y a los elementos comunes, asi como el
Reglamento del propio condominio.
De la documentacibn anterior y de la2c demfs -
que se juzgue rnscesaria se entregaran al admi-
nistrador copias notarialmente certificadas pa

ra el buen desempefioc de sus labores,

- La escritura constitutiva del Régimen de propie
dad en condominio de Inrmuebles, que reuna los
requisitos que establece la Ley, deberd inseri

birse en el Registro Pliblico de la Propiedad.

2.2 ) Bienes commes 6 de propiedad comfn,

Son objeto de propiedad comfin:

- El terreno, s&tano, pbrticos, puertas de Entra
da, vestSbulos, galerias, corredores, escaleras,
patios, jardines, senderos y calles interiores,
espacios que hayan sefialado las licencias de -
construccibn como suficientes para estaciocnamien

to de vehiculos, siempre que sean de uso geoeral.
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los locales destinados a la administracién, por
teria y alojamiento del portero y los vigilantes;
m8s los destinados a las instalaciones generales

¥ servicios commes,

Las obras, ipstalaciones, aparatos y demis obje
tos que sirvan al usc o disfrute comfin, tales
como fosas, pozos, cisternas, tinacos, ascenso—
res, montacargas, incineradores, estufas, hornos,
bomba y motores, albafiales, canales, conductos
de distribucibn de agua, drenaje, caiefaccibn,
electricicdad y gas, los locales y las obras de
seguridad, deportivas, de recreo, de ortano, de
recepcibn & reunibn social y otras semejantes,
con excepcibn de los que sirvan exclusivamente

a cada departamento, vivienda, casa 6 local.

Los cimientos, estructuras, muros de carga j -

1les techos de uso general,

Cualesquiera otras partes del inmueble, locales,
obras, aparatos o insta.laéiones que se resuelva,
por la unanimidad de los condfminos, usar o dis
t;x'utar en comm & que se establezcan con tal ca
ricter en el reglamente de el Condominio © en
la escritura constitutiva.

Ser&n de propiedad coni{xn; s6lc de los condbmi-
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nos colindantes, -los entrepisos, muros y de-
més divisiones que separen entre si los depar-

tamentos, viviendas, casa 6 locales,

Aunque un condbdmino haga abandono de sus dere-
chos & renuncie a usar determinados bienes comunes,
continuard sujeto a las obligaciones que imponen es
ta Ley, la escritura constitutiva, el reglamento de
condominio y las demfs disposiciones legales aplica

bles.

Cada condbmino podr& servirse de los bienes co
runes y gozar de los servicios e instalaciones gene

rales conforrme a su naturaleza y destino ordinarios,

sin restringir o hacer mas oneroso el derecho de los

demis,

3.~ REGLAMINTO DEL CONDOMINIO,

Es indudable, que en toda vecindad, aun cuando entre una vi-
vienda y otra exista un espacio descubierto, surjan problemas por
la determinacibn de los derechos y obligaciones que corresponden

. ;

a cada uno de los sujetos. Mayor razbén habri en los condominios =

donde se comparten copropietariamente las &reas comunes.

Es conveniente estudiar cada caso en particular muy cuidadosa
rmente, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas, su ubicacibn,

su destino, etc., para que el Reglamento no resulte inoperante y
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antifuncional. Todo condbmino estd obligado a sujetarse a la ley
de condominio, a la escritura comstitutiva y al reglamento. lgual
mente quedan obligados a sujetarse a la ley, escritura y reglamen

to en lo conducente todos los ocupantes de cada unidad.

Solamente por acuerdo uninime de los condbminos Se podra mo—
dificar lo dispuesto en la escritura constitutiva, en materia de
destino general del 6 de los edificios y en especial de cada de-
partamento, asi{ como los valores nominales relativos a estos y la

determinacibn de los bienes de propiedad comfin,

E} régimen de propiedad en condomirio del inmueble solo podra

extinguirse por acuerdo wmfnime de los propietarios o en los casos

previstos en la Ley de Condominios,

Los derechos de copropiedad respecto a 1os bienes comunes son
inseparables de la propiedad individual, por 1o que aquello solo
podx;& gravarse, enajenarse o ser embargados por terceros justamen
te con el derecho de propiedad sobre el departamento y a su vez,
&ste podr& enajenarse, gravar o embargar junto con los derechos de

copropiedad sobre las partes comunes,

Es conveniente sefialar tambien dentro del reglamento los de-
rechos y obligacianes de los condbminos, en la forma més clara y

conecisa, incluso que abunde en explicaciones,

3.1) Cargas Comumes.
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San cargas commes:$

Los impuestos y derechos que graven al condomi
nio, independientemente de que cada propieta-
rioc pague individualmente todos los impuestos

y derechos que les corresponda legalmente,

Los gastos de canservacibn, mantenimiento, y -
reparacibn de cualquier naturaleza, que exijan
las diversas partes de propiedad comm del in-—

mueble,

Los sueldos, salarios, prestaciones y gratifi-
caciones de todo el personal al servicio de los
intereses corunes de los propietarios del Inmue

ble,

Los gastos generales de agua y de aluabrado en

todas las partes comunes, asi como los servicios
de Luz, tel&fono y agua para las oficinas de la
Administracifén y en su caso, de la casa o vivien

da del Intendente,

Las erogaciones por utensilios para la conser—

vacién, limpieza y servicio del Inmueble,

las primas de Seguros propios del Edificio.
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- En general, todos los que determine 1la ley de
Condominio, el reglamento 6 lo acuerde la asam

blea de condbminos.

3.2 ) Requisiciones para los cajones de estacionamiento en

Inmuebles Condoniniales.

El artfculo 34 de la ley sobre Estacicnamiento
de vehiculos en el Distrito Federal, publicado el -
26 de Enero de 1976 en el Diario Oficial, cantempla
la exigencia de estos cajones en inrmebles de caréc

ter condominal, y se resuma a lo siguiente:

TS0 DEL PREDIO AREA CONSTRUIDA CANTIDAD MINIMA DE
POR DEPARTAMENTO ESPACIOS DE ESTACIONA-
MIENTO.
Habitacibn Multi- #* menor de 81.°° u2 1.00 por Vivienda
2 cuis
familiars * de 81.°° a 120.°° m 1.25 por Vivienda

) 2 _—
égg%ﬁciggsdecge- * de 121.°° a 150.°°nm 1.50 por Vivienda
anen Je T

Juntos habitacio- X 2 :
nales 6 condomi- * de 151.°°m 6 nis 2.00 por Vivienda
nios,

4.,- LOS INDIVISOS,

Indiviso es la parte proporciocmal de valor que le correspon-
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de a una wnidad (departamento, casa, oficina, comercio, etc.) de

las partes comunes de una propiedad en condcminio,

De acuerdo con todo 1o tratado anteriormente y dedido a que
no existe ley que determine la forma del cilculo del indiviso o -
parte proporcional de los bienes de propiedad comln, consideramos
que para’poder elaborar los indivisos, el avalo y por consiguien
te el valor de cada una de las partes privadas de un inrueble de

departarmentos en condominio se debe considerar lo siguiente:

- Que el valor y el indiviso de cada unidad va de
acuerdo con la demanda de el mercado tomando en
cuenta su superficie privativa, orientacibn, =

vista, nivel, localizacibn, distribucibn, etc,

Esto es sumamente objetivo pero si se llevan estadisticas de
valores de venta y de que unidades son mds solicitadas por los com
‘pradores, se podrian determinar ruchas reglas por el llamado m&to

do comparativo,

- Dejar bien determinado si la zona destinada a
estacionamientos es propiedadv comfmm 0 privati-
va, tomando tambien en cuenta el afmero de -
ellos que estén autorizados en la licencia de

construccibn,

Esto es ruy importante, pero depende principalmente del régi

ren de condominio si lo determina as{ o no, En este caso se pue~

den presentar varias alternativas:
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a).- Que exista igual) nfmero de estacidnmamientos que de-
partamentos.

b).— Que exista menor nfmero de estacionamientos que de-
partamentos.

c)em Que exista mayor nfinero de estacionamientos que de-
partamentes.,

En estos casos, consideramos que se debe aplicar su indiviso
parucnlar a cada uno de los departamentos y a cada uno de los es
tacionamientos ya que les darfa la oportunidad, en su casd, de po
de.;r vender el estacionamiento si as{ lo desea, a cualquier condb-

mino.

Hay que aclarar que el hecho de que los estacionamientos sean
techados o bien sea solo wna franja de terreno, influir& en su va
lor, pero mo el hecho de no aplicarles un indiviso,v ya que en am—
bos casos se tiene el privilegio del goce y disfrute, independien
te de que Se tenga que pasar por un estacionamiento para llegar a
otro. Pero es muy conveniente que se defina previamente si és pro
piedad privada, uso comfm o derecho de uso. Creemos conveniente -
que para evitar dificultades de carfcter interno, se debe de te-
ner un chofer-portero que en determinado momento rmeva los automb

viles segfm se presente la necesidad.

- Cue el avalfio de Capitalizacién sea una herra-

mienta para la determinacifm de indivisos, ya
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que al saber el valor de todo el conjunto del
condominio y por consiguiente, el valor del ~
departamento que se trate, a partir de las ren
tas que produce &ste, es posible conocer el in

diviso que le corresponde a la propiedad priva

da con relacifn a toedo el condominio.
Calculo de los Indivisos.

Ante la necesidad que se tiene de contar con los in
divisos para cualquier ré&gimen en condominio, y de
acuerdo con la importancia que se le debe dar al -
cilcuio de estos, 2 continuacifn se enlistan una sg
rie de recomendaciones para proceder a calcularlos
dentro de wma forma metbdica y sistemlitica, conside
rando en cada caso las salvedades que se presenten,
ya que dichas recomendaciones no representan una nor
ma estricta a se'guir en el cdlculo de los indivises
sino uwna secuencia que permita la adecuada obtencifn

de tales porcentajes.

- Conviene como primsra recomendacifn, analizar
y estudiar en conjunto toda la umidad que com-
pane el condominio, ya que cada departamento -
tendrd su valor y su indiviso, de acuerdo con

las condiciones y caracteristicas de este,

- Analizar la productividad de la zona en rela-
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cifn a los diversos departamentos de acuerdo -
con la ubicacibn, forma, superficie, orienta-

cibn, etc.

Establecer estindares de comparacibn entre to—

dos los departamentos,

Calcular virtualmente la superficie de cada de
partamento aplicando el incremento o decremen-
1o que le corresponda comparado con el departa

mento estandar,

Encontrar el &rea total de las construccior;es

que componen el condominio,

Efectuar los cocientes entre el irea de depar-
tamento y el area total para saber cull es el
porcentaje que corresponde al departarmento que
se trata en relacifn con la suma total de las

construccidénes que componen el condominio.

El porcentaje as{ obtenido, serd el indiviso -

correspondiente al departamento analizado,

Cabe mencionar que un gran afmero de condoninios ca

recen de un adecuado anflisis en la obtencibn de sus

indivisos, ya que en muchos casos estos han sido cal

culados en forrma arbitraria, determinados por el pro
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pietario del conjunto, quien preocupado por la umg
diata obtencibn del Régimen en condominio, elige, o
mitiendo un an&lisis detallado, los porcentajes de

proindiviso.

Analizareros ahora como ejemplo prictico un edi
ficio de departamentos que se quiera convertir al r&

gimen de propiedad en condominio.

Sea este, un inmueble constituido por 4 departa
mentos, uno por piso, de $0,°° m2 de construccibn ca
da uno y con.una zona en Planta Baja, destinadas a
S cajones pra estacionamiento cn bateria, y un local
comercial con 60.°° m2. =1 edific:io carece de ascen

S0r.

Ubiquese este edificio en 1a acera que ve al -
poniente, de la Avenida Nifos Héroes, entre las ca-
lles de Dr. Navarro y Dr, Velasco, en la colonia -

Doctores de esta ciudad.

- Se establece como estandar ds= comparacifn el -
departamento 1.ubicado en el primer piso. Por
esta razén sc le asigna en la proporcibn del

valor por 4ireas el coeficiente de 1.00.

- De acuerdo con wn anhlisis detallado de la zo-
na, la productividad en planta baja es 1.6 ve=

ces la de los departamentos superiores, por lo




Y

que afectaremos al local destinado a comercio
del factor 1.6.

El departamento N°® 2, ubicado en el segundo pi
so del edificio, al igual que los departamentos
ubicados en el tercero y cuarto pisos, se les

considera wm demBrito del 5% por cada nivel que
se ascienda; de tal manera que tendremos um fac
tor de .0.95 parz =l departamento H° 2, un fac-
tor de 0.90 para el departamento N° 3 y C.85 -~

para el departamento R° 4,

; l
]
‘DSTENIDENCIA  ARSA REAL | PACTOR | ARZA VIRTUAL | % I:DIVISO
) ( =) ‘ P ()
. . : !
Comercio. 60.00 1.60 90.00 21.3270
. Depto. 1 ___ _ 90.00 1.00 90.00 21.3270
e - :
Depto. 2 90.00 0.95 84.50 20.0237
! Depto..3 | 90.00 0,90 81.00 19.1943
S |
‘Loepto. 4 . 90,00 0.85 76.50 18.1280

422.00 100 %




S

Podemos aclarar que los cajones destinados a es
tacionamientos, por ser iguales en nfmero a les loca
les aprovechables del condominio, corresponden umo. a
cada local, sin modificar el indiviso anteriormente

calculado.

Si acaso existiers un mayor o menor nfimero de
cajones para estacionamiento, e€s conveniente estable
cer si ser&n de propiedad privada.o comfin, En el pri
mer caso serd necesaric aplicarle un indiviso a cada
cajbn, el cual serd obtenido a partir del valor del
inmueble en condominio, y el valor que resulte de ca
pitalizar los productos obtenidos al arrendar el es

tacionamiento.

s adelante analizaremos el valor de un inrme

ble en funcibn de las rentas obtenidas de éste,

En el caso que los cajones de estacionamiento
se asienten como bienes commes en el reglamento de
condominio, considero que el indiviso que correspon
de a cada departamento no se modifica ya que los pro
ductos y el valor de estos se reparte en forma indi

visa a todos y cada uno de los departamentos.

Si hubiere un mayor o menor nfmero de cajones
para estaciocnamiento y si estos fueren bienes de -

propiedad privada, lo mAs adecuado seria aplicar un
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indiviso a cada cajén. Esto permitiria vender entre
los condbminos cada uno de los lugares destinados a

estacionamiento,
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CAPITULO V

FROCEDIMIENTO DE VALUACIQH,

Para obtener el Avalfio de un condominio, necesitaremos pre-

viamente tener los siguientes resuvltados:

1) Avaltio Fisico
2) Avalfio por Capitalizacifn de Rentas
3) Determinacin del Valor Comercial del Inmueble

Ser& objeto de este capitulo analizar detalladamente el ava
100 fisico de wn inmucble. Bn los capitulos siguidntes serfn te-
ma de exposicién el "Avalfio.por Capitalizacibn de Rentas ¥y la -
Determinacifn del Valer Comercial®,

Como antecedente para la determinacibn del Avalfio Fisico se
ri necesario establecer la diferencia entre "Costo" y ®Valor® ya
que ambos conceptos requieren ser definidos para .dar mayor clari-
dad y lograr una ficil comprensifm al tema expuesto. A continua-
cibn transcribo la conferencia expuesta por el Ing. Juan Vizquez
Ortega, Frito Valuados de reconocido prestigio ante el auditorio
del IV Coagreso Hacioual y Simposio Interanacicmal sobre Costos y
Precios:
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®Con frecuencia sucede en el medio econbmico que al pla
near, discutir o simplemente considerar 10s conceptos de — -
Y“Costo® y ™Valor®, se confunden, trayendo como consecuencia
que coko no se pisa terreno firme hay inseguridad al momento

de tomar una decisifn,”

Bsta confusiln tiene modo o manera de explicarse al ob-

servar que el costo y valor en algunas ocasiones coinciden,

De.ahi surge la importancia de determinar quf Pactores
scn 1os que influyen en la constitucifn de tales conceptos,

€08 TO,~

Daf'i.nici&{--
Costo ez el trabajo, fatiga o dispendio que

caesta un bien,

¥o se puede ignorar que hay muchos bienss maturalmente
manufacturados como son los prodnctos asrlcolas que para ag—
tar al alcance del consumidor han requerids wma serie de irn-
versiones tales camo alquiler de naspdnaria agricola, ferti-
lizantu., trangportes, atc,

Hay otros bienes qwe deben ser artificialmente elabora~
dos, integrindose su costo. al aglutinar los siguientes con-

ceptos:
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Materias primas

c w

Mano de Obra
Administracién
Bnerg€ticos

Permisos o autorizacionas
Utilidad

Ctros

Nt Nt Nt Nt N N N

Q m o o6 0

Fodemos resumir ahora, que el costo de wn producto ter—
minado es aqufl que resulta de sumar 1os insumos, (materias
primas sesjelaboradas), y mano de Obra obtenifndose el cog~
to primo,

‘Al incrementar 8ste con gastos de administracién, ren—
tas, depreciaciones, etc.,, se obtiene el costo £inal. Pode~
@03 concluir que en materia de vivienda, el costo de &sta se
-r\llln suma de todos los gastos efectuados hasta ponerlo a dis
posicifn de su propietario. Tales gastos pusden Ser, eatre -
otros: de la adquigicin del terreno, ds las licencias, cansg
trucciones, asesorias tfcnicas y supervisiones dweante 1a -
comstruccifn, premocibn y ventas, publicidad, honorerios, -
etc,

VALOR:

Valor es la relacifn que existe entre un objeto deseado
y wn sujeto con posibilidad de adquirirlo,
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En general, puede comsiderarse que un bien tiene valor
en la medida en que pusda ser wsado a un costo razonable, y

que dicho bien sea susceptible de ser deseado.

Cabe mencionar, que el valor de un bien esth intimamen
te relacionado con la ley de la oferta y la demanda, ya que
si existe abkmdancia &ste disminmuye, mientras que si hay de=
manda y poca oferta el valor aumenta.

Ios factores que, en gerneral, determinan el valor de una

cosa, de un bien o de un inmueble son los siguientes:

a ) Rdad.- si se trata de algo nuevo tendri en genaral
x&s aceptacifn,

b ) EBstado d= Conservacifm.- si el bien que se esti -
analizando tiene un estado de Conservacifn congruen
te com st edad, y ha recibido un mantenimiento ade
cuado, es 16gico pensar que su aceptacitn serf -
también deseable,

¢ ) Vida probable.~ del an&lisis de los puntos ante=-
riores resulta como comnsecuencia la vida probable
del bien que ge trate. Abarca este punto no sflo
el aspecto ficico sino el productive en forma pre
ponderante, ya gque si no es susceptible de produa-
cir se reduce en esa medida su posible aceptaciba.
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d ) Calidad de disefio.- Al juzgar este aspecto debe -
enfatizarse la realidad ineludible que obliga a ~
considerar la calidad comd uwno de los mAs impor-
tantes, La calidad debe ser la adecuada al merca-
do en t&rminos corpetitivos, Si el disefio o pro-
yecto no responde a necesidades especificas, se
reflejar invariablemente en gsu valor.

51 se trata de un bien raiz, quien ejecute el proyecto
debe tener presente que tanto la distribucibn, nfmero de de-
pendencias, dimensiones de cada una de ellas, asi como los -
acabados sean congruentes con la zona de ubicacifn de dicho
inmueble,

e ) Calidad de Bjecucidn.-~ se requiere que la ejecu-
cifn sea razonablemente busna, es decir, que exis

ta un control de calidad,

£) Como factor determinante por excelencia, en el va
. lor de wn bien se presenta la ley de oferta y de-

manda,

1. ).~ Procedimiento de Valuacién para cbtener el Avalfio -

Pisico.=-

Entenderemos por Avalfio Ffsico la suma de valores parciales:
Valor de Terreno, mis valor de construcciones, mis valor de elemen

tos accesorios, mAs valor de las instalaciones especiales,
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S.1.1.~ ) Valor de Tierra:

A diferencia de las coastrucciones, accesorics e insta
laciones especiales, ésta no tiene un *Costo de Produccifn®, que
pueda servirnos de punto de partida; si bien es cierto que los -
gastos erogados por wrbanizacibn (lotificacibn, servicios, permd
s0s, licencias, etc.) generan um valor, &ste es parcial, y en -
realidad, aunque importante, no es el que mis pesa en el 3nixo -
del ccmprador, sino que factores tales como ubicacibn, topogra-~
f£ia, vecindario, comumicacifn, orientacifr, forma, etc., contri-
buirin mis en 1a decisidn del interesado motivando la demanda y

creando asi el mercado, en donde nacen todos los valores,

Recordaremos que la valuacibn es comparacibn, cuando

el valuador se enfrenta a un problema especifico debe localirzar
elexentos de comparaci8n (recientes y confiables), 6 bien inves-
tigar en la zona, valores prevalecientes a £in de fornar un cri-
terio para posterjormente ponderar las ventajas o desventajas que
el predio por valuar, presenta ante el prcd;o 0 los predios modg
los, BEs de vital importancia que el valuado:} tenga conocimientos
profundos de la regifn en que se localizan los predios que valla,
debe conocer la historia de la localidad en que actfa, sus ten-
dencias el uso dominante del suelo, sSus usos anteriores, sus le-
y=3 y reglamentos sobre el aprovechamiento del mismo, la comercia
lizacibn de la zona, potencialidad econfmica, analizar su futuro,
preveer desarrollo urbano y expansibn demogréfica,
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Con los datos mais completos de la ciudad se analizard
la zona para destacar ¢l ordenamieato del uso actual del suelo,
la previsifn de su uso potencial, la localizacifm de mejoras y
obras pfiblicas,

El valuador debe cansiderar, al anaiizar el valor del
suelo, factores de cuatro tipos; a saber:

Los que dependen del lote en si,

-+
.
4

o
.
I

Los que dependemn de su emplazamiento,

0
T

Los que dependen de las condiciones de Venta.

d. .~ Los de orden general,

a «~ Factores que dependen del lote mismo:

- Forma del lote.~ la disposicifn de planta ~
del lote influye grandemente en la deseabi-
lidad de &ste; generalmente se considera mis
comercial un predio de forma regular, por -
proporcionar mayor facilidad de desarrollo
de un proyecto, es asl que seghn el destino
de una zOna, prevalece en ella un lote tipo
cuyas medidas aunque variables obedecen a la
regla del 1 X 3 (frente y fondo), 7 X 20; ~
8 X 25; 9 X 30; 10 X 303 12 X 40; etc,
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Los predios que no se ajustan a estas medi-
das reciben incrementos de valor (esquinas,
2 frentes, etc.) o castigos (profundidad ma
yor, irregularidad, linderos curvos, forma

triangular, accidentes topografices, etc.).

Su Topografia,- atendiendo a la nivelacibn

del predio, se considera la plama como la i
deal, aunque segfm la zona v el degtino, 1o
accidentado del terrenc puede significar un
atractivo no solo para el desarrollo del -

proyecto sino para facilitar instalaciones,
accesos, permitir mejor ventilacifin, solea-
miento, privacia, vista, integracifm al pai

saje y disfrute del mismo, etc.

Lec mismo que en €1 caso anterjor existen cas
tigos a los valores unitarios a medida que

lo complejo de la topograffa va convirtiendo
en dificultoso el aprovechamiento del predio

¥y por tanto, oneroso.

Ubicacifmn,.~ atendiendo a su localizacifn en

la manzana, orientacisn, wecindario,

Calidad del Suelo.- uso anterior, compresi-




bilidad, nivel de aguas fre&ticas, etc.

Cuandeo se trats de tierra con mejoras, la -

proporcibn "Lote-Edificio®, no debe olvidar,
se ya que en algunos casos la construccifn

resta valor al terreno, pues no estando &ste
bien aprovechado, o soportando coustruccio-
nes deficientes, temporales o ruinosas, amén
de inadecuadas u obsoletas hacen indispensa
bles su demolicilm, provocando con ello gas
tos directos como costo de la obra misma méis

gastos indirectos, intereses, etc,

b .~ Pactores que dependen de su Bamplazamiento,

Bl carScter distintive de la zona, identifi

cacitn de la zona segfm el uso dominante del
suslo, comercial, habitacional,departamental,
residencial, escolar, g:ixta.. industrial, etc.

El uso dominante del suelo es un buen indica
dor de su valor coamercial posible ya que -~
cuando &ste es muy cosStoso necesariamente se
le busca un uso intenso, caso del centro de
la Ciudad, zonas comerciales, etc, en que -
por cada metro cuadrado de suelo existen 15,
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20 & mAs metros cunadrados en plantas super—
puestas, ocurriendo lo coatrario cuando el
terreno es de bajo valor 8 cuando su desti-~
ne es sunfuario, residencial de Lujo.

Las noarmas de zonificaciBn impuestas por las
autoridades, el uso posible del suelo, el uso
niximo permisible del suelo de acuerdo con
las ncrmas y reglamentos, alturas de las =
construcciones, destino de las mismas, unifa

miliar departamental, etc,

Las tendencias de desarrollo en la zoma, €O
nocimiento del plano regulador, historia y
andlisis de &sta para determinar si la zona
prevee un cambio en el uso del suslo. (re-
cordesmios la zona de Coapa, al sur de la cin
dad de MExico, en que los valores han subi-
do en menos de 15 afios de SSO._OO/aza—-
$ 1,500.00/ m>, comparindola con 1a Colonia
San Rafael 8 Pedregal de San Angel.) Estas
tendencias de la zona pueden ser progresi-~

vas, regresivas, estancadas, etc,

Servicios pfiblicos.~ Calidad d= los servi-
cios tales como: luz, alumbrado pfiblico, -




-57—

agua, drenaje, vigilancia, bomberos, reco—
leccidn de basura, escuelas, mercadosg; -

transportes, vias de commicacidn, etc,

- Jerarquia de la calle y condiciones fisi-
cas: ancho, estado de conservacibm, banque—~
tas, transito, pendientes, densidad de tré&-

fico.

- Ca]_.idéd del vecirdario: el inmediato, €l cgo
lindante, etc, que prevalecen en la cuadra

¥ en la marzana,
- La oferta de lotes en la zona.

c,~ Factores que dependen de las condicicnes de la Ven

tas

La fecha de la operacifn de compra~venta.-
considerar siempre el valor a la fecha del
avalfio y efectuar las correcciones a los da
tos comparades, considerando la situacifn -
propia del predio valuado d=ntro del &mbito
zcnal que le es propio. Por &sto es importan
te que los datos con los que se campare el

predio sean recientes y de ser posibles en



~58—

igualdad de condiciones de venta,

La forma de pago.-~ Las condicicmes de venta
a que nos referiamos antes influyen directa
mante. en el valor, ya que al hacer accesi-
ble el producto- tierra, construcciones, -
etc. a un mayor nlimero de personas, en fun-
cibn de las facilidades de pago, se genera
una demanda mayor, relegands a un segundo =
plano el valor unitario, por lo que es conve
niente siempre comparar los datos en condi-

ciones de venta de contado.

Situacibn del vendedor, sus necesidades de
vender, situacibn del comprador, su necesi-

dad de comprar.

El valuador debe determinar el “Valor Comer
cial" del terreno, por 1o que deberi enfren
tarse al an&lisis del mismo sin ninguna pre
sibn, Es posible, y sucede a menudo que un

predio con valor X sea pagado a 2X 6§ m4s, o
menos, por necesidad del comprador. BEste ca
pricho ro es valuable ya que sblo ccmpete a

las partes cantratantes.
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d .- FPactores de Orden Generals

- La legislacibn gemeral.- (R&gimen de propie
dad, Rfgimen de arrendamienmto, etc.) El va-
luador deberd contemplar las condiciones de
propiedad del bien valuado pues &ste puede
tener vicios en su tenencix, tales como:
Ser predio urbano ejidal, tener servidimbres
6 prestarlas a otro, etc., asi como en sus
contratos de arrendamiento. (rentas cangela

das, etc.)

- Las restricciones al dominio o al uso del
suelo, impuestas por el poder pfiblico {Mumi
cipal, Pederal); la legislacifn impositiva.

- La politica fiscal en relacitn con: présta-
mos hipotecarios, planes de vivienda popular,
remdelaciones urbanas,

- La estabilidad mometaria.

Las condiciomes politicas del pais y su desa

rrollo,

Un m€todo auxiliar para hablar el valor del terreno es



usando la tfcnica Residual cuya explicacidn se d3 en el siguiente

tema,

1.2 .~ ) Valor de las Construcciones:

Para valuar las construcciones desde el punto de vista
f£4sico serf necesario tomar en consideracifn el razonamiento si-

guiente:

Un inmueble es susteptible de ser rehecho o repuesto, pe
0 tarbien de ser reemplazado; la diferencia la establecemns conr

los siguientes canceptos:

Rehacer o Reproducir es efectuar una obra tal que repi
te idénticamente el irmueble en cuestibn.

Reemplazar o Reponer es efectuar una obra que curpla -
con las necesidades de otra a la cual sustituye,

Para determinar el valor fisico de las canstracciones
rio basta con determinar el costo de reproduccifm y a &ste apli-
carle un demfrito por uso o por su estado de conservacifn. Es ne-
cesario tambien considerar su vida util desde el punto de vista
funcional y econbmico y tomar en cuenta la obsolencia del proyec
to y la adecuacibn de los materiales empleados, al destino y uso
del inmueble.
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A continuaxcitn e dan algwas definiciones relaciona-
dal en la valuacifn de Construcciones.

ae)

b))

4.~)

SCRTO DE CRIGEX® .~ Fx 1la svme dc efectivos -
erogadcs en 1la @poca de¢ caxstruccifa del In-
medle (InversiGn Total).

SCOETO DE REPRODUCCIGN®.~ B8 la cantidad necy
saria para repetir la aisma cbra con los nis-
s alesantos.

OCOSTO DE REFOSICIOR™.- Suma d2 dinero necesa
riz para reegplazar con todas las arenidxdes
sropias, @i biem estwdiado.

THRALOR DR RESCATR®.- Cantidad que 28 posible
obtener por la wventa de loe materiales recupe
tados en 1a demolici®n del imsuecdble, descon-
tando de 8ata el costo de la obra,

Mara seleccicnar el caxino adecuado, el Valuadoe epli-
cari su criterio, perc en térwincs generales seguird el caminos

a ) Cuando se trate de Construcciones nuevas, adecua-
das puara estudios de preinversifn en Gque 23 consy
dera ¢l valor de una construccifin en Proyecte 6 pa
ra Monumentos y edificics histOricos,
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Canio el wvaldo sirve para comocer valares sctwh
umaeimwucwﬁmde&m.m
ciones de capital, caspra-venta, y. se aplica a -

cnstrucciones efectuadas en tiespo raszonablemente
cercano. y an las que se emplzan materiales exis-

tentes en el mercado o ds facil sustitucifn sin -
menoscabo de calidad en is comstruccila.

m:cmuamqum.
de diffcil o incooteable reproduccifin en las que
por su atighedad y cbsslescencia no serfa conve-
niente conservarlas. A1 *Costo de reposicifn® de~
bera aplicarse en todos los casos wn coeficiente
de castigo por edad, uso, estado dn comservacifa,
obsolencia y vida economicamente muls,

Cumndo se trate de construccionss ruinosas cuya -
vida fisica y econfmica ha terminedo y en las que
poxr 1a calidad de materiales empleados en su cong
truceiln, asi como por la facilidad de obtenerlos
al demsler y su denanda en el mercado, se pratenda
obtener por su venta unma cmatidad mayor al costo

Qe demcliciln, mfis los intzrecses que deja de pro-
&xcir el valor de la tierra em 2l perfiodo en que

esta no pueda ser utilixada,
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Cabe sefialar, que el valor de las construcciomes se pue

de obtener, entre otres, por las siguientes alternativas:

1.2.7.~ METGDO RESIDUAL Para la obtenciln del Valor de las Cans

trucciones.

Este mEtodo permite obtener el valor de las construccio
nes conociendo o determinando el valor de Capitalizacibn, el va-
lor del terreno, el valor de las Instalaciones BEspeciales y el =
valor de los Elementos accesorios. la expresin matemftica es la

siguiente:

¥, P, =T+C+IB+EA (1)

El valor de Capitalizacifm VC ge obticne por el método
usual que veremos mis adelante y se cansidera hipotéticamente que

es igual al Valor Fisico Vv, P,

Igualando el valor d= capitalizacibn con la ecuacibn (1)
se tendrd:

¥ Co=V,P,nT+C+IE+EA (2)

V. P. = Valor Fisico
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T.
c.

Valor del Terreno

L]

Valor de las Cm:strucc;ioues.
I. B, = Valor de las Instalaciones .Especiales.

E. A. = Valor de los elementos accesorios,

De la ecuacifm (2) se observa que es posible canocer el
valor de las construcciones o en su caso, el valor del terreno,
canociendo o teniendo los elexentos suficientes para calcular el
resto de los snmazidos. que nos dan como resultado una ecuacifa de

prirer grado con wma incognita, de facil solucibn.

1e242,- ) METODO DEL VALOR DEFRECIADO DE LAS CONSTRUCCIGNES COIST
DERADAS EN EL VALOR UNITARIO,

&:nsis“fe en Valuar los diferentes tipos de construccio
nes, a un valor wnitario que incluye las obsolescencias fimcicana
les, externas, fisicas y econfmicas. Este mBtodo puede variar en
cuanto a que la depreciacifn pu.ed’ser calculada por separado y
ser restada del valor de las construcciones. A continuacibn se -
menciona la secuencia a seguir para lograr la soluciln por este
n&todo,

a ) Se estima el costo de reproduccifin de las cons-—

trucciones,

b ) Se estima la deduccibm por la depreciacila por to

das las causas posibles,
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Para 1a obtencifn de informacifn de cada uno de los ca

sos anteriores se proceder® en la sigujente forma:

- De acuerdo con informes actuales de costos de cons

trucciln se determinari el valor de las construc-

ciones camo si estuvieran nuevas,

- Para estudiar la depreciacifm, 8sta se clasificari

en?

aj)
bj
c)

a4)
&

a.-)

DepreciaciSn por obsolescencias fumcionales,
Depreciacidn por obsolescencias Externas,
Depreciacifn por deteriore y desgaste de las
canstruccicnes,

Depreciacifn por obsolescencia Econfimica.

Para calcular las obsolescencias fincionales
se estimard el costo para repararla 6 la ca
pitalizacita de la pérdida por renta, que en
este caso, 6@@3 que realizarse primero, el
avalfio de capitalizaciln para encontrar el
factor de productividad; Valor de Capitaliza
cifn entre renta bruta, mismo que servird pa
ra que multiplicado por la perdida de renta,

cuantifique la obsolescencia buscada,
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b.,~) La depreciacibn por obsolescencia externa —
puede obtenerse en forma aniloga a la depre
ciaciln por obsolescencias funcionales; cos
to para repararlas y capitalizacifmn de la ~
pérdida de la renta,

c.~) La depreciacibn por deterioro y desgaste de
las construccifnes consiste en miltiplicar
el factor de productividad por el costo de
las reparaciones para su debido funcionamien

to,

d.~) 1a depreciaci6n por obsolescencia econbmica

se produce cuxndo la deseabilidad del predio
disminuye debido a causas ajenas o propias,

tales como cambio a los usos del suelo, O -

bien, cuando el inmueble deja de satisfacer

las necesidades para las que fus construldo,
hadiendo en la zona oftros que rivalizan fa-

vorablemente,

1.3 ) VALOR DR LOS ELEMRNTOS “ACCESORIOS®:
Para encantrar el valor de estos elemsntos, se debe hacer

un anflisis detallando el concepto, calidad, wolumen o cantidad,

edad, etc,, de Bardas, verjas, obras exteriores, como patios, an
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dadores, pérgolas, muros de contencifn, jardineras, elenentos -
permanentes de crnato, ilurdnaciba éxterior. volados, terrazas,

etc,
1.4 ) VALOR DE 1AS INSTALACIONES ESPECIALES,

Se procederi a cuantificar y describir de la misma ma
nera que en el inciso inmediato anterior las siguientes inhtal_a_‘
cione§ : RElevadores, escaleras meclnicas, cisternas, bombas y =
circamos, albercas, calefaccibn, aire acundicionado, sonido, -
intercommicacifn, calderas, equipo contra incendio, alarmas, -
ammcies luminosos y todos aquellos elementos que el cbdigo ci-
vil en su artficule 750, considera camo immuebles, ya sta por na

turaleza, por destino o por su objeto.
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CAPITULOC VI

AVALUO POR CAFITALIZACION DE RENTAS,

CORCEFTOS GENERALES.

Capitalizacibn es mm método dertss Jei pivceso de va-
luacifn, por el cual el valor de una propiedad puede ser estima
do segln 12 calidad, cantidad y duracibn de sus ingresos netos
que pusde producir, El concepte de Valor de Capitaiizaciba Se -
aplica a cualquier elemento productivo y su valor se determina

al conocer sus productos.

El avalfic por capitalizacifn representa el valor del

imcble obtenido con base en los productos del xismo,

Existen varios procedimientos para detersinar el valor
de capitalizac"bn de un inmueble y solo analizaremos dos de = -
ellos, el primero utilizando una tasa de CapitalizaciGn Global
¥y €l segundo a través del Metodo Residual.

antes de analizar detalladamente estos dos métodos, -
conviene éstablecer.,lag siguientes definiciones:

a ) RENTA REAL: Es la cantidad de dimero, sin deduc-
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ciones, que recibe el arrendador en forma perib-

dica del arrendatario por el uso dsl immeble,

RENTA BRUTA & ECONOMICA: Es la cantidad més ele-
vada de dinero que puede recibir el usufructua-
rio de un inmueble sin deducciones, considerando
un plazo razonable para lograr el arrendamiento
y sin que existan condiciones ‘especiales para de

terminado inguilino,

RENTA ESTIMADA: Es la renta sin deducciones que

resulta de la comparacién del Inmueble en estudio
con las de otros immiebles. Dicha comparacibn de
ber& establecerse con inmuebles semejantes y se

ajustars mediante coeficientes de afectacibn para
gque correspondan a la del inmueble en estudio. La
renta estimada en estas condiciones, corresponde
a la renta bruta ¢ econdmica afectada de los cog

ficientes,

RERTAS SEGUN CONTRATO: Se entiende por renta se-
glm contrato, la que esta debidamente registrada
mediante convenio entre arrendador y arrendatario
ante las dependencias gubernamentales cerrespon-

dientes,

BENTABILIDAD UNITARIA: Es el cociente entre la -
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renta y la superficie rentable, La rentabilidad
generalmente Se establece por tipos de Construc—
cién.

DEDUCCION MENSUAL: Es la suma de gastos mensua-

les que eroga el propietario de un inmueble y que
se descuenta de la renta bruta mensual; estos gas
tos corresponden a: Vacfos estimados, porcentajes
de rentas incobrables, impuesto predial, impuesto
por concepto de Agua, seguros, administracibn, -

gastos de servicio, conserjes; aseo, conservacibn

y mantenimienteo, reposicifn de accesorios, etc,

El Perito Valuador deber& en cada caso estimar -
las deducciones de la Renta Bruta Mensual ya que
son muy variables para cada pohlaciln y para cada
tipo de Inmueble. Segfn experiencias, se estima
que para la Ciudad de litxico, representa el 30 %
de la Renta Econfmica Bruta Mensual para casas =
habitacibn y wn 35 % para edificios de productos
& especializados, En provincia se estiman w 25 y
30 % respectivamente, pero como ya se dijo ante-
riormente en cada casc y en cada plaza deben es-
tudiarse las caracteristicas que modifiquen esos

porcentajes,
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g ) RENTA NETA MENSUAL: La renta neta mensual es - -
igual a la Renta Bruta Mensual menos las deduc-

ciones mensuales,

h ) FPRODUCTO LIQUIDG ANUAL: Es igual a 1a renta neta
mensual rultiplicada por 12 (meses).

i ) TASA DE VALUACION: Se llama tasa de valuacibn al
factor que cuando es el divisor del producto 1i-
quido anual, nos da como resultade el valor de -

capitalizacibn de Rentas,

Para encontrar la tasa de valuacibn que debe correspon
der a un inrmueble en que Se ‘puede prever una renta segura en un
plazo razonable se deben considerar en forma equilibrada los ele

mentos que a continuacibn se mencionan:

Vida probable, sequridad del Ingreso, seguridad de las
deducciones, competencia de inmuebles del mismo uso, comerciali
dad, utilidad neta, relacidbn valor de 1las canstrucciones y valor
del terreno, adecuabilidad del proyecto atendiendo al uso y a la
zona, estabilidad de los bieres raices, rentabilidades en las -
distintas zonas de las diferentes poblaciones y usos de baja -

productividad,

Se pucde establecer una regla tal que atendiendo a los




-T2~

factores antes mencionados permita seguir im criterio determina

do para supaner que la tasa suba ¢ baje, es decir:

Aquellos factores que hacen que el irmueble en estudio
sea comparable a un i.nmx.z:t_:_]:e de Bptimas caracteristicas, propi-
ciarSn una disminucifn en la tasa; por el cantraric, aquellos -
factores que en las caracteristicas del inmueble en estudio es-
t€n por abajo del inmueble de caracteristicas &ptimas, propicia
rin que la tasa suba,

Como puede observarse; resulta muy complejo cuantifi-
car cada uno de los factores antes mencionados para determinar
la tasa de valuaciln que corresponde al inmueble, por 1o que es’

te sistema debe utilizarse con mucho cuidado,

2') DETERMINACION DEL VALDR DE CAPITALIZACION DE RENTAS POR ME
DIO DEL METCO0 DE LA TASA GLOBAL,

a ) Cuando la renta real tenga que estimarse debeard
sefalarse en el avalGo los motivos por los cud-

les se egtime; estos pueden ser entre otros:

Por ocuparla el propietario, por estar deshabita
da, por no existir contrato de arrendamiento, por
cousiderar las rentas reales demasiado bajas o -

demasiado altas, etc.
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b ) Rentas Mensuales (estimadas, reales).

N
[\+)

m a$ /m =35
n" as /m2-

L
L >4

Se anotar4 el tipo de rentas consideradas por el

inmueble las cuales pueden ser:
Estinadas, reales, & estimadas y reales,

En este 1timo caso deber& sefialarse a continua-

ciln de czda renta si es estimada & real,

c ) Deducciones Mensuales.

€.1 .~ Vacfos: actuales [3
Ce2 - estimados $
C.3 o= Predial $
Ceqd o~ Agua $
C.5 .~ Gastos Generales

CeS5.1.~ Administracibn X $
C.5.2.~ Aseo, portero, mozos $
c.5.3.~ Elevadorista s
C.5.4.~ Revisibn del Elevador $

C.5.5.- Alumbrado y fuerza eleva
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dor y bomba, 3
Cu5.6,~ Combustible para calefac-
cibn
Co5.7.= Conservacibn
c,6 .- Sumar las deducciones en

N. R, $

En el rengl&n conservacibn se anotardn de cono—

cerse; las deducciones correspondientes a la con
servacifén del Inmusble y a continuacibn, la suma
de todas las deducciones consideradas para el in

mueble,

En el rengl{:n siguiente, que correspande a Swmar

las deducciones en N. R., se anotar§ el valor an

tes encaontrado redondeando a la decena de pesos

mas prbxima,

d ) Producto Liquidoc Mensual 3
Se encontrari la diferencia entre la reata bruta
mensual en N, R, y el total de las deducciones -

encontradas,

e ) Producto Liquido Anual $
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Se anotar@ el producto Liquido mensual multipli-

cado por 12.
£) Capitalizando el Producto Liquido Anual al %
tasa de valuacibn aplicable al caso, resulta um

valor de Capitalizacibn de $

Se aplicar8 la tasa que corresponda al inmueble

que se analiza,

3 ) VALOR DI CAPITALIZACION DE UN INMUEBLE, EMPLEANDG EL METQODO
WIZCKHICA RESIDUAL PARA LAS CONSTRUCCIQNESY,

Z.1)  DEFINICICHES:

& ).~ Thcnica Residual para las Construcciones: Se en

tiende asi al procedimiento que nos permite cono
cer el valor de capitalizacifn de las construc-
ciones, cuando tenemos como datos conocidos, el
valor del terreno, los productos del immueble,
la tasa de Interés leta que corresponde al in-
mueble tanto para el terreno como para las cons-—
trucciones y la tasa de amortizacifm de las cans
trucciones en base a la vida restante de las -

mismas.
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Tasa de Interfs Neta: Es la que corresponde a

las utilidades que se perciben de un inmueble y
que se puede considerar; sea la misma tanto para
el terreno como para las construcciones, de a-

cuerdo con las caracteristicas fisicas, econbmi
cas y Gubernamentales del inmueble; es el resul
tado de estadisticas y no incluye la amortjiza-

cibn que corresponde a la depreciacibn de las -

construcciones,

Tasa de Amortizacibn: Es el porcentaje anual que

permite recuperar lo invertido en construcciones
en un nfinero de afios igual a la vida restante -
util de las construcciones, Esta tasa en porcen
taje se obtiene dividiendo el nfunero 100 entre
el nfimero de afios de vida probable estimada para

el inmueble.

Norenclaturas

[

Valor de Capitalizacibn del Inmueble.

Valor del terreno.

Q 1B <
]

Valor de las Construcciones,

[}

P
]

Tasa de interés,

R =

r = Tasa de Amortizacibn de las Construcciones,

Renta Neta Anual que produce el Inmueble,
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e ).~ Procedimiento para aplicar la T&cnica Residual

para las construcciones,

2.~

3.""

4.~

Se calcula la productividad anual del te
rreno, que es igual a su valor por la ta

sa de interés neta,

A los ingrescs Netos Anuales del Inmueble,
se les resta la productividad del terreno,
dando camo resultado la productividad a—
nual de las Canstruccienes,

A la tasa de Interfs neta, se afade 1la -
tasa de amortizacitn de las construccio~
nes, cam lo que se obtiene la tasa de ca

vpitalizacifn para las construcciones,

Se divide 1la pr'oductividaxi amual de las
construcciones (inciso 2), entre la tasa
de capitalizacibn para las construcciones
(inciso 3), 1o que di como resultado el
valor de Capitalizacifbn de las Construc-

ciones,

Finalmente -se suma el valor de capitaliza
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¢itn de las construcciones {intiso 4), al
valer del terreno, con lo que se obtiene
el valor de capitalizacibn‘ del Insueble
pror la T&cnica Residual para las Coastrug

ciones,
£ ).~ Porrulas:

Vs T4+ C

00
vida restante

R~T, 4

i+r
Ve Ta R-.T.i
ienr
. R-C. 1
t ~3
1 T+C

Re T.34C(i+r)

g ).- A continuacibn se mencicnan algunos de los
puntos mas importantes que hay que tener en
cuenta, para obtener resultados correctos,
empleando el procedimiento de la técnica rg
sidual:

1 ) Correcta estimacibn de la reata Bru
ta Mensuzl.
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3)

4)

5)

Correcta estimacifn de las deduc-

ciones de la Renta Bruta Mensual,

Pleno conocimiento de la tasa de in
terés neta, que correspoade a cada
tipo de immebles., lo que se logra
wnicamente calculando la tasa de in
ter&s neta, para inmuebles en que

se conoce su valor comercial,

Correcta estimacifm de la vida res

tante atil de las coastrucciones.

Correcta estimacién del Valor del

terreno,

a ) Obtener el valor de la tasa neta de Interés,

para el terreno y canstruccianes del inmueble

cuyos datos en seguida se sefialan:

Valor del Terreno $ 40,000,00
V = Valor comercial del

Inmueble $ 200,000.00

Renta Bruta Mensual $ 1,800.00
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Deducciones al 25 X $ 450.00

Renta neta mensual 3 1,350.00

Renta neta amual $ 16,200,00

Vida Probable 40 anos
Incbgnitas:

C = Valor de la Construccifa
r = Tasa de Amortizaci®n Anual
i = Tasa de inter#s neta,

Solucifn:

Valor de las Comstruccicmes: Ser& igual

al valor comercial del inmeble, menos

el valor del terreno., Esto es:
C=V=-7
C = $ 200,000.00 - $ 40,000,00 =

$ 160,000,000

Tasa de Amortizacifm Anual de las Cons=

trucciones s

1C0O 100

= 2.
Vi Util © 40 = 20 %




Tasa de Interés neta:

i-l-c.r

T+C

4 336220000 ~ § 160,000,00 x 0,025

$ 40,000.00 + $ 160,000,00

i=6,1%

= 0.061

b ) Obtener el Valor de Capitalizacisn de wm in

mucble, empleando el mftodo de la Técnica -

Residual.

DATOS :

T - Valor del Terreno
Renta Bruta Mensual
Deducciones 25 %

Benta Neta Mensual

Renta Neta Anual

i = Tasa Neta de Interés
Vida Probable

SOLUCTON :

Tasa de Amortizacabn.

$ 100,000.00
$ 3,500.00
3 875.00
$ 2,625.00
$ 31,500,00
7%
35 afios
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100
= 35 a 2,857

Valor de Capitalizacifn del Inmueble:

Renta neta anual $ 31,500.00
Productividad del terreno
$ 100,000.00 x 0.07 $ 7.000.00

Predquctividad de las conse

trucciones $ 24,500,C0

Tasa de Capitalizacibn de las Construce

ciones

Valor de Capitalizacio.. de 1 ii Sonstrug
ciones:

c = 3.20:500.00 . o 2870

000986 Py L 1]
Valor de Capitalizaci®n del Inmueble:

V=T+C = $100,000.00 + $ 248,500.00 =
$ 348,500.00

4 ) DETERMINACIQN D:lL VALOR COMFRC1AL DEL INMUEHL-
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El valor comercial de un inmueble, es aquél cu}.ro valor-
podemos jgstiﬁca;‘, en base a la cantidad, veracidad y antigfle-
dagd de los aﬁtecedentes de los cuflles nos valemos para-detérmi—
nar dicho @lor.

Debe sefialarse el valor del inmeble que a criterio -
‘del valuador, corresponda al valor comercial del mismo, Este po
dré ser igual al £isico, al valor de capitaliiaci&n de rentas,
a un valor intermedioc, 6 bien a otro valor; en este filtimo caso
deberfn sefialarse las razones por las que se determind dicho va

lor,.
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LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA Y EL EMPFLEO EN MEXICO,.-
Ci. ARAUD, G, K. BOQN, A, GARCIA ROCHA, S, RINCON
GALLARDO, W, P, STRASSNAN, VICTOR L, URQUIDI.

EL PERFIL DE MEXICO EN 1280, VOL, 2
J. PUETE LEYVA
MEXICO SIGLO XXI, 1972.

XI CONVENCION HACIQUAL DE VALUACIQH.

EL CCLDOMINIO COMO CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA
LIC, JOSE LUIS PIETROGIOVANNI P.

ASOCIACION DE INSTITUTOS MIXICANGS DE VALUACION
HOZTERREY, W, L., MEXICO, 1974.

CURSC DE AVALUG DE INMUEBLES URBANGS,
CENTRO DE EDUCACION CONTINUA

FACULTAD DE INGENIERIA U, N. A, M.

11 Abril de 1973

EL REGIMEN JURIDICO DEL CONDQMINIO
LIC. HUMBERTO RRISENO SIERRA

LEY SOBRE EL REGIVEN DE FROPIEDAD EN CONDOMINIO DE IN




MUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y TERRITGRIOS.
EDITORES MEXICANOS UNIDOS, S. A. 1976

MEMORIAS DEL IV CONGRESO NACIONAL Y SIMPOSIO INTERNA~
CIONAL SOBRE COSTCS Y FRECIOS,
TEMA XVI VALUACIOH

a ) VALUACION DE CONDOMINIOS
ING, RAUL BUJALIL HADDAD
MEXICO, ENERO DE 1977

b ) AVALUOC. POR CAPITALIZACICN
ING, MARIO JAUREGUX

¢ ) DIFERENCIA ENTRE COSTO Y VALOR
ING., JUAN VAZQUEZ ORTEGA

4-) AVALUO FISICO
APQ, DANIEL J, SILVA T,

INSTRUCTIVO DE VALUACICH, INSPECCION Y SUPERVISIGN DE
OBRAS Y MANUAL DE OPERACION DE PERITOS VALUADQRES DE
HIPUTECARIA, BANCOMER, S, A,

MEXICO, D, F. DICIEMERE DE 1971.

EL LICENCIADO EX CIENCIAS ADMINISTRATIVAS COMO ASESOR




EN LA CONSTRUCCICN Y VENTA DE CONDOMINICS,

LIC, FRANCISCO ARTURO MONTANO SANCHEZ

TESIS PARA LA OBTENCION DE LA LICENCIATURA EN GIENCIAS
ADIINISTRATIVAS .

ESCUELA BANCARIA Y COMERCIAL. S, E, P,

MEXICO, 1976.

"INSTRUCTIVO PARA LA VALUACION DE PREDICS EN EL D, F.

'TESORERTA DEL D, F,
‘I\ .
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