aluacion Inmobili

Manual: de.V,

aria,

L4 F eda

JOSE MANUELEEREZ DUHART

FACULTAD DE ARQUITECTURA
TESIS PROFESIONAL

N UNIVERSIDAD NACIONAL
. AUTONOMA DE MEXICO

2000




e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.



FACULTAD DE ARQUITECTURA

MANUAL DE VALUACION INMOBILIARIA
MEXICO. D.F.

TESIS PROFESIONAL )
QUE PARA OBTENER EL TITULO DE.

ARQUITECTO

PRESENTA

JOSE MANUEL PEREZ DUHART
JURADO

ARQ. MIGUEL A. PEREZ Y GONZALEZ.
ARQ. EDUARDO NAVARRO GUERRERQ.
ARQ. MANUEL MEDINA ORTLZ.

MEXICO. D F 2000

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
FACULTAD DE ARQUITECTURA




iNDICE

CAPITULO 1
ASPECTOS GENERALES SOBRE VALOR Y BIEN RAiZ

Pag.

1.1 NATURALEZADEL BIEN RAIZ . . e e
1141 Conceptojuridicodel bienraiz ... .. ... i e
1.1.2 Bienraiz, bieninmueble, bienmueble.. .. .. ... e
1.1.3 Teoriadelconjuntodelos derechos.......... .. ..o o0 oo i ool L

O I R

1.2 SIGNIFICADO DEVALOR Y FUERZASQUE LOCREAN. ... ... ...
121  Significado de valor..

1.2.2  Fuerzas que crean valor...
1.23 Concepto de valor usado en valuac;on e e e e e e e 1

O Q@ o,

1.3 PRINCIPIOS BASICOS QUE DETERMINAN LOS VALLORES DE LOS BIENES RAICES... .. 11
131 Prneipiode laofertaylademanda ... . .. . . L L e 11
132 Principiosde cambio.. ... ... e 1B
133  Pringpiosde regresion. .. ... . . L i e e e e i . 1B
1.34  Principio de progresion. ... i i e e et e 18
135  Prncipios de sustitucion . . ... L OO PSR 1
136  Principios de OptimMO UST. ... .. ..ol i e e i 16
137  Prncipio de consistencia.. T 4
1.3.8  Principios de @QUIIDIAO. .. ... oo oot oot e e e e e AT
1.3.9  Principics de ingresos Optimos .. . .. .. ... . e 17
1.3.10 Principio de productividad yexcedente . .. . ... L. i . 17

1311 Principios de la competencia ... . . O U '
1.212 Princinios de conformudad, | . e .17

1.313 Principio de anticipacion. . . L O 4

CAPITULO 2
URBANISMO Y VALUACION

2.1 URBANISMO Y VALUACION. . e ... ... 18
211 El proceso urbano. . . . . o A . : 19
212 Causas de la urbamizacidn . el R e e 19
213 Efectos de la urbanizacién . e O e |
214 Usos de suelo autorizados en el Distrito Federal e e e e e 20




3.1

311
312
313
314

3.2

3.2.1
3.22
323
3.24

33
331
3311
3312
332
3321
3322
3323

41

411
412
413
414
415

CAPITULO 3
INTRODUCCION A LA VALUACION

DEFINICION DE AVALUO Y CONCEPTOS GENERALES. .. ... ..o,

Niveles de actividad valuatoria........... ... ..

Primer nivel de actividad valuatonia. ...
Segundo nivel de actividad valuatoria. .. ... ... .

Tercer nivel de actividad valuatoria... ... .

OBJETODE UNAVALUO . . . . o i e i i i
En relacion con el traslado de dominio....... ... ..o e e e
En reiacién con financiamiento y crédito.. ... .. L e e e
Para establecer un valor justo en expropiaciones... ... ... il i

Para establecer bases de impuestos.. . ... . .. ..

METODOS DE VALUACION. . . e

Métodos Directos.. ... ...

Método de Mercado o Métado de Comperacidn o analisisde ventas. ..........................
Método de Costos de reproduccion o sustitucion de una propiedad . . ..................

Meétodos Indirectos... ...
Método de Capitalizacion de rentas . .

Meétodo de Valor ResiaUal. . .. o

Método de Asignacion,

CAPITULO 4

INTRODUCCION A LAS MATEMATICAS FINANCIERAS PARA VALUADORES

INTRODUCCION ... . .
Principios . .
interés Simple.... ... . . .. .
Interés Compuesto .

Tasas de Interés . .. ... .....
Anualdades.

Pag.

25
27
27
28
28

29
29
29
29
29

30
30
30
31
32
32
39
42

43
44
47
48
50
51




5.1

511
512
513

5.2

521
522
523
524

5.3

531
532
533

CAPITULO §
PROCEDIMIENTOS Y NORMAS DE VALUACION

Pag.

PROCEDIMIENTOS PARA LA DELIMITACION DE COLONIAS CATASTRALES.............. 52
Objetivos.. ......... e e e e i . B2
Caracteristicas de ia Coionia Catastral e e . B2
Investigacién de las caracteristicas basmcas de una Cc!onsa Catastrai e 53

PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO BASE DEL

Objetivo... O S O U PP OPUUUUPRY <.
Defmc:onesynomenciaturas .. 73
Clasificacion de los lotes en cuanto a su posmmn dentro de !a manzana de su ub;cac:on 73
Clasificacidon de los lotesencuantoasuforma. ... ... . . ool i v o ... 75

INSTRUCTIVO PARA LA ELABORACIONDE LOSAVALUOS... ... ... ... 78
introduccién.. ...... . e e e s e e . 79
Contemdoyllenado de un avaluo B RN URREP 4. |
Ensambles. .. ... ... ... .. ... e e o ... 105

BIBLIOGRAF A . o e e 13




CAPITULO 1
ASPECTOS GENERALES SOBRE VALOR Y BIEN RAIZ

1.1. NATURALEZA DEL BIEN RAIZ.

De acuerdo con el Derecho Romano, se entendia por bien todo lo que puede procurar una
utiidad para el hombre, por o tanto, la propiedad del bien raiz tiene valor siempre y cuando
sea posible que el hombre haga uso de [a misma.

El bien raiz podria estar localizado en un lugar de clima agradable y gran belleza escenica, sin
embargo, este terreno carece de valor, mientras el hombre no pueda a un costo razonable
hacer uso del mismo.

Latierra, es algo mas que un elemento fisico, es necesarna para |a existencia del hombre, es la
fuente de la abundancia asi como la cimentacion de la estructura necesarna, para sus
actividades sociales y econdmicas.

De esta forma se plantea la siguiente tabla que nos servira de parametro inicial para realizar
una clasificacion primaria de los bienes del hombre. (Tabla 1).

1.1.1. CONCEPTC JURIDICO DEL BIEN RAiZ.

Juridicamente se dice:

El terreno no incluye sofamente la tierra, sino todo lo que esta adentro de la misma, ya sea por
naturaleza o lo realizado por la mano del hombre. Incluye no solo la superficie del terreno, sino
todo [o que esta abajo y arriba del mismo.

Asi un lote especifico de terreno, es en realidad una pirdmide invertida que tiene un vértice en
el centro de la tierra, atraviesa el perimetro del terreno, ascendiéndose después hasta el
firmamento. Por supuesto este concepto legal de propiedad, ha sido limitado por leyes,
aspeciaimente en lo concerniente al espacio arnpa de cierto limite, lo mismo en el subsuelo

Sin embargo, las personas siguen disfrutando el espacio necesario para su beneficio, de
acuerdo con los usos dados a las construcciones que ocupan el terreno. Este nuevo concepto
sera limitado por dependencias del gobterno y otras restricciones de tipo privado.
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CLASIFICACION
DE LOS
BIENES

CLASIFICACION DE LOS BIENES

r

NATURALES

{ 1

BIENES CON REFERENCIA BIENES EN 51 MISMO
AL HOMBRE (Lo que ofrece 1a naturateza}
({Ef hombre misma}

|

FUNCION

ECONOMICOS

l |

PRESATISFACIENTES SATISFACIENTES

[ !

NATURALEZS  HUMANOS HE-IXITOS MATERIALES INMATERIALES
La tierra El hombre y El agua repre  [Cosas fisicas: Eroducfos
Jsus facuttades Jsaparaau-  Jun edificio, abstractos del
L os animales mentar su una casa efe.  Jespiri huma-
y palntas, fuerza. na.
La mente,

Lo existente en E} aire que
el agua. pasa por apa

ratos purifica

dores
El agua ysus
depésitos.

Una ley formu

lada por ef
£l aira atmosfé hombre.
fco.

Luz y calor
solar.

Energla cosmi-
ca.

Compuesios.

TABLA 1




1.1.2. BIEN RAiZ, BIEN INMUEBLE Y BIEN MUEBLE.

La distribucion entre bien raiz, bien inmueble y bien mueble parte de {a naturaleza de las cosas,
de tal manera que se consideran como bien raiz al terreno y las estructuras adheridas al
mismo. En algunos estados, por ley, este terreno es sindnimo de bien inmuebie.

Bien inmueble se refiere a los intereses, beneficios y derechos inherentes a la propiedad del
Bien Raiz. Es un conjunto de derechos y obligaciones a que el propietario del Bien Raiz esta
sujeto,

Bienes muebies, generalmente son estructuras moviles que no estan sujetas ni forman parte
del Bien Raiz.

En el derecho moderno se comprueba que, ademas de la distincién que se deriva de la
naturaleza misma de las cosas, se establecen categorias de bienes muebles e inmuebles por
consideraciones ajenas y aun contrarias a la misma naturaieza de las cosas, bien sea por
disposicion de ley o tomando en cuenta el destino y afectacion de las cosas.

Para decidir si un elemento es bien mueble o bien inmueble, es necesario considerar los
siguientes puntos:

a) La manera en que esta adherido.

b} La intencidn de [a persona que hizo el adherimiento, es decir dejario o quitario a una fecha
determinada.

c) E! propdsito que fienen estos adherimientos; generalmente, pero con excepciones, los
elementos se consideran bien mueble si pueden ser removidos sin dafiar seriamente € bien
raiz o el elemento mismo.

A pesar de lo anterior el legisiador concede mayor importancia a los inmuebles, prueba de ello
es que a continuacion trataré de enumerar algunas caracteristicas especiales que se
manifiestan en ia ey, que da primacia a los inmuebies sobre 10s muebles.

1.- El regimen de ios inmuebles es un régimen juridico especial, que toma en cuenta las
ventajas de su inmovilizacidn para fa posibilidad de establecer un registro, con requisitos vy
garantias especiales, que no es posible darias a los bienes muebles. Por tal motivo, para los
inmuebles, nuestras leyes establecen el Registro Publico de [a Propiedad, para que en dicho
registro toda variacion en los derechos reales sobre tales bienes pueda | valga la redundancia,
ser registrada. De aqui que todos los derechos reales que se constituyen sobre inmuebles
tienen un régimen juridico distinto de los que se constituyen sobre los muebles.
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2.- L.a naturaleza de un inmueble permite, asimismo, establecer reglas para fijar la competencia
de acuerdo con el fuero de ubicacién del bien; es decir, permite considerar como juez
competente para ejercer acciones reales sobre los inmuebles al juez del lugar en que tal bien
se encuentra.

3.- También con relacidén a la capacidad juridica de las personas, la ley tiene un sistema
especial, por ejemplo, un menor o un incapacitado mental, no puede enajenar un bien
inmueble si no es mediante permiso judicial.

4.- En cuanto a la forma y solemnidad de Ios contratos trasiativos de dominio requieren, para
su validez, ia forma escrita cuando recaen sobre inmuebies. Es por esto que la iey obliga a
elevar a escritura publica la enajenacion, cuando pase de cierta cantidad o por lo menos la
celebracion de un contrato privado por escrito; estos convenios deben ser registrados en el
Registro Publico de la Propiedad.

Comeo conclusion vemos que el bien inmueble se refiere a ios elementos tangibles asi como
otros elementos intangibles, considerandose derechos de propiedad. El valuador debe ver en
todos los casos [a propiedad real, ya que valla los derechos y beneficios que se derivan de la
propiedad del bien raiz.

1.1.3. TEORIA DEL CONJUNTO DE DERECHOS.

Esta teoria establecida para la propiedad abarca los derechos inherentes a la propiedad del
bien inmueble y que gozan de la proteccion de la ley y son:

a} El derecho de uso.

b} El derecho de venta.
c} El derecho de renta.
d} £l derecho de acceso.

Sin embargo, estos derechos estan imitados por tos cuatro poderes gubernamentales.

1.- El poder de la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico {impuestos)

2.- El poder de la expropiacion, este derecho dal gobierno se realiza siempre y cuando la
expropiacion sea para beneficio publico y e! poseedor reciba una justa compensacion por el

mismo.

3.- El poder judicial es el derecho de regular {a propiedad para la igualdad y saneamiento
moral, plano regulador, regulanzacion de la construccién y regularizacion del trafico.
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4.- Embargo es el derecho a que la propiedad de un hombre regrese al estado, si el deudor no
paga sus impuestos o si muere sin dejar testamento o herederos conocidos.

Ademas de las restricciones gubernamentales de la propiedad, existen [as restricciones
privadas. Estas se laman restricciones de titulo y son las que tienen que cumplirse segun
escrituras de propiedad del inmueble.

El saber con exactitud los derechos de propiedad es esencial para poder valuar, siempre
debera tenerse una idea general de las caracteristicas comunes y de la manera en que estos
derechos son utilizados y transferidos.

1.2. SIGNIFICADO DE VALOR Y FUERZAS QUE LO CREAN.

1.2.1. SIGNIFICADO DE VALOR.

El significado y la importancia del valor en valuacién de Bienes Raices implicara la necesidad
de definirlo claramente, sin embargo esta condicion ideal no existe, y el valor puede estar de
acuerdo con una infinidad de interpretaciones.

£1 valor a lo largo de la historia ha sido una palabra clave en las actividades econémicas del
hombre, a continuacidon cito dos aspectos en comin gque se han observado desde la
antigedad:

a) Los compradores o vendedores fundamentan ef precio de un bien o mercancia sobre una
opinion de valor.

b} El concepto del valor varia de significado seguin la persona, region, pais o continente, de ahi
la complejidad de establecer un significado preciso y claramente definido.

Su significado ha intrigado al hombre de todas las épocas particularmente al pensamiento
econdomico.

Las primeras aproximaciones sobre concepto de valor, se remota a épocas anteriores a la era
cristiana. Lo mas importante que dejd la antigua Grecia fueron algunas ideas acerca del
trabaijo, ia division del trabajo, el cambio y la meneda.

Sin embargo a partir del siglo XVI surgieron reconocidas teorias econémicas propuestas por
diferentes escuelas, a continuacion citare las mas reconocidas, en un breve resumen:

1.- Teorias de los mercantilistas: Surgid en Inglaterra gracias a un grupo de comerciantes,
los cuales crefan que ef bienestar economico individual, se lograba unicamente en un estado
economicamente solido, esto requeria un control estricte de las fuentes productivas,
particuiarmente {a fierra y los medios de transporte.
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2.- Adam Smith: economista escoceés que fue el verdadero creador de la economia cientifica,
quien formulé una teoria del valor plubicada en su obra “La riqueza de las Naciones™ en 1778,
en Ja que expresa que “ el trabajo anual de cada nacion constituye el fondo con el que
originaimente se proporcionan todas las medidas de existencias y de comodidad que
anualmente consume, y consiste, o en el inmediato producto de ese trabajo, 0 en io que
se compra con ese producto a otras naciones”.

Para Smith el valor tiene dos significados: uno cuando se expresa en la utilidad de un objeto en
particular, y otro el poder de compra de bienes que la posesion de ese objeto confiere. De aqui
se deriva el valor de uso y el valor de cambio.

Las cosas que tienen un maximo de uso tienen frecuentemente un valor pequefio de cambio ¢
nulo.

De observarse, dice Smith, que ei valor real de las diversas partes componentes del precio, se
mide por ia cantidad de trabajo que cada uno puede comprar 0 adquirir. E! frabajo no solo mide
el valor de esa parte del precio que transforma en trabajo, sino también de la parte que se
convierte en renta y el de la que se resueive en beneficio.

Smith también proponia el valor basado en la ley de la oferta y la demanda { la cual
analizaremos posteriormente), el comercio libre de toda prohibicién y la competencia elevada a
la altura de un principio.

A continuacién observaremos una tabla resumiendo las principales ideas de Smith y sus
derivaciones. ( Tabla 2).

3.- David Ricardo: economista inglés contemporaneo de Smith, mejord la teoria de este, al
marcar concretamente la diferencia entre cantidad de trabajo que costo producir la mercancia y
fa del que con ello se puede comprar. Mejor¢ la iey del valor-trabajo. analizando el valor desde
el punto de vista de 1a oferta y en el fibro “Principios de la Economia Politica”, asentd que: El
valor de un articuio o depende de ta cantidad relativa de trabajo que requiere su
elaboracion. En otros términos indica que el costo de produccién de un articulo
determina su valor.

Creo también vahosas teorias sobre la renta, sobre este aspecto Ricardo comentaba Gue ai
obtener gratis el hombre toda la tierra que necesita ninguna renta sera pagada; a medida que
la poblacién se incremente y los precios de los productos agricclas aumenten fas mejores
tierras escasearan y algunos agricuttores se veran forzados a trabajar las tierras mas pobres.

Cuando los productos del campo son mejor pagados las tierras pobres pagan el costo de
aperacion sin pagar renta; sin embargo las mejores tierras cobraran rentas muy superiores a
las pactadas originalmente cuando no exstia esa demanda.

A Ricardo se le atribuye la primera definicion de renta que dice “ Agquella porcion del
producto de la tierra, que es pagada al duefo del terreno, para poder utilizar ef original e
indestructibie poder del sueio”.
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TEORIA DE COSTO DE
ADAM SMITH

Adam Smith a fines del siglo XVili,
trataba de explicar el valor a través
de leyes cientificas que esc¢larecieran
el fendmenc econdmico gue observaba

|

]

]

1

Observé que la socie-
dad obtiene, mediante
su trabajo, satisfacto-
res que necesita para
vivir.

La palabra valor tiene dos
significados diferentes.

Ef trabajo es ia
medida real del

valor de cambio
de todas fas mer-

cancias, pero no

VALOR DE USC|VALOR DE CAMBIO. |

suele estimarse

por el dicho valor.

Conciuye: El méximo
mejoramiente en el
pader productiva del
trabajo parecen haber
sido efectos de la divi-
sién del trabajo.

introdujo ef concepto
de capital ai proponer-
se medir el valor.

cambien ¢ compa-
ren con otras mer-

cancias y no con el

Encontrd que la mano
de obra (trabajo) es
generadora de valor,
le da valor & {a pro-
duccién en lugar de
ser un costo de pro-
duccion.

TABLA 2

Funcién escencial en la
idea de Smith sobre
valor es el costo de
uso de capital,




4.- Robert Maithus: Al igual que Ricardo comprendia la teoria marginal de la renta, sin
embargo daba mayor énfasis a la ley de la oferta y de la demanda, su principal aportacion en el
aspecto econdmico fueron sus teorias acerca del incremento de la poblacion y ia escasez de
los medios de subsistencia.

5.- Henry Carey: emitio [a teoria del valor como costo de produccion menos depreciacion,
ademas identificaba a la tierra como capital y establece que * E!l capital invertido en (a tierra no
difiere en algun aspecto del capital invertido en otra maquinaria”, concluia que la renta es el
Gnico interés para el capital invertido.

6.- Escuela Austriaca: formada por un grupo de economistas a fines del siglo XIX, esta
escuela analizaban el valor bajo condiciones equilibradas de ja oferta y la demanda; sostenian
que el precio considerado como la funcién de la utilidad marginal, era establecido en tal punto,
que el vendedor no venderia su propiedad por un centavo menos, y el comprador no pagaria
un centavo mas, de esta forma ubicaron una relacion directa entre precio de mercado y vaior.

En este conjunto de pensamientos emitidos en diferentes épocas se observan dos elementos
basicos, tales como:

a) El reconocer la calidad de varios grados de la tierra y su drepeciacidn, asi como
circunstancias propicias para su renta.

b) El principio de la determinacion de rendimientos, oferta y demanda, utilidad y escasez.

Sin embargo las diferentes teorias de valor, demuestran que esta palabra tiene muchos
significados, por ser un simbolo de ideas, por lo tante no puede ser definido exactamente, por
lo tanto no podemos analizar esta palabra como un cristal transparente y estético, al contrario
es un pensamiento vivo que puede variar en contenido de acuerdo a las circunstancias y el
tiempo en el que sea utilizada.

1.2.2, FUERZAS QUE CREAN VALOR.
El caracter complejo de estas fuerzas crea problemas al tratar de citarlas de una forma
abstracta y sistematica, debido a que estan en constante cambio y a su vez se encuentran

intimamente ligadas entre si.

A continuacidn observaremos una tabla donde enlisto estas fuerzas y sus subdivisiones de Ia
forma mas sencilla posible. (Tabla 3).
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-FUFRZAS QUE.CREAN VAL OR:

FUERZAS SOCIALES

|

T

FUERZAS ECONOMICAS

-

FUERZAS POLITICAS

!

FUERZAS FiSICAS

|

1.- Aumento ¥ disminucion
de poblacién.

2.- Cambios en Ia densidad
de poblacién en zonas es-
pecfificas.

3.- Distribucion geogrifica
de grupos raciales.

4.- Disposiciones y niveles
culturales.

5.- Factores que resuttan

4o oz instintes socintas

del hombre y sus deseos.

1.- Recursos na;mrales, su
cantidad, calidad, situacion
v vida probable.

2.- Desarroilos comerciales
o industriales.

LS.— Disponibilidad de emn-

pleos y niveles de sueldos.

4.- Disponibifidad de dinero
y de crédito.

£.- Niveles de precios, tipos

o interdeas & mmiach

6.- Depreciacién monetaria.

7.~ Factores que tienen un
aspecto directo o indirecto
sobre ei poder de compra.

1.- L.eyes de plz;niﬁcacién
y desarrollo.

2.- Reglamentos de cons-
truccion.

3.- Servicios de policka y
Bomberos.

4.- Control de renta, medi-
das nacionales de defensa
y control de créditos,

5.- Préstamos gubema-
merdaies ASSSTE. IMSS)

8.- Politicas monetarias
que afectan el libre uso
del bien rafz.

7 .- instituciones gubema-

mentales para el desarro-~

tio de Ia vivienda,

1.- Clima y topografia.

2.- Fertilidad y aprovecha-
mientc del suelo.

3.~ Recursos minerales,

TABLA 3



1.2.3. CONCEPTO DE VALOR USADO EN VALUACION.

Como ya se ha explicado el valor es un término relativo por el cual la necesidad o deseo de
poseer una determinada propiedad esta dado en términos de otra propiedad o en dinero, es
decir, el valor se podria definir como la relacion entre un objeto deseado y un sujeto en
posibilidades de adquiririo.

La definicion del diccionario Mc Graw-Hill de economia moderna dice: “El concepto del valor
ordinariamente se usa en economia para denotar valor en cambio. Este valor en cambio
de una mercancia se expresa como {a cantidad de otros bienes o dinerc que deban
darse para obtener una unidad del bien citado”.

Un bien no tiene valor si no tiene utilidad; un objeto puede o no tener utifidad segtn las
necesidades o deseos de adquinrio, debiéndose entender por utilidad, la cualidad de fomentar
el deseo en el hombre de poseerio.

Sin embargo la deseabilidad sola no ie da a un objeto ningun valor, ya que también debe ser
relativamente escaso. St un articulo es apetecido { debido a su uso, cualidades etc.} tiene valor
para el individuo,; si nadie quiere cambiar aigo por €l, el valor sera nulo, lo mismo que si es
sobre abundante.

Existe gran variedad de valores, por lo que casi puedo afirmar que hay tantos como nimero de
cualidades ¢ caracteristicas propias de los objetos que sean susceptibles de comparacion.
Exisie valor objetivo, valor subjetivo, valor comercial, valor catastral, valor de mercado, valor de
renta, valor potencial, valor econémico, vaior de venta, valor especuiativo, valor de reposicion
nuevo, valor neto de reposicidn, valor de liquidacion, entre otros.

La mayoria de los autores econdmicos parten de dos teorias basicas que se han emitido para
definir el valor: Valor objetive y Valor subjetive.

Se entiende por Valor Objetivo, el costo de crear o reproducir un objeto, se afima que ese
valor es intrinseco al bien valuado y depende del costo de fabncacion.

El Valor Subjetivo, es el que existe en la mente de lfos individuos y refleja la estimacién o
deseo de poseer ese bien.

Los fundamentos del método de rentas y de comparacion de ventas, se basan en el Valor
Subjetivo; mientras que el fundamento del método de costos se cimienta en la teoria objetiva
del valor.

Valor y costo no son necesariamente iguales. esto sdlo puede suceder en algunas ocasiones, y
es importante hacer notar que seran iguales en un momento determinado, pero no se
conservaran asi a través def tiempo
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En el ramo de los bienes inmuebles, el concepto de costo se refiere a la cantidad neta
necesaria para crear o reproducir un inmueble y valor incluye la ganancia que el duefio debera
tener al vender su propiedad, es decir, el precio de venta es igual al costo mas la plusvalia en
el que se esta incluyendo la ganancia o utilidad.

Valuar es estimar [a equivalencia de un producto o de un servicio en términos de dinero.
El valor no puede darse con exactitud: puede ser estimado en términos de comparacién
te [a deseabilidad de otros productos o servicios.

1.3. PRINCIPIOS BASICOS QUE DETERMINAN LOS VALORES DE LOS BIENES RAICES.

1.3.1. PRINCIPIO DE LA OFERTA Y LA DEMANDA.

El valor esta influide por la ufilidad caracteristica que poseen los objefos, fanto por el uso que
de eflos se pueda hacer y la satisfaccion que proporcionen, como por la capacidad de excitar ef
deseo de posesion, El valor al mismo tiempo tiene influencias por fa escasez o por la relativa
posibilidad de ésta, esto afecta a |la oferta mientras que la utilidad que puede tener el producto
afecta a la demanda.

La oferta depende del nimero de productos que existan en el mercado en un momento dado;
en tanto, la demanda depende del deseo o necesidad que se tenga del producto y de la
capacidad de compra que exista.

Aumento y disminucién de la demanda.

Se define como una lista de precios a la que corresponde otra de cantidades de mercancia,
sus crecimienios y decrecimientos tienen que ir acompafiados de cambios no solamente de
una de esas cantidades, sino de varias o de todas ellas. La demanda aumenta:

a) Cuando crece la cantidad de mercancia que a cada precio estan dispuestos a adquinir los
compradores, de manera gue al mismo precio compraran ahora mas que antes.

b} Cuando compran a precios mayores fas mismas cantidades que anteriormente adquirian, de
modo que demandaran en cada caso el mismo monto de mercancias aunque el
correspondiente precio haya subido.

¢} Cuando mas bajos se presenten Ios precios {puede ser considerade una extension de la
demanda).
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Extension y contraccion de la demanda.

Se le llama extensidn de la demanda, al incremento de la cantidad demandada resuftantie de
una baja del precio, es decir, que los oferentes con el deseo de vender mas, bajan el precio de
una mercancia y los demandantes responden con un aumento de la cantidad que compran,
siempre y cuando no cambien sus condiciones subjetivas y objetivas. Esto no significa que
haya aumentado la demanda propiamente, sino que fue e resuitado de Ia baja en el precio de
la mercancia.

Por otro lado cuando el monto adquirido decrece, sin que hayan variado las condiciones
personales de los demandantes, sélo porque el precio ha subido, se dice que ha habido
contraccion de la demanda.

Ley fundamental de la demanda.

Se refiere cuando un precio menor que el que [o antecede, demandaran los compradores una
cantidad mas grande que la anterior y viceversa, que a un ascenso del precio correspondera
un descenso del monto de mercancia que los consumidores demandaran.

De esta forma la ley fundamental d= la demanda del mercado se establece:

“La cantidad que se demanda de un producto tiende a variar en sentido inverso del
precio, mientras permanezcan constantes las condiciones objetivas y subjetivas en que
actuia el conjunto de compradores”.

Esta ley generaimente es valida para la mayoria de casos, siempre que el precio de una
mercancia desciende (sin que varie el ingreso del sujeto, ni cambie los precios de los demas
bienes que consume) lo regular es que el efecto sustitucion tenga mas importancia que el
efecto ingreso, sobre el mapa de la indiferencia de los consumidores.

Demandas excepcionales.

Hay cascs en que fa ley fundamental de la demanda sufre excepciones. La cantidad que se
demanda de una mercancia no varia en sentido inverso del precio:

a) Cuando se trata de un bien cuya adquisicién implica el sacrificio de una fraccion minima del
ingreso del consumidor, porque es minima la cantidad que de él consume. Por ejemplo, una
variacion al alza o a fa baja de uno o vanos centavos en el precio de fa sal, no haré que cambie
la cantidad que cada sujeto demanda de ese producto para su consumo diario. De hecho, el
precio de la sal podra descender a cero, sin que esa cantidad varie

b) Cuando se trata de mercados especulativos, como las boisas de valores. En ellos un
ascenso del precio sugiere en los compradores, ¢ en cierto nimero de ellos la idea de que
conviene comprar, antes de que el precio suba mas; en consecuencia, la elevacion de éste
provoca un aumento de la cantidad demandada, cuyo incremento impulsa de nuevo el precio
hacia arnba.
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Por otro lado, la baja del precio desencadena que los compradores se apresuren a vender,
anfes de que descienda mas, en vez de aumentar sus compras; lo cual estimula nuevos
descensos del precio, con subsecuentes reducciones de él y del monto demandado.

En ocasicnes en periodo de elevacion resistente y rapida de los precios en general, que el
cambic def de un bien de consumo o de un medio de produccion suscitan las {lamadas
“compras de panico”, caractenzadas porque los demandantes, temerosos de que ef alza
actual sea seguida por una mayor en el futuro, aumentan sus compras en respuesta al
ascenso del precio.

c) Cuando se trata de articulos destinados a las personas de elevados ingresos, mientras
mayor sea su precio, mas grande serd el deseo que sienten por ellos sus opulentos
compradores, por la preferencia a adquirir mercancia cara. Por otro lado, como hay
consumidores que creen que la calidad de una mercancia es directamente proporcional al
precio a que se vende, pudiera ocurrir que si éste baja, se abstengan de compraria.

d} Se les ha llamado bienes inferiores, a las mercancias que e! consumidor compra en menor
cantidad, si su ingresc aumenta. Por ejemplo, a los consumidores extremadamente pobres,
una baja en el precio del maiz, si es suficientemente grande, no los inducira a acrecentar el
monto que demandan de este cereal, sino a disminuir la cantidad que compran de él, para
emplear el dinero que les procura el descenso del precio y del monto del grano qgue adquiere,
en comprar ofros productos alimenticios mas delicados ¢ mas nutritivos.

En la mayoria de los casos enumerados, es facil descubrir que la aparente excepcion de la fey
fundamental de la demanda se debe a que deja de cumplirse alguna de las condiciones que
se han de reunir para que tenga plena validez, asi, hay cambio en las expectativas sobre los
precios futuros, o en las preferencias. La ley, no obstante, es valedera para la casi totalidad de
las tablas y curvas de la demanda; y es absolutamente cierta en los mercados de periodo
minimo (oferta instantanea).

Utilidad y elasticidad.

Pademos definir la elasticidad de la demanda, diciendo que es la medida del cambio que
experimenta la cantidad que de una mercancia se demanda, como efecto de una modificacién
de su precio, mientras permanezcan constantes las condiciones objetivas y subjetivas en que
actian los compradores. O sea, la elasticidad se mide por la relacion entre la varacién de la
cantidad demandada que suscita en una tabia o una curva de la demanda.

Ejemplo:

maginemos que una persona acestumbra tomar durante la comida tres piezas diarias de pan,
a $ 0.15 cada una, y un tarro de cerveza, a $ 0.30. Si el pan baja a $ 0.10, teniendo colmada
su necesidad de ese articulo con la cantidad gque consume, no sentira el deseo de comprar
mas, sino dedicara la diferencia a cualquier otro fin; pero si sube a $ 0.20, en vez de disminuir
su cotidiana racién afectara otro gasto, reducird o supnmira su consumo de mantequilla por
ejemplo, para seguir comprando sus tres panes.
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Por lo contrario, si la cerveza desciende a $ 0.20, tal vez se decida a comprar un poco mas,
digamos medio tarro, aunque si asciende a $ 0.40 podria ser que renunciara a beber su
antigua dosis, juzgando que no le es posible dedicar a proporcionarse ese pequefio placer,
unos cuantos centavos mas, quiza le resulten mas utiles empleados en ofra cosa. No obstante,
los precios de los dos articulos han subido o bajado en [a misma proporcidn: 33.33 %. Diremos
por tanto, que la demanda de cerveza de nuestro sujeto es elastica, mientras que la del pan
es inelastica.

De este ejemplo concluyo:

a) La elasticidad de la demanda es grande para los precios elevados y aln para los medianos,
perc disminuye 2 medida que el precio baja, hasta desaparecer en [os niveles préximos a la
desutilidad.

b) La elasticidad varia segun los medios de que se disponen los compradores puesto que de
eflo depende que los precios resuften altos, medianos o bajos, para éstos.

c) La elasticidad en términos generales, es tanto mayor cuanto mas numerosos usos puede
tener el bien de que se trate.

d) La demanda de las mercancias que satisfacen necesidades predominantemente fisicas, es
menos elastica que la de los articulos destinados a llenar deseos de indole sobre todo
sicolégica.

e) La demanda de un producto es fanto mas eldstica cuanto mayor es el nimero de
substitutivos proximos que haya de él.

f) En general cabe decir que la demanda del mismo articulo serda menos elastica en una

comunidad préspera y rica que en otra pobre y atrasada; y en épocas de auge en los negocios,
nue en las de depresion de sllos.

Tipos de elasticidad.

La demanda perfectamente inelastica de una mercancia seria aquella en la que ningn cambio
en el precio pudiera hacer vanar la cantidad demandada.

Una demanda perfectamente elastica seria aquella en la que a un precio dado se comprara
una cantidad infinita del bien de que se trata, pero a otro mas afto aunque fuera muy poco,
dejara totaimente de comprarse.

En el ienguaje comun se dice que una demanda es elastica o ineldstica, segun cambie mucho
o poco la cantidad demandada de la mercancia a que se alude, como resultado de una
modificacién del precio que se vende.
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Puesto que la elasticidad de la demanda es la medida del cambio que expenmenta la cantidad
demandada como efecto del que sufre el precio, puede expresarsela mediante una razon que
nos muestre la relacion que se establece entre el primero de esos cambios y el sequndo. Para
que sea factible encontrar esa tasa de cambio, es necesarnio reducikr a porcentaes las
modificaciones que experimentan las cantidades que en ella se relacionan, dado que ias
unidades gue componen dichas cantidades son de distinta naturaleza. En consecuencia, la
formula correspondiente, expuesta en palabras, sera ésta:

Elasticidad = Borcantaie del cambio de [a cantidad demandada

Porcentaje del cambio en el precio

Elasticidad en el tiempo.

Lo mas frecuente es que a pesar de los gustos de los compradores no se modifiqguen y de que
sus ingresos no cambien, la elasticidad directa de la demanda de {a mercancia que compran
tienda a aumentar con el transcurso del tiempo.

£l fendbmeno probabiemente cbedece a ias siguientes razones:

a} Aunque los compradores estarian dispuestos desde el primer momento de la baja del precio
a aumentar en mayor proporcion la cantidad de la mercancia que compran, no lo hacen por
razones técnicas.

b) Que la influencia de una baja del precio sobre la cantidad demandada se retarde, porque la
noticia de la reduccién no se difunde instantdneamente entre todos los consumidores gue
compraran mas, en cuanto tengan conocimiento de ella. Este factor es mas importante en el
caso de bienes de especialidad (joyas, pieles), que en los de consumo frecuente.

c} La costumbre arraigada de consumir determinada cantidad de un articulo contribuye a
retardar el efecto de las modificaciones de su precio sobre el monte que de él se demanda.

En general, concluyo que la elasticidad de la demanda es, hasta cierto limite, tanto mayor
cuanto mas grande es el lapso que transcurre entre la variacidon dei precio y el cdlcuio de las
modificaciones correlativas de la cantidad demandada.

Asi mismo, la utiidad de un producto afecta necesariamente a la demanda ya que es un
beneficio claramente establecido y trae por consecuencia el aumento de deseabilidad y, por lo
tanto, un nimero mucho mayor de personas que se interesen en obtenerlo.

Por otra parie, la escasez de un producto surge cuande existe una relativa disponibifidad del
mismo, y afecta directamente a la oferta, lo que trae como consecuencia un aumento no del
valor objetivo sino del subjetivo.
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1.3.2. PRINCIPIO DE CAMBIO.

Siempre debera preverse lo que fue ayer, lo que es hoy y o que serd manana basandose en el
principio de causa y efecto.

En las construcciones hay que considerar los ciclos que existen:

1.- Desarrolio: fraccionamientos nuevos.
2.- Equilibrio: colonias establecidas.
3.- Transformacién: por cambios de usos,

En muchas zonas se cambia de un uso determinado a otro con relativa frecuencia, siendo
negativo en la mayoria de los casos para su correcto desarrolio y funcionamiento.

1.3.3. PRINCIPIO DE REGRESION.

Propiedades situadas junto o cerca a vecindades, cantinas, zonas de tolerancia, etc., tienden a
valer menos por fas condiciones poco deseables de sus alrededores.

1.3.4. PRINCIPIO DE PROGRESION.

Una casa economica en una zona residencial (son casos escasos), tiende a valer mas, asi
mismo una propiedad ubicada en una zona de equilibrio y ahora se ve afectada por un
desarrofio ordenado y planeado de la zona. su valor se incrementara,

1.3.5. PRINCIPIO DE SUSTITUCION.

Se entiende por principin de sustitucidn el hecha de remplazar con otra probiedad un inmueble
igualmente deseable de valor mas alto o mas bajo. Puede referirse esto a la propiedad fisica y
@ Su uso 0 a sus ingresos, debiendo analizarse las ventajas de una y otra, eligiéndose la mas
conveniente,

1.3.6. PRINCIPIO DE OPTIMO USO.

Es aquel que al momento de efectuar el avallo, producird el mas alto ingreso al terreno y/o
construcciones por un periodo determinado Elingreso neto no siempre es el dinero, puede ser
también satisfacciones personales por ejempio. a cercania al pargue de un fraccionamiento, [0
cual proporcionara valores mayores a los terrenos que colinden con el.
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1.3.7. PRINCIPIO DE CONSISTENCIA.
En una propiedad en tfransicion de un uso a otro no puede ser valuado con una base de uso

para el terrenc vy otra para las construcciones. El valor de estas dltimas en estas condiciones,
sufre una depreciacion que habra que considerar en el valor de la garantia.

1.3.8. PRINCIPIO DE EQUILIBRIO.

Es una ley natural que estd gobemada por el equilibric de los cuatro agentes de productividad
que son;

a) Mano de obra y materiales de construccion.

b} Administracion.

c} Capital.

d} Terreno.

El valor maximo se obtiene cuando todos estos factores estan en equilibrio.

1.3.9. PRINCIPIO DE INGRESOS OPTIMOS.

Este estd intimamente ligado al principio de dptimo uso, {os agentes de productividad deberan
representar un ingreso neto maximo hasta cierto limite, después la productividad bajara..

1.3.10. PRINCIPIO DE LA PRODUCTIVIDAD EXCEDENTE.
El ingreso neto que queda después de que se han pagado los concepios de mano de obra,
administracion y capital tiende a determinar ef valor del terreno, si esta cantidad es mayor de lo

1.3.11. PRINCIPIO DE LA COMPETENCIA.

Un exceso en ganancia atrae a la competencia y ésta a su vez destruye las utilidades
exageradas. |

1.3.12. PRINCIPIO DE CONFORMIDAD.

Es conveniente que para una zona exista un grado razonable de homogeneidad para que las
propiedades puedan alcanzar su Optimo valor, una razén primordial para el establecmiento de
planos reguladores estriba en proteger una zona determinada de usos discordantes.

1.3.13. PRINCIPIO DE ANTICIPACION.

Establece que hay determinados factores a los cuales el valuador puede anticiparse, por
gjemplo: Un fraccionamiento por valuar, con base a otro valuado anteriormente y del que se
tiene antecedente.
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CAPITULO 2
URBANISMO Y VALUACION

2.1. URBANISMO Y VALUACION.

El estudio de la Ciudad y el Urbanismo es un tema tan sugestivo como amplio y difuso;
imposible de abordar para un hombre solo si se tiene en cuenta la masa de saberes que habria.
de acumular. Una ciudad se puede estudiar desde infinitos angulos. Desde la histona: “la
historia universal es historia ciudadana’, ha dicho Spengler; desde la geografia “la naturaleza
prepara el sitio y e hombre lo organiza de tal manera que satisfaga sus necesidades y deseos”,
afirma Vidal de La Blache; desde la economia “en ninguna civilizacién la vida ciudadana se ha
desarrollado con independencia del comercio y la industria® ha dicho Pirenne, y de hecho este
es el punto con mayor relacién a nuestro campo valuatorio.

A través del tiempo han existido en las ciudades variaciones en el valor de las construcciones y
el suelo, desde las antiguas ciudades Islamicas pasando por las ciudades Medievales y
Renacentistas, hasta llegar a2 las ciudades Industriales y modernas; estas variaciones han
surgido principalmente a causa de su crecimiento poblacional y la necesidad de ir modificando
estas ciudades para satisfacer las necesidades que de ellas se demande (habitacién,
comercio, industria, recreacion etc.).

Este dinamismo urbano presenta varias causas que modifican el valor inmobiliario siendo las
mas notorias:

a) Desarrollo de nuevos centros de comercio y servicio. ( Ejemplo: Centro Comercial Santa Fe).
b) Desarrollo de nuevos nicleos habitacionales. (Ejemplo: Unidad Habitacional Fuentes
Brotantes).

¢} Desarrollo de zonas industriales. (Ejemplo: Zona industrial Vallejo).

d} Acongicionamientio de espacios abierios. (Ejemplo: Farque Huayamiipas).

e) Creacion de nuevas vialidades (Ejemplo; el Eje Vial Aztecas, de reciente construccion, que
sirvié para crear plusvalia en la zona de Santo Domingo, la cual comenzd siendo un
asentamiento urbano irregular).

f ) Modificaciones a las vialidades. (Ejemplo el paso a desnivel construido scbre vialidades ya
existentes en el cruce del Periférico Sur, Miramontes y Prolongacion Divisidn del Norte.).

g) Desigualdad de los estratos socrales dentro de una misma zona. (Ejemplo: el pueblo de
Santa Fe y la colonia Bosques de las Lomas, divididos por la Av. Prolongacion Paseo de la
Reforma).

h}) Pianes de desarrolio, Leyes y Regiamentos ya sea municipales, estatales o federales (estos
planes los analizaremos mas adelante en el punto 2.1.4.)
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2.1.1. EL PROCESO URBANO.

La estructura urbana es el conjunto de fa traza de una ciudad como tal, asociada con la
poblacion que la habite, las construcciones que en ella existan, y las actividades especificas
que genere el lugar, dentro de esta esfructura sucede lo que se ha denominado Fenémeno
Urbano.

l.a urbanizacién comprende dos aspectos principales:

a} Observandola como Fendmeno Urbano: es un conjunto de ordenes que abarcan ia
dimension social, economica, politica, demografica, sicoldgica, geogréfica, etc. Como tal es
algo que dificimente se puede explicar tangiblemente, pero si es cuantificable por su impacto,
ya sea inmediato 0 en un pericdo de tiempo determinado.

b) Observandola como Proceso Urbano: es algo en constante cambio, es decir ha
evolucionado y seguira evolucionando de diversas maneras, debido a que este concepto se
concentra en los aspectos poblacionales y sus actividades.

2.1.2. CAUSAS DE LA URBANIZACION.
Este fenomeno para que se pueda realizar depende de tres condicionantes que son:

a) Crecimiento de la poblacion urbana, generado por la distribucion y nivel de ingreso asi como
por el grado de avance sociccultural, un crecimientc natural adecuado se refigja en Ia
estructura por edad y sexo de la poblacién.

b) La expansion fisica de las ciudades es el resuftado de la movilizacion de la poblacion vy de

sus actividades del centro hacia la perifena (teoria de los circulos concéntricos), y del propio
cracimienio demografico de las zonas periféricas.

c) Migracion de la poblacion, provocada principaimente por la expulsion de poblacion rural
debido a la ineficaz tenencia de ia tierra y elevada presién demografica sobre este recurso,
aunada a la busqueda de mayores expectativas de superacién principalmente econémicas.

2.1.3. EFECTOS DE LA URBANIZACION.

Se pueden clasificar en dos categorias principales’

a} Las que se producen dentro de las ciudades se les llama Intraurbanos, tienen su origen en la
concentracion de las actividades industnales, financieras, comerciales, cutturales, politicas y
administrativas, y en el aumento de necesidades de servicios.

b) Las que tienen lugar en e ambito regional se les llama Interurbanos, y es el resultado de la

mayor © menor interdependencia entre ciudades y sus centros junto con su area de infiuencia
debido a ia gran movilizacién de personas, vehiculos, bienes e informacion.
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2.1.4. USOS DE SUELO AUTORIZADOS EN EL DISTRITO FEDERAL.

E! objetivo principal de este andlisis, s brindar una guia rapida y clara al estudiante que
necesita conocer y empaparse del proceso urbano del D.F., debido a gque uno de los aspectos
importantes del proceso valuatorio, es conocer el comportamiento y usos de suelo de [a
ciudad.

A continuacion observaremos algunos conceptos basicos gue van ligados directamente con
nuestro analisis terrtorial.

Programas de Desarrolio Urbano del Distrito Federal: Son instrumentos de planeacién cuyo
objetivo fundamental es elevar la calidad de vida de los capitalinos, estableciendo las bases de
coordinacién entre los diferentes agentes que intervienen en el desarrolic de la ciudad. Ei
fundamento juridico de estos programas emana de la Constitucidn Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, La ley general de asentamientos humanos y la ley de desarrollo urbano del
Distrito Federal, esta ultima regula La planeacién del desarrollo urbano, el ordenamiento
territorial y el establecimiento de los usos del suelo, su zonificacién y su clasificacion.

Areas con potencial de reciclamiento: Corresponden a zonas cuyos inmuebles son
obsoletos, con diversos grados de deterioro, que por lo general se encuentran abandonados;
sin embargo tienen buena accesbilidad y cuentan con todos los servicios y transportes
adecuados. Su reciclamineto se enfoca prioritanamente a la vivienda.

Areas con potencial de desarrollo: Se localizan en zonas que cuentan con baldios y
estructuras abandonadas o subutilizadas, pero con accesibilidad y servicics, en los que podran
llevarse a cabo proyectos urbanos que alojen servicios para las zonas aledanas.

Areas de conservacién patrimonial: Comprenden zonas de valor histérico y fradicional, asi
como de patrimonio arduitectonica. Su preservacion puesta en valor de esa memoria fisica y su
revitalizacion forman parte integral del futuro de la ciudad.

Areas de rescate: Son aguellas cuyas condiciones naturales han sido alteradas por la
presencia de usos incovenientes © manejo indebido de los recursos naturales y reqguieren de
acciones para restablecer en lo posible su situacion orginal.

Areas de preservacién: Son extensiones naturales que no presentan alteraciones graves y
requieren de medidas para el control del suelo y el desarrollo de actividades que sean
compatibles con la funcidn de preservacion

A continuacion veremos los usos de suelo autorizados en el Distrito Federal, de acuerdo a Los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano 1997-2000.
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USOS DE SUELO AUTORIZADOS
EN EL DISTRITO FEDERAL

HABITACIONAL (H) HABITACIONAL CON
COMERCIO (HC)
Habitacién individual o en conjunto de dos o Viviendas con  consuliorios,  oficinas,
mas wviendas. Los usos de!  suelo comerclos y talleres en planta baja.

complementarios son guarderias, jardin de
nifos, parques, canchas deportivas y caseta
de vigilancia

o — =

HABITACIONAL MIXTO (HM) HABITACIONAL CON

OFICINAS (HO)

Edifictios destinados a vivienda, comercios, Edificios destinados a viviendas u oficinas
cficinas, servicios e industnia no contammante pricritariamente  Seé proponen principalments
a lo largo de gjes viales
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CENTRO DE BARRIO (CB)

Comercios y servicios basicos. ademas de
mercados, ceniros de salud, escuelas e
iglesias. para servicic de baros, colomas y
fraccronamientos

Plazas. parques deportivos y jardines donde
se realizan actividades de esparcimento,
deporte y reacreacion

T o
EQUIPAMIENTO (E)

Instalaciones publicas © privadas destinadas
a dar servicio a la poblaciéh como hospitaies,
centros de salud, educacion, universidades,
terminales v estaciones de transporte, cines,
teatros, deportivos, estadios, oficinas de
gobierno, etc.

AREAS DE VALOR
AMBIENTAL (AV)

Areas verdes de valor ambental, tanto
publicas coma privagas.
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INDUSTRIA (1)

instalacion de todo tipo de indusiria, ya sea
mediana. pesada o ligera, siempre y cuando
se cumpla con {a autonzacidon en materia
ambiental.

PRESERVACION
ECOLOGICA (PE)

Areas que por sus caracteristicas e
importancia en ei eguiibrio ecoldgice deberan
ser conservadas, restauradas y mansgjadas,
con crtenos que conlleven a su recuperacion
original

Han perdido sus caracteristicas originales y
se presentan fuertes presiones para
destinarias a los usos extensivos que
permitan su reforestacidn y su restauracion
como areas naturales y espacios abieros.

PRODUCCION RURAL
AGROINDUSTRIAL (PA)

Terencs con potencial para las actividades
agropecuarias, pof o gque los usos
propuastos ienen como objetivo su fomento.
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HABITACIONAL RURAL (HR)

El uso predominante es Ja vivienda con
servicios y comercio, complementanc a la
habitacion como son escuelas y venta de
abarrotes.

HABITACIONAL RURAL
COMERCIAL (HRC)

En ellas se formenta la vivienda, combmnada
con  comercio  y  servicios,  oficinas,
consultorios, centros de salud, cines, etc

HABITACIONAL RURAL DE
BAJA DENSIDAD (HRB)

La vivienda se ubica en terrenos mayores a
fin  de combinarla con  actividades
agropecuartas.

EQUIPAMIENTO RURAL (ER}

Servicios como mercados, hospitales, oficinas
de gobiermo, biblictecas e instalaciones de
infraestructura.
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CAPITULO 3
INTRODUCCION A LA VALUACION

3.1. DEFINICION DE AVALUO Y CONCEPTOS GENERALES.

Resulta facil imaginarse que la practica de un avalio es tan antigua como el concepto de valor.
Al efectuar el intercambio de objetos necesarios para una persona por bienes sobrantes para
otra, no se hacia mas que valorar ambas, estableciendo una equivalencia en cantidades de
unos y otros hasta llegar a un mutuo acuerdo.

Estos objetos necesarios para algunos y sobrantes para otros, pudieron haber sido por
giemplo, bienes inmuebles. Con esto quiero hacer notar que desde entonces estas
operaciones de intercambio basadas en un avallo practicado por los interesados, estaban
intimamente ligadas con las fuerzas sociales, econdmicas y politicas, que como ya vimos
crean valor y que afectaban a la tribu, comunidad, pueblo, ciudad o pais al cual pertenecian,

A través del tiempo, y en concreto a partir de la revolucion industrial y la reforma urbana, estos
avaluos han alcanzado gran importancia, al grado que ha sido necesario desarrollar una
técnica basada en el conocimiento profundo de las fuerzas o factores antes mencionados.
Como en toda actividad humana, es necesario establecer un lenguaje comin que sirva de
marco de referencia en la relacién entre las partes que participan en la valuacion. Para este
efecto, a continuacién presentamos algunas definiciones de los conceptos mas usuales en
este medio.

Avaliio: es una estimacién de un determinado valor de un inmueble, debidamente identificado
a una fecha dada y estando justificado por la presentacion y analisis de datos reales y
reveladores.

El resultado de un avaluo puede ser dado en torma oral, pero generalimente es un repone
escrito del valor estimado de la propiedad o del inmueble.

Actualmente con base en un avallio, se toma la decisién sobre el precio a pedir o pagar por
una propiedad; la renta gue puede producir 0 se debe ofrecer por elia, en cuanto puede
ascender un préstamo con garantia hipotecaria, si es conveniente no construir o reconstruir un
inmueble, etc. De hecho, ninguna decisién inteligente del valor del inmueble puede tomarse sin
una valuacion del mismo.

Costo: es el capital, irabajo y tiempo que se invierten para generar un bien.

Valor: es ef grado de utilidad de los bienes, expresado en términos monetarios, tomando en
cuema las cualidades que determinan su aprecio.

Precio: es la cantidad de dinero que se fiia a un bien, como resultado de la negociacién entre
la oferta y la demanda, dentro de un mercado libre.
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Valuar: es estimar el justo valor de los bienes, dentro de un contexto y tiempo determinados.
(notese que no se dice estimar el justo precio, ya que esto es funcién de las fuerzas del
mercado y no del trabajo del valuador).

Valuacién: es el procedimiento técnico y metodoldgico que, mediante la investigacién fisica,
econémica y de mercado, permite determinar el monto economico de las variables
cuantitativas y cualitativas que inciden en el valor de ios bienes.

Valuador: es el profesional que, con criterio y ética apoyados en los principios universales de
justicia y equidad y en pleno uso de las facultades y limitaciones que establece la normatividad
gue rige su actuacion, investiga, analiza y estima el valor de los bienes. (nétese que no dice
que “establece o fija el valor”, ya que este es una cualidad que emana de las cosas y es
apreciada por la mente humana. La funcion del valuador se circunscnbe a “estimar” el monto
econdmico de esta cualidad o suma de cualidades, tomando en cuenta su deseabilidad en un
mercado libre y bien informado).

Valor de Reposicion Nuevo (VRN): es el costo actual para reproducir un bien, con sus
mismas caracteristicas. (para mayor claridad, deberia denominarse “costo de reposicion
nuevo”

Valor Fisico o Valor Neto de Reposicién (VNR): es el valor actual de un bien, considerando
su depreciacidn por antigiiedad, estado de conservacion, funcionalidad, calidad y grado de
obsofescencia.

Valor de Capitalizacion: es el capital gue se reguiere para generar rendimientos financieros
iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien, en similares condiciones de riesgo.
(se calcula sobre los ingresos netos anuales por concepto de rentas, reales o estimadas,
invertidos a tasas de largo plazo y bajo nesgo)

Valor de Mercado: es el nracio homologado de un hien dentro de un mercado sano, abierto v
bien formado, donde imperan condiciones justas y equitativas entre la oferta y la demanda.

Valor Comercial: es la ponderacion econémica entre el valor fisico y el de capitalizacién de
rentas, considerando el comportamiento del mercado de bienes con caracteristicas similares.
(esta es la conclusidn en un avaluo y como tal, deberia denominarse simplemente como
“Valor def bien”, sin ninguiin otro calificativo que propicie confusiones) (ndtese que el valor de
mercado no se pondera y que solamente actia como un parametro de referencia para ajustar
fa ponderacion a ias condiciones que presente el mercado, de acuerdo con 1o establecido en 1a
clausula cuarta de la Circular No. 1201 de la CNBV, emitida el 14 de marzo de 1994).

Valor de Oportunidad: es el maximo valor aceptable de un bien, en funcidn del beneficio
esperado. {para su determinacion resuttan aplicables las técnicas de “evaluaciéon de proyectos”
para encontrar la relacion costo/beneficio que satisfaga a las partes gue intervienen en la
negociacion). (este valor pude ser superior o inferior al valor comercial, dependiendo de las
expectativas particulares del comprador y del vendedor).
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Valor de Rescate: es el capital maximo que se espera obtener por un bien que ya no produce
rentas.

Valor de Remate: es el capital minimo qde se espera obtener por un bien adjudicado como
garantia de crédito y que esta sujeto a las almonedas judiciales.

Valor Contable: es la inversidn original asentada en los libros de contabilidad del propietario
de un bien, disminuida por las depreciaciones autorizadas en las normas fiscales
correspondientes.

Valor Asegurable: es el costo neto de reposicién de un bien, menos el costo de las partes no
destructibles.

Valor Catastral: es la base de trbutacién para el impuesto Predial de los inmuebies,
determinada en funcion del valor total que representan el suele y las inversiones realizadas en
cada inmueble.

Valor Fiscal: es la base de tributacion para el Impuesto sobre Adgquisicién de inmuebles,
determinada en funcién del valor que resulte mas alto entre el de adquisicion, el catastral y el
que resulte del avalto vigente practicado.

3.1.1. NIVELES DE ACTIVIDAD VALUATORIA.

La necesidad de los avaltos es universal y se realiza en tres niveles de actividad:

3.1.2. PRIMER NiVEL DE ACTIVIDAD VALUATORIA.

Este nivel estd comprendide por ef piblico. Es ta gente que usa el bien raiz, Io nosee v o
emplea. Eslas personas tienen que hacer decisiones para comprar, hipotecar, rentar, asegurar,
calcular danos, desarrollar fraccionamientos, renovar, rehabilitar o modernizar proyectos y otras

actividades que requieren de la inversién de sumas importantes de dinero.

Cuando un individuo se encuentra ante estos problemas, puede hacerlo en base a sus propias
decisiones o bien acudir a un valuador profesional. De cualquier forma se hace un avallo y
este estara en funcidn de la integridad y capacidad de la persona gue lo hace.

La profesion de valuador es adqguinda a través de una larga y costosa expenencia.

La gente que por error no acude a los servicios de un valuador, puede tener
equivocaciones tales como:

1) Un comprador que paga mas de lo que vale la propiedad que adquiere.

2} Un vendedor que vende su propiedad a un precio inferior de su verdadero valor.

3} Un propietario que firma un contrato que con el tiempo le reportara pérdidas.

4) Un inquilino que firme un contrato de rentas que su negocio no podra sostener.

5) Individuos que realicen mejoras a sus inmuebles que no redituaran en forma conveniente.
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3.1.3. SEGUNDO NIVEL DE ACTIVIDAD VALUATORIA.

Este nivel esta comprendido por las personas que intervienen en la valuacion del bien raiz:
Vendedores, corredores, inversionistas, constructores, administradores y prestamistas.
Asimismo, puede considerarse valuadores de catastro, de derecho de via y otras actividades
gubernamentales.

Estos individuos no son valuadores profesionales, pero estan en contacto con el valor de Ia
propiedad. Son fuentes de informacién para el plblico, pero deben siempre limitar sus
opiniones de acuerdo con sus posibilidades. Conviene, cuando el problema lo amerite, que
recomienden los valuadores de un valuador profesional.

3.1.4. TERCER NIVEL DE ACTIVIDAD VALUATORIA.

Este tercer nivel de actividad valuatoria esta constituido por los valuadores profesionales.

Este personal estd dedicade exclusivamente para trabajos de valuacién, contando con
conocimientos, practica, integndad y se identifican profesionalmente por su designacion u otros

medios académicos.

La necesidad para estos servicios es reconocida por los bancos, sindicatos, hipotecarias y
companias aseguradoras.
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3.2, OBJETO DE UN AVALUO.

El objeto fundamental de un avalGo es estimar un vaior determinado. El valor que con mayor
frecuencia es solicitado, es el de mercado. Un avalio provee bases para tomar una decision o
establecer una politica.

Las razones para la existencia de los aval(ios entre otra muchas, pueden ser las siguientes:
3.2.1. EN RELACION CON EL TRASLADO DE DOMINIO.

a) Para ayudar a los vendedores a determinar precios de venta aceptables.

b} Para ayudar a los compradores a decidir si el precio de compra es correcto.

c) Para establecer un justo valor de la propiedad que va a ser motivo de compraventa.
d) Para establecer valores en la union o desintegracion de propiedades muttiples.

e} Para distribuir los bienes de un conjunto.

3.2.2. EN RELACION CON FINANCIAMIENTO Y CREDITO.

a) Determinar un valor que ofrezca seguridad con el propdsito de conceder hipotecas.
b} Para provocar a un inversionista con bases firmes en la decisién de comprar cédulas
hipotecarias o bonos.

3.2.3. PARA ESTABLECER UN VALOR JUSTO EN EXPROPIACIONES

a} Estimar el valor del conjunto antes de la expropiacion.
b) Estimar el valor después de la expropiacion.
c} Para determinar el valor de la parte adquirida y ef dafio a la parte restante.

3.24. PARA ESTABLECER BASES DE IMPUESTOS

a) Para distribuir los bienes conociendo el valor de las partes destructibles y no destructibles,
para aplicar diferentes tasas de capitalizacion.

b) Para determinar impuestos hereditarios o de donaciones.

c) Para determinar el valor de la parte adquinda y el dafo a la parte restante.

Otras utiidades generales pueden ser: determinar un Valor de Seguro, Un Valor Contable
(reexpresion de estados financieros), un Valor de Liquidacion, un Valor Catastral etc.

Este listado no incluye todos los objetos de los avalbos. pero indica un amphio margen de ias
actividades del valuador profesional.
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3.3. METODOS DE VALUACION.

Los diversos métodos para realizar [a valuacién de inmuebles, tienen en comuin como base
fundamental, un profundo y depurado estudio de mercado, considerando los precios
comercializados y ofertados en [a zona; ademas de caracteristicas tales como:

a) Localizacion def inmueble.

b) Infraestructura urbana existente en la zona.
¢) Caracteristicas constructivas del inmueble.
d) Estado de conservacion.

e} Uso del inmueble.

De esta forma los métodos de valuacion se dividen en:

DIRECTOS:

a) Método de Mercado o Método de Comparacion o analisis de ventas.
b) Método de Costos de reproduccién o sustitucion de una propiedad.

INDIRECTOS:

a) Método de Ingresos: a.1 Capitalizacion de rentas.
a.2 Valor residual.
a.3 Meéetodo de asignacion.

3.3.1.1. Método de Mercado o Método de Comparacién o analisis de ventas.

Este método se fundamenta en el concepto subjetivo del “valor de cambio”, es decir, aplica una
comparacion entre la propiedad que se va a valuar y aquellas propiedades similares que han
sido vendidas en fechas recientes.

Utilizando estas operaciones inmobilianas como antecedentes, observamos compras, ventas,
ofertas directas o publicadas, derechos de traslado de dominio, etc., se establece el valor del
terreno, de las mejoras y de las construcciones por comparacion con valores de bienes iguales
o equivalentes que se ofrezcan en el mercado.

La valuacion por et Método de Mercado puede realizarse mediante la comparacién directa de
ventas, la abstraccion y el uso o desarolio anticipado, asi como a través de la comparacion
directa de ventas y el factor de tiempo, siempre estableciendo una comparacioén con las
observaciones llevadas a cabo en e mercado, para tener como resultado en ambos casos, el
valor indicado y finalmente el valor estimado.
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Esta informacion puede o no ser confiable y depende de la fecha de operacién y de una
negociacion en términos abiertos, objetiva e impersonal, ya que Ia venta comparable debe ser
voluntaria, de buena fe, reciente y similar a la propiedad por valuarse.

Debemos sefialar dos elementos esenciales en este método:

1.- El precio mas aito que se pueda obtener por el inmueble, estimado en términos monetarios,
de un bien que ha sido expuesto a la venta en un mercado abierto, durante un plazo de tiempo
razonable, sin que exista alguna distorsion en el proceso de libre mercado.

2.- Este meétodo es particularmente (tit en el caso de que exista un mercado activo y que se
disponga de informacion relevante y verificable.

Las principales actividades involucradas son:

1.- Inspeccion y descripcion de la propiedad para determinar su capacidad unitaria.

2.- Obtencion de informaciéon completa relativa a ventas de propiedades comparables.

3.- Comparacién de la informacion recabada con la propiedad en proceso de valuacion.

4.- Convertir fa informacion de precios en términos de costos unitarios de la capacidad y
ajustaria para compensar por edad y por otras diferencias que existan.

5.- Multiplicar los precios unitarios ajustados por fa capacidad de Ia propiedad valuada para
determinar un valor probable.

3.3.1.2. Método de Costos de reproduccion o sustitucion de una propiedad.

Se basa en el principio de sustitucidn, es decir, en cuanto es lo que costaria sustituir la
propiedad suponiendo que el tiempo requerido para hacerio no genera ningun costo. Es

especialmente (til en el case de propiedades de usc sspecial come sscusias, hospiales,
industrias, etc., asi como en valuaciones colectivas, siempre que se empleen costos actuales y
depreciaciones orientadas por el mercado de acuerdo a las condiciones de conservacion, edad
y funcionalidad existentes en el bien a valuar, realizandose asi un presupuesto detallado o

sintético con los costos de la construccion.
VNR (Valor Neto de Reposicién) = VRN (Valor de Reposicién Nuevo) - Depreciacion.

Se supone también que una construccion existente tiene deficiencias por su edad y estado de
conservacion, desuso funcional, falta de demanda y desuso econémico por causas ajenas a la
propiedad misma

Sus principales ventajas de aplicacion son:

1.- Su aplicacion es practicamente universal.

2.- Es facil de explicar y de entender.

3.- Requiere que los valuadores adquieran amplios conocimientos de una variedad de activos.
4.- No es aplicable a propiedades que no sean reproducibles o reemplazables.
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3.3.2. METODOS INDIRECTOS.

Método de Ingreso.

Esta basado en la teoria de que el valor de una propiedad, tanto el terreno como sus mejoras
esta en funcion de su productividad o capacidad de producir ingresos bajo un programa de uso
optimo.

Este método sustituye el método de mercado donde no hay operaciones, donde ne hay
terrenos sin construir y se requiere el valor del terreno exclusivamente y en casos donde sdlo
hay compras con firme especulacion.

Ei concepto fundamental de éste metodo es que “el valor es la riqueza presente de beneficios
futuros derivados de la propiedad de un inmueble’. Es decir, en un ejemplo tipico del principio
de anticipacion, se compra, el derecho de recibir los ingresos que la propiedad generara en el
futuro.

Este ingreso se estima en términos de cantidad, cafidad y duracién, asimismo, se convierte, por
intereses apropiados de capitalizacion, en un valor presente de mercado.

3.3.2.1. Método de Capitalizacion de Rentas.

Este método se basa en el siguiente principio:
Un comprador prudente no pagara mas por una propiedad que el costo de adquirir una
propiedad sustituta igualmente deseable en un mercado abierio.

La sustitucion de la propiedad puede ser dada por:
| 2 adquisicion de una propiedad gue produzca una commiente de ingresos de la misma
magnitud con el mismo riesgo.

Esto dltimo implica que “la nqueza presente es igual a los beneficios futuros derivados de la
propiedad de un inmueble”. Es decir, en un ejemplo tipico del principio de anticipacion, se
compra un inmueble que produce un ingreso, con el proposito de obtener, mediante fa compra,
el derecho de recibir los ingresos que la propiedad generara en el futuro.

En otras palabras, desde el punio de vista de un inversionista “la adguisicién de un bien
inmueble se justifica por el rendimiento futuro que va a obtener de su inversién y por la
seguridad de su capital y rendimiento de éste”.

Debemos hacer hincapié de que se trata de una inversion, la cual se justifica solo si existe la
esperanza de obtener una utiidad. La motivacion de utiidades puede explicarse como el
aliciente que hace que una persona prescinda de satisfacer sus deseos actuales basado en la
perspectiva de satisfacer otros mayores en el futuro.
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El ingreso se estima en términos de cantidad, calidad y duracidn. Es conveniente realzar que
los ingresos obtenidos sirven para cubrir ios gastos necesarios para la operacion del inmuebie
y para cubrir una utilidad al inversionista, dicha utilidad debera considerar el riesgo implicado en
el negocio. En ofras palabras es importante considerar que la utilidad de una inversion es
funcién del riesgo asociado a su realizacion. Es decir, a mayor riesgo se debera esperar una
utifidad mas alta.

Para llevar a cabo el proceso que implica este método, es necesario levar a cabo las
siguienies etapas:

a) Realizar una estimacion del ingreso total.

b} Lievar a cabo un analisis y una estimacién de los gastos de operacion, que permitan
determinar la utilidad lo mas cercano a la realidad que sea posible.

c) Estimar la vida remanente de la propiedad valuada.

d} Seleccionar la tasa de capitalizacion, mas apropiada en funcién del riesgo implicado en el
negocio.

e} Establecer el calculo del valor por capitalizacién.

Para una mejor comprension de la forma en que se aplica el método, a continuacién se definen
algunos conceptos basicos.

Capital: es la riqueza acumulada empleada en la produccidn de otros bienes o servicios. Ef
capital invertido es la suma del Pasivo (créditos) mas el capital aportado por los duefios o
accionistas de una empresa.

Utilidad bruta: es la diferencia entre los ingresos normales de operacion de un negocio y los
gastos necesarios para su operacion.

Utilidad neta: es la utilidad bruta menos los impuestos

La ulilidad puede ser explicada como el resultado de la productividad del capital. El uso del
capital no es gratuito, como tampceco lo es el uso de tierras, maquinas, herramientas o edificios,
es decir el capital tiene un costo. El costo del capital no debe ser inferior al costo del capital
neto, esto es gue el cosic de! capital no debe ser inferior al rendimiento obtenido sobre el
capital neto.

Costo de oportunidad: es el que resulta por la utilizacién de un recursc con una finalidad
determinada que implica el no empiear, dicho recurso en su uso mas conveniente dentro de las
alternativas disponibles.

Este costo surge de la escasez de recursos, lo que obliga a una gleccidon de uso de un recurso
£8Caso y permiie medir una eficiencia de la eleccion realizada.

Valor presente: es el valor corriente del dinero

interés: es el dinero pagado o garado por el uso del capital, independientemente de ia
recuperacion del principal, Esto es la renta por el uso del capital.
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Tasa de descuento: es la tasa anual de retormo sobre el capital acorde con el riesgo asumido
por el inversionista, también puede representar la tasa de retorno necesaria para atraer a un
inversionista.

Riesgo: es [a aceptacién de la posibilidad de perdida del capital o de su poder adquisitivo.

Tasa de capitalizacion: es la suma de una tasa de descuento y la tasa de recuperacion del
capital.

Es de suma importancia resaftar que las tasas de retorno excluyen los efectos de presiones
inflacionarias futuras. Para aclarar esto debemos decir que este andlisis se realiza a precios
constantes, a la fecha del avalio.

Lo anterior es uno de los puntos poco comprendidos tanto por los usuarios de los avallos
como por los propios valuadores y una de las causas que han originado uha menor
comprensién de este método.

Para determinar el ingreso se debe considerar la desocupacion y/o pérdidas (rentas o montos
no cobrables). Sus montos se pueden determinar mediante una investigacién en el mercado.

Ademas de lo anterior debe de existir la certeza de que los ingresos determinados se
produzcan en el futuro.

Por ejemplo:

Deducciones por desocupacion.

Edificio Numero de departamentos. Ocupados. Desocupados. %
1 60 56 4 7.1
2 75 69 6 8.7

Deducciones por pérdidas.

Departamento Renta estipulada Renta cobrada Pérdida. %
1 76,555 758680 875 1.14
2 84,000 77,000 7,000 8.33

ingreso adicional.

En algunas ocasiones se obtiene un ingreso adicional cuando se establecen otros cobros,
como por ejemplo: estacionamiento, reventa de agua, electricidad, gas, etc. Considerandoe las
deducciones del inciso anterior y los ingresos adicionales, se modifica el ingreso potencial
inicial y se convierte en ingreso efectivo.

Es conveniente recalcar que se debe tener una seguridad razonable de que estos beneficios
caicuiados continuen durante todo el horizonte de analisis.
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Gastos.

Los gastos se refieren tanto a gastos propios (administracion, sueldos, servicios, materiales,
reparacion y mantenimiento, impuestos, seguro, reserva para la reposicion y otros), como a los
ajenos (impuestos).

A continuacién presentamos una relacion de los gastos que son deducibles:

Deducciones:

Vacios actuales y estimados (4.00% al 5.00%).

Predial (2.00% al 10.00 %).

Agua (1.00% al 3.00%).

Gastos generales y/0 mantemimiento (5.00% al 7.00%).

Administracion (2.00% al 4.00%, se aplica unicamente cuando el régimen de propiedad del
inmueble es condominal).

0OBo0o0oae

a Alumbrado y fuerza (1.00% al 3.00%).
o  Seguros en su caso (1.00% al 3.00%).
o Oftros especificar segun sea ef caso.

TABLA DE DEDUCCIONES.
Destino Deducciones.
Edificios comerciales con elevador y equipos varios. 30% a 38%
Edificing comerciales v departamentales sin elevador 25% a 30%
Casas habitacion y residencias. 20% a 25%

Los gastos se pueden determinar al igual como en el caso del ingreso bruto, mediante la
aplicacién del promedio, o calculando la anualidad uniforme que de como resultado, al cabo de
los n afios del termino considerado, un monto igual a la suma de los gastos de operacién
capitalizados durante el mismo lapso. Esto es:

G=i(G1+G2+ ... Gn)
(1+in-1

En donde: G = Gasto total capitalizado G1,G2 = Gasto anual
i = Interés anual n = Numero de afios.
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Ingreso Neto,

El ingreso neto, finaimente es el resultado de restar, al ingreso bruto efectivo, los gastos.

Ejemplo:

Ingreso potencial $ 100,000.00
Deducciones (p.e. 8 %) $ 8,000.00
Ingreso adicional $ 400000
Ingreso bruto efectivo $ 96,000.00
Gastos $ 30,000.00
Ingreso Neto $ 66,000.00

Seleccidén de la tasa de capitalizacion.

Para llegar a la tasa de capitalizacién deben tomarse en cuenta los elementos que a
continuacion se observan en ia tabia:
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CONCEPTO T A S A S
8% 9% 10% 11% 12%
EDAD DEL INMUEBLE O
ULTIMA REPARACION
MAYOR 0A 10 10 A 20 20 A 0 1A D 40 O MAS
1 —— T
uso BUENO ADECUADO | REGULAR [ DEFICIENTE MALO
y —
ESTADO DE CONSER-
VACION. BUENO NCRMAL REGULAR MALO RUINOSO
. .
CALIDAD DEL
PROYECTO MUY BUENO BUENO REGULAR |} DEFICIENTE MALO
1 <
VIDA PROBABLE. MAS DE 35 35 A 30 0AS 25 A 20 |MENOSDE 20
1 < :
UBICACION CON
RELACION A LA MAN-
ZANA. ESQUINA ESQUINA ] INTERMEDIO J INTERMEDIO | INTERMEDIO
COMERCIAL | RESIDENCIAL COMERGIAL | RESIDENGIAL
ZONA DE UBICACION | MUY BUENA BUENA REGUALR | DEFICIENTE MALA
1
SUMATORIA: 1 ] 5 1 0 <4-t---- 1 4
TASA DE CAPITALIZA- ! :
CION CALCULADA. 14429% 1.2857% 1 4266% 15714% 17143% |€—1——iem. X
MON [ O APLICABLE i 1429% C.0000% 7 1120% 1 5714% 00000% | — =+ = -',
TASA DE INTERES APLICABLE: 9.8571% --u—.-..).i ',
[ TASA DE INTERES APLICABLE REDONDEADA] 10.0000%}——~—-~;t+ |
INSTRUCCIONES: | |
1.- EL ALUMNO DEBERA IDENTIFICAR LA CONSTRUCCION SUJETA A ESTUDIC, DE ACUERDO A LAS ] :
CARACTERISTICAS DESCRITAS EN LA TABLA, COMO SON SU EDAD, USO, ESTADO DE CONSERVA- E l
CION, CALIDAD DEL PROYECTO, VIDA PROBABLE, UBICACION EN LA MANZANA, Y EN LA ZONA ! t
UNA VEZ CLASIFICADAS LAS CARACTERISTICAS MENCIONADAS ANTERIORMENTE, EL ALUMNQ .' ]
COLOCARA UN NUMERO 1 EN LA CASILLA QUE LE CORRESPONDA ! ! :
I
2.- EN EL RENGLON QUE DICE SUMATORIA SE SUMARAN POR COLUMNA, TODOS LOS NUMEROS § I
UNDS oo mm oo oo mm e m e > !
3.- SE MULTIPLICARAN LOS TOTALES POR COLUMNA OBTENIDOS EN EL RENGLON DE SUMATORIA I
CON EL RENGLON CORRESPONDIENTE A LA TASA DE CAPITALIZAGION CALCULADA, LOS VALO- ]
RES AN OBSERVADODS, SON EL RESULTADO DE DIVIDIR 8%, 9%, 10%, 1% Y 12% ENTRE 7, QUE .
ES EL NUMERC DE CONCEPTOS DESCRITOS EN EL PUNTO No 4 DE ESTAS INSTRUCCIONES— + — r - — - e - - — - - — . pl
4.- FINALMENTE LOS RESULTADCS OBTENIDOS POR COLUMNA, SE SUMARAN, DANDO ASI LA
TASA DE CAPITALIZACION A UTILIZAR LA CUAL SE DEBERA REDONDEAR COMO SE OBSERVA
EN LA TABLA »

YN RN N

PR Y LY
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Conclusiones.

El método de capitalizacion es particularmente aplicable, cuando existe un ntimero suficiente
de propiedades comparables en renta ,y en general, cuando se tiene informacién confiable
para que los futuros beneficios que [a propiedad de un inmueble puede generar, sean
cuantificados con precisién razonable a la luz de los riesgos involucrados.

El valor determinado mediante este método es el valor de toda la propiedad y no es igual a la
suma del valor del terreno mas el valor de las edificaciones, por {o cual no es aplicabie el
método residual para determinar una de sus partes.

Este método es particularmente valioso para propiedades que son compradas y vendidas en
funcién de su capacidad de generacion de utilidades.
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3.3.2.2. Método de Valor Residual (Técnica de remanente del terreno).

El valor es indicado por la capitalizacién de! ingreso residual que puede ser producido mediante
fa construccion de una mejora en el terreno, después de deducir los gastos requeridos por la
construccion.

Utitizacion de Ia capitalizacion directa con recuperacion en linea recta.

En la tecnica residual del terreno, los factores conocidos o supuestos son ef ingreso neto antes
de la recuperacion, valor del edificio, tasa de riesgo vy vida util remanente del edificio. El factor
desconocido es ef valor def terreno.

Como primer paso se debera establecer ya sea por estimaciéon o por investigacion directa, ef
ingreso neto anual antes de la recuperacion de la inversidn que produce una determinada
construccion gue otorga un uso maximo y mejor a un terreno (este uso resulta obvio, después
de observar el uso que se da a los terrenos circundantes), este ingreso neto se entiende como
el ingreso que producira el edificio en arrendamiento en un uso aceptable y en un mercado
l6gico.

Posteriormente, conocido el monto de fa inversion en la construccion del edificio, ya sea por
calculo o por asignacidn, se tiene como dato el valor estimado de los edificios.

La tasa de recuperacidn de la inversion seréd de acuerdo a la vida estimada remanente de las
construcciones (ejempio: 40 anos de vida estimada = 100/ 40 = 2.5%), a esta se le sumara la
tasa de nesgo (9.0%, observar la tasa de interés para construcciones descrita anteriormente),
por lo que la tasa de capitalizacidn del edificio sera de 11.50%.

Ejemplo 1 (aplicable cuando se conoce el valor de las construcciones):
Valor estimado del edificio: . e, $ 4.,500,000.00

Ingreso neto anual estimado antes de recuperacion: ................. ... $ 800,000.00%
(Utilidad sobre el edificio y valor d2 recuperacion)

Tasa de MeSgO. .. oo i e e e e 8.0%
Tasa de recuperacidn (40 afios de vida estimada) 100/40° ........... . 2.5% T
11.5%

Tasa de capitalizacion del edificio (4,500,000 00 x 0 115): ... C e . . $517,500.00%

ingreso neto atribuible al terreno: ... e 8 282,500_00:1
Capitalizando este valor al 9.0%

Valordelterreno 282, 500.00 / 9.0% .. . o $3,138,888.90

Total (redondeado): ... $ 3,139,000.00
(Valor que dividido entre la superficie del terreno nos dara el costo / m?)
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Ejemplo 2 (aplicable cuando se tiene el terreno en brefia y se hace una estimacion de un proyecto a desarroltar.
este sistema puede encontrarse en aigunos textos o circulares oficiales con el nombre de método de desarroilo).

iNDICE DE VALOR RESIDUAL

(A} (B) (€}
CONCEPTO ) COSTOS Y GASTCS €OSOTS Y GASTOS
F1JOS TOTALES VARIABLES TOTALES
APROVECHAMIENTO DEL TERRENC Nota: los datos numéricos gue a contnuacion se muestran son gsimados,

can ia finalidad de que ef estudiante observe la aplicacion del método.
a} Superficie total del temena’ 6,712.74 m?
b} Superficie vendible (datos segin planc de anteproyecto),
que presenta un 80.0%, def rea del terreno 5,370.49 nv?
¢) Valor comercial medio de venta para el lote tipo de
50000 m* § 230000 m?
d} Valor de Venta: (total)’ 5.370.18 m? x $ 2,300.00 =
$12,351,437.00

A.-COSTOS Y GASTOS DIRECTOS:

1.- Coste total del terreno en brefa: X
2.~ Estudios preliminares y proyectos:

671274 m? x $ 500/ m¥ 3 33,563.70
3.- Costo de urbanizacion: {representa un 20% de la super-

ficie total}) 6,712.74 m? x 20% x $ 200.00/m?2. s 268 509.60
4 - Conexiones de senvicios' de agua vy drenaje 3 30,000 00
5.- Derechos de conexién y servicio de energia eléctrica

(sobre ef area vendible). 537019 m? x$5.00 m? 3 26 850,95
6.- Seguios y fidNcas pdid ias ubnas U wibamzacisn 476

del costo de ta misma. $268,509.80 x 4% $ 10,740.38
7.- Pago con lo dispuesto en la ley federal de fraccionam:en-

tos por § 13 806/m? del area vendible 5,370.19 m? x $ 13.00/m? b3 B9 812 47
'l TOTAL DE LOS COSTOS Y LOS GASTOS DIRECTOS:| § 43847710 | X |

B.-COSTOS Y GASTOS INDIRECTOS:

§.- Gastos de oficina estimados en el 4 0% del valor de venta
$12.351,437.00x4.0% % 494,057 .48
9.- Intereses y gastos de {a inversion

25% sobre el valor del terreno 025
30% sobre el valor de fa urbanizacién. ($ 268,509 60 x 30%) $ 80,552.88

10.- Comision de venta 4.0% del valor total

$ 12,351 437.00 x 4.0% $ 494,057 48
| TOTAL DELOS COSTOS Y LOS GASTOS INDIRECTOS: $ 1,068,667.84 | 0.250 x |
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C.- UTILIDAD E IMPUESTOS:

11.- 35% del costo Directo. $ 439,477.10 x 35% $ 153,816.99
30 % del terreno en brefia. X x 30% 030 x
B TOTAL DE LAS UTILIDADES E IMPUESTOS:| $ 153,816.99 { 0.30 x |

TOTAL DE LOS COSTOS Y GASTOS DIRECTOS E
INDIRECTOS MAS UTILIDADES E IMPUESTOS: $ 1,661,961.93 1.550 X

Valor comercial total = Costos y gastos directos + Costos y gastos indirectos + Utilidad e impuestos

12,351.437.00 = 1,661,961.93 + 1.550 x

De donde:
% =12,351,437.00 - 1,661,86193 = 3 €,896,435.53
1.550
Finalmente; VALOR
UNITARIO
SN
$6,883,113.37 /671274 m* = |§ 1,027.37 |
TOTAL: INDICEDEVALORRESIDUAL .. .. .. . . oo o $ 6,896 ,435.5:
CONCLUSION DE VALOR
Se considera que el valor de mercado del inmueble descrito al  de de 2000, representa ef

inaice de vaior residual, regondeadu a unidades y es ta caniidad de

“
o
[=1]
143
o
B
(]
P=i}

( Seis millones ochocientos noventia y seis mil cuatrocientos cuarenta pesos 30/100 m.n)
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3.3.2.3. Método de Asignacion.

Cuando ia ubicacién del predio a valuar es una zona completamente saturada y los datos de
ventas disponibles son solo propiedades mejoradas, es decir, predios en donde ya se han
efectuado obras o construcciones, se puede obtener una medida del valor del terreno,
partiendo del precio total de venta de Ia propiedad y asignando posteriormente el valor que en
proporcion y forma razonable corresponda a las construcciones, después de esta asignacion
se estima gue el remanente comresponda al valor del terreno.

En este método el grado de aproximacion o exactitud dependerad en mucho de la experiencia
del valuador, es decir, los valores asignados a las construcciones seran en base a la
observacion de la misma en cuanto estado fisico, tipo de construccion, edad, etc., para o cual
la destreza del valuador es muy importante.

Por las causas anteriormente sefialadas el método de asignacion es vulnerable a varias
inexactitudes y por lo tanto se recomienda solamente como auxiliar de comprobacién y no
como una base para definir el valor.
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CAPITULO 4
INTRODUCCION A LAS MATEMATICAS FINANCIERAS
PARA VALUADORES

4.1. INTRODUCCION.

Las matematicas financieras son una verdadera herramienta para la Valuacién
inmobiliaria, es por ello que se le ha dado en ia actualidad, ia importancia debida y todo
valuador que se precie de ello, independientemente de si son Ingenieros o Arguitectos,
deberan estudiar este tema y profundizar en él.

Se pretende con este trabajo tener una guia rapida y clara de los conceptos basicos, asi
como introducir al alumno al mundo de las matematicas financieras aplicadas a la
valuacion, en una forma practica y de ia manera mas clara posible.

Es importante hacer notar, que las matematicas financieras no son la aplicacion de
algunas férmulas a determinados problemas, pues cada unc representa un reto y {a
solucidn al mismo estara sujeto siempre, a la interpretacion correcta del problema. Debido
a esta primicia, el presente trabaja se basa mas que nada en la solucidn de problemas
que en la vida cotidiana y en el que hacer de un valuador, se presentan constantemente.

Se trataran en este trabajo los siguientes temas:

Porcentajes

Canital .

Tasa de interés

inferés Simple y Compuesto
Valor Presente y Valor Futuro
Tasa nominal y efectiva
Anuzlidades o pagos penodicos

Ademas, en los inmuebles que se integran a ese mundo, también manejan porcentajes
para la distribucidn de derechos y obfigaciones de los conjuntos habitacionales o
comerciales en condominio como son fos

Indivisos %
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VALOR DEL DINERO EN EL TIEMPO

Poder operar ganancias (tasas de interés)

Cambio en el poder de compra o poder adquisitivo.

iguales cantidades de dinero en distintos puntos en el tiempo Tienen diferente valor.

Un peso de hoy, vale mas que un peso de mafiana.

Dinero = Capital Valor Presente o Presente VP oPOPV
Valor Futuro o Futuro VEQFOFV
Tiempo Plazo = Tiempo total que dura un préstamo o inversion.

Periodos = Frecuencia con que se pagan o reciben intereses.

Ptazo = Numero de Pericdos.

Tasa = % del capital por un pencde determinado, se paga sobre hipotecas o préstamos
obtenidos; se recibe un interés 6 renta por las inversiones en instituciones financieras.

Ejemplo: 3% Mensuat
24% Semestral

QAL Al ot
LA A Bt FEE T L

Tasa Nominal: Generalmente es sinénimo de anual en el medio bursatil y financiero.
Interes: Puede ser Interés Simple ¢ Interes Compuesto.

4.1.1. PRINCIPIOS.

Con el fin de hacer mas explicito & tema de las Matematicas Financieras y scbre todo en
la deduccion de las formulas basicas, reahzaremos un breve pero substancioso recorndo,
a traves de algunos temas basicos de Algebra.
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ALGEBRA APLICADA.
Exponentes:
o Exponentes enteros positivos.
Es el producto de un nimero real que se multiplica por si mismo.
Ejemplo: axa~=aa

axaxa= aaa, lo que para simplificar este {ipo de expresiones se acostumbra
usar la notacion abreviada de:

a*a=a’

a*a*a=a®

n

a*a*a*a-*.. a=a ,que se expresa como “a” elevado a la n-ésima
potencia "donde a es la base y n es &l exponente o potencia”.
Ejemplo:

a*a*a’b*b=a*b?

4

(-5) (-5) (-5) (-5) = (-5) = 625

Leyes de ios exponentes:

a Producto de dos potencias de la misma base.

Elévese la base a una potencia igual a la suma de los exponentes.

m a m+n

2 Cocente de dos potencias de la misma base

Elévese la base a una potencia igual al exponente del numerador menos e} exponente del
denominadar
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o Potencia de una potencia.

m n mn
(@) =a
0 Potencia del producto de dos factores.

Encuéntrense el cociente de cada factor elevado a la n-ésima potencia.

(ab) = ab

o Potencia del cociente de dos factores.

n non
{al/b) =alb

Exponente cero y negativo.
0 Exponente cero.

Si a es un numero real diferenie de cero, a®=1

Logaritmos.

Leyes fundamentales de los logarnimos son aplicadas en base a las leyes de ios
exponentes, con lo cual tenemos las siguientes tres leyes logaritmicas:

g (A*B)= log A +log B

log(A/B)= logA-log B
n
logA = nlog A

Si aplicamos logaritmos, la multiplicacion de dos nimeros se convierte en la suma de sus
logantmos, un cociente en una resta y una potencia en una muitiplicacion y por supuesto
que para el resultado numeérico debemos obtener el Antilogaritmo de io que resulte.
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4.1.2. INTERES SIMPLE.

Es el que se paga unicamente sobre el capital; el que permanece constante durante todo
el ttempo. Normalmente este tipo de interés es pactado a corto plazo.

[ = Pjn en donde;
[ = Interés ganado.
P = Capitai
i = Tasa de interés por penodo
n = NOmero de periodos
donde si: j es en ahos n esen numero de afios.
j es en meses n es en numero de meses.

a Capital futuro 6 Valor Futuro:
£s claro que el interes | es el monto ganado por el dinero durante un determinado tiempo

y como ya se dijo amba: [=Pjn, luego entonces, el final del lapso, tendremos el capital
mas el interés obtemdo, que se reduce a la siguiente expresion:

F=P+] y como =Pin
entonces: F=P+Pjn y factorizando

“ F=P[{1+jm 'ISIendo esta la {ormuia del interés simple.

Esta expresion representa el valor futuro de un capital con fos interese simples obtenidos
a través del tiempo.

Ejemplo:
1.- Cual sera el valor future o final de una operacién financiera, si se invierten $ 19,000 al

8% de interés simple mensual en 6 afos?

F=P(1+jn) F=10,000(({1+(008x12x6))
F= $67,600.00
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4.1.3. INTERES COMPUESTO.

El tiempo es dinero, mas que un simple proverbio de la administracién, es un adagio que
descubre la esencia del andlisis financiero, especialmente en cuestiones inmobiliarias. £l
tiempo se vuelve dinero cuando los intereses de lo invertido o del crédito, se acumuian. El
tiempo modifica el valor del dinero, cualquier cantidad a ser pagada o cobrada en el
futuro, vale menos que la cantidad cobrada o recibida en el presente.

El Interés Compuesto consiste en calcular intereses sobre el monto anterior (Capital) para
formar un nuevo capitai; se dice entonces que el interés se capitaliza.

El interés compuesto mide y cuantifica el proceso de capitalizacién. Se debe considerar,
que en estos calculos financieros, el capital no permanece constante a través del iempo.

La férmula para calcular el Valor Futuro partiendo de un Capital en base a un interés y al
tiempo, quedara.

T
n

F=P(1+i)
g ————— — — 1

El Valor Presente se determinara con la expresion:
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Ejemplo:

Cual sera el Valor Futuro de un Capital de $ 1,000.00 depositado a un Plazo de 5 afios si
la Tasa Nominal es del 10% (entiendase que la tasa nominal es considerada
normalmente en el medio bursétil como tasa anual)

Se tiene: VP = Capital =$ 1,000.00
i= Tasa =10 % anual
n = Plazo = 5 anos
VF = Valor Futuro =7

Diagrama de flujo: es un dibujo geométrico que representa un problema de interés
compuesto, de manera que nos permite identificar el comportamiento de los ingresos y
egresos de un problema financiero.

1=10%
VF=7?
0 1 2 3 4
| | 1 i
J ] '
VA =1,000
v
Anlicando la férmula tepemos:
n 5

F=P(1+i) =1000(1+0.10)
F=%1,610.51 - —
Lo gue se resuelve en forma parcial de la siguiente manera:

PERIODO CAPITAL INICIAL INTERES VALOR FUTURO

n VP i% VF
m:

0-1 1,000.00 1060.00 1,100.00

1-2 1,100.00 110.00 1,210.00

2-3 1.210.00 121.00 1,331.00

3-4 1,331.00 133.10 1,464.10

4-5 1,464 .10 146.41 1,61051 «
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4.1.4. TASAS DE INTERES.
Tasa del periodo: la tasa (i ) expresada en la férmula siguiente corresponde a la tasa del
periodo. n
F=P{1+i)
Tasa nominal: |a tasa que se da para todo un afo (] ).

Periodo: es el tiempo que transcurre entre el pago de un interés y otro.

Plazo: es el tiempo gue transcurre de una operacion financiera. Se representa por (n )y
es igual al nimero total de periodos.

Si el plazo es de dos anos y los pagos se realizan mensualmente, entonces n=24

Si el namero de periodos que hay en un afo se representa por { m }, se tendra:
J

m

i=

A la tasa nominal siempre se le adiciona la forma de capitalizacion, es decir capitalizable
mensualmente, capitalizable trimestraimente, etc.

TASA EFECTIVA.

Maem dmmom ' I s e H Ao Al + i #ali T
Dos tasas 50n eGuivalemes 5i toniendo diferentes pericdos de capitalizacidn nos produce

el mismo monto al final de un afo. Su férmula es.
i n
TEF=§{i1+— 1 - 11x100
Ejemplo:

Considerando gue ios cetes tuvieran un interés del 10 % anual capitalizando
mensualmente cual seria la tasa efectiva anua! ?

1 =10%
m = 12 meses
n= 12 meses aplicando la férmula tendremos:
010 | n
TEF =} |1+ ~—— - 11 x100
12 =40 47 %
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TASA REAL.

La tasa real se determina siempre anual, tomando en cuenta la inflacién anual y la tasa
efectiva también anual de una inversion; en base a elio obtenemos la siguiente formula;

TEF - TIF
TRE =| ———— | X100
1+TIF

TRE = tasa real anual
TEF = tasa efectiva anual
TiIF = tasa de inflacion anual

4.1.5. ANUALIDADES.

Las anualidades son flujos regulares de pago. Estrictamente hablando, las anualidades
son pagos efectuados una vez al afio; pero el términc también se aplica a pagos
mensuales, trimestrales, bimestrales, etc.

Se clasifican en Vencidas ¢ Anticipadas de acuerdo a los pagos. Las primeras son
pagos realizados al final de cada pericdo pactado y [as anticipadas como su nombre o
indica, al inicio de cada periodo pactado.

De acuerdo al ttempo, se clasifican en Ciertas 0 Contingentes: en las primeras las

fechas de cumplimiento eon prefiadas v en las segundas, las fechas no pueden ser

prefijadas: por ejemplo la pensién de un jubilade o de viudez; donde se desconoce
cuando va a ser la primera y mucho menos la uftima.

De acuerdo a ios intereses, Simples 6 Generales: en las primeras, el periodo de pago,
coincide con el de capitalizacidn y en las segundas, el pago se especifica para un
periodo, a una tasa que se especifica para otro periodo y se capitaliza para otro.

De acuerdo al momento de iniciacion, Inmediatas 6 Diferidas: en las primeras, los pagos
se hacen al siguiente pericdo que se formaliza el trato y las segundas, se hacen mediante
una programacion de compromisos de pago, por ejemplo: adquiera hoy y pague hasta

La temporalidad es producto de la estrategia de ventas y por ende de pagos.

Generalmente son pagos iguales en tiempos cortos y en tiempos largos, al varar la tasa
de interés, podra vanar el monto de los pagos. No sucede asi en Ia actualidad y en
nuestro pais, ya que la situacion critica econdémica del momento histérico en que vivimos,
ya que el monto de los pagos, son revisados mensualmente con [as consecuencias y ios
artifugios que se saben, sobre todo de la banca mexicana.
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CAPITULO 5
PROCEDIMIENTOS Y NORMAS DE VALUACION

5.1. PROCEDIMIENTOS PARA LA DELIMITACION DE COLONIAS CATASTRALES.

Se llama Colonia Catastral en una poblacién, a una zona de la misma que presenta
caracteristicas urbanas y socioecondmicas homogéneas.

5.1.1. OBJETIVOS.
Los objetivos de la delimitacion de las colonias catastrales en una poblacion son:

1.- Subdividir la poblacion en zonas con caracteristicas urbanas y socioeconémicas
homogéneas.

2.- Obtener el valor unitario base del terreno en cada calle, con mayor grado de confiabilidad.

3- Planear el desarrollo urbano de la poblacién mediante e manejo adecuado de los datos
obtenidos por colonia catastral.

5.1.2. CARACTERISTICAS DE LA COLONIA CATASTRAL.

Las caracteristicas basicas de homogeneidad que deberd tener una colonia catastral son las
siguientes:

Edad.

Tipo y calidad de fas construcciones.
Estado y tipo de desarrollo urbano.
Servicios publicos y su calidad.

e} Indice socioldgico.

f) Densidad de poblacidn.

g) Uso del suelo.

h) Caracteristicas especiales.

O 0 T o
i S R
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5.1.3. INVESTIGACION DE LAS CARACTERISTICAS BASICAS DE UNA COLONIA
CATASTRAL.

a) Edad de la colonia.

Esta caracteristica refleja por si misma mucho de la homogeneidad que se busca. La
delimitacion que se haga debera tomar en cuenta el tiempo transcurrido entre la fundacion y/o
la etapa preliminar de desarrollo de la zona, hasta nuestros dias.

b) Tipo y calidad de las construcciones.

Al estudiar estas caracteristicas, deberan tomarse en cuenta los siguientes factores:

1.- Caracteristicas de los materales.

2.- Formas constructivas utilizadas.

3.- Tamafio de las construcciones.
4.- Funcionalidad de sus proyecios respecto al uso éptimo posible.

c) Estado y tipo de desarrolio urbano.
Al estudiar estas caracteristicas, deberan tomarse en cuenta [os siguientes factores:

1.- Frecuencia de lotes edificados.

2.- Frecuencia de edificaciones residenciales, comerciales e industrales.

3.- Frecuencia de lotes con edificaciones de uso diferente al uso inicial.

4.- Uso actual y potencial del suelo como: comercial, residencial, industrial, agricola, de
servicios, mixto, etc.

d) Servicios piblicos v su calidad, -

Los servicios plblicos que se tomaran en cuenta son: pavimenios, banquetas, jardineria de
calles, redes de agua potable, de alcantarillado, de corriente eléctnca y de alumbrado piblico.

A continuacion observaremos de forma grafica, diferentes fotografias de colonias catastrales,
donde se observara claramente fo descrito en los incisos a, b, c y d.
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Habitacional de lujo: esta fotografia fue tomada en |a colonia Bosques de ias Lomas, y entre
las caracteristicas que observamos son: servicios telefénicos y de energia eléctrica, del tipo
subterraneo, por lo tanto no existe contaminacion visual provocada por cables o exceso de
postes, abundante vegetacion en las banguetas y en el interior de las casas; los arroyos
vehiculares, las banquetas y guarniciones son de buena calidad y estan en muy buen estado
de conservacion; baja fluidez vehicular, por lo tanto existe poca contaminacion tanto de humos
toxicos como de ruido y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de un sentido
pese a que los arroyos vehiculares son de buen tamafo (de 10 a 12 m. aprox). Se observan
remates visuales a base de glorietas jardinadas, las casas en su mayoria se localizan en el
centro del predio, por io tanto no existen colindancias inmediatas con las construcciones
vecinas, evitando asi una saturacion visual y constructiva.
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Habitacional de primer orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Lomas de Virreyes, y
entre las caracteristicas que observamos son: servicios telefénicos y de energia electrica, del
tipo subterraneo, por jo tanto no existe contaminacion visual provocada por cabies o exceso de
postes, abundante vegetacion en las banquetas y en el interior de las casas; los arroyos
vehiculares, las banquetas y guarniciones son de buena calidad y estan en muy buen estado
de conservacion; fiuidez media vehicular, por io tanto existe contaminacion en niveles medios
tanto de humos téxicos como de ruido y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria
son de dos sentidos, los arroyos vehiculares son de buen tamafio (de 10 a 12 m. aprox). Las
casas en su mayoria se localizan en el centro del predio, por lo tanto no existen colindancias
inmediatas con las construcciones vecinas, evitando asi una saturacion visual y constructiva.

UNIVERSIDAD NAGIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
Pégina 55



Habitacional de segundo orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Ampliacion Astunias,
y entre las caracteristicas que observamos son. servicios telefonicos y de energia eléctrica, del
tipo aéreo, por lo tanto existe contaminacién visual provocada por cables y exceso de postes,
vegetacidn en niveles medios en las banquetas, los arroyos vehiculares, las banquetas y
guarniciones son de mediana calidad y estan en normal estado de conservacion; fluidez media
vehicular, por lo tanto existe contaminacién en niveles medios tanto de humos toxicos como de
ruido y basura Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de dos sentidos, los arroyos
vehiculares son de regular tamafo (de 7 a 9 m. aprox). Las casas en su mayoria son de dos
niveles y se desplantan en la totalidad del predio. por lo fanto existen juntas construciivas en
las colindancias con las casas vecinas, provocando asi una saturacidn en niveles medios tanto
visual como constructiva,
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Habitacional de tercer orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Santo Domingo. y
entre [as caracteristicas que observamos son; servicios telefonicos y de energia eléctrica. del
tipo aéreo, por lo tanto existe contaminacién visual provocada por cables, exceso de postes y
conexiones ilegales, vegetacion casi nula en las banguetas; los arroyos vehiculares, las
banquetas y guarniciones son de mediana calidad y estan en normat-regular estado de
conservacidn: densa fluidez vehicular, por lo tanto existe contaminacion en niveles altos tanto
de humos téxicos como de ruido y basura Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de
dos sentidos, los arroyos vehiculares son pequefios (de 5 a § m. aprox. con excepcion del Eje
Central Aztecas). Las casas en su mayoria son de dos niveles y se desplantan en la totalidad
del predio, por lo tanto existen juntas constructivas en las colindancias con las casas vecinas,
provocando asi una saturaciéon en niveles medios tanto visual como constructiva. Los sistemas
constructivos en un 80% son sin disefio previo y con materiales de mediana y baja calidad. asi
como del tipo autoconstruccidn. Se observan perros callejeros en abundancia asi como
comercic ambulante.

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
Pagina 57




Habitacional de interés social: esta fotografia fue tomada en la unidad habitacional Viiia
Panamericana, y entre las caracteristicas que observamos son: servicios telefonicos y de
energia eléctrica, del tipo aéreo, por Io tanto existe contaminacion visual provocada por cables
y exceso de postes, vegetacidn en niveles medios en las banquetas; los arroyos vehiculares,
las banquetas y guarniciones son de mediana calidad y estan en normal-reqular estado de
conservacion, fluidez vehicular normal, por lo tanto existe contaminacion en niveles medios
tanto de humos téxicos como de ruido y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria
son de un sentido. los arroyos vehiculares son pequefios (de 5 a 9 m. aprox) Los edificios en
su mayoria son de cuatro niveles y se despiantan en la totalidad del predio, por lo tanto existen
juntas constructivas entre ellos, provocando asi una saturacion en niveles altos tanto visual
como constructiva. Los sistemas constructivos son del tipo interés medio, es decir se emplean
los materiales que reunen las normas minimas permisibles para construccién. Al ser unidad
habitacional se ciasifica como una zona habiacional plurifamiliar, y por consiguiente la
densidad habitacional y la intensidad de construccidén son altos, y esto impacta directamente e}
valor de los departamentos demeritandolos.
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‘Habitacional popular: esta fotografia fue tomada en una vecindad remodelada a raiz del
sismo de 1985, cercana al viaducto y al eje de las Torres, y entre las caracteristicas que
observamos son: servicios telefénicos y de energia electrica. del tipo aéreo. por lo tanto existe
contaminacidn visual provocada por cables, conexiones ilegales y exceso de postes;
vegetacion en niveles bajos en las banquetas y nula en el intenior de la vecindad; los arroyos
vehiculares, las banquetas y guarniciones son de mediana calidad y estan en mal estado de
conservacion; fluidez vehicular densa, por lo tanto existe contaminacion en niveles altos tanto
de humos toxicos como de ruido y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de
un sentido, los arroyos vehiculares son pequenos (de 5 a 89 m. aprox). Las edificaciones tienen
de 40 a 45 m* de construccion, por debajo de fas normas minimas de la vivienda de interés
social, se observa una saturacidon en niveles altos tanto visual como constructiva. Los
sistemas constructivos son de baja calidad Se observa contaminaciéon visual provocada por
ropa tendida en las fachadas y ventanas, muros sin pintura o en mal estado de conservacion y
cristaleria rota sustituida por bolsas de hule.

I
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Habitacional antigua: esta fotografia fue tomada en la colonia Centro, y entre las
caracteristicas que observamos son: sistemas constructives a base de piedra labrada, losas
con vigas de madera y enladrllado, pisos de duela de madera con sétanos, herreria de hierro
forjado; servicio telefonico nulo en la casa y de energia eléctrica, del tipc aéreo, por lo tanto
existe contaminacion visual provocada por cables, conexiones ilegales y exceso de postes;
vegetacion nula en las banquetas y nula en el interior de la vivienda; los arroyos vehiculares,
las banquetas y guarniciones son de mediana calidad y estan en normal estado de
conservacion; fluidez vehicular densa, por lo tanto existe contaminacion en niveles altos tanto
de humos toxicos como de ruido y basura Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de
un sentido, los arroyos vehiculares son pequefios (de 5 a 9 m. aprox). |

i
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Oficinal de lujo: esta fotografia fue tomada en [a colonia Santa Fe, y entre las caracteristicas
gue observamos son: servicios telefénicos y de energia eiéctrica, del tipo subterrdnec en un
90%, por lo tanto no existe contaminacion visual provocada por cables o exceso de postes.
abundante vegetacion en las banquetas camellones y en el interior de los predios de los
edificios; los arroyos vehiculares, las banguetas y guarniciones son de buena calidad y estan
en muy buen estado de conservacidn. fludez media vehicular, por o tanic existe
contaminacion en niveles medios tanto de humos tdxicos como de ruido y basura. Las
crculaciones vehiculares en su mayoria son de dos sentidos. los arroyos vehiculares son de
buen tamano (de 10 a 12 m. aprox} La zona tiene buenas vias de acceso Actualmente este
desarrofio en Santa Fe, esta albergando los edificios corporativos de las prncipales empresas
de Meéxico. la mayoria de las construcciones son proyectadas por arquitectos renombrados y
edificadas con materales y técnicas constructivas innovadoras y de muy buena calidad. en su
mayoeria de importacion.
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Oficinal de primer orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Paseo de Las Lomas,
sobre la Av. Prolongacion Paseo de la Reforma y entre las caracteristicas que observamos
son: servicios telefdnicos y de energia eléctrica, del tipo aéreo y subterraneo, por lo tanto existe
cantaminacidn visual en niveles medios provocada por cables y exceso de postes, vegetacion
en niveles medios en las banquetas; los arrayos vehiculares, las banquetas y guarniciones son
de buena calidad y estan en buen estado de conservacion; fluidez media vehicular, por lo tanto i
existe contaminacidon en niveles medios tanto de humos tOxicos como de ruido y basura. Las
circuiaciones vehiculares en su mayoria son de dos sentidos, los arroyos vehiculares son de
regular tamafo (de 7 a 9 m aprox con excepcdn de la Av. Proiongacidn Paseo de la
Reforma). La zona tiene buenas vias de acceso Los edificios en su mayoria son de 5 a 8
niveles, y fueron construidos con maternales y sistemas constructives de buena calidad

(LA
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Oficinal de segundo orden: esta fotografia fue tomada en Ia colonia dei Valle Norte, y entre
las caracteristicas que observamos son’ servicios telefénicos y de energia eléctrica, del tipo
aéreo, por lo tanto existe contaminacion visual provocada por cables y exceso de postes,
vegetacion casi nula en las banquetas. los arroyos vehiculares, las banquetas y guarniciones
son de mediana calidad y estan en normal estadc de conservacion: densa fluidez vehicular, por
o tanto existe contaminacion en niveles altos tanto de humos téxicos como de ruido y basura.
Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de un sentido. os arroyos vehiculares son
medianos (de 7 a 9 m aprox. con excepcion de las Av. principales). En esta zona se observan
edificios de oficinas de 4 a 8 niveles y casas habitacidn en su mayoria adaptadas vy
remodeladas para oficinas. Se observa también un grave conflicto vecinal provocado por la
diversidad de usos de suelo permitidos

e ————————————
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Oficinal de tercer orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Obrera, y entre las
caracteristicas que observamos son: servicios telefénicos y de energia eléctnica, del tipo aérec,

por lo tanto existe contaminacion visual provocada paor cables, exceso de postes y conexiones
i ilegales, vegetacion casi nula en las banquetas; los arroyos vehiculares. las banquetas y
guarniciones son de mediana calidad y estan en normal-regular estado de conservacién; densa
fluidez vehicular, por lo tanto existe contaminacién en niveles altos tanto de humos tdxicos
como de ruyido y basura. Las circulaciones vehicuiares en su mayoria son de dos sentidos, los
arroyos vehiculares son pequefos (de 5 a 8 m aprox. con excepcion del Eje Central y Av San
Antonio Abad). Los edificios en su mayoria son de 2 a 3 miveles y se desplantan en la totaldad
del predio. por o tanto existen juntas constructivas en las colindancias con las edificaciones
vecinas, provocando asi una saturacion en niveles medios tantc visual como constructiva Los
sistemas constructivos y materiales son de baja calidad. Se cbservan perros callejeros en
abundancia asi como comercio ambulante En esta zona existen muchas casas que han sido
adaptadas para oficinas en su planta alta y comercio, en la planta baja. per lo tanto sus
sernvicios son minimos y deficientes, ademas de que existe un grave probiema por la diversidad
de usos de suglo y por la dekncuencia y prostitucion propia de la zona.
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Oficinal antigua: esta fotografia fue tomada en la colonia Centro. y entre las caracteristicas
que observamos son: sistemas constructivos a base de piedra labrada, losas con vigas de
madera y enladrillado, pisos de duela de madera con sétanos, herreria de hierro forjado;
servicio telefédnico nulo en la casa y de energia eléctrica, del tipo aéreo. por [o tanto existe
contaminacién visual provocada por cables, conexiones ilegales y excesc de postes;
vegetacion nula en las banquetas y nula en el interior de la vivienda; los arroyos vehiculares,
las banguetas y guarniciones son de mediana calidad y estan en normal estade de
conservacion. fluidez vehicular densa. por lo tanto existe contaminacion en niveles altos tanto
de humos toxicos como de ruide y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de
un sentido, 10s arroyos vehicuiares son pequehos (de 5 a 9 m. aprox). A raiz del sismo de 1985
las oficinas en el centro bajaron de valor, debido a ia inseguridad propia de las construcciones,
el gran caos vial que existe todos los dias en al zona, las marchas y plantones en la zona del
palacio nacional y ia abundancia de vendedores ambulantes.
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Comercial de lujo: esta fotografia fue tomada en ia colonia Polanco en la Av Presidente
Mazarik, y entre [as caracteristicas que observamos son: servicios telefonicos y de energia
eléctrica. del tipo subterrdnec en un 9C%. por lo tanto no existe contaminacion visual
provocada por cables o exceso de postes, abundante vegetacion en las banguetas cametiones
y en el interior de ios predios de los comercios; los arroyos vehiculares, las banguetas y
guarniciones son de buena caiidad y estan en muy buen estado de conservacion; fluidez media
vehicular. por io tanto existe contaminacidn en niveles medios tanto de humos toxicos como de
ruido y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de dos sentidos. los arroyos
vehicufares son de buen tamafo {(de 10 a2 12 m aprox). La zona tiene buenas vias de acceso.
Actuaimente en esta zona se establecieron las firmas comerciales mas importantes en Mexico,
la mayoria de las construcciones aungue son casas remodeiadas, cuentan con elementos
constructivos en los acabados de muy buena calidad y han sido redisefiadas por arquitectos
rencmbrados
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Comercial de primer orden: esta fotografia fue tomada en la colonia del valle sur. en la Av. de
los Insurgentes, y entre las caracteristicas que observamos son: servicios telefonicos y de
energia eléctrica, del tipo aereo y subterrdneo, por lo tanto existe contaminacidn visual en
niveles medios provocada por cables y exceso de postes; vegetacion en niveles medios en las
banguetas: los arroyos vehiculares. las banquetas y guarniciones son de buena calidad y estan
en buen estado de conservacidn; fluidez media vehicular, por o tanto existe contaminacion en
niveles medios tanto de humos téxicos como de ruido y basura. Las circulaciones vehiculares
en su mayoria son de dos sentidos. los arroyos vehiculares son de regulartamano (de7a9%m
aprox con excepcion de la Av de los insurgentes). Esta zona comercial a lo jargo de
Insurgentes Sur, tiene una gran demanda debido a su ubicacidn y al nivel econdémico de la
gente que circula y trabaja por la zona, por o fanto se ha ido encareciendo dia con dia.
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Comercial de segundo orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Roma. y entre las
caracteristicas que observamos son: servicios telefonicos y de energia eléctrica, del tipo aereo.
por lo tanto existe contaminacidn visual provocada por cables y exceso de postes. vegetacidn
casi nula en las banquetas. los arroyos vehiculares, las banguetas y guarniciones son de
mediana calidad y estan en normal estado de conservacidn, densa fludez vehicular, por fo
tanto existe contaminacion en niveles altos {anto de humos téxicos como de ruido y basura.
Las circulaciones vehiculares en su mayoriz son de un sentido. los arroyos vehiculares son
medianos (de 7 2 9 m. aprox. con excepcian de las Av. principales). Esta zona pese a tener
construcciones ya vigjas, sigue presentando una gran demanda comercial abarcando gires
como bares, restaurantes pequefios y tiendas de barno. esto debido al gran nimero de
oficinistas de la zona
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Comercial de tercer orden: esta fotografia fue tomada en la colonia Santo Domingo. y entre
| las caracteristicas que observamos son: servicios teiefénicos y de energia electnca. def tipo
aéreo. por lo tanto existe contaminacion visual provocada por cables. exceso de postes y
|l conexiones iegales, vegetacidn casi nula en las banquetas; los arroyos vehiculares. las
banquetas y guarniciones son de mediana caldad y estan en normal-regular estado de
conservacion; densa fiuidez vehicular, por lo tanto existe contaminacién en niveles altos tanto
de humos toxicos como de ruido y basura. Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de
dos sentidos, los arroyos vehiculares son pequefios (de 5 & @ m aprox con excepcion del Eje
Central Aztecas) Los comercios que se observan son en su mayoria pequenos locales en ia
planta baja de las casas de la zona. por io tanto sus servicios son minimos y deficientes.
ademas de que existe un grave problema por la competencia desleal provocada por los
comerciantes ambulanies
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Mercados: esta fotografia fue tomada en la colonia Viaducto Piedad. v entre las caracteristicas
que observamos son: servicios telefénicos y de energia eléctnca, del tipo aereo. por lo tanto
existe contaminacidn visual provocada por cables, exceso de postes y conexiones llegales,
vegetacidn cast nula en las banquetas; los arroyos vehiculares, las banguetas y guarniciones
son de mediana caiidad y estdn en normal-reguiar estado de conservacion, densa fludez
vehicular, por lo tanto existe contaminacion en niveles altos tanto de humos téxicos como de
ruide. En las zonas circundantes a los mercados se incrementa fa contaminacion por basura y
olores desagradables en un 40% Las circulaciones vehiculares en su mayoria son de dos
sentidos, los arroyos vehiculares son pequenos (de 5 a 9 m. aprox ) Como se puede observar
en la fotografia el mercado carece de estacionamiento y los vehiculos bloquean la mitad de la |
vialidad
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Plaza Comercial: esta fotografia fue tomada en la plaza comercial Santa Fe. y entre las
caracteristicas que observamos son' servicios telefonicos y de energia eiéctrica. del tipo
subterraneo en un 90%. por lo tanto no existe contaminacidn visual provocada por cables o
exceso de postes. abundante vegetacion en las banquetas cameliones y en el interior de los
predios de los comercios, los arroyos vehiculares, las banquetas y guarniciones son de buena
calidad y estdn en muy buen estado de conservacion; fluidez media vehicular, por lo tanto
existe contaminacion en niveles medios tanio de humos téxicos como de ruido y basura. Las
circulaciones vehiculares en su mayoria son de dos sentidos, los arroyos vehiculares son de
buen tamafo {de 10 2 12 m. aprox) La zona tiene buenas vias de acceso Actualmente esta
es la plaza comercial mas grande y moderna de México. sin embargo se encuentra a un 90%
de ocupacion Generalmente cuando se establece una plaza comercial de estas caracteristicas
se eleva la plusvalia de la zona, debido entre otras cosas por la infraestructura circundante de
la plaza que permite a pequefos comercios establecerse sin mingun problema vy por otro lade,
por todo el publico que visita i plaza y va propiciande a su vez el desarrollo comercial
perimetral.
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e} indice sociolégico.
Para considerar esta caracteristica en la delimitacion de una colonia catastral, se deberan
tomar en cuenta dos factores basicos de sus habitantes: ocupacion y educacion.

f) Densidad de poblacion.
Para fines de delimitacién de colonias catastrales, se consideraran tres tipos de zona por lo que
se refiere a densidad de poblacion:

1.- Zona poco poblada: generalmente zonas residenciales de casas unifamiliares, é zonas en
proceso de desarrollo habitacional ¢ industrial.

2.- Zonas medianamente pobladas: zonas mixtas de casas unifamiliares y edificios
comerciales.

3.- Zonas densamente pobladas: zonas con edificios comerciales preponderantemente.

g} Usos de suelo.
Los diferentes usos de suelo existentes en las Colonias catastrales del D.F., han sido
explicados y mostrados graficamente, en el capitulo 2 inciso 2.1 4., de este manual.

h}) Caracteristicas Especiaies.

Las caracteristicas especiales citadas a continuacion definen por si mismas, una colonia
catastral:

1.- Zonas tipicas.

2.- Zonas ejidales y/o comunales.

3.- Zonas urbanas insulares o peninsulares.

4.- Zonas federales.

5.- Desarrollos urbanos de propiedad particular o estatal.

6.- Pequefios poblados absorbidos por el desarrolio urbano de una poblaciéon mayor.
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5.2. PROCEDIMIENTO PARA LA DETERMINACION DEL VALOR UNITARIO BASE DEL
TERRENO.

5.2.1. OBJETIVO.

El objetivo de este procedimiento es la determinacidn del valor unitario base del terreno, para
ser utilizado en el calculo del valor de los lotes comprendidos en las diferentes colonias
catasirales.

5.2.2. DEFINICIONES Y NOMENCLATURA.

a) Lote de terreno: se entendera por lote de terreno o simplemente lote, una fraccién cuyos
linderos estan determinados legalmente por medio de documentos oficiales que acrediten [a
propiedad (escrituras) y/o fisicamente con elementos tales como bardas, cercas, alambradas,
etc.

b) Lote urbano: es un lote ubicado dentro del drea urbana delimitada por las autoridades
respectivas en una poblacién.

c) Frente { F o f ). frente de un fote a una calle o acceso legalmente establecido, es su
colindancia con dicha calle o acceso, su longitud se expresara en metros.

d) Fondo { D o d ): fondo de un lote es la longitud de la perpendicular a |a direccidén media del
frente del lote, trazada desde su punto perimetral mas alejado, esta longitud se expresara en
metros.

5.2.3. CLASIFICACION DE LOTES EN CUANTO A SU POSICION DENTRO DE LA
MANZANA DE SU UBICACION.

a} Lote en esquina: es aquel que tiene frentes contiguos a dos de [as calles que forman
esquina en la manzana de su ubicacidn, o con frentes a la inflexion de la misma calle, estos
terrenos deben formar un angulo de 45° a 135° y su valor se incrementarad de acuerdo con los
siguientes criterios:

1.- Se incrementara un 25% los predios situados en esquinas comerciales de primer orden.

2.- Se incrementara un 20% ios predios situados en esguinas comerciales de segundo orden.
3.- Se incrementard un 15% los predios situados en esquinas no comerciales

4.- Los incrementos se calcularan en funcion del menor valor de la calle..

5.- El area que se debera incrementar serd la formada por los frentes del predio hasta una
distancia de 20 m, medida desde el vértice de la esquina y por las perpendiculares levantadas
sobre aquellos frentes al final de esta distancia. En el caso en gue el frente sea menor de 20 m,
se tomara ila dimension del frente.

6.- La superficie de este incremento no podra ser mayor de 400 m2,
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b) Lote intermedio: es aguel con frente a una sola calle o acceso legalmente establecido.

c) Lote en cabecera: es aquel gue tiene por lo menos tres frentes a tres calles contiguas
diferentes, dos de las cuales no forman esquina entre ellas en la manzana en que esta ubicado
el loté.

d) Lote manzanero: es aquel que no tiene colindancias con otros lotes.

e) Lote interior: es aquel que soio tiene linderos con otros lotes.

f} Lote con frentes no contiguos: es aquel que tiene sus frentes no continuos.

A continuacién observaremos un croquis donde se explicara graficamente cada unoc de los
lotes descritos antenormente:

LOTE EN
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S \\\
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5.2.4. CLASIFICACION DE LOTES EN CUANTO A SU FORMA.
a) Lote regular:

1.- Son los cuadrilateros con un solo frente cuyos angulos no difieran en mas de 10° del angulo
recto.

2.- Los triangulos con dos o fres frentes.

3.- Los cuadrilateros en esquina.

4 - Los pentagonos con dos frentes.

No se consideraran irregularidades las superficies entrantes o salientes (ancones), cuya
dimension maxima, medida sobre la perpendicular al lindero respective, no exceda de un
metro.

E!l valor de los predios regulares con un solo frente, se determinara mutiplicando su superficie
por el valor unitario de tierra fijado a la calle en que estén situados, siempre que su frente no
sea menor, ni su fondo mayor que los del lote tipo.

b} Lote irregular:

Son todos aquellos predios que no tengan las caracteristicas de regularidad descritas
anteriormente.

Para valuar predios irregulares de un solo frente, se dividiran en fracciones regulares con un
solo frente, se dividird en fracciones regulares a partir del frente de la calle, fimitandolas
lateralmente con lineas normales del frente o con prolongaciones de linderos y al fondo con
paralelas, con lineas normales del frente o con linderos del fondo, tratando en lo posible de
inscribir un rectangulo con la mayor area.

FRACCION PRINCIPAL
DEL LOTE A

FRACCION SECUNDARIA
DEL LOTE A

FRACCION SECUNDARIA
DEL LOTE A

CALLE

A continuacion observaremos los factores y sus caracteristicas que influyen en la valuacion de
los terrenos.
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FACTOR DE ZONA ( F7ZO )

CARACTERISTICAS

FACTOR (FZo)

1.- Unico frente a ta calle moda de la zona. 1.00

2.- Ningan frente a la calle superior a la calle moda y al menos uno a la calle moda 1.00

3.- Al menos un frente a corredor de valor, 1.00

4.- Sin frente a calle alguna 1.00

5.- Al menos un frente a calle superior a ia calle moda © a un parque © plaza 1.20
{ y ninguno a corredor de valor )

6.- Unico frente o todos 1os frentes a calle infernor a la calle moda. 0.80

FACTOR DE UBICACION ( FUb )

CARACTERISTICAS

FACIOR (FUb)

1.- Sin frente a via de circulacion. 0.70
2.. Con frente a una sola via de circulacion 1.00
3.- Con frente a dos vias de circulacion 1.15
4.- Con frente a tres vias de circulacion. 1.25
5.- Con frente a cuatrc 0 mas vias de circulacion 1.35

FACTOR DE FRENTE ( FFr)

CARACTERISTICAS

FACTOR (FFr)

1.- Frente igual c mayor a 7 00 metros 1.00
2.- Frente 1gual ¢ mayor a 4.00 y menor a 7 00 metros. 0.80
3.- Frente menor a 4 00 metros 0.60

Nota: {os predios cuye frente tenga come minime una dimension de 6 90 m, se considerardn comoe frente de 7.00 m
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FACTOR DE FORMA ( FFo )

menos angulos:

a } Para terrenos cuyo fondo sea igual o menor a tres veces &l frente y cuya poligonal conforme ocho o

Formula: \/ Ri/Sto

Donde: Ri = Rectangulo inscnto.

Sto = Superficie totai dei predio.

b} Para terrenos cuyo fondo sea mayor a tres veces el frente o cuya polfigonal conforme nueve o més angulos

pﬁciou
NSMERE | EFICIENCIA CLAVE
Epa = Eficisncia de la porcidn
Porcion anterior del rectangulo inscrito.
Anterior SPa |Spa = Superiicie de la porcion
Epa =1.00 ==m—=}anterior.
STo |Sto = Superficie total del predio.
Cat I e
e 7= pmpmgrPag At e SR ——
PORCIOH
. ESQUEMA NUMBRE™ | EFICIENGIA CLAVE
Epa = Eficiencia de la porcién
Porcion antenior del rectanguto inscnto.
Posterior SPp |Spa = Superficie de la porcién
EPp=0.70 mwmanlanterior.
STo }sto = Superficie total del predio
Calle
— — —— —— — —_— .
PORCION T
— ESGUEMA RNORERE | EFICIENCIA CLAVE
i j! EAc = Eiiciencia de ias areas
l_ Areas irregulares con frente a la via
7 irregulares de acceso
D con frente SAC }SAc = Superficie de Ias areas
_ alaviade JEAc=080 =—e==Jiregulares con frente ala via
S __—t:'j acceso STo |de acceso
Calle Sto = Superficie total del predio.
[ PORCION l T o
. ESQUERK ROMERE | EFICIENCIA CLAVE
EAi = Eficiencia de las areas
Areas wregulares intenores.
irregulares SAr  ISAi = Superficie de las dreas
interiores EAI=0.50 ==—{iregulares intenores
STo  }Sto = Superficie total del predio
Calle
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FACTOR DE SUPERFICIE {FSu)

SLo

RLm=
SLlm
Donde:
RLm = Relacion con ef lote moda.

SLo = Superficie del lote gue se esta
valuando

SLm = Superficie del lote moda.

RLm FSu Rim FSu
Hasta 200 1.00 11.10 12.00 0.80
2.10 300 0.98 12.10 13.00 0.78
310 4.00 .86 13.10 14.00 076
410 500 .04 14.10 15.00 0.74
510 6.00 0.92 1510 16.0C 6.72
8.10 7.00 0.90 16.10 17.00 070
710 8.00 0.88 17 10 1800 0.68
8.10 300 086 18.10 18.00 0.66
910 10.00 0.84 19.10 20.00 0.64
10.10 11.00 0.82 20.10 y mas 0.82

Tabla para la obtencidn de la superficie del lote moda cuando no se puede deferminar directamente.

Clave Tipo Lote moda
H5 Habitacional hasta 50 hab/ha 1,000.00 m?2
H1 Habitacional hasta 100 hab/ha 500.00 m?
H2 Habitacional hasta 200 hab/ha 250.00 m?
H4 Habitacional hasta 400 hab/ha 12500 m?
Hg Habitacional plurifamiiiar ©00.00 m?

H2S Habitacional con servicios hasta 200 hab/ha 250.00 m?
H4S Habitacicnal con servicios hasta 400 hab/ha 12500 m*
H21 H4l Habitacional con industria mezciada 500.00 m?
H21S, H4iS JHabitacional con industna mezciada y servicios 500.00 m?
v Industria vecinal 500.00 m?

1A Industria aislada 2,000.C0m?

Factor resultante de tierra (FRe)

FRe = FZo x FUb x FFr x FFo x FSu

Nota: Para efectos de revision inicial el factor resultante de tierra nunca sera menor de 0.60, deberan
utilizarse solo dos decimates para cada factor,
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5.3. INSTRUCTIVO PARA LA ELABORACION DE LOS AVALUOS.

5.3.1. INTRODUCCION.

La valuacién de bienes inmuebles puede ser mas o menos sencilla; en uno u otro caso,
depende del tipo o clase del inmueble que se valla, del objeto del availo y de la habilidad y
experiencia del valuador. El trabajo de formulario en cualquier caso sera mas facil, si el
problema se trata con un sistema ardenado y previamente calificado.

La Inspeccion ocular de la propiedad a valuar, puede considerarse como el primer paso
de la elaboracion de un avallo. Aqui se de debe verificar exactamente qué propiedad es,
donde esta localizada, si es urbana o rural, son los datos necesarios para visitar la propiedad.
inspeccionarla, analizarta y compararla con otras propiedades; necesitAndose conocer,
ademas, la superficie del predio, sus linderos y determinar los derechos de propiedad sobre
ella.

Como segundo paso, €l valuador debe reunir los datos necesarios, especialmente sobre las
caracteristicas que rodean al inmueble en cuestion tales como la escritura de propiedad, los
contratos de arrendamiento en su caso, la clasificacion de zona, ef uso y la intensidad de uso
de suelo, la poblacion, niveles socioeconomicos de la poblacién, los servicios municipales,
publicos, etc. Cada una de las partes investigadas requiere de atencidén para poder valorar
cada uno de los elementos y no menospreciar su calidad para llegar a la conclusion del valor,
con el objeto de que otras personas que estudien el avallo, puedan captar a través de éi, la
situacion completa de la propiedad.

5.3.2. CONTENIDO Y LLENADO DE UN AVALUO.

A continuacion observaremos, analizaremos y llenaremos paso a paso el formato de un avalto
comercial.

ESTA TESIS N3 pppr
SAUR O LA BiaugTec)
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C E A

CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, 8. C.

| ©

CONSORCIO EMPRESARMI_ EN AVALUOS, 5.C, SOCIEDAD CIVIL FUNDADA ANTE LA FE DEL NOTARIO

'gPUBLlCO No. 114, LIC. MARIA TERESA RODRIGUEZ Y RODRIGUEZ, MEDIANTE LA ESCRITURA
.PUBLICA No. 69271, EN LA CIUDAD DE MEXICO D.F, EL DIA 8 DE JULIO DE 1993, E INSCRITA EN EL
f REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y DEL COMERCIO DE LA CIUDAD DE MEXICO, D.F

L
I

No. DE AVALUO:
CEA/9000-99

AVALUO

I- ANTECEDENTES

SOCIEDAD QUE PRACTICA EL AVALUO CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS S. C.

PERITO VALUADOR :

REG.C.N.B.:
REG. TESORERIA DELD.D.F.;

SOLICITANTE :

DIRECCION DEL SOLICITANTE :

FECHA DEL AVALUO ;
INMUEBLE QUE SE VALUA :

UBICACION DEL INMUEBLE :

REGIMEN DE PROPIEDAD ;

NUOMERO DE CUENTA PREDIAL :
NUMERO DE CUENTA DE AGUA :

PROPIETARIC DEL INMUEBLE :

DIRECCION DEL PROPIETARIO :

PROFPOSITO DEL AVALUO ;

DEBERA ANOTARSE EL NOMEBRE COMPLETO DEL PERITO VALUADOR QUE ELABORE
EL AVALUO, ESTE DEBE ESTAR ACREDITADO POR LA COMISION NACIONAL BANCA-.
RIA Y DE VALORES.

SE INDICARA EL NOMERO Y PERIODO DE VIGENCIA.

SE INDICARA EL NUMERO Y PERIODO DE VIGENCIA.

Nota: El registro de la CNBV solo puede utilizarse en papeleria membretada de

una Institucion Bancaria yfo en una sociedad Mercantil registrada en [a Tesoreria

del D.DF.

ANOTAR EL NOMBRE COMPLETO DEL O LOS SOLICITANTES, YA SEA
PERSONA FiSICA O MORAL.

ANOTAR LA DIRECCION COMPLETA DEL O LOS SOLICITANTES LA CUAL DEBERA
ESTAR ABALADA POR ALGUNA IDENTIFICACION OFICIAL (CREDENCIAL DE ELECTOR

CARTILLA, FASAPORTE O LA BOLETA PREDIAL DEL INMUEBLE A VALUAR, EN EL CASO
QUE EL SOLICITANTE SEA TAMBIEN EL PROPIETARIO).

ANOTAR EL DIA, MES Y ANO EN QUE FUE PRACTICADO EL AVALUO.

ANOTAR LA CARACTERISTICA DEL INMUEBLE A VALUAR, A CONTINUACION ENLIS-
TO ALGUNOS CONCEPTOS QUE PUEDEN SERVIR COMO REFERENCIA

1.-TERRENO URBANC O RUSTICO SIN CONSTRUCCIONES, 2.- CASA HABITACION Y TE-
RRENC QUE OCUPA (T.Q.0, 2.- EDIFICIO DE OFICINAS YIO COMERCIAL Y T.Q.0.,
4.- NAVE INDUSTRIAL Y T.Q.0., 5.- LOCAL COMERCIAL Y T.Q.0.,6.- BODEGA Y T.Q.0.
7.- DEPARTAMENTO HABITACIONAL, 8.- RESTAURANTE Y T.Q.0., .- RANCHO, ETC,

ANOTAR EL NOMERO OFICIAL, NOMBRE DE LA CALLEALA CUAL TIENE FRENTE, {0
CALLES, EN CAS0 DE TENER VARIOS FRENTES), NUMERO DE LOTE, DE MANZANA,
NOMERE DE LA COLONIA, FRACCIONAMIENTO O BARRIO, DELEGACION POLITICA,
CODIGO POSTAL, NOMBRE DE LA POBLACION, MUNICIPIO © ENTIDAD FEREDATIVA,
St EL TERRENO TIENE ALGUN NOMBRE, ESTE DEBE INDICARSE ENTRECOMILLADO,
EN INMUEBLES DE DIFICIL LOCALIZACION, INDICAR LAS VIAS DE ACCESO, CON DiS-
TANCIAS APROXIMADAS O KILOMETRAJE C REFERIDAS A PUNTOS IMPORTANTES.

INDICAR St ES PRIVADA O PUBLICA, LA PROPIEDAD PRIVADA PODRA SER INDIVIDUAL
O COLECTIVA (CONDOMINIO O COPROPIEDAD), NO SE PODRA REALIZAR EL AVALUO
A INMUEBLES SUJETOS A REGIMEN EJIDAL,

CITESE EL NUMERO DE CUENTA. (BOLETA PREDIAL})
CITESE EL NUMEROQ DE CUENTA (BOLETA DE AGUA)

ANOTAR EL NOMBRE COMPLETO DEL O LOS SOLICITANTES, QUE AMPARE LA ES-
CRITURA DEL INMUEBLE.

ANOTAR LA DIRECCION COMPLETA DEL O L0OS PROPIETARIOS LA CUAL DEBERA
ESTAR ABALADA POR ALGUNA IDENTIFICACION OFICIAL (CREDENCIAL DE ELECTOR
CARTILLA, PASAPORTE O LA BOLETA PREDIAL DEL INMUEBLE A VALUAR).

SERA EL USO QUE SE PRETENDA DAR A ESTE DICTAMEN VALUATORIO, PARA LOS
EFECTOS DE ADGUISICION, ENAJENACION, SUCESIONES, DONACIONES, PERMUTAS,
CREDITOS HIPOTECARIOS, SEGUROS, FIANZAS, ETC.

[ Eugenia No. 264, Colonia Vértiz-Narvarte, México 03530, Tels. 56-72-84-55, 56-74-12.22 Fax.




[E CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, 8. C

H-CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA :

TIFO DE CONSTRUCCION
DOMINANTE EN LA ZONA :

LA ZONA SE CLASIFICARA SEGUN SU TIPO, ATENDIENDO A LAS MODIFICACIONES
CAMBIOS PARA EL MEJOR APROVECHAMIENTO DEL USO DE SUELO, DE LOS SERVICIOS
PUBLICOS DISPONIBLES, LA NATURALEZA DE LAS CONSTRUCCIONES EXISTENTES
ARQUITECTURA ATRACTIVA, DENSIDAD DE POBLACION, ETC. ATENDIENDO A LAS
CONSIDERACIONES ANTERIORES, LA CLASIFICACION DE ZONA SE HARA DE ACUERDC
CON LA LISTA QUE A CONTINUACION SE DETALLA:

HABITACIONAL Y/Q DEPARTAMENTAL DE LUJO

HABITACIONAL Y/O DEPARTAMENTAL DE PRIMER ORDEN

HABITACIONAL Y/O DEPARTAMENTAL DE SEGUNDO ORDEN

HABITACIONAL Y/C DEPARTAMENTAL DE TERCER ORDEN

HABITACIONAL Y/O DEPARTAMENTAL DE INTERES SOCIAL

HABITACIONAL POPULAR

HABITACIONAL ANTIGUA

OFICINAL DE LJJO

OFICINAL DE PRIMER ORDEN

OFICINAL DE SEGUNDO ORDEN

OFICINAL DE TERCER ORDEN

OFICINAL ANTIGUA

COMERCIAL DE LUJO

COMERCIAL DE PRIMER ORDEN

COMERCIAL DE SEGUNDO ORDEN

COMERCIAL DE TERCER ORDEN

MIXTA: DEPARTAMENTAL Y COMERCIAL

MIXTA: HABITACIONAL Y COMERGIAL

INDUSTRIAL LIGERA

INDUSTRIAL SEMIPESADA

INDUSTRIAL PESADA

PARQUE INDUSTRIAL

MIXTA: INDUSTRIAL Y COMERCIAL

NOTA" EL ALUMNO DEBERA OBSERVAR LAS FOTOGRAFIAS DEL CAPITULC 5 INCISC 513 DE ESTA
TESIS PARA CREARSE UNA IDEA VISUAL DE LAS CLASIFICACIONES DESCRITAS ANTERIORMENTE

ES POSIBLE QUE EN ALGUNOS CASO0OS ENCONTREMOS CONSTRUCCIONES YA SEA
HABITACIONALES O COMERCIALES DE BUENA CALIDAD EN ZONAS CON SERVICIOS
INCOMPLETOS O DE MALA CALIDAD; EN ESTE CASO EL PERITO VALUADOR DEBERA
USAR SU CRITERIO HACIENDO UNA SERIE DE CONSIDERACIONE, COMO POR EJEMPLO
QUE SE TENGA FACIL ACCESO AL INMUEBLE EN AUTOMOVIL, QUE ESTE COMUNICADO
CON EL RESTO DE LA POBLACION DONDE SE ENCUENTRE Y SOBRE TODC QUE SEA LA
CONDICION PREDOMINANTE DE LA ZONA Y QUE NO AFECTE EN FORMA IMPORTANTE EL
VALOR NI LA COMERCIALIZACION DEL INMUEBLE.

SE ANOTARA EL TIPO DE INMUEBLE (CASA, EDIFICIOS, LOCALES COMERCIALES, ETC)),
EDAD (ANTIGUA, SEMIANTIGUA O MODERNA), CALIDAD DE LA CONSTRUCCION (DE LUJO,
BUENA, MEDIANA, CORRIENTE) Y NUMERO DE PISOS QUE PREDOMINAN EN LA CALLE DE
UBICACION DEL INMUEBLE. EJEMPLO:

CASAS HABITACION DE TiPO MODERNO DE BUENA Y MEDIANA CALIDAD
DESARROLLADAS EN UNO Y DOS NIVELES.
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fNDICE DE SATURACION DE LA
ZONA (ANTES DENSIDAD DE
CONSTRUCCION) :

POBLACION :

CONTAMINACION AMBIENTAL :

USO DE SUELO :

ViAS DE ACCESO E
IMPORTANCIA DE LAS MISMAS :

SE ANOTARA EL PORCENTAJE ESTIMADO, DE ACUERDO CON EL VOLUMEN Dt
CONSTRUCCIONES EN LA ZONA UBICADA DEL INMUEBLE. POR ZONA SE ENTIENDE L
COLONIA O SECCION DEL FRACCIONAMIENTO EN QUE SE ENCUENTRE EL PREDIO, NC
LA MANZANA.

SE ANOTARA EL PORCENTAJE DE POBLACION (HABITANTES) QUE EXISTEN EN LA ZON/
CORRESPONDIENTES, EMPLEANDO CULAQUIERA DE LOS TERMINOS QUE ¢
CONTINUACION SE INDICAN: .

POBLACION FlLJA:
DENSA

NORMAL
ESCASA
INCIPIENTE

NULA

POBLACION FLOTANTE:
DENSA

NORMAL

ESCASA

LA POBLACION TAMBIEN PODRA EXPRESARSE EN HABITANTES POR HECTAREA
{HAB/HA), ESTA INFORMACION PUEDE OBTENERSE EN LAS DELEGACIONES POLITICAS O
MUNICIPICS CORRESPONDIENTES, SEGUN SEA EL CASO.

DESCRIBIR EL TIPO {HUMOS TOXICOS, BASURA, AUDITIVA, VISUAL, ETC} Y EL GRADO
(NIVELES ALTOS, NIVELES NORMALES, ES DECIR QUE NO PONGAN EN RIESGO LA SALUD
HUMANA Y NIVELES BAJOS).

LA CONTAMINACION EN LA CIUDAD DE MEXICO PODRA EXPRESARSE EN PUNTOS IMECA,
ASI MISMO EN CASC QUE EL PERITO OBSERVARA ALGUN TIPO DE CONTAMINACION
INUSUAL COMO DESECHOS QUIMICDS, HOSPITALARIOS 0O RADIOCACTIVOS, PODRA
CONSULTAR A UN EXPERTO EN LA MATERIA, PARA QUE ESTE DESARROLLE UN
DICTAMEN DEL DANC QUE SE PODRIA CAUSAR EN LA SALUD HUMANA Y DE ESTA
FORMA VALORAR QUE TAN RENTABLE O COMERCIAL PUEDE SER LA ZONA DONDE SE
UBICA EL INMUEBLE.

DESCRIBIR EL USO ASIGNADO A LA CALLE DONDE SE ENCUENTRE EL INMUEBLE, ESTE
SE BASA EN LAS DISFOSICIONES QUE LAS AUTORIDADES ESTABLEZCAN DE ACUERDO A
LA LEY DE DESARROLLO URBANO, A LOS PROGRAMAS PARCIALES DE DESARROCLLO
URBANO DE LAS DIFERENTES LOCALIDADES O A LAS CARTAS DE USOS DE LOS
DIFERENTES MUNICIPIOS.

NOTA® EL ALUMNO DEBERA CONSULTAR LAS FOTOGRAFIAS DEL CAPITULO 2 INCISO 214 DE ESTA
TESIS PARA OBSERVAR LOS DIFERENTES USOS DE SUELD APROBADOS ENEL D.F '

MENCIONAR EL NOMBRE DE LA VIALIDAD, SU IMPORTANCIA Y TIPO ( CARRETERAS,
LIBRAMIENTO, AUTOPISTA, CAMINOS VECINALES, EJES WALES, WIADUCTOS,
PERIFERICUS), SU PROXIMIDAD Y ORIENTACION Y LA INTENSIDAD DEL FLUJO
VEHICULAR.
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SERVICIOS pPUBLICOS
EQUIPAMIENTO URBANO :

Y

SE DEBERA CONSIDERAR TODOS LOS SERVICIOS QUE FORMAN PARTE DE LA
URBANIZACION DE LA CALLE DONDE SE ENCUENTRA EL INMUEBLE, EN CASO QUE EL
INMUEBLE O TERRENO SE LOCALIZE EN UN FRACCIONAMIENTO EN DESARROLLO SE
DEBERA INDICAR LOS SERVICIOS QUE SE OFRECEN Y QUE SE TENDRAN EN UN FUTURC
INMEDIATO, SIN EMBARGO PARA EFECTOS DEL AVALUO SE CONSIDERARA LOS
SERVICIOS CON LOS QUE CUENTE EN EL MOMENTO DE LA VISITA FiSICA.
ESPECIFICANDOSE EL PROCESO DE CONSTRUCCION ¥ AVANCE DE OBRA.

SE DEBERA ESPECIFICAR EL TIPO DE CONSTRUCCION DEL EQUIPAMIENTO URBANO
{MODERNO O ANTIGUO), LA CALIDAD DE CONSTRUCCION (MUY BUENA, BUENA, MEDIANA

Y MALA) Y EL ESTADO DE CONSERVACION (BUENO, NORMAL, REGULAR, MALQG).

LOS ELEMENTOS QUE DEBERAN TOMARSE EN CUANTA SON:

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE: RED DE DISTRIBUCION CON SUMINISTRO
MEDIANTE TOMA DOMICILIARIAS, POZ0O, CARROS TANQUE CON FRECUENCIA REGULAR,
ETC,

DRENAJE Y ALCANTARILLADQ: OCULTOS DEL TIPC COMUN, REDES DE RECOLECCION
DE AGUAS RESIDUALES EN SISTEMAS SEPARADOS PARA AGUAS NEGRAS Y PLUVIALES,
FOSAS SEPTICAS, ETC.

RED DE ELECTRIFICACION: SUMINISTRO A TRAVES DE REDES AEREAS, SUBTERRANEAS
O MIXTAS.

ALUMBRADO PUBLICO: SISTEMA DE CABLEADO SUBTERRANEQ O AEREOQ, CON POSTES
CE MADERA, DE FIERRO, DE CONCRETO. SENCILLA U ORNAMENTAL. TIPO DE
LUMINARIA TALES COMO LAMPARAS INCANDESCENTES, FLUORESCENTES, DE VAPOR
DE MERCURIO, YODO O SODIO.

BANQUETAS 0 ACERAS: ESPECIFICAR ANCHO, MATERIAL DE CONSTRUCCION
EMPLEADO (CONCRETCO HIDRAULICO, ASFALTO, CANTERA NATURAL, ADOQUINES,
ADOCRETOS, ELEMENTOS PREFABRICADGCS, PIEDRA BOLA, MENCIONAR SI EXISTEN
FRANJAS JARDINADAS INTEGRADAS.

GUARNICIONES: ESPECIFICAR SECCION (TRAPEZOIDAL, CON NARIZ REDONDEADA, ETC)
MATERIAL DE CONSTRUCCION EMPLEADO (CONCRETO, CANTERA NATURAL, PIEDRA

PMACAL Tirsa Tes
THAHL | Dey, e  y

CAMELLONES: ESPECIFICAR ANGHO, MATERIAL DE CONSTRUCCION EMPLEADO
(CONCRETO HIDRAULICO, ASFALTO, CANTERA NATURAL, ADOQUINES, ADOCRETOS,
ELEMENTOS PREFASRICADOS, PIEDRA BOLA, PIEDRA LAJA, ETC), MENCIONAR LOS
ELEMENTOS DE ORNATO COMO AREAS JARDINADAS CON SETOS, TIPO DE ARBOLES,
FUENTES, JUEGOS INFANTILES, CANCHAS DEPORTIVAS, ETC).

PAVIMENTO EN VIALIDADES: ESPECIFICAR MATERIAL DE CONSTRUCCION EMPLEADO
(CONCRETO HIDRAULICO, CONCRETO ARMADO, ASFALTO, ADOCRETOS, ELEMENTOS
PREFABRICADOS, PIEDRA BOLA, PIEDRA LAJA, TERRAGERIA SIMPLE,

OTROS SERVICIOS:

RED TELEFONICA: SISTEMA DE CABLEADO SUBTERRANEQC O AEREQ, CON POSTES DE
MADERA O BE CONCRETO

TRANSPORTE URBANO: MENCIONAR EL TIPO (AUTOBUSES, TROLEBUSES, MICROBUSES,
TAXIS., METRO, ETC), DISTANCIA DE ABORDAJE CON RESPECTO AL INMUEBLE EN
CUESTION FRECUENGIA (ABUNDANTE, NORMAL, ESCASO, NULD)

MOBILIARIO Y EQUIPAMIENTC URBANO: MENCIONAR S§I EN LA COLONIA,
FRACCIONAMIENTO, COMUNIDAD © MUNICIPIO EXISTEN MERCADOS, PLAZAS CIVICAS,
JARDINES, ESCUELAS, CENTROS CULTURALES, CINES, TEATROS, HOSPITALES,
CENTROS COMERCIALES, TEMPLOS, GASOLINERAS, BANCOS, RESTAURANTES,
CANCHAS DEPORTIVAS, MUSEOS, NOMENCLATURA EN CALLES Y SENALIZACIONES.
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KD

TRAMO DE CALLES,
CALLES TRANSVERSALES,

{IMITROFES Y ORIENTACIONES :

COLINDANCIAS SEGUN :

AL PONIENTEEN :
AL NORTE EN :
AL ORIENTE EN :
AL SUREN:

SUPERFICIE DEL TERRENO :

Hl-TERRENO

EL INMUEBLE OBJETO DE ESTE AVALUO SE LOCALIZA EN LA CALLE DE

EN LA ACERA ORIENTADA AL EN EL. TRAMO COMPRENDIDO POR LAS
CALLES DE Y ORIENTADAS AL Y AL
RESPECTIVAMENTE Y CERRANDO LA MANZANA LA CALLE DE

S| EL PREDIO ESTA EN ESQUINA, EN CABECERA DE MANZANA O MANZANA COMPLETA

SE DEBERAN MENCIONAR EL NOMBRE DE TODAS LAS CALLES Y SU ORIENTACION.

SE ANOTARAN PRECISAMENTE LAS INDICADAS EN LAS ESCRITURAS, LAS CUALES
DEBERAN EN TODOS LOS CASOS ESTAR PREVIAMENTE CERTIFICADAS Y AUTORIZADAS
POR EL DEPARTAMENTO JURIDICO CORRESPONDIENTE O NOTARIO DE LA ENTIDAD.

EN CASO DE NO CONTAR CON LAS ESCRITURAS CORRESPONDIENTES, DEBERA
CITARSE LA FUENTE DE PROCEDENCIA (PLANO CATASTRAL, PLANO TOPOGRAFICO, O
MEDIDAS TOMADAS FISICAMENTE), EN ESTE CASO ES RECOMENDASBLE INDICAR EN EL
AVALUO EL NOMBRE Y CEDULA PROFESIONAL DEL PERITO RESPONSABLE DEL
DOCUMENTO EN CUESTION,

MTS., CON
MTS., CON
MTS., CON
MTS., CON

SE ANOTARAN PRECISAMENTE LA QUE CONSIGNAN LAS ESCRITURAS, DE ESTIMARSE
EQUIVOCADA ESTA MEDIDA SE INDICARA DESPUES DE LA MISMA, ANOTANDOC
POSTERIORMENTE LA SUPERFICIE CORRECTA Y LA FUENTE DE PROCEDENCIA.
FINALMENTE EN LA SECCION DE CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUC SE DEBERA
INDICAR EL AREA QUE SERA UTILIZADA EN EL CALCULO DEL INDICE O LOS INDICES DE
VALUACION, JUSTIFICANDO EL. POR QUE DE SU USO.

NOMBRE DE LA CALLE

CROQUIS

NOMBRE DE LA CALLE

NOMBRE DE LA CALLE

NOMERE DE LA CALLE

SE DIBUJARA EL CROQUIS DEL TERRENO, ANOTANDO TANTO EL NOMBRE DE LA CALLE
DE SU UBICACION COMO LAS DE LAS CALLES PERPENDICULARES QUE COMPRENDEN
EL TRAMO SOBRE EL QUE SE ENCUENTRA EL INMUEBLE.

CONTINU2

Eugenia No. 264, Colonia Vértiz-Narvarte, México 03630, Tels. 56-72-84-55, 56-74-12-22 Fax.




[§ CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, S. C.

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION :

CARACTERISTICAS PANORAMICAS :

DENSIDAD HABITACIONAL :

iNDICE DE SATURACION EN LA ZONA:

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION :

SERVIDUMERE Y RESTRICCIONES :

ASIMISMO, Y POR MEDIO DE UNA FLECHA, SE INDICARA EL RUMBO QUE INDIQUE EL
NORTE, PREFERENTEMENTE HACIA ARRIBA DE LA HOJA, LA OQRIENTACION QUE
CORRESPONDE Al FRENTE DEL TERRENO, DEBE COINCIDIR CON EL ANOTADO SEGUN
ESCRITURAS O LA FUENTE QUE SE HAYA CONSIDERADQ, PUDIENDO ADMITIRSE UNA
TOLERANCIA DE HASTA 45° DE DIFERENCIA.

S! EL INMUEBLE ESTA SITUADO FUERA DE LOS LIMITES URBANOS DE LA POBLACION.
PERO DENTRO DEL MUNICIPIC AUTORIZADO, EN EL CROQUIS SE DIBUJARA EL PREDIO Y
LAS DISTANGCIAS A LOS PUNTOS FIJOS O LUGARES NOTABLES FACILMENTE
IDENTIFICABLES DE LA POBLACION Y CERCANOS AL MISMO.

Si EL ESPACIO PARA DIBUJAR EL CROQUIS DE LOCALIZACION NO ES SUFICIENTE,
DEBERA ELABORARSE ESTE POR SEPARADO EN UNA HOJA ADICIONAL.

DEBERA MENCIONARSE LOS ACCIDENTES TOPOGRAFICOS DEL TERRENO TALES COMO

PENDIENTES (ASCENDENTES O DESCENDENTES), DEPRESIONES, CUENCAS, VALLES
{EN CASO DE TERRENOS MAYORES).

SE HARA MENCION DE TODAS AQUELLAS CARACTERISTICAS QUE AMERITE (FRENTE A -

BOSQUE, A JARDIN, A PLAZA CIVICA, VISTA AL MAR, RiO O LAGO, FRENTE A LA PLAYA,
ETC) O DEMERITE (VISTA A CEMENTERIO, BASURERD, ASENTAMIENTOS IRREGULARES,
ZONAS DE TOLERANCIA O RESTRINGIDAS, ETC) AL INMUEBLE EN CUESTION. EN EL
CASO QUE LAS CARACTERISTICAS PANORAMICAS CORRESPONDAN A LA NORMALIDAD
DE LA ZONA, SE HARA MENCION DE ELLAS SIN QUE AMERITE O DEMERITE AL INMUEBLE.

CORRESPONDE AL NUMERC DE PERSONAS QUE HABITAN EN LA ZONA PUDIENDO SER
ESTA: NULA, INCIPIENTE, ESCASA, NORMAL O DENSA. TAMBIEN PODRA EXPRESARSE EN
HABITANTES POR HECTAREA.

CORRESPONDE AL PORCENTAJE APROXIMADO DE CONSTRUCCION EXISTENTE EN LA
ZONA CON RELACION AL NUMERO DE LOTES TOTALES. ESTE iNDICE PUEDE HACER
REFERENCIA A LA CALLE DONDE SE UBICA EL. INMUEBLE Y A LA ZONA, SE EXPRESA EN
%.

INDICA LA SUPERFICIE DE CONSTRUCCION PERMITIDA EN EL TERRENO, ESTA SE BASA
EN LOS PROGRAMAS DELEGACIONALES DE DESARROLLO URBANO DE LAS DIFERENTES
DELEGACIONES POLITICAS Y EN LAS CARTAS DE USO DE SUELO EN ALGUNOS
MUNICIPIOS. ESTA PUEDE DIVIDIRSE BASICAMENTE EN:

0.5 MUY BAJA, HASTA 0.5 VEGES EL AREA DEL TERRENO.

1.0 BAJA, HASTA UNA VEZ EL AREA DEL TERRENO.

1.5 BAJA, HASTA 1,5 VECES EL AREA DEL TERRENO.

3.5 MEDIA, HASTA 3.5 VECES EL AREA DEL TERRENO.

7.5 ALTA, HASTA 7.5 VECES EL AREA DEL TERRENOQ.

SE ANOTARAN LAS SERVIDUMBRES DE: PASO, MURQOS MEDIANEROS, LUZ, PLANTAS
SUPERPUESTAS, ETC.

DEBERA INDICARSE Si SE RECIBE O DA DICHA SERVIDUMBRE. EN EL CASOQ ESPECIFICO
DE QUE UN PREDIOC RECIBA SERVIDUMBRE DE PASO, ESTA DEBE ESTAR CLARAMENTE
ESTABLECIDA Y DETERMINADA EN LAS ESCRITURAS DEL PREDIO, FORMATO OFICIAL DE
ALINEAMIENTO O REGLAMENTO DE LA ZONA O FRACCIONAMIENTO.

EN EL CASC DE QUE EL INMUEBLE NO DE O RECIBA SERVIDUMBRES, DEBERA
INDICARSE: NO TIENE.

DEL MISMO MODO SE INDICARAN LAS RESTRICCIONES CONSTRUCTIVAS, EN SU CASO,
BASANDOSE SIEMPRE EN UNA FUENTE OFICIAL.
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(D

Uso:

DESCRIPCION
INMUEBLE:
CONSTRUCCION)

GENERAL
TIPOS

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

DEL
DE

SE INDICARA SI LA CONSTRUCCION ESTA TERMINADA AL 100%, Y EN CASO, DE QUE NC
SEA AS| SE ESTIMARA EL. PORCENTAJE DE AVANCE DE OBRA, DE ACUERDO AL
CRITERIO DEL PERITO VALUADOR.

DEL MISMO MODO SE INDICARA EL USO ORIGINAE DE LA CONSTRUCCION
CONSIDERANDO COMO LOS USOS MAS COMUNES PARA INMUEBLES, LOS ANOTADOS
EN LA SIGUIENTE LISTA:

HABITACION UNIFAMILIAR
HABITACION PLURIFAMILIAR,
HABITACION CON COMERCIO EN PLANTA BAJA.
HABITACION EN CONDOMINIO HORIZONTAL.
HABITACION EN CONDOMINIO.
EDIFICIC DE PRODUCTOS.
OFICINAS CON COMERCIOS.
OFICINAS.

COMERCIOS.

CENTRO COMERCIAL.
ESTACIONAMIENTO.

HOTEL.

MOTEL.

SUCURSAL BANCARIA,

TIENDA DEPARTAMENTAL.
TIENDA DE AUTOSERVICIO,
SANATORIOQ.

HOSPITAL.

CLINICA.

BODEGAS.

NAVE INDUS I RIAL.

NAVE INDUSTRIAL CON OFICINAS.
GASOLINERA.

ESCUELA.

sl EL INMUEBLE HA SIDO OBJETCO DE OTRO USO, PERQ SIN MODIFICAGIONES ©
ADAPTACIONES PERMANENTES QUE PERMITAN VOLVERLO A SU USO OQRIGINAL, SE
DEBERA SENALAR ESTE ULTIMO.

EJEMPLO: CASA HABITACION USADA COMO ESCUELA (EL CREDITC DEBE
CORRESPONDER AL USO DEL INMUEBLE COMC CASA.

St EL INMUEBLE HA SUFRIDO ADAPTACIONES DE CARACTER DEFINITIVO, ENTONCES SE
DEBERA SENALAR SOLAMENTE SU SU USO FINAL.

COMO SU NOMBRE LO INDICA SE HARA UNA DESCRIPCION DEL INMUEBLE
AGRUPANDOLO POR LOS DIFERENTES TIPOS Y CALIDADES DE CONSTRUCCION
OBSERVADOS.

POR TIPC DEBERA ENTENDERSE PRIMORDIALMENTE LA CONSTRUCCION PERMANENTE
O DEFNTIVA TECHADA, CON UN VALOR UNITARIO DETERMINADO.
CONSECUENTEMENTE HABRA TANTOS TIPOS COMO CONSTRUCCIONES TECHADAS DE
COSTO UNITARIO Y USO DIFERENTE SE ENCUENTREN EN UN INMUEBLE DADO.

CONTINUA
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CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA
CONSTRUCCION:

NO SE CONSIDERARAN COMO TIPO LAS AREAS CORRESPONDIENTES A VOLADOS
PATIOS, TERRAZAS Y BALCONES DESCUBIERTOS, ASi COMO BARDAS Y JARDINES
ESTAS SUPERFICIES SE DEBERAN INCLUIR EN OBRAS COMPLEMENTARIAS.

DESPUES DE CADA TIPO IDENTIFICADQ, SE DEBERA INDICAR SU CLASE O CALIDAD DE
CONSTRUCCION Y DISTRIBUCION POR PLANTAS.

SE ANOTARA LA CALIDAD O CLASE DE LAS CONSTRUCCIONES DE ACUERDO A LA
SIGUIENTE NOMENCLATURA

1} PRECARIA: CUARTOS DE USOS MULTIPLES (DORMITORIO, COMEDOR Y PREPARACION
DE ALIMENTQS), SERVICIOS MINIMOS INCOMPLETOS (LETRINAS O SANITARIOS EN LA
MAYORIA DE LOS CASOS FUERA DEL CUERPO PRINCIPAL DE LA CONSTRUCCION)
PROCEDIMIENTOS INFORMALES DE CONSTRUCCION: COMO MUROS DESPLANTADOS
DIRECTAMENTE SOBRE EL SUELO, HABILITADOS CON MAMPOSTERIA [TABIQUE Y PIEDRA
DE DESECHO) SIN REFUERZOS HORIZONTALES Y VERTICALES: CON TECHOS
PREDOMINANTEMENTE DE LAMINAS METALICAS, CARTON, ASBESTO O SIMILARES
APOYADOS EN WVIGUETERIA (MADERA Y/O FIERRO); PISOS HABILITADOS CON
PEDACERIAS DE MAMPOSTERIAS (TABIQUES Y PIEDRAS) O FIRMES DE MEZCLA POBRE
EN CEMENTOARENA Y/O CONCRETO SIMPLE; MURDS APARENTES © APLANOS
ESCASOS DE MEZCLA Y/O YESO; HERRERIA Y CANCELERIA DE FIERRO, PERFILES
SENCILLOS DE DESECHO; VIDRIERIA INCOMPLETA; INSTALACIONES BASICAS
INCOMPLETAS Y/O VISIBLES (ELECTRICA E HIDRAULICA).

2) ECONOMICA: ESPACIOS CON ALGUNAS DIFERENCIACIONES POR USO (SALA-
COMEDOR. RECAMARA(S} Y COCGINETA), SERVICIOS MINIMOS COMPLETOS
(GENERALMENTE UN BANO), PROCEDIMIENTOS FORMALES DE CONSTRUCCION ©
AUTOCONSTRUCCION: ESTRUCTURA A BASE DE MUROS DE CARGA DE ESPESOR
PROPIO DE ESTA CLASE CON REFUERZOS HORIZONTALES Y VERTICALES DE CONCRETO
ARMADO Y/O MARCOS RIGIDOS DE CONCRETO ARMADO, ACERO O MIXTAS; CON
TECHOS Y/O ENTREPISOS DE CONCRETO ARMADO, MADERAS, BOVEDAS Y SIMILARES,
CON CLAROS CORTOS NO MAYORES DE 3.5 M; PISOS HABILITADOS CON FIRMES DE
MOZOLA CEMDNTG-ARENA Y/C CONCRETC OIMPLE, CON ACADADC CSGGBILLADG ©
PULIDO O EN SU CASO PARA RECIBIR A OTROS MATERIALES COMO LOSETAS VINILICAS
DELGADAS (HASTA 3 MM), MOSAICOS DE PASTA COLOREADOS Y/O LOSETAS DE
CERAMICA DE PEQUENAS DIMENSIONES (GENERALMENTE DE 20 X 20 CM), ALFOMBRAS
PEQUENAS Y DELGADAS DE PELO RALO; MUROS REFRACTARIOS O CON ACABADOS
APARENTES G APLANADOS DE MEZCLA Y/O YESO, LISOS GENERALMENTE CON PINTURA:
HERRERIA Y CANCELERIA DE FIERRO Y/O ALUMINIO CON PERFILES COMERCIALES
SENCILLOS, VIDRIOS PEQUEROS Y DELGADOS: INSTALACIONES BASICAS COMPLETAS VIS

ELECTRICA Y DE GAS)

3) MEDIA: ESPACIOS DIFERENCIADOS POR SU USO (SALA, COMEDOR, RECAMARA(S) Y
COCINA}, SERVICIOS COMPLETOS (GENERALMENTE UN BANO COMPLETO, UN MEDIO
BANO Y CUARTO DE SERVICIO) PROCEDIMIENTOS FORMALES DE CONSTRUCCION.
ESTRUCTURA A BASE DE MUROS DE CARGA DE ESPESOR PROPIO DE ESTA CLASE CON
REFUERZOS HCORIZONTALES Y VERTICALES DE CONCRETC ARMADO Y/O MARCOS
RIGIDOS DE CONCRETO ARMADO, ACERO O MIXTAS; CON TECHOS Y/O ENTREPRISOS DE
CONCRETO ARMADO, MADERAS, BOVEDAS Y SIMILARES, CON CLARCS CORTOS NO
MAYORES A 4.0 M; PISOS HABILITADOS CON FIRMES DE MEZCLA CEMENTO-ARENA Y/O
CONCRETO SIMPLE, CON ACABADCO ESCOBILLADO O PULIDO O EN SU CASO PARA
RECIBIR A OTROS MATERIALES COMO LOSETAS VINILICAS (DE MAS DE 3 MM), MOSAICOS
DE PASTA COLOREADGS Y/O LOSETAS DE CERAMICA (GENERALMENTE DE 30 X 30 CM),
LOSETAS DE GRANITO, ALFOMBRAS DE TRANSITO INTENSO,

CONTINUA
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DUELAS DE PINO: MUROS REFRAGTARIOS O CON ACABADOS APARENTES BARNIZADOS
Y/O APLANADOS DE MEZCLA Y/O YESO, LISOS O CON PASTA HECHA EN OBRA (TIROL
PLANCHADO O RUSTICO), PINTURA, TAPICES VINILICOS. LAMBRINES A MEDIANA ALTURS
DE MADERA DE PINO (DUELAS MACHIHEMBRADAS Y/O TRIPLAY RANURADO), AZULEJOS
LISOS O MARMOLEADOS, HERRERIA Y CANCELERIA DE FIERRO Y/O ALUMINIO EM
PERFILES TUBULARES Y/O MADERA DE PINO, VIDRIOS MEDIOS DOBLES Y TRASLUCIDOS
O CON DIBUJO PRINCIPALMENTE EN BANOS, INSTALACIONES BASICAS COMPLETAS
OCULTAS (HIDRAULICA, SANITARIA, ELECTRICA Y GAS).

4) BUENA: ESPACIOS TOTALMENTE DIFERENCIADOS POR USOS € INCLUSION DE AREAS
COMPLEMENTARIAS (ESTUDIO, DESPACHO, SALA DE T.V.), SERVICIOS COMPLETOS (DOS
O MAS BANOCS, CUARTO DE SERVICIO, CUARTO DE LAVADO Y/O PLANCHADO),
PROCEDIMIENTOS FORMALES DE CONSTRUCCION: ESTRUCTURA A BASE DE MUROS DE
CARGA DE ESPESOR PROPIC DE ESTA CLASE CON REFUERZOS HORIZONTALES Y
VERTICALES DE CONCRETO ARMADC Y/O MARCOS RIGIDOS DE CONCRETO ARMADO,
ACERO O MIXTAS; CON TECHOS Y/O ENTREPISOS DE CONCRETO ARMADO, MADERAS,
BOVEDAS Y SIMILARES, CON CLAROS MAYORES A 4.00 M; PISOS CON RECUBRIMIENTOS
DE PRIMERA CALIDAD, TERRAZOS, MARMOL Y/O LOSETAS DE CERAMICA ( DE 30 X 30 CM
O MAYORES). ALFOMBRAS GRUESAS DE PELO ALTO, DUELAS MACHIHEMBRADAS,
PARQUET DE MADERAS TROPICALES, CAQBA, CEDRO , ENCING, MUROS CON ACABADOS
TALES COMO: APLANADO DE MEZCLA Y/O YESO, LISOS O RUSTICOS Y/O CON
ESGRAFIADOS DE PASTAS PIGMENTADAS (DE MARCA), PINTURAS DE ALTA CALIDAD,
TAPICES VINILICGS Y/O TELA, LAMBRINES A MEDIA ALTURA DE MADERAS TROPICALES,
CAOBA, CEDRO, ENCINO, AZULEJOS BISELADOS

MARMOLES Y ELEMENTOS DECORATIVOS, HERRERIA Y/O CANCELERIA DE FIERRO
FORJADO, PERFILES TUBULARES DE GRUESO CALIBRE, ALUMINIO ANODIZADO,
PERFILES ARQUITECTONICOS Y/O MADERA FINA CON TRATAMIENTO PARA INTEMPERIE:
VIDRIOS ESPECIALES Y/O CRISTALES DIVERSOS, ESPEJOS, DOMOS, WITRALES,
EMPLOMADOS, ACRILICOS, INSTALACIONES COMPLETAS OCULTAS (HIDRAULICA,
SANITARIA, ELECTRICA Y GAS) Y ALGUNAS ESPECIALES (TINA DE HIDROMASAJE,
INTERCOMUNICACION)

5) MUY BUENA: ESPACIOS TOTALMENTE DIFERENCIADOS Y ESPECIALIZADOS POR SU
USQ, PRESENTANDO MULTIPLES AREAS COMPLEMENTARIAS (BIBLIOTECA, ESTUDIO,
DESPACHO. DESAYUNADOR, TERRAZAS, SALA DE JUEGOS, GIMNASIO, ALBERCA
VESTIDORES, LAVANDERIA, PLANCHADO, CUARTO DE MAQUINAS, CUARTOS DE
SERVICIO, ETC} PROCEDIMIENTOS CONSTRUCTIVOS £SPECIALIZADOS. ESTRUCTURA A
BASE DE MUROS DE CARGA DE ESPESOR PROPIO DE ESTA CLASE CON REFUERZOS
HORIZONTALES Y VERTICALES DE CONCRETC ARMADC Y/O MARCQS RIGIDOS DE
CONCRETQ ARMADO, ACERO O MIXTAS; CON TECHOS Y/C ENTREPISOS DE CONCRETO
ARMADO. METALICCS. MADERAS, BOVEDAS Y SIMILARES, CON ALGUNOS ENTREPISCS A
DOBLE ALTURA C MAS, CON CLAROS MAYORES A 4.00 M, SOTANOS; PiSOS CON
RECUBRIMIENTOS DE LUJO, TALES COMO MARMOL EN PLACA Y/O LOSETAS DE
CERAMICA DE GRANDES DIMENSIONES CON ENTRECALLES O BISELADAS, ADOQUINES,
CANTERAS. ALFOMBRAS Y/O TAPETES GRUESOS ANUDADOS O DE PELO ALTO, DUELAS
MACHIHEMBRADAS, PARQUET DE MADERAS TROPICALES, CAOBA, CEDRGO | ENCINQG,
MUROS CON ACABADCS TALES COMOD: APLANADO DE MEZCLA YIC YESO, LISOS ©
RUSTICOS Y/O CON ESGRAFIADOS DE PASTAS PIGMENTADAS (DE MARCA).

EN SU CASO PINTURAS DE ALTA CALIDAD, TAPICES DE TELA YfO SEDA, LAMBRINES DE
PISO A TECHQ DE MADERAS TROPICALES, CACBA, CEDRO, ENCINO, HERRERIA YO
CANCELERIA DE FIERRG FORJADC, PERFILES TUBULARES DE GRUESO CALIBRE,
ALUMINIO ANODIZADO, PERFILES ARQUITECTONICOS Y/O MADERA FINA CON
TRATAMIENTO PARA INTEMPERIE, VIDRIOS ESPECIALES Y/O CRISTALES DIVERSOS
ESPEJOS, DOMOS, VITRALES, EMPLOMADOS, ACRILICOS, PROFUSION DE
INSTALACIONES BASICAS ¥ ESPECIALES TALES COMC TINAS DE HIDROMASAJE, SONIDO
AMBIENTAL, AIRE ACONDICIONADO O LAVADO, INTERCOMUNICACION, SEGURIDAD.
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[% CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, 8. C.

6) ANTIGUA PRECARIA
7) ANTIGUA ECONOMICA

8) ANTIGUA BUENA

9) ANTIGUA MUY BUENA

10) BUENA, MEDIA O CORRIENTE INDUSTRIAL

TAMBIEN SE PODRA MENCIONAR CUALQUIER COMBINACION DE LAS CALIDADES
MENCIONADAS ANTERIORMENTE, EJEMPLO:

CASA HABITACION DE BUENA-MEDIANA CALIDAD.

EJEMPLO, PARA LA CLASIFICACION DE TIPOS:
CASA HABITACION UNIFAMILIAR CON LA SIGUIENTE DISTRIBUCION.

TIPO 1 DE BUENA CALIDAD.
P.B. SALA. COMEDOR, COCINA, ESTUDIO, TOILET, ESCALERA.
P.A. TRES RECAMARAS, DOS BANOS, HALL DE DISTRIBUCION, SALA DE T.V. Y ESCALERA.

TIPO 2 DE BUENA CALIDAD,
P.B. GARAGE TECHADO.
P.A. CUARTO DE SERVICIO Y BANO.

EN CASO DE TRATARSE DE PLANTAS TIPO, BASTA DESCRIBIR UNA DE ELLAS, ASi COMO
1 OS PISOS EN LOS QUE SE ENCUENTREN, ESJEMPLO:

EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

TIPO 1, DE CALIDAD MEDIA.

CUATRO PLANTAS TiPO, CADA UNA DE ELLAS CON CUBO DE ESCALERA, PASILLOS DE
DISTRIBUCION ¥ CUATRO DEPARTAMENTOS, DOS DE ELLOS CON TRES RECAMARAS,
ESTANGCIA, DESAYUNADOR, BANC, COGINA CADA UNOC Y LOS OTROS DOS CON DOS
RECAMARAS. ESTANCIA, COMEDOR, BANO Y COCINA CADA UNC,

ANOTENSE LOS TIPOS Y CALIDAD CORRESPONDIENTE DE LOS INMUEBLES EN
PROCESO DE CONSTRUCCION, CONSIDERANDOLOS COMO TERMINADOS, DE ACUERDO
CON LAS ESPECIFICACIONES Y LOS PLANOS PRESENTADOS.

NUMERO DE NIVELES: SE ANOTARA EL NUMERO DE PISOS DEL INMUEBLE DE ACUERDO A LA SIGUIENTE
NOMENCLATURA:

PARA CONSTRUCCIONES DE DOS PISOS Y AZOTEAS, EMPLEAR LA NOMENCLATURA P.B.
(PLANTA BAJA}, PA. (PLANTA ALTA} Y P.Az. (PLANTA AZOTEA).

PARA CONSTRUCCIONES DE TRES O MAS PISOS, EMPLEAR LA NOMENCLATURA P.S.
(PLANTA SOTANO), P.E. (PLANTA BAJA}, 1er PISO, 2o PISO, 3er PISO, ETC.

ESTADC DE CONSERVACION: SE ANOTARA CUALQUIERA DE LAS SIGUIENTES CLASIFICACIONES, SIEMPRE Y CUANDO
EL INMUEBLE ESTE TERMINADO:

RUINOSO
MALO
NORMAL
BUENO

CONTINOA
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[E CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, S, C.

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES:

DENTRO DE ESTE RUBRO SE DEBE CONSIDERAR EL FACTOR DE GRADO DE
CONSERVACION {Fco) Y SE APLICA DE LA SIGUIENTE MANERA:

1.- CLAVE: RU, GRADO DE CONSERVACION: RUINOSO, FACTOR: 0.00.

DESCRIPCION: SON LAS CONSTRUCCIONES QUE POR SU ESTADO DEBERAN SER
DEMOLIDAS, ES DECIR QUE SE OBSERVE EN ELLAS FRACTURAS ESTRUCTURALES
LOSAS CAIDAS, ETC.

2.- CLAVE: ML, GRADO DE CONSERVACION: MALO, FACTOR: 0.80.

DESCRIPCION: SON  LAS CONSTRUCCIONES CUYOS  ACABADOS  ESTEN
DESPRENDIENDOSE, LA HERRERIA ESTE ATACADA POR LA CORROSION. TENGA DEL 70%
AL 100% DE VIDRIOS ROTOS, MUEBLES SANITARIOS ROTOS O FUERA DE OPERACIGN
ALGUNOS DE LOS ELEMENTOS ESTRUCTURALES PRESENTANDO GRIETAS O FISURAS Y
EN GENERAL QUE EL INMUEBLE REQUIERA DE REPARACIONES MAYORES PARA VOLVER
HABITASBLE CADA UNG DE SUS TIPOS DE CONSTRUCCION,

3.- CLAVE: NO, GRADQ DE CONSERVACION: NORMAL, FACTOR: 1.00.

DESCRIPCION: SON LAS CONSTRUCCIONES QUE NO PRESENTEN LAS CARACTERISTICAS
ANTERIORES (PUNTO 1 Y 2), AUN PUDIENDO OBSERVAR EN ELLAS HUMEDAD EN MURQS
Y TECHOS Y/O NECESIDAD DE PINTURA EN INTERIORES, FACHADA, HERRERIAM, ETC Y
EN GENERAL QUE SOLO NECESITEN LABOR DE MANTENIMIENTO PARA DEVOLVERLES
LAS CONDICIONES DE LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.

4.- CLAVE: BU, GRADO DE CONSERVACION: BUENOQ, FACTOR: 1.10,

DESCRIPCION: SON LAS CONSTRUCCIONES QUE NOTABLEMENTE HAYAN RECIBIDO
MANTENIMIENTO ADECUADO Y ESTE EN PERFECTAS CONDICIONES PARA REALIZAR LA
FUNCION DEL USO QUE LES CORRESPONDE Y LA CATEGORIA A LA QUE PERTENECEN.

ESTE ULTIMO PUNTO {4}, SOLO ES APLICABLE A INMUEBLES QUE TENGAN MAS DE 10
ANOS DE HABERSE CONSTRUIDO.

ESTUDIADO Et PROYECTO Y DE ACUERDO AL CRITERIO ¥ EXPERIENCIA DEL PERITO
VALUADOR, ANOTAR CUALQUIERA DE LAS SIGUIENTES CLASIFICACIONES:

MUY BUENG ¥ ADECUADO A SU USO
BUENC Y ADECUADOQ A SU USO

REGULAR

DEFICIENTE

MALO

OBSOLETO A SU USC Y DESTINO ACTUAL.

SENALAR EL NUMERO Y DESCRIPCION GENERAL DE LOS DISTINTOS TIPOS DE
UNIDADES RENTABLES, COMO POR EJEMPLO:

9 (TRES LOCALES COMERCIALES Y SEIS DEPARTAMENTOS)

105 CAJONES DE ESTACIONAMIENTC SERAN SUSCEPTIBLES A VENTA Y/O RENTA,
SIEMPRE Y CUANDOQ:

1- NG SEA EL UNICO CAJON QUE POR REGLAMENTO DEBE TENER UNA VIVIENDA.

2- EN LAS ESCRITURAS DEL INMUEBLE SE HAGA MENCION DE LA ADQUISICION CON UN
COSTO EXTRA, DE DETERMINADO NUMERO DE CAJONES, YA SEA PARA UN
DEFPARTAMENTO EN CONDOMINIO, EDIFICIO DE OFICINAS Y/O LOCALES COMERCIALES.
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CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, S. C

DAD APROXIMADA DE
JONSTRUCCION: (E)

VIDA PROBABLE DE
CONSTRUCCION: (V.P.)

VIDA UTIL REMANENTE: {V.U.R.)

LA

LA

SE ANOTARAN LOS ANOS DEVIDA QUE SE ESTIMA TIENE EL INMUEBLE, BASANDOSE EM
UNA REVISION QUE EL PERITO TENDRA QUE HACER A LOS PLANOS CONSTRUCTIVOS
Y/0 A LA DOCUMENTACION CON QUE SE CUENTE, PARA VERIFICAR LA FECHA DE
TERMINACION DE LA CONSTRUGCION.

EN CASU DE ESTAR EL INMUEBLE EN PROCESO DE CONSTRUCCIGN, DEBERA
INDICARSE DE ESTA FORMA: EN PROCESO DE CONSTRUCCION EN UN PORCENTEJE DE
X% EN OBRA NEGRA, X% EN ACABADOS, X% EN INSTALACIONES, ETC.

S1 BEL INMUEBLE TIENE DIVERSAS ETAPAS CONSTRUCTIVAS QUE POR EDAD AMERITEMN
DIFERENTE VALOR UNITARIO, ANOTAR LAS EDADES RESPECTIVAS POR CADA TIPG DE
CONSTRUCCION APRECIADO,

St EL INMUEBLE ESTA TERMINADO Y EL SOLICITANTE VA A REALIZAR O ESTA
REALIZANDO MEJORAS ADICIONALES INDICAR LOS PORCENTAJES APROXIMADOS
CORRESPONDIENTES, EJEMPLO:

§% EN LA ESTRUCTURA,
80 % EN LOS ACABADOS,
15 % EN LAS INSTALACIONES, ETC.

SERA LA VIDA TOTAL QUE PUEDE TENER LA CONSTRUCCION NUEVA, DE ACUERDG A SU
USO Y CALIDAD DE CONSTRUCCION, EL PERITO VALUADOR SE PODRA BASAR EN ESTA
TABLA COMO REFERENCIA:

USO: HABITACIONAL, HABITACIONAL CON COMERCIO Y/O SERVICIOS EN PLANTA BAJA.
DEPORTES, HOTELES, OFICINAS, CULTURA, SALUD Y COMUNICACIONES.

CALIDAD ECONOMICA = 60 ARCS.

CALIDAD MEDIA = 70 ARNOS

CALIDAD BUENA = 80 ANOS

CALIDAD MUY BUENA = 90 ANOS

UsQ: COMERCIO.

CALIDAD ECONOMICA = 40 ANOS.
CALIDAD MEDIA = 50 ANOS
CALIDAD BUENA = 70 ANOS
CALIDAD MUY BUENA = 99 ANOS

USO: ABASTO [BODEGAS, SILOS, TOLVAS, RASTROS, MERCADOS, ETC).
CALIDAD ECONGMICA = 20 ANGCS

CALIDAD MEDIA = 30 ANOS

CALIDAD BUENA = 40 ANOS

CALIDAD MUY BUENA = 50 ANOGS

USO: INDUSTRIAL.

CALIDAD ECONOMICA = 30 ANOS
CALIDAD MEDIA = 50 ANOS
CALIDAD BUENA = 70 ANOS
CALIDAD MUY BUENA = 90 ANOCS

ES LA VIDA QUE SE ESTIMA LE QUEDA A LOS INMUEBLES, PARA SEGUIR BRINDANDO UN
SERVICIO OPTIMO A SU USO Y OCUPACION, Y SE OBTIENE CON LA SIGUIENTE FORMULA:

V.UR. = VIDA PROBABLE (V.P.} --RDAD CONSTRUGCION (E)
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CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUCS, §. C

A).- OBRA NEGRA O GRUESA -

CIMIENTOS :

ESTRUCTURA :

MUROS :

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

ES POR LA DESCRIPCION DE LOS CONCEPTOS QUE A CONTINUACION SE INDICA, QUE SE
ESTABLECE UNA RELACION CORRESPONDIENTE AL VALOR UNITARIO QUE
POSTERIORMENTE SE ANOTARA PARA LOS DIFERENTES TIPOS DE CONSTRUCCION
CONSECUENTEMENTE ESTAS ESPECIFICACIONES, SI BIEN SE PIDEN DE CARACTEF
GENERAL, DEBEN SER LO SUFICIENTEMENTE EXPLICITAS PARA JUSTIFICAR EL VALOF
UNITARIO DE CADA TIPO DE CONSTRUCCION.

SE ANOTARA EL TIPO DE CIMENTACION DEL INMUEBLE, ES OBVIO QUE LA CIMENTACION
EN LOS INMUEBLES TERMINADOS, NO ESTA EXPUESTA POR LO TANTO EL PERITO
DEBERA ESTIMAR ESTA, DE ACUERDO A SUS CONOCIMIENTOS ESTRUCTURALES,
BASANDOSE EN LAS CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS DEL INMUEBLE.

A CONTINUACION SE ENLISTAN ALGUNAS OPCIONES MAS COMUNES:

MAMPOSTERIA DE PIEDRA CON REFUERZOS DE CONCRETC ARMADO.
ZAPATAS AISLADAS Y DALAS DE CONCRETO ARMADQ.

ZAPATAS CORRIDAS Y DALAS DE CONCRETO ARMADO.

LOSA CORRIDA Y CONTRATRABES DE CONCRETO ARMADO (CAJON)
PILOTES DE CONTROL O FRICCION DE CONCRETO O ACERO.

PILAS DE CONCRETO ARMADO.

Si EL PERITO TIENE DUDA SOBRE LA CIMENTACION EXISTENTE, PODRA ANTEPONER LA
PALABRA PROBABLE,

SE INDICARA EL TIPO DE ESTRUCTURA PRINCIPAL DEL INMUEBLE, PUDIENDO SER:

MURCS DE CARGA CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO.

COLUMNAS Y TRABES DE CONCRETO ARMADO.

COLUMNAS Y TRABES DE ACERQ, POR LO GENERAL DEL TIPO A-36.

MARCO RIGIDO DE ACERD ESTRUCTURAL.

COLUMNAS DE CONCRETO CON TRABES DE ACERQ, POR LO GENERAL DEL TIPO A-36.

SE RECOMIENDA EN TODOS LOS CASOS ANTERIORES MENCIONAR LA SECCION DE LAS
TRABES Y LAS COLUMNAS.

SE ANOTARA EL MATERIAL Y EL ESPESOR DE LOS MISMOS, Y Sl HAY VARIOS TIPOS, SU
LOCALIZACION. PUDIENDO SER:

A) A BASE DE MAMPOSTERIA DE:

ADOBE. TEPETATE, TABIQUE COMUN DE 14 CM, TABIQUE COMUN DE 2% CM, BLOCK DE
CONCRETO TIPO COMUN, BARRO COMPRIMIDO ACABADC UNA O DOS CARAS
VITRIFICADO, CONCRETO ARMADQ, PIEDRA, ETC

B) A BASE DE ELEMENTOS MODULARES.

SIPOREX, MULTIPANEL, TABLAROCA, NUCLEO A BASE DE AGLOMERADOS CON CHAPAS
DE LAMINA O MADERA.

C) DIVISORIOS

VIDRIO FLOTADO DE 19 MM, CANCEL DE ALUMINIO, MADERA Y VIDRIO.
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[E CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, 8. C.

ENTREPISOS : SE MENCIONARA EL MATERIAL, SISTEMA CONSTRUCTIVO Y EL TAMANO DE SuUs
CLAROS: PEQUENOS (HASTA 4M.), MEDIANOS (4 A 6 M} Y GRANDES (MAS DE 6M).

ALGUNOS DE LOS TIPOS MAS COMUNES SON:

LOSA MACIZA DE CONCRETO ARMADO.
LOSA RETICULAR DE CONCRETO ARMADO,
LOSA ALIGERADA.

LOSA DEL TIPO VIGUETA Y BOVEDILLA.
LOSACERO.

TECHOS : SE MENCIONARA EL MATERIAL, SISTEMA CONSTRUCTIVO Y EL TAMANO DE SUS
CLAROS: PEQUENOS (HASTA 4M.), MEDIANOS {4 A 6 M} Y GRANDES (MAS DE 6M).

ALGUNOS DE LOS TIPOS MAS COMUNES SON:

LOSA MACIZA DE CONCRETO ARMADO.

LOSA RETICULAR DE CONCRETO ARMADO.

LOSA ALIGERADA.

LOSA DEL TIPO VIGUETA Y BOVEDILLA.
LOSACERQ.

BOVEDA CATALANA.

LAMINAS DE : ASBESTO. ACRILICAS O METALICAS.

EN ESTE CONCEPTO DE DEBERA ESPECIFICAR S| LAS TECHUMBRES FUERON
DESARROLLADAS A DOS, TRES O CUATRO AGUAS, C BIEN SI SON PLANAS.

AZOTEAS : SE ANOTARA EN DETALLE LOS ELEMENTOS QUE CONSTITUYEN LA MISMA EN SU
TERMINACION, PUDIENDO ESTAR RECUBIERTAS DE:

TEJA DE BARRO COMUN
TEJA DE BARRO COMPRIMIDO ACABDO VIDRIADO.

RELLENO, ENTORTADO, ENLADRILLADO, LECHADEADO (EN SU CAS0Oy E
IMPERMEABILIZADQ.

MEMBRANA DE PLASTICO O CARTON ¥ EMULSIONES IMPERMEABLES.

DEBERA INDICARSE TAMBIEN St EXISTEN PRETILES Y CHAFLANES (EN SU CASO).

BARDAS : SE ANOTARA EL MATERIAL Y ELEMENTOS ESTRUCTURALES DEL GCUAL ESTEN
CONSTRUIDAS, PUDIENDO SER A BASE DE:

TABIQUE COMUN CON REFUERZOS DE CONCRETO ARMADO.
PIEDRA NATURAL CON REFUERZCS DE CONCRETC ARMADO
PRECOLADOS DE CONCRETO

MALLA CICLONICA ¥ ALAMBRE DE PUAS

ENRFJADG CON PERFIL DE LAMINA DE FIERRO DOBLADA EN FRIO.
CELOSIA DE ELEMENTOS PREFABRICADOS

BLCQUE DE CONCRETQ
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[E CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, s. C.

B).- REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES :

APLANADOS :

PLAFONES :

LAMBRINES : (EXCEPTO MADERA, ESTOS
SE DESCRIBIRAN EN CARPINTERIA)

SE ANOTARA EL MATERIAL Y ACABADC DE LOS MUROS INTERIORES Y EXTERIORES,
PUDIENDO SER:

A} MATERIALES.

YESO

MEZCLA CEMENTO-ARENA

MEZCLA CAL-ARENA

MEZCLA CON RESINAS SINTETICAS.

PASTA.

PASTA DE POLVO DE MARMOL

B) PRESENTACION O ACABADO:

FINO

SEMIRUSTICO

RUSTICO

MARTELINADO

TIROL PLANCHADO

TIROL RUSTICO

SE DEBERA INDICAR TAMBIEN SU APLICACION (EN SU CASO), ES DECIR, A REVENTON Y
REGLA O A TALOCHA

TAMBIEN SE DEBERA MENCIONAR CUANDQO LOS MUROS CAREZCAN DE APLANADOQ

UTILIZANDO EL TERMINO APARENTE.

SE ANOTARA EL MATERIAL Y FORMA DE COLOCACION DE LOS PLAFONES INTERIORES,
SE DEBERA INDICAR TAMBIEN SU MARCA Y MEDIDA, ASi COMO LAS ZONAS DONDE SE
ENGUENTRAN, ENTRE MAYOR NUMERO DE CARACTERISTICAS SE PUEDAN DESCRIBIR,
SERA MAS FACIL UBICAR EL PLAFON EN CUESTION. PUDIENDO SER:

YESO TERMINADO FINO (A REVENTON Y REGLA O A TALOCHAZO).

EE L P e
RN L 1RG0 3 o

TIROL PLANCHADO

PLAFON FALSO DE YESO CON METAL DESPLEGADO.

PLAFON FALSC DE MEZCLA CEMENTO-ARENA CON METAL DESPLEGADC
PLAFON FALSO CON E' _EMENTOS MODULARES A BASE DE YESO

PLAFON FALSO A BASE DE ELEMENTOS DE TABLAROCA

PLAFON FALSO CON ELEMENTOS MODULARES A BASE DE CELOTEX
PLAFON FALSC ACUSTICO O TERMICO '
PLAFON LUMINOSQ CON DIFUSORES ACRILICOS.

BLOQUES A BASE DE ELEMENTOS DE MADERA COMPRIMIDA (INDICAR EL TIPO DE
MADERA Y DISERO DEL PLAFON)

SE ANOTARAN LOS CORRESPONDIENTES A LOS BANOS, COCINAS, ETC. INDICANDO EL
MATERIAL, CALIDAD, DIMENSIONES Y ALTURA CUBIERTA POR ELLOS. PUDIENDO SER
LOS SIGUIENTES MATERIALES:

PIEDRA ARTIFICIAL
CERAMICA DE BARRC COMPRIMIDC ACABALDO VIDRIADD
CERAMICA DE ARCILLAS COMPRIMIDAS ACABADO VIDRIADO
AZULEJQS LISOS BLANCOS O DE COLOR, IMPORTADOS O NACIONALES.
CANTERA NATURAL
CANTERA NATURAL LABRADA
CONTINUA.
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PISOS ¥ ZOCLOS: (EXCEPTO MADERA,
ESTOS SE DESCRIBIRAN EN CARPINTERIA Y
ALFOMBRAS, ESTAS SE DESCRIBIRAN EN
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES)

ESCALERAS:

PINTURA :

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES :

MOSAICO ESTILO VENECIANC
PARQUET DE MARMOL
MARMOL EN PLACAS
MOSAICC DE MARMCL

SE INDICARA EL TiPO, CALIDAD Y DIMENSIONES DE LOS PAVIMENTOS PETREO:
EMPLEADOS, ASI COMO LOS TIPOS CONSTRUCTIVOS DONDE SE LOCALIZEN. UNA VE
DESCRITOS LOS PAVIMENTOS PETREOS SE ANOTARA EL MATERIAL UTILIZADO PAR:
LOS ZOCLOS. LOS PAVIMENTOS PETREOS PUEDEN SER:

Ay MONOLITICOS.

FIRMES DE CONCRETO

FIRMES DE CONCRETO ARMADO

FIRMES DE CEMENTO PULIDO

FIRMES DE CEMENTO PULIDO CON TRATAMIENTO SUPERFICIAL
CONCRETO ASFALTICO

TERRAZOQ COLADO EN OBRA CON JUNTAS METALICAS

B) A BASE DE PIEZAS MODULARES.

MOSAICO DE PASTA DE 20 X 20 CM

TERRAZO DE 20 X 20 CM HASTA 30 X 30 CM,

TERRAZC DE 40 X 40 CM HASTA 50 X 50 CM.

TERRAZO DE 60 X 60 CM

PARQUET DE MARMOL

MARMOL EN PLACAS (DIFERENTES SECCIONES)

ADOCRETO

ADQQUIN

CERAMICA DE BARRO COMPRIMIDO (EN DIFERENTES SECCIONES)
CERAMICA DE ARCILLA COMPRIMIDA (EN DIFERENTES SECCIONES)
PIEDRA NATURAL

AZULEJO $ CUADROS (ANTIDERRAPANTE)

C) A BASE DE ELEMENTOS PLASTICOS.
LOSETA VINILICA DE 30 X 30 CM
LINOLEUM CONGOLEUM VINYLIA RESIDENCIAL Q COMERCIAL

SE ANOTARA S! ESTA CONSTRUIDA CON ALFARDAS O RAMPA ASI COMO EL MATERIAL
UTILIZADO EN ESTOS ELEMENTOS, SE MENCIONARA TAMBIEN LA FORMA (TRAMOS
RECTOS O HELUCOIDAL), EL MATERIAL EMPLEADO PARA SU TERMINACION (ESCALONES)
ASI COMO LA CAUDAD DEL MISMO, SU USO {PRINCIPAL O DE SERVICIOS), SE
DESCRIBIRA EL BARANDAL Y EL PASAMANOS CUANDO ESTE PRESENTE UN DISENO O
MATERIALES ESPECIAL.

SE INDICARA EL TIPO, CALIDAD Y DE SER POSIBLE LA MARCA DE LA PINTURA
EMPLEADA EN MURQS, PUERTAS, PLAFONES Y HERRERIA. TAMBIEN SE HARA MENCION
DE LA TINTA (EN SU CASO), LA LACA Y EL BARNIZ UTILIZADO EN LA CARPINTERIA

SON AQUELLOS ELEMENTOS INTERIORES FIJOS UTILIZADOS EN LOS ACABADOS PARA
AUMENTAR LA DECORACION DEL INMUEBLE, SE DEBERA MENCIONAR LA CALIDAD Y LA
UBICACION DEL RECUBRIMIENTO, PUDIENDO SER:

ALFOMBRA DE PELQO FING
ALFOMBRA DE PELQO GRUESO

CONTINUA
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CARPINTERIA :

INSTALACIONES HIDRAULICAS Y
SANITARIAS:

ALFOMBRA DE TRANSITO INTENSO
PISOS AHULADOS DE ALTA RESITENCIA
PAPEL TAPIZ

TELA EN MUROS O PLAFONES
CORCHOS

PARA SU MEJOR MANEJO SE RECOMIENDA DIVIDIR ESTE RUBRO DE LA SIGUIENTE
MANERA:

A) PUERTAS: SE ANOTARA EL TIPO (TAMBOR, PERSIANA, ENTABLERADAS, ETC), LA
CLASE DE LA MADERA (PINO, CAOBA, CAOBILLA, CEDRO, ENCINO, MACOPAN, ETC).
INDICAR (EN SY CASO), St ESTA RECUBIERTA CON DUELA O TRIPLAY INDICANDO EL
ESPESOR DE ESTE ULTIMO, SE ANOTARA TAMBIEN LAS DIMENSIONES DE LA PUERTA Y
S! CUENTA CON ALGUN ELEMENTO DE ORNATO O DISENO ESPECIAL TANTO EN EL
CAJON COMO EN LAS CHAMBRANAS O EN LA MISMA PUERTA, COMO POR EJEMPLO
CRISTAL DECORADO O EMPLOMADO EN ALGUNA SEGCION.

B) CLOSETS; SE ANOTARA EL TIPO DE PUERTAS { PERSIANA-ABATIBLES, CORREDIZAS,
ETC}, LA CLASE DE LA MADERA (PINO, CAOBA, CAOBILLA, CEDRQ, ENCING, MACQOPAN,
ETC), INDICAR (EN SU CASQ), SI CUENTA CON CAJONERAS, ENTREPANOS,
MENCIONANDQ SU ACABADQ Y CUANDQ SEA NECESARIO SUS DIMENSIONES.

C) PISOS: SE ANOTARA EL MATERIAL (DUELA ©O PARQUET) INDICANDC SUS
DIMENSIONES, LA CLASE DE LA MADERA (PINO, CAOBA, CEDRO, ENCINO, ETC), Y SU
ACABADO

D} LAMBRINES: SE ANOTARA EL MATERIAL (DUELA O TRIPLAY) INDICANDO SUS
DIMENSIONES Y SU ALTURA, LA CLASE DE LA MADERA (PINO, CAOBA, CEDRO, ENCINO,
ETC), Y SU ACABADO.

E} VARIOS: LIBREROS EMPOTRADOS, CANCELES, MARCOS PARA VENTANAS, VIGAS DE
ORNATOD, TAPANCOS, ETC, EN TODOS ESTOS CASOS SE ANOTARAN SUS DIMENSIONES ¥
SU UBICACION, LA CLASE DE LA MADERA (PINC, CAOBA, CEDRO, ENCINO, ETC), Y SU
ACABADQO

EN TODOS LOS CASOS ANTERIORES SE DEBERA MENCIONAR LA UBICACION DENTRO
DEL INMUEBLE DE LOS ELEMENTOS DESCRITOS.

PARA 5U MEJOR MANEJO SE RECOMIENDA DIVIDIR ESTE RUBRO DE LA SIGUIENTE
MANERA:

A} RAMALEOS: INDICAR S| ESTAN OCULTOS © DESCUBIERTOS, DESCRIBIR Et, MATERIAL {
COBRE RIGIDO, FIERRC FUNDIDO, FIERRQ GALVANIZADO, PN.G., ALBANAL DE
CONCRETO, ETC) Y LA CALIDAD DE LA TUBERIA

B} MUEBLES DE BANO: PARA LOS W.C SE INDICARA SU TIPO ( FLUXOMETRO O DE
TANGUE BAJO), MATERIAL, COLOR. CALIDAD, MODELO Y MARCA, PARA LOS LAVABOS
INDICAR SU TIPO (DE PARED, DE PEDESTAL, OVALIN SOBRE TARJA DE CONCRETO
INDICANDO EL RECUBRIMINETO FINAL O MARMOL INDICANDO LA CLASE DE ESTE
ULTIMO, U OVALIN SOBRE GABINETE DE MADERA, FLUXOMETRO © LLAVES
MEZCLADORAS, ETC). MATERIAL, COLOR, CALIDAD, MODELO Y MARCA; PARA LOS
MINGITORIOS SE INDICARA SU TIPO (DE FLUXOMETRO O LLAVE, DE PARED, DE PISO,
INDIVIDUALES O COLECTIVOS), MATERIAL, COLOR, CALIDAD, MODELO Y MARCA. SE
DEBERA INDICAR TAMBIEN LA CALIDAD, MARCA Y TIPO DE LAS LLAVES (FLUXOMETRO,
MEZCLADORAS, ECONOMIZADORAS, ETC). Y DE LOS ACCESORIOS (CROMADOS,
CERAMICA, LATON, ETC)
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MUEBLES DE COCINA:

INSTALACIONES ELECTRICAS :

HERRERIA :

VIDRIERIA :

CERRAJERIA -

FACHADA :

INSTALACIONES ESPECIALES:

SE DESCRIBIRAN LOS MUEBLES FIJOS QUE TENGA LA COCINA, ANOTANDO SU CALIDAL
TIPO (INTEGRAL, INDUSTRIAL, ETC), DIMENSIONES Y DE SER POSIBLE LA MARCA,

SE DEBERA INDICAR SIS SON OCULTAS O APARENTES, ESNTUBADAS O SIN ENTUBAR
NORMALES O PROFUSAS Y TIPO DE SALIDAS (DE CENTRQ, ARBOTANTES O MUROS (
SPOTS), SE DEBERA ANOTAR S! EXISTE LUZ INDIRECTA EN PLAFONES O NICHOS
ESPECIFICAR |LAS LUMINARIAS UTILIZADAS, APAGADORES Y CONTACTOS. FINALMENT!
INDICAR LA CALIDAD Y TIPO DE TABLERO UTILIZADO.

SE ANOTARA EL TIPO Y CALIDAD DE LA MISMA, S| ES DE LAMINA DE FIERRQ SE TENDR!
QUE INDICAR EL TIPO (LIGERO, SEMIPESADO, PESADO), LA CLASE (TUBULAR, ANGULO
SOLERA, PLACA, ETC), LAS DIMENSIONES EN PULGADAS O MILIMETROS, EL CLARC
{CORTO, MEDIANO, GRANDE) Y FINALMENTE ESPECIFICAR (EN SU CASO) S| LA HERRERIF
ES SENCILLA, ORNAMENTAL C FORJADA. St ES DE ALUMINIO INDICAR EL TIPC
(PERFILES COMERCIALES, ARQUITECTONICOS O ESPECIALES), LA CLASE ODEL
ANODIZADO ({ORO, NATURAL, DURANODIC, NEGRO © RECUBIERTO CON PINTURZ
INTEGRAL HORNEADA} Y EL CLARO (CORTO, MEDIANO, GRANDE).

SE INDICARA EL TIPO (MEDIC DOBLE, FLOTADO, FILFRASOL, ESPECIAL, ETC), EL
ESPESOR EN MILIMETROS, DE IGUAL FORMA SE HARA MENCION DE LAS LUNAS
MARCOS Y/O BASTIDORES SIEMPRE Y CUANDO CONSTITUYAN UN ELEMENTC
RELEVANTE EN LA CONSTRUCCION. EN ESTE RUBRO TAMBIEN SE DESCRIBIRAN LOS
DOMOS ACRILICOS DE CUALQUIER TIPQ, CANGELES, VITRALES CON EMPLOMADO
TRAGALUCES O MUROS DE ORNATO COMPUESTOS UNICAMENTE CON BLOCK DE
VIDRIO.

SE ANOTARA EL TIPO (EMPOTRAR, SOBREPONER, ETC.), LA MARCA DOMINANTE, L2
CALIDAD Y LAS CARACTERISTICAS DEL HERRAJE ADICIONAL (CIERRAPUERTAS
VISAGRAS, CADENAS, ETC)

MENCIONAR EL TIPO {(MODERNA O ANTIGUA), LOS MATERIALES DOMINANTES INDICANDC
SI ESTAN APARENTES O CON REVESTIMIENTO E INDICAR SU CALIDAD.

SON AQUELLAS QUE SE CONSIDERAN NO INDISPENSABLES O NECESARIAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO OPERACIONAL DEL INMUEBLE TALES COMO:

ELEVADORES

ESCALERAS ELECTROMECANICAS
EQUIPC DE CALEFACCION © AIRE LAVADO
SISTEMA HIDRONEUMATICO

ANTENAS PARABOLICAS

EQUIPOS CONTRA INCENDIO
MONTACARGAS

RIEGO POR ASPERSION

ALBERCAS Y CHAPOTEADERCS

SISTEMA DE SONIDO AMBIENTAL
8OVEDAS DE SEGURIDAD

SISTEMAS DE INTERCOMUNICACION, ETC.
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ELEMENTOS ACCESORIOS:

OBRAS COMPLEMENTARIAS:

SON AQUELLOS QUE SE CONSIDERAN NECESARIOS PARA EL FUNCIONAMIENTO DE Uh
INMUEBLE DE USO ESPECWLIZADO, QUE EN Sl SE CONVIERTEN EN ELEMENTOS
CARACTERISTICOS DEL BIEN ANALIZADO, COMO:

CALDERA DE UN HOTEL Y BANOS PUBLICOS

ESPUELA DE FERROCARRIL EN INDUSTRIAS

PANTALLA EN UN CINEMATOGRAFC

PLANTA DE EMERGENCIA EN UN HOSPITAL

BUTACAS EN UNA SALA DE ESPECTACULOS

HORNO EN UNA PANIFICADORA

CAMARAS FRIGORIFICAS EN RASTROS Y RESTAURANTES

SON AQUELLAS QUE PROPORCIONAN AMENIDADES O BENEFICIOS AL ISMUEBLE, COMO
SON:

BARDAS

CELOSIAS

PATIOS

ANDADORES
MARQUESINAS
CISTERNAS

EQUIPCS DE BOMBEO

GAS ESTACIONARIO

PERGOLAS

JARDINES

FUENTES Y ESPEJOS DE AGUA
PORTONES DE OPERACION ELECTRICA
ANTENA MAESTRADETV.YFM.
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(D

DENTRO DE ESTE FORMATO PROPONGO LA UTILIZACION DE ESTA PAGINA, PARA QUE UNA VEZ QUE SE HAYA TERMINADO LA
DESCRIPCION DE LOS ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION, SE RETOME LA CLASIFICACION DE LOS TIPOS QUE PREVIAMENTE
SE HA REALIZADO EN EL CAPITULO IV DEL AVALUO, Y SE OBTENGA DE MANERA INDIVIDUAL Y DIRECTA SU FACTOR REAL DE

DEMERITQ Y POSTERIORMENTE YA SOLAMENTE SE TRANSPORTA ESTE VALOR AL AVALUO,

EJEMPLO DE APLICACION DE ESTA PAGINA:

TIPO DE CONSTRUCCION :

CALIDAD Y CLASIFICACION DE
LA CONSTRUCCION :

NUMERO DE NIVELES :

ESTADO DE CONSERVACION :

CALIDAD DEL PROYECTO :

UNIDADES RENTAELES

O SUSCEPTIBLES A RENTARSE :

EDAD APROXIMADA DE LA
CONSTRUCCION :

VIDA PROBLABLE :

CASA HABITACION

HABITACIONAL DE MEDIANA CALIDAD.
DOs.
BUENO EN GENERAL.

BUENO Y ADECUADO A SU UsQ.

UNA, LA CASA HABITACION.

20 ANOS, APROXIMADAMENTE.

70 ANOS.

VIDA UTIL REMANENTE : 50 ANOS, CON MANTENIMIENTO ADECUADO.
FACTOR DEVIDA AZOTADA = (0,100 ¥VUT) +(0.960 x VUR) x F. DE CONSERVACION. = 0.74
vuT

FACTOR DE CONSERVACION: 1.10 FACTOR REAL DE DEMERITO : I 082
7iPo : f P.B.: SALA, COMEDOR, COCINA, TOILET, ESCALERA.

P.A.: TRES RECAMARAS, DOS BANOS, SALA DE T.V. Y ESCALERA.
SUPERFICIE : 300.00 M2.
DEMERITO : 18.00%
VALOR DE REPOSICION NUEVO : s 4 500.00 (ESTIMADO) = $ 1,350,000.060
VALOR NETO DE REPOSICION : $ 3,690.00 = s 1,107.000.00
TIPO ft P.B.: GARAGE.

P.Az : CUARTO DE SERVICIO.
SUPERFICIE : 60.00 M2,
DEMERITO ; 18.00%
VALOR DE REPOSICION NUEVO : S 2,800.00 (EsTIMADO) = $ 168,000.00
VALOR NETO DE REPOSICION : $ 2,296.60 = $ 137,760.C0
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[A).- DEL TERRENO : |}

FRACCION SUPERFICIE VALGCR COEFICIENTE MOTIVO DEL VALCR
M2 UNITARIO COEFICIENTE PARCIAL
$/m ‘
FACTOR
A— —pB X —» C RESULTANTE ——»p ¢
DE TIERRA
SUBTOTAL : (1) $

|B).- DE LAS CONSTRUCCIONES : |

{(VER DEFINICION DE LOS VALORES QUE A CONTINUACION SE EXPRESAN EN EL CAPITULO 3 DE ESTA TéSIS).

TIPO AREA VALOR UNITARIO VALOR UNITARIO
Mz DE REPOSICION DE REPOSICION
NUEVO FACTOR NETO VALOR
$/ve. $im2. PARCIAL
1 D A X~—9»B —~—p C
1l A e e m e e e ——p B
TOTAL : Mz, SUBTOTAL : (2 $

]

|C).- INST. ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS :

concepro MG LY meror  GRT PARGIAL
D------ A—X—» B ——p C
4 R S —»3
SUBTOTAL : (3) 3 -
VALOR FISICO O DIRECTO : (1) + (2) + (3) $ -
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VIIl.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS
A).- RENTA REAL, ESTIMADA O DE MERCADO : MERCADO

TIPO DE CONSTRUCCION SUPERFICIE VALOR DE RENTA
{UTILIZAR LA MISMA DIVISION DEL VALOR FiSICO) UNITARIO
EJEMPLO: CASA HABITACION M2, x $ M2 $
LOCAL COMERCIAL M2 x $ M2 $

VALOR PREDIAL EN BASE RENTA

DEDUCCIONES REALES A LA RENTA % * RENTA BRUTA MENSUAL (REDONDEADA)
VACIOS: 0.00%
IMPUESTO PREDIAL MENS. 0.00% * IMPORTE DEDUCCIONES 0.00%
CONSERVACION: 0.00% ) f
GASTOS: 0.00% * RENTA NETA MENSUAL $
SEGUROS: 0.00%
DEDUCCIONES FISCALES: * RENTA NETA ANUAL : s
BASE GRAVABLE:
L.S.R.: * TASADE 10.00%
ITOTAL DE DEDUCCIONES: $0.00 0.00% CAPITALIZACION : $r ]
CALCULO DE LA TASA DE CAPITALIZACION (En base a las caracteristicas del inmueble descritas en el avaliic)
CONCEPTO : TASAS
8.00% 8.50% 9.00% 9.50% 10.00% 10.50% 11.00% 11.60% 12.00%
Edad {aiios) defas de5a10 de10a15 | de15a20 | de20a25 de 25 a 30 de 25 a 30 de35a40 | masdedd
puntos 1
Conservacion Nuevo Excetente | Muy buenc Bueno Reqular Deficiente Malo Muy malo Ruinoso
puntos 1
Uso en general Optimo Excelente | Muy bueno Bueno Adecuado Reguiar Deficiente Mailo Sin uso
punfos 1 -
Proyecto Nuevo Muy bueno Bueno Adecuado Regular Deficiente Inadecuado Mala Pésimo
puntos 1
V.UR. {afios) {1+ 50 4550 4045 35-40 30-35 2530 20-25 15-20 {-) de 15
puntos 1
Ubicacion Mza. | Manzanero| Cab. Comer, | Esg. Comer.| Cab. resid. | Esg. resid. | interm. comer. | inienm, resid | inier. comer. | inier resid,
puntos b
Zona Exclusiva { Residencial | Muy buena Buena Media Media baja Baja Proletaria | Suburbana
puntos 1
Suma de
puntos 1 0 1] 7 1 3 1 0 0
Capitalizacion| 1.71429 1.2143 1.2860 1.3571 1.4286 1.5000 1.5714 1.6429 1.7143
Tasas Parciales] 1.1429 o 0 1.3571 1.4286 4.5 1.5714 0 (4]
| TASA DE CAPITALIZACION RESULTANTE:] 1000 |
X- RESUMEN
VALOR FiSICO : ) EJEMPL.O: $ 2,500,0060.00
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS : $ 2,300,000,00
VALOR DE MERCADO : 3 2,600,000.00
VALOR COMERCIAL : REDONDEADO $ 2,460,000.60
{ DOS MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA MIL. PESOS 00/100 M. N.)

X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

PARA DETERMINAR EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE, SE PONDERO EL VALOR FiSICO AL 80 %, EL
VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS AL 10 % Y EL VALOR DE MERCADO AL 10 %
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Xl.- CERTIFICADO DE VALOR

e

F

AL (Dia) DE (Mes) DE (Afio), CERTIFICAMOS BAJO EL SELLO Y FIRMA
DE FUNCIONARIOS AUTORIZADOS QUE, EIL VALOR COMERCIAL DE (La
casa habitacion, departamento No., local comercial, etc) MARCADO CON EL
No. , DE LA AVENIDA , COLONIA ,- DELEGACION
, MEXICO, D.F., ASCIENDE A LA CANTIDAD DE : ————— § 2460,000.00
( DOS MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA MIL PESOS 00/100 M. N.}

L,

MEXICC)' D. F., A ANOTAR£L DIA MES Y ARO EN QUE FUE PRACTICADO EL AVALUO,

CONSORCIO EMPRESARIAL EN AVALUOS, S.C. PERITO VALUADOR
ARQ. ARQ.

DIRECTOR GENERAL REGISTRO No.

REGISTRO DE TESORERIA No. ESPECIALIDAD : INMUEBLES,

REGISTRO DE TESORERIA No.
REGISTRO EDO. MEX. IGECEM.
PERIODO DE VIGENCIA:
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5.3.3. ENSAMBLES

El propésito de estos ensambles constructivos es auxihar ! estudiante para gue se de una idea clara de 10s
costos por m? {estimados), de las construcciones mas significativas

1.- VIVIENDA UNIFAMILIAR DE INTERES SOCIAL

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000
CARACTERISTICAS:

2 NIVELES
*NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERICRES

* NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
* TODOS LOS MATERIALES Y SUBCONTRATOS SHINCLUYEN IV A

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
Pagina 105




[E!TSAMBLADO DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO POR M
No. CONCEPTO UNIDAD} CANTIDAD | MATERIALES{ MANO DE TOTAL %
OBRA
$ $ $
1.- |Cimentacién M? 60.00 148.00 114.00 260001 11%
2.~ ¥Estiuctura de Concreto M2 108 00 348.00 257.00 603.003 25%
3.- |JFachada M2 80.00 126.00 8100 207.00 g%
4.- {Azotea M2 60 00 204 Q0 132.00 336001 14%
5.- [Constrycciones interiores M2 108.00 253.00 221.00 474008 20%
6.- linstalacion hidraulica, sanitana y gas M? 108.00 §1.00 73.00 164 .00 7%
7.- §Bafio completo PZA 2.00 124.00 37.00 161.00 7%
8.- |Instalacion eléctrica M2 198 GO 94 00 90.60 184 .00 8%
TOTAL COSTO DIRECTO: 1,384.00 1,005.00 2,389.00 1 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) | 1,73000] 1,256.00 ] z,sss.oo]
ENSAMBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No. CONCEPTO UNIDAD] CANTIDAD PRECIO IMPORTE %
w UNITARIO TOTAL
] $
1.- YArea habitable Vivienda Unfamiliar de tnterés Mz 108 00 2.,389.00 258,012.00 } 100%
Social,
TOTAL COSTC DIRECTO: 258.012.00 { 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) | 32251500}

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
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2.- VIVIENDA UNIFAMILIAR DE INTERES MEDIO

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000
CARACTERISTICAS:

2 NIVELES
* NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES

*NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
T TODOS LOS MATERIALES ¥ SUBCONTRATOS SIINCLUYEN IV A

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
Pagina 107




ENSAMBLADO DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO PORM?
No. CONCEPTO UNIDAD} CANTIDAD | MATERIALES| MANO DE TOTAL %
. OBRA
$ $ $

1.- JCimentacién M2 120.00 146.00 114.00 260.00 8%
2.- ]Estructura de Concreto M2 240.00 354 .00 294.00 688.00F 21%
3.- [Fachada M2 1135.00 156.0Q 100.00 256.00 8%
4.- lAzotea M2 120.00 210.00 135.00 345001 11%
5.- §Construcciones interiores M2 240.00 521.00 454.00 97500 30%
6 - {instalacion hidraulica, santana y gas 2 240.00 $8.00 78.00 1768.00 5%
7- {Bafo 1/2 PZA 1.00 21.60 10.00 31.00 1%
§.- |Bafio completo PZA 2.00 74.00 38.00 112.00 3%
9.- [Cocina integral PZA 1.00 100,00 2100 121.00 4%
10.- Hinstalacién eléctrica M? 240.00 143.00 138.00 281.00 9%

TOTAL COSTO DIRECTO: 1,863.00 1,382.00 3,245.00 | 100%

FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) {  2329.00] 172800 4,056.00 |
ENSAMBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No., CONCEPTO UNIDAD] CANTIDAD PRECIO IMPORTE %
M2 UNITARIO TOTAL
$ $
t.- jArea habitable Vivienda Unifamiliar de Interés Mz 240.00 3,245.00 i 778.80G.00 | 100%
Medio
TOTAL COSTC DIRECTO: 778,800.00 { 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) r 973,500.00]

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
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3.- VIVIENDA UNIFAMILIAR DE SEMILUJO

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000
CARACTERISTICAS:

INIVELES
* NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES

*NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
*TODOS LOS MATERIALES ¥ SUBCONTRATOS SIINCLUYEN TV A

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
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ENSAMBLADO DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO POR M?
No. CONCEPTO UNIDAD} CANTIDAD { MATERIALES] MANO DE TOTAL %
OBRA
$ $ $

1- [Cimentacién Mz 180.00 240.00 158.00 398.00 8%
2.- [Estructura de Concreto M2 540.00 463.00 310.00 T73.00F 16%
3.- JFachada Mz 150.00 256.00 132.00 388.00 8%
4.- |Azotea M2 180.00 230.00 140.00 370 60 8%
5.- [Construcciones intericres M2 540.00 1.020.00 72500 1,745001 37%
6.- Qinstalacién hidraulica, sanitaria y gas M2 549.00 163.00 107 .06 270.00 6%
7.- |Bafio 112 PZA 2.00 60.00 18.0C 78.00 2%
8. [Bafic completo PZA 200 $4.00 40 00 134.00 3%
9 - §Bafio pnncipal PZA 1.00 58.00 17.00 75.00 2%
10 - §Cocina integral PZA 1.00 185 00 25.0C 21000 4%
11 - [instalacion eféctrica M2 540 00 166.00 160 GO 326.00 7%

TOTAL COSTO DIRECTO: 2,935.00 1,832.00 4,767.00 | 100%

FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) |  3663.00] 2,230.00 } 5,959.00 |
ENSAMBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No, CONCEPTO UNIDAD} CANTIDAD PRECIO IMPORTE %
M2 UNITARIO TOTAL
$ $
1- yArea habitable Vivienda Unifamiliar de Semilugo M2 540 00 4,767.00 257418000 1 100%
TOTAL COSTO DIRECTO: 2,574,180.00 § 100%

FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) |  3217,725.00 |

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
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4.- VIVIENDA UNIFAMILIAR DE LUJO

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000
CARACTERISTICAS:

3 NIVELES

* NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES

* NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
* TODOS LOS MATERIALES ¥ SUBCONTRATOS SHINCLUYEN TV A
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ENSAMBLADO DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO POR M*
No. CONCEPTO UNIDAD] CANTIDAD | MATERIALES} MANC DE TOTAL %
OBRA
$ $ $
1.~ fCimentacién M2 279.0C 255.00 170.00 425 00 §%
2.- {Estructura de Concreto M2 §10.00 475.00 325.00 800.00 1%
3.- JFachada M2 430,00 850.00 350.00 1,200.00 17%
4.- JAzotea M2 270.00 245.00 155.00 400 90 6%
5- jConstrucciones interores M2 810,00 1.700.00 1.000.00 270000 37%
LG - finstalacién hidrauiica. santana y gas M2 810.00 205.0C 13500 340.00 5%
7- |Bafio 12 PZA, 2.09 72.80 29 G0 101.00 1%
8.- [Bafo completo PZA 4.00 160.00 55.00 215.00 3%
9.- {Bafio principal PZA 100 70.00 30.00 10000 1%
16 - JCocna integrat PzA 1.00 444.00 65 00 505 00 7%
11.- finstalacién eféctrica 8z 810.00 260.00 220.00 480.00 7%
TOTAL COSTO DIRECTO: 4,732.00 2,534.00 7,266,00 | 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) |  591500f 3,68.00] 9,083.00 {
ENSAMBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No. CONCEPTC UNIDAD] CANTIDAD PRECIO IMPORTE %
M2 UNITARIO TOTAL
$ $
1- JArea habitable Vivienda Unifamiiiar de Lujo M2 81000 7,266 G0 588546000 ¢ 100%
TOTAL COSTO DIRECTO: 5.885.480.00 § 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) L 7,356,825.00]
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5.- VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE INTERES SOCIAL

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000
CARACTERISTICAS:

4 NIVELES
16 DEPARTAMENTOS

*NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES
*NQO SEINCLUYEN COSTOS DE PROYECTCO Y LICENCIA
* TODOS LOS MATERIALES ¥ SUBCONTRATOS SUINCLUYEN IV A
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ENSAMBLADO DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO POR M°
No. CONCEPTO UNIDAD{ CANTIDAD | MATERIALES| MANO DE TOTAL %
OBRA
$ $ $

1- §Cunentacion M2 300.00 175.00 87.00 26200} t1%
2- [Estructura de Goncreto Mz 1,200.00 522.00 31400 B836.00] 38%
3. JFachada MR 650.00 125.00 80.400 20500 9%
4 - JAzotea M= 306 00 51.00 3400 85.00 4%
5- {Consfrucciones interiores 042 1,200 00 253.00 22100 47400} 20%
6 - [Instalacién hidraulica. sanitarna y gas M2 1,260.00 88.00 7300 161.00 7%
7 - Bafio compteto PZA 16.00 8% 00 2700 116 0Q 5%
8 - (Instalacion eléctnca M? 1,200.6C 96 .00 8200 188 Q0 B

TOTAL COSTO DIRECTO: 1,399.60 928.60 2,327.00 | 100%

FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) |  1749.00] 1160.00] 2,909.00 |
ENSAMBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No. CONCEPTO UNIDADY CANTIDAD PRECIO IMPORTE %o
M UNITARIO TOTAL
$ $
1. lirea habdanie Vhaenda Mutitarniar Wi? 1.200 00 2.327.,00 279240000 § 100%
Social
TOTAL COSTO DIRECTO: 2,732,400.00 | 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) { 3,490,500_00_]
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6.- VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE INTERES MEDIO CON ESTACIONAMIENTO CUBIERTO

VALCRES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000

CARACTERISTICAS: DISTRIBUCION DE AREAS.
5 NIVELES AREA HABITABLE. 1.200.00 W
8 DEPARTAMENTOS ESTACIONAMIENTO P .8 300 00 M

¥ 500 00 W

“ NQ SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES
* NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
*TODOS LOS MATERIALES Y SUBCONTRATOS SIHINCLUYEN [ V.A
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ENSAMBLADO DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO POR M?
No. CONCEPTO UNIDAD] CANTIDAD { MATERIALES} MANO DE TOTAL %
OBRA
$ $ $

i.- fCimentacién M2 300.00 181.00 33.00 269.00 8%
2 - {Estructura de Concrete M2 1,506.00 522.G6C 314.00 836.001 25%
3.- (Fachada M2 £50.00 174.00 132.00 286.00 9%
4.- fAzotea Mz 30C.00 50 058 32.00 §2.00 2%
5.- JConstrucgiones interiores w2 1.200.00 530.00 470.00 1.00000f 30%
6 - [Construcciones interiores (Estac Cubrerto) M2 30C.06 4000 40.00 80.00 2%
7 - Yinstalacion hidradlica, sanitana y gas M? 1,200 00 100.06 80.00 180.00 5%
8- [Bafic completo PZA 16.00 120.00 38.00 158.00 5%
§- (Cocina integral PZA 8.00 160 00 34.00 184 00 6%
10 - finstalacion etéetnica (Vivienda) M? 1 2G0.6C 128 00 123.00 25100 T%
11 - finstatacién eléctnica (Estacionamients) M2 300 00 10.00 8.00 18 00 1%

TOTAL COSTO olnecro:[ 2,015.00 1,335.00 335400 ¢ 100%

FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) [ 2,619.00 l 1,674.00 l 4,193.00]
ENSAMEBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No. CONCEPTO UNIDAD| CANTIDAD PRECIO IMPORTE “%a
M LUNITARIO TOTAL
$ $
1 - YArea habrtable Vivienda Muitfamiliar de interes M2 1.200 CC 3.354.40 4024 800.00] 91%
Medio '
2 - [Area de estacionamiento cubierto de Interes M2 30000 1.250.00 37500000 9%l
Medic
TOTAL COSTO DIRECTO: 4,399,800.00 § 100%
FACTOR DE INDIRECTUS Y UTILIDAD: (1.25) l 5,499,750.06]
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7.- VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE INTERES MEDIO CON ESTACIONAMIENTO CUBIERTO
Y ELEVADOR

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBREROQ DE 2000

CARACTERISTICAS: DISTRIBUCION DE AREAS.

7 NIVELES AREA HABITABLE: 2,100.00 M?
14 DEPARTAMENTOS " ESTACIONAMIENTO P.B. 450.00 M2
TRANSPORTACION VERTICAL: 1 ELEVADOR 7 PARADAS 2.550.00 M?

* NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES.
* NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTC Y LICENCIA
* TODOS LOS MATERIALES Y SUBCONTRATOS SI INCLUYEN LV A.
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ENSAMBLADQ DE COSTOS POR SISTEMA CRONSTRUCTIVO COSTO POR M
No. CONCEPTO UNIDAD] CANTIDAD | MATERIALES] MANC DE TOTAL %
OBRA
$ $ $

1.- {Cimentagidn M2 300.00 181.00 88.00 289.00 7%
2- {Estructura de Congreto Mz 2.460.00 595.00 314.00 208001 24%
3.- §Fachada Mz 1.050.00 174.00 112.0C 286 0Q 7%
4 - |Azotea M2 300.00 50.00 32.00 82.00 2%
5.- [Construcciones interiores M= 2,100.00 550.00 490.00 104000 | 27%
6.- [Construcciones interiores {Estac. Cubierto) M 450.00 5000 50.00 1G0 .00 3%
7 - Pnstalacidn hidraulica, santaria y gas w2 2,100.0C 160.00 80.00 180.00 5%
§.- }Bafio completo PZA 26.00 120.00 38.00 158.00 4%
9- {Cocina integral RZA, 1400 160.00 34.00 18400 5%
10 - finstalacion eléctnca (Viviendal Mz 2,100.00 128.00 123.00 251.00 T%
11 - {instalacién eléetnea (Estacionamiento) M? 450.00 1000 8§00 18.00 Q%
12 - \Etevador de 560 Kg 7 paradas PZA 1.00 310.00 60.00 370.00 10%

TOTAL COSTO DIRECTO: 2,428.00 1,429.00 3,557.00 § 100%

FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIDAD: (1.25) { 303500 1786.001 4.821.00 |
ENSAMBLADO DE COSTOS POR TIPO DE AREA
No. CONCEPTO UNIDAD| CANTIDAD PRECIO IMPORTE %
L UNITARIO TOTAL
$ $
1. YAsea habdable Vivienda Mulafamiliar de interés M2 2.160.00 3.857.00 8,098,700.00§ 86%
Medio.
2 - lArea de estacionameente cutierto de Interés mM? 450 G0 1.350.00 6037,500.00 8%
Medio
3. JElevador de 7 paradas PZA 1.00 750000 00 750,000.00 8%
TOTAL COSTO DIRECTO: 9,457 .200.00 | 100%
FACTOR DE INDIRECTOS Y UTILIBAD: (1.25) [ 11.821,500.00 ]

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
Pagina 118




—

s

8.- VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE SEMILUJO CON ESTACIONAMIENTO CUBIERTO Y 2

ELEVADORES
VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBRERO DE 2000
CARACTERISTICAS: DISTRIBUCION DE AREAS.
11 NIVELES AREA HABITABLE EN 8 NIVELES
33 DEPARTAMENTOS SALON DE FIESTAS
TRANSPORTACION VERTICAL ESTACIONAMIENTO 2 NIVELES

2 ELEVADORES 11 PARADAS

" NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES
* NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
* TODOS LOS MATERIALES Y SUBCONTRATOS SLINCLUYEN IVA,

3.600 g0 M2
450 00 M
9040 00 M7

4 850 00 M?
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11.- EDIFICIO DE OFICINAS DE SEMILUJO CON 2 ELEVADORES

VALORES ESTIMADOS AL MES DE FEBREROQ DE 2000

CARACTERISTICAS: DISTRIBUCION DE AREAS,

8 NIVELES (6 DE OFICINAS Y 2 ESTACIONAMIENTO) AREA DE QFICINAS 2 B00.00 M2
TRANSPORTACION VERTICAL' AREA DE RECEPCION 200 00 M?
2 ELEVADORES AREA DE ESTACIONAM 1 DDO 00 W

4 000 G0 w2

* NO SE INCLUYEN OBRAS EXTERIORES
* NO SE INCLUYEN COSTOS DE PROYECTO Y LICENCIA
* TODOS LOS MATERIALES ¥ SUBCONTRATOS Sl INCLUYEN TV A
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