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Tesina: "El Modelo de/ Po/lgono de Desplante con Factor Comercial Interno 

Capítulo 1.- El Régimen de Propiedad en Condominio 

Desde la década de los años sesenta, las instituciones oficiales encargadas 

de la planeación, solución, construcción y dotación de vivienda a los trabajadores, 

es decir el lnfonavit y el Fovisste, proceden a la construcción en la Ciudad de 

México de importantes Unidades Habitacionales donde predomina el criterio del 

desarrollo vertical de los edificios, en la búsqueda de un abaratamiento de los 

costos de construcción y de la saturación de los terrenos que conforman su 

reserva territorial con la finalidad de distribuir el valor del suelo, cada vez con 

mayor plusvalía. 

En el entendido que las instituciones oficiales pretenden otorgar al 

trabajador una vivienda digna, precepto consagrado en el Articulo Cuarto de la 

Constitución Política del Estado; propiedad privativa que en su momento se 

constituye en el patrimonio familiar, la cual en su momento pudiera enajenarse y/o 

gravarse, surge la necesidad de una figura jurídica de propiedad que lo permita. 

La actual "Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Distrito 

Federal" publicada en el Diario Oficial de la Federación el 31 de Diciembre de 

1998 tiene como origen la misma ley publicada el 28 de Diciembre de 1972 y a su 

vez en la "Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio" publicada el 2 

Diciembre de 1954. 

La esencia del condominio, puede definirse en el Título Primero De la 

propiedad en condominio de inmuebles Capítulo 11 De la constitución, modalidades 

y extinción del régimen de propiedad condominial , Artículo 3°. que a la letra dice 

"Se les denominará condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas 

locales o naves de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, 

susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un 

elemento común de aquél o a la vía pública y que pertenecieran a distintos 
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propietarios, los que tendrán un derecho singular y exclusivo de propiedad 

sobre su unidad de propiedad exclusiva y, además, un derecho de 

copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble, 

necesarios para su adecuado uso o disfrute". 

"Artículo 5°. Los condominios de acuerdo con sus características de 

estructura y uso, podrán ser: 1 Por su estructura. 

a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en 

varios niveles en un terreno común, con unidades de propiedad exclusiva y 

derechos de copropiedad sobre el suelo y demás elementos y partes 

comunes del inmueble para su uso y disfrute". 

Respecto al porcentaje de indiviso sobre las áreas, instalaciones especiales 

y obras complementarias comunes, la ley lo menciona en el "Título Segundo De la 

calidad de condómino y de los bienes de propiedad exclusiva y los de uso común, 

Capítulo 1 Del condómino y su propiedad exclusiva, Artículo 17.- El derecho de 

copropiedad de cada condómino sobre los bienes comunes será 

proporcional al indiviso de su propiedad exclusiva, fijada en la escritura 

constitutiva del condominio. 

Referente a la importancia del porcentaje de indiviso, la ley lo menciona en 

el "Título Cuarto De las obligaciones y derechos derivados del régimen 

condominial, Capítulo 11 De las cuotas previstas para gastos y obligaciones 

comunes, Artículo 56.- Las aportaciones de las cuotas de los condóminos salvo lo 

dispuesto en el Título V de esta Ley, se establecerán para: 1.- Constituir el fondo 

de administración y mantenimiento destinado a cubrir el gasto corriente que se 

genere en la administración, operación y servicios no individualizados de las áreas 

comunes del condominio. El importe de las cuotas a cargo de cada 

condómino, se establecerá distribuyendo los gastos en proporción al 

porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva. 
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11.- Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de 

adquisición de implementos y maquinarias con que deba contar el condominio, 

obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se 

establecerá en proporción al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de 

propiedad exclusiva. 

111.- Para gastos extraordinarios que procederán cuando: 

a) El fondo de administración y mantenimiento no sea suficiente para cubrir 

un gasto corriente extraordinario. El importe de la cuota se establecerá en 

proporción al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad 

exclusiva. 

Podría entonces entenderse el indiviso como aquella porción de valor 

del inmueble indivisible, que le corresponde proporcionalmente a la porción 

divisible, es decir a la unidad privativa. 
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Capítulo 2.- Los Edificios Habitacionales verticales en Régimen 

en Condominio. 

El acelerado crecimiento urbano de la Ciudad de México, propició por parte 

de las instituciones encargadas de la vivienda social, el desarrollo de grandes 

unidades habitacionales como ser Tlatelolco, Unidad Independencia, Unidad 

Vicente Guerrero, Culhuacan, Unidad El Rosario, actualmente en la generalidad 

de estas grandes unidades habitacionales se aprecian problemas de 

funcionamiento de los regimenes de condominio, especialmente en el 

cumplimiento de las obligaciones inherentes a cada condómino, es decir la 

aportación de las cuotas de mantenimiento. 

El incumplimiento de las aportaciones consecuentemente genera un estado 

de abandono, insalubridad y un deterioro acelerado de los edificios, provocando 

disminución en el valor comercial de los inmuebles. 

Este fenómeno podría entenderse por el carácter popular y la falta de 

recursos de los propios condóminos, aunado a una inexistente capacidad y cultura 

de convivencia vecinal en la modalidad del condominio. Asimismo existe por parte 

de autoridades, desarrolladores y los propios condóminos un desconocimiento de 

sus derechos, obligaciones y la importancia del porcentaje de indiviso como 

elemento con el cual se definen las aportaciones fiscales y los montos de las 

cuotas de mantenimiento. 

Pero el problema aún tiene otro ingrediente de importancia; por el carácter 

masivo en las unidades grandes, la detenninación del porcentaje de indiviso se ha 

realizado únicamente bajo el criterio de la superficie construida de la unidad 

privativa, entendiéndose en este caso que no se consideraron los aspectos 

comerciales de deseabilidad de cada unidad privativa, independientemente que el 

conjunto de estas posea una superficie construida homogénea. 
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También las grandes dimensiones de algunas Unidades Habitacionales, ha 

generado su partición en diversos regimenes en condominio, donde la 

determinación de los porcentajes de indiviso ha supuesto varios conflictos 

técnicos, donde el más común sería la imprecisión e incertidumbre de la superficie 

total de terreno perteneciente al régimen en condominio. 

En la práctica profesional de Valuador Inmobiliario constantemente se 

presentan solicitudes de avalúos de departamentos en condominio ubicados 

en edificios verticales, donde por tratarse de una Unidad Habitacional 

mediana o grande de carácter de Interés social, se carece de información 

necesaria para la valuación del inmueble, como ser: el porcentaje de 

indiviso, la supeñicie total de terreno correspondiente al régimen de 

condominio y el número de unidades privativas que lo conforman. 

En la anterior circunstancia el Valuador de acuerdo a su experiencia y 

capacidad, deberá determinar según porcentajes del valor de la construcción 

privativa, el valor de terreno proporcional para la unidad privativa, de las áreas 

libres y construidas comunes, de las instalaciones especiales y obras 

complementarias comunes. 

Independientemente de la capacidad y experiencia del Valuador, los 

resultados obtenidos bajo este método, de los valores proporcionales para terreno, 

áreas libres y construidas comunes, instalaciones especiales y obras 

complementarias comunes, podrán contener un alto grado de imprecisión, 

propiciando un daño al inmueble valuado. 
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Entonces el objetivo de la presente Tesina radica en aportar una 

metodología de fácil aplicación, la cual permita establecer con rapidez los 

Porcentajes de Indiviso y en consecuencia los importes correspondientes al 

Valor de Terreno proporcional y de las áreas, instalaciones especiales y 

obras complementarias comunes, para la totalidad del Edificio o cualquiera 

de los Departamentos valuados, asimismo que su aplicación sea valida 

cuando no se cuente con información y sea posible su uso con un minimo 

de datos que el Valuador corrobora en campo. También que esta 

metodología constituya una herramienta para la estrategia de 

comercialización desde el punto de vista del desarrollador. 
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Capítulo 3.- Desarrollo del Proyecto, Determinación de los 

Porcentajes de Indiviso para un Edificio Habitacional hipotético, según 

las metodologías actuales. 

La presente Tesina en base a un proyecto hipotético de un edificio 

habitacional vertical en condominio nuevo, ubicado en la Ciudad de México, 

establecerá los Porcentajes de Indiviso determinados mediante los métodos 

tradicionales, es decir según la Superficie Privativa, el Número de Unidades 

Privativas y el Valor Comercial de cada Unidad Privativa, en los tres casos se 

considera que se cuenta con toda la información. 

El Modelo propuesto determinará los porcentajes de Indiviso considerando 

que se desconocen datos fundamentales del inmueble. 

Se analizará la precisión de los resultados obtenidos mediante el Modelo de 

acuerdo a la comparación con los Porcentajes de Indiviso definidos según el Valor 

de Comercial de cada una de las Unidades Privativas, método que se considera el 

correcto porque asigna equitativamente el porcentaje de indiviso en función al 

Valor Comercial. 

De acuerdo a las dispersiones apreciadas se podrán emitir las conclusiones 

y asimismo las diversas aplicaciones del Modelo. 

3.1.- Ubicación del Edificio. 

El edificio vertical habitacionaf en condominio ejemplo práctico hipotético de 

la presente Tesina, se encuentra ubicado al Poniente de fa Av. Azcapotzalco No. 

100 entre fas calles de Otoño y Clavería al Norte y Sur respectivamente, completa 

fa manzana al Oriente fa calle de Floresta, Colonia Cfaveria, Delegación 

Azcapotzalco, México, D.F. 02080 
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3.2.- Normatividad por Uso de Suelo y Reglamento de Construcción. 

Av. Azcapotzalco tramo entre las calles Libertad al Norte y Primavera al 

Sur. 

según la Carta de Uso de Suelo de la Delegación Azcapotzalco, se aplica la 

Norma No. 10 

• Superficie de terreno: 501 a 750 m2. 

• Número de Niveles: 8 Niveles para desarrollar. 

• Superficie libre: 25 % de la superficie total del terreno. 

• Artículo 211 : la separación antisísmica no será menor de 5 cm., en 

ningún nivel, ni menor de la altura del nivel del suelo multiplicada por 

0.007, 0.009, 0.012. 

3.3.- Descripción del Proyecto. 

3.3.1.- Terreno 

Superficie Total de Terreno: 714.00 m2. 

Medidas y Colindancias. 

Al Norte: 42.50 M2. Con propiedad privada. 

Al Sur: 42.50 M2. Con propiedad privada. 

Al Oriente: 16.80 M2. Con la Av. Azcapotzalco. 

Al Poniente: 16.80 M2. Con propiedad privada. 
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3.3.2.- Proyecto. 

En un terreno sensiblemente plano, a nivel de banqueta y de forma regular 

rectangular, se desplanta un edificio nuevo de Departamentos desarrollado en 

cuatro niveles, alberga cuatro Departamentos por nivel, haciendo un total de 

dieciséis Departamentos en total, para efectos de la presente Tesina los 

Departamentos poseen pequeñas diferencias de superficies privativas construidas. 

El Edificio posee un desplante rectangular, el cual ocupa la mitad norte 

longitudinal del terreno. Los Departamentos independientemente que poseen 

diferencias de superficie privativa cuentan con una misma distribución interna: 

Sala - comedor, cocina con patio de servicio, tres recámaras y baño completo. 

Con sentido de Poniente a Oriente el edificio posee la siguiente distribución: 

En Planta Baja al extremo Norponiente se localiza el Departamento No. 101 , el 

cubo de luz No. 1, inmediato hacia el Ote., se encuentra el cubo de escaleras "A" y 

cubo de luz No. 2, luego los Departamentos No. 102, 103, cubo de luz No. 3, 

inmediato hacia el Ote. se encuentra el cubo de escaleras "B", cubo de luz No. 4, 

luego el Departamento No.104 y el cubo de luz No. 5. La anterior conformación se 

repite para los niveles 2°, 3°, y 4°. Que albergan a los Departamentos No. 201 , 

202, 203, 204, 301 , 302,303,304,401 , 402,403, 404. 

Tenemos el siguiente cuadro de superficies: 

Depto No. 401 E Depto No. 402 Depto No. 403 E Depto No. 404 4°. Niv. 

70.69 M2. s 68.13 M2. 68.13 M2. s 70.69 M2. 

Depto No. 301 e Depto No. 302 Depto No. 303 e Depto No. 304 3°. Niv. 

70.69 M2. A 68.13 M2. 68.13 M2. A 70.69 M2. 

Depto No. 201 L Depto No. 202 Depto No. 203 L Depto No. 204 2°. Niv. 

70.69 M2. E 68.13 M2. 68.13 M2. E 70.69 M2. 

Depto No. 101 R Depto No. 102 Depto No. 103 R Depto No. 104 1°. Niv. 

70.69 M2. A 68.13 M2. 68.13 M2. A 70.69 M2. (P. B.) 
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Desplante del edificio, Primer nivel (Planta Baja.) 

Depto. No. 101 70.69 M2. 

Cubo de Escaleras y vestíbulos "A" 12.88 M2. 

Depto. No. 102 68.13 M2. 

Depto. No. 103 68.13 M2. 

Cubo de Escaleras y vestibulos "B" 12.88 M2. 

Depto. No. 104 70.69 M2. 

Cubo de luz 1 10.25 M2. 

Cubo de luz 2 7.88 M2. 

Cubo de luz 3 12.75 M2. 

Cubo de luz 4 7.88 M2. 

Cubo de luz 5 10.25 M2. 

Juntas Antisísmicas 4.67 M2. 

Suma 357.00 M2. 

Area Libre 357.00 M2 

Total Superficie de Terreno 714.00 M2. 

Determinación de la dotación de Cajones de Estacionamiento, según el 

Reglamento de Construcción del Distrito Federal. 

Habitacional De más de 60.00 1.25 Por 16 20 

Plurifamiliar (sin m2 hasta 120.00 cajones viviendas cajones 

elevador) m2 por 

vivienda 

Edificio ubicado en la Porcentaje de 80% Por 20 16 

zona 111 demanda zona cajones cajones 

en total 
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Las medidas de los cajones de estacionamiento serán de 5.00 m. x 2.40 m. 

Se permiten cajones chicos de 4.20 m. x 2.20 m., en el 50 % del número total de 

cajones. 

Respecto a lo anterior, se consideran dieciséis cajones de estacionamiento 

descubiertos ubicados en el área libre restante de la superficie total de terreno del 

condominio. Para efectos de la presente Tesina los cajones de estacionamiento 

son considerados Área Común pero con derecho de uso privativo; esta modalidad 

es utilizada en varios desarrollos habitacionales actualmente comercializados. 

El área libre de terreno remanente deberá considerarse en porcentaje 

respecto a la superficie de terreno de desplante del edificio; es decir que 

porcentaje de la superficie de desplante de 357.00 m2, se puede repetir en huella 

en dicha área remanente. 

16 



Tesina: "El Modelo del Potigono de Desplante con Factor Comercial Interno• 

3.3.3.- Planta Arquitectónica • Primer Nivel (Planta Baja) 

Edificio de Departamentos en condominio 

Ubicado en: Av.~ No.100, Col. CIMria 
Delegacl6n Azcapotzalco, México, D.F. 

G.11 

............ 1: 
llortl 

U7I ..... 1.11 2M 1.18 3.78 3.78 1.18 a.88 1.18 ....... U7I .... 
1 +------+-- ------ -----~------ ----+-----f ---1 1 0.:10 
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! 

Nota: 
Sin escala, rigen cotas a eJes. 
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3.3.4.- Especificaciones Constructivas y de Acabados. 

Cimentación: Tipo de cajón, con zapatas corridas y losa de cimentación de 

concreto armado. 

Estructura: Muros de carga y elementos verticales castillos, cerramientos y 

horizontales trabes y cerramientos de concreto armado 

Muros: De block hueco de concreto de 15 x 20 x 40 cm. 

Entrepisos: Losas de vigueta y bovedilla, en claros cortos y medianos con 

capa de compresión de concreto con malla electrosoldada de refuerzo; excepto en 

cocina y baño con losa charola de concreto armado. 

Techos: Losas macizas planas de concreto armado, en claros cortos y 

medianos. 

Azoteas: Con pretiles chaflanes, enladrillado e impermeabilizado. 

Bardas: De tabique común rojo recocido, con aplanado rústico de mezcla y 

pintura vinílica, altura 2.50 m. 

Marquesina de acceso: De concreto armado, con recubrimiento de teja 

vidriada y reja tubular. 

Acabados interiores 

Aplanados interiores: De yeso a plomo y regla, acabado en pasta 

texturizada. 

Aplanados exteriores: De mezcla cemento arena, acabado rústico. 
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Plafones: De mezcla a regla y nivel acabado pintura vinilica y pintura 

esmalte en baño y cocina. 

Lambrines: Azulejo de mediana calidad en muros húmedos de cocina y 

baño. 

Pisos: Cerámica de buena calidad tipo lnterceramic o similar en general; 

acabado cemento pulido para recibir alfombra en recámaras. 

Escaleras: Con rampa de concreto armado, escalones forjados recubiertos 

de cerámica de buena calidad tipo lnterceramic o similar, barandal tubular de 

aluminio. 

Pintura: Vinílica en general marca Comex o similar y esmalte en plafones 

marca Comex o similar. 

Recubrimientos Especiales: Alfombra mediana calidad en recámaras. 

Carpintería: Puertas de accesos y intercomunicación tipo tambor con 

bastidor en madera de pino y forros de triplay de caobilla acabado barniz; closets 

completos con cajoneras y entrepaños con puertas correderas tipo tambor. 

Instalaciones hidráulicas y sanitarias: Oculta con tubería de cobre en 

alimentaciones y de P.V.C. en ramales y bajadas sanitarias. 

Muebles de baño: De color mediana calidad marca Ideal Standard o similar; 

accesorios cromados. 

Calentador automático de 40 lt., marca Calorex o similar. 
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Lavadero de concreto con pileta chica. 

Muebles de cocina: Cocina integral marca Delher o similar con tarja 

inoxidable, plancha de madera acabado formica, gabinetes de aglomerado. 

Instalaciones eléctricas: Oculta con poliducto, con salidas normales de 

centro, accesorios de calidad media. 

Ventanerla: De perfiles de aluminio anodizado natural marca Saldi o similar. 

Vidriería: Vidrio semidoble transparente en general, excepto especial 

traslucido en baño. 

Cerrajería: De mediana calidad, del país, marca Yale en general. 

Fachada: Con aplanado de mezcla, acabado rústico con pintura vinilica , 

ventanería de perfiles de aluminio natural. 

Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y Obras Complementarias. 

Caseta de vigilancia , bardas, patios, marquesina de concreto y reja de 

acceso, cisterna de concreto armado y sistema de bombeo, interfon, sistema de 

tanques de gas estacionarios con medidor. 
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3.4.- Determinación del Porcentaje de Indiviso, mediante la superficie 

Privativa Vendible de cada uno de los Departamentos. 

El Porcentaje de Indiviso, será el resultado de dividir la superficie privativa 

vendible de cada de Departamento entre la totalidad de la superficie vendible del 

edificio analizado. Se aprecian los resultados en el cuadro 3.4. 

Este método aporta resultados erróneos al no discriminar entre las diversas 

unidades privativas, asignando un mismo Porcentaje de Indiviso a los 

Departamentos con la misma superficie vendible sin considerar que realidad que 

estos poseen distinto Valor Comercial. Se incluye este Método como evidencia 

que desafortunadamente existen en la Ciudad de México innumerables 

condominios cuyos porcentajes de Indiviso están detenninados de esta fonna. 

3.5.- Determinación del Porcentaje de Indiviso mediante el Número de 

Unidades Privativas. 

El Porcentaje de Indiviso en este caso es el resultado de dividir la unidad 

entre dieciséis que representa el número total de Departamentos que componen el 

edificio. Se aprecian los resultados en el cuadro 3.5. 

Si el anterior Método se considera erróneo, este representa una aberración 

en el entendido que asigna el Porcentaje de Indiviso únicamente por el número de 

Unidades Privativas, es decir no considera que estas puedan poseer diversas 

Superficies Privativas y asimismo diferentes Valores Comerciales. Se incluye este 

Método para resaltar las dispersiones de sus resultados. 
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3.6.- Determinación del Porcentaje de Indiviso, mediante el Valor 

Comercial de cada Unidad Privativa. 

Este Porcentaje de Indiviso determinado por el Valor Comercial de cada 

Unidad Privativa, representa en la actualidad el método correcto y mayormente 

aceptado en la valuación inmobiliaria, en el entendido que aporta los resultados de 

mayor equidad para los propietarios, es decir "El Valor de tu propiedad es 

proporcional a tus derechos y obligaciones". 

Para la aplicación de este Método se precisa contar con toda la información 

necesaria y efectuar un Avalúo Comercial de cada una de las Unidades Privativas; 

los Porcentajes de Indiviso son el resultado de dividir el Valor Comercial de cada 

Unidad Privativa entre el Valor Comercial Total del Edificio analizado. Se aprecian 

los resultados en cuadro 3.6.4 

3.6.1.- Valor Comparativo o de Mercado de Terrenos. 

Con la finalidad de aportar datos reales, se ha investigado el Mercado 

Inmobiliario, recalcando que la metodología y Valores Comerciales obtenidos no 

representan en si el tema de la Presente Tesina. 

La investigación y homologación de Mercado de terrenos ubicados en la 

zona del inmueble en estudio data de Enero y Mayo del presente año, teniendo 

como fuente la publicación Segunda Mano y Portales Inmobiliarios de Internet, 

como ser Metros Cúbicos y Espacio inmobiliario. 

La Homologación considera los factores de eficiencia del suelo expresados 

por la Tesorería del Gobierno del Distrito Federal y asimismo se realiza directa 

cada oferta con el terreno valuado, por consiguiente cuando el Factor de 

Homologación es menor a la unidad denota que la oferta es mejor que el inmueble 

valuado. Se aprecian los detalles en el cuadro 3.6.1 . 
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3.6.2.- Valor Comparativo o de Mercado de Departamentos similares. 

La Investigación y Homologación de Mercado de Departamentos, se realizó 

de acuerdo a los siguientes parámetros: 

Las ofertas constituyen edificios ubicados en la zona del inmueble 

analizado, cuentan con un desarrollo máximo en cinco niveles y por consiguiente 

carecen de elevador. Asimismo su calidad constructiva responde al Tipo de Interés 

Social. 

Para la determinación del Valor Unitario de Mercado, se han considerado 

los Precios de Venta de los Departamentos ubicados en los niveles superiores, de 

edificios nuevos de similares características al analizado. Los resultados se 

observan en el cuadro 3.6.2. 
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'ª.4,-."pete~inación del Porcentaje c:fe Indiviso mediante-la SuperficieConstruida.Pr.1,v,~t1v.;.~V:€~i~f~.;~tit~·~~ ppg 
d. elosDepartamentos. ' ,, :· '.''.~~,~7!ti~i:1¡;¡~;:r~';:,(if''•,, · · 
. .·~ ; .• . • -· · ~, ... --·- r-: _,_;¡;" - ~r .-~ -i· ~ 

Departamento m2 Superficie Construida Privativa. Pon;entaje de Indiviso Rn,ultanla. 
. ,¡ 

101 70.69 6 .365257% 

102 613 . 13 6.134743% 

103 613.13 6.134743% 

104 70.69 6.365257% 

201 70.69 6.365257% 

202 613 .13 6 .134743% 

203 68.13 6.134743% 

204 70.69 6.365257% 

301 70.69 6.365257% 

302 613.13 6.134743% 

303 613 .13 6.134743% 

304 70.69 6.365257% 

401 70.69 6365257% 

402 61l .13 6.134743% 

403 613.13 6.134743% 

404 70.69 6.365257% 

Superficie Total Privativa. 1,110.56 100.000000% 
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!:3.s>oetef'!'liOaciQn del Porcentaje de,lt:idivisomediante elHNúme!o de u~~a!e~ ~!l~~tiy~ár·f.~2-"~ffe'f:;:~~~'.\} ' ~, -~ 
Departamento La Unidad entre 16 Unidades Privativas. Porcentaje 8-lndlVtso Resl,iltanti.; · 

. . ~ ~. ·: . :::."~ 

,. ~,~ 

101 0.06250000 8.250000% 

102 0.08250000 6.250000% 

103 0.08250000 6.250000% 

104 0.08250000 8.250000% 

201 0.08250000 6.250000% 

202 0.06250000 8.250000% 

203 0.06250000 6.250000% 

204 0.08250000 6.250000% 

301 0.08250000 6.250000% 

302 0.08250000 6.250000% 

303 0.06250000 8.250000% 

304 0.08250000 6.250000% 

401 0.08250000 8.250000% 

402 0.08250000 6.250000% 

403 0.08250000 6.250000% 

404 0.08250000 6.250000% 

Suma 1.00000000 100.000000% 
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lú.-.o.t;,nñ1n1clónCÍ~IP~~~-;;t;¡8 d11ndi;;~;,,edlante el Valor Comerclal de cada Unidad Privativa. ., ~-·:.:Y---~·:;;~ .,;¡ 
13.6.t.-'-Valor Comparativo o de Mercado de Terrenos. ,, "'· · - -1 
Venta de Te,.,.nos: 

Ubtoaet6n de 111 OfetU 

Axolohua, cHi e sq. San M.teo. IColonl• U Predosa. Oeleg., 

Sant.ICn.u:tln. 

Juérez aln. 

Av. Azeapotzaleo No. -473 

PTtYao. dtl Gecetila No. 7 

Coc:oieros No. 142 

Juan Sar9bia No. 302 

Aquiles Serdan No. lee 

ColonUi 5-nlti Crut Aayucen, Deleg. 
AzCllDOtzalco. 
Cok>ni1 San Alvaro. Oeleg 
Azcaootzalco. 
Cok>nla Claver11. Oeleg. 
Azr-_---.--. 

Colonia 8 Reawo. O.lea. 
lA:rr.anntYatco, 

Colonia Nueva $.lnta Merfa, Oeleg. 
Azcapotzalco. 
Colonia Nue'la S.nta Maria. Oeleg. ---Colonia U Preciosa. Oeleg. 
AzCllDOtUloo. 

or.ftl• ten Construool6n - Ubloaol6n. 

Av. Azcapotzaleo No . .C73 Cl•vitria. Del .. 

Privada de Gac.tih No. 7 •~. °"'""·1 
Cocoteros No. 1.C2 Deleg.! 

Juan Setabia No. 302 Deleg,¡ 

Aquiles~ No. lee !Colonia Ui Preciosa, Oeleg.; 
Azcaootz......., 

S d• T•,,..,,o. SIM2 Ofertl. 

Pr9olo de Venta IN9900, IPrNIO de V•ntiSup. del UbloHl6n. 
Ajusbdo TerrMo. 

lnform•nt•. 

1.500,000.00 0 .80 1.200,000.00 498.00 lntennedio. Sra. Veldez., T .. : 5394. 3005 

eso.000.00 0 .80 520.000.00 220.00 lnt..-medio. Hilde y Asodaóo1, Tel: 5355 • 3995 

1, 190,000.00 0 .80 952,000.00 350.00 Intermedio. Sare Biel'leS Ralce1. Tel: 532e . 7090 

3.825.000.00 0 .80 J .oeo.000.00 850.00 Intermedio Sr. Rodrigvez A~. Tel : 53-41 . 1 104 

1.250.000.00 0.80 1,000.000.00 202.00 lnletm9dio. Uni1ed $eMce1 Areeo. Tel: 5393 · 9333 

1,750,000.00 0.80 1,400.000.00 143.00 Intermedio. CentUI)' 21 Pel'inofta , Tel: 5626 · 5843 

1.600.000.00 080 1,280,000.00 144.00 Intermedio. Century 21 Perinorte, Tel: 562e. 5843 

1.300,000.00 080 1.040.000.00 98.00 1 lnlermediO. 1 Century 21 Atal'fled9, Tel: 5510. 222'1 

•• Superf1ole Yelor Unibrlo •• 
Construida m2 lltepoelo16n Nuevo. 

Ed•d. IF1etor d.¡vator Unltarto Neto d-!Valor Total 
Ed•d. \Repuiol6n. lconatrvool6n. 

320.00 6,814 .29 'º o.eo 4,088.57 1,308,342.40 

180.00 5,499.00 50 o.eo 3.299.40 593.89200 

229.00 5,499.00 30 0.66 3.629.34 831 ,118.86 

15500 6.81 4.29 'º 0.80 4.088.57 633.728.35 

301 00 3.616.00 25 0 .83 1 2.278.08 B85,702.08 

Zon•. Ubio. FrentH. Forma. Superflc._ 1 Colonia 1 Uao. FRE IV1tor 
Rnutunte 

1.10 1.00 1.00 1.00 1.00 1.10 1.00 1.2100 2915.68 
1.10 1.00 1.00 1.00 0 .96 1.10 1.00 1.1818 2 745.60 
1.10 ~ -1.00 1.00 

1.00 1.00 0.98 1.00 1.00 1.0780 2932.16 
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0000 2060.77 

1.10 1.00 1.00 1.00 0.96 1.00 1.00 1.0560 2 123.02 
1.05 1.00 i.oo 1.00 o.9-4 o.95 1.00 o.93n 3 730.35 
1.05 1.00 1.00 1.00 0.94 1.00 1.00 0.9870 -4.C29.85 
0.95 1.00 1.00 1.00 0.88 1.05 0.95 0.8339 3 014.79 

Valor Unttar10 Prom•dlo 'I 2,914.00 1 
Valor Unttario Aplicado S 2,994.00 

Nota : L• Homo~ao .. n de m•roado ae efectua d lrec:U entl'9 las Ofert.u y el 11\mueble Vatu•do, por oona~ulent• cuando el Factor de Homologacldn n menor a 11 unidad, denota que 11 

oferta " mejor que el Inmueble v•lu1do. 

Nota : El Valor Unltarto de Temno 1plloado al edfflclo analizado, u det•nnin• del promedio de lu of•rtH hornolo91du. 

Qrerta;. SIJl*ftcie m2. Rel ON. F11etor de Superficie 

Edificio 

498.00 1.43 1.00 
220.00 3.25 0 .98 
350.00 2.04 0.98 
850.00 
202.00 
143.00 
144.00 
98.00 

714.00 

1.19 
3.53 .... ... 
7.29 

1.00 
0.96 
0.94 
0.94 
0.88 
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[3I2JVaIOfCbinpar.iilVob diMérC&d0TeDapiti1amentos similares. . • • _ . · "''> J.<':<::''··~ .. •? "'%'.''":·•·! •'I 
Venta de Departamentos nuevos en Régimen en Condominio (Valor de Mercado) 

Ubicación de la Oferta, Colonia S Venta m2 Con1trukto1. $/m2 Estado Edad F..tad Calidad de Construcción ~Cajón 
Conttr. Estacionamiento. 

------···------
"Hogares Ap#J'J(" , Carrillo Puerto No. Popotla, Dektg . AzcapoU:ak:o. 440,000.00 54.00 6 .1~. 15 Nuevo. Nuevo 1.0000 Mediana. 
193 

Informante: ' 'lt', Sr. Julio Cesar Nova, Tel: 5399 - 1814 

"Condominio Star lnteres Sodar, Anahuac, Deleg. Miguel Hidalgo. 450,000.00 60.00 7,500.00 Nuevo. Nuevo 1.0000 Mediana . 
Lago Zlrahuen No. 253 

lnformainte: "Condominio Star lnteres Sodal", Srita. ArefyGomez, Tel: 5705 - 3892 
·Rene Fuentes Bienes Ralees" , Anahuac, Oeleg. Mtguel Hidalgo. 399,000.00 45.00 8,866.87 Nuevo. Nuevo 1,0000 Mediana. 
Lago Cuitzeo No. 260 

Informante: "Rene Fuentes Bienea Ralees", Sr. Ricardo Olvera. Tel : 5396 - 7651 

"Adamé, Promotora Inmobiliaria" Santa Apolonla, 04Meg. Azcapotzalco. 497,000.00 60.00 1 8,283.33 1 Nuevo. 1 Nuevo 1 1.0000 1 Mediana. 
Octano No. 61 

lnfonnan19: •Adamé, Promotora lnmob1Ha11a•, Sr1ta. Silvia Maru. Tel: 5352 • 6083 
•Adama, Promotora Inmobiliaria·. Popotla, Oeleg. Azcapotzalco. 355,000.00 54.00 6,574' .07 Nuevo. Nuevo 1,0000 1 Mediana. 
camno Pueno No. 179 

lnform1nt1: •Adami Promotora lnmobil1at1a•. Sr Jaime Martlnez Tet· 5527 . 7950 

Edllldo Analizado, Nuevo Nuevo 1.0000 Mediana Uno, 

Superllclt, Sm2dt Negocleclón. Superftcle. Ubicación Entamo C•lldad , Colon la C•Jón , FRE V1lor 
·de Conttrucclón.' · Coi1itrucclón. Constr. E1tac. RHuftllnte. 

54,00 8148.15 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,00 1.05000 8 555.56 
60,00 7,500.00 1.00 1,00 1,00 1,00 1.00 1.05 1,00 1.05CMXI 7 875.00 
"45.00 8 86e.67 1,00 1.00 LOO 1,00 1,00 1.05 1.00 1.05000 9,310.00 
60,00 8,283.33 1,00 1,00 1.00 1,00 1.00 1.05 1,00 1.05000 8,697 .50 

54.00 8,574.07 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.05 1.00 1.05000 6,902.78 
Valor Unitario Promedio S 8,268.17 
Valor Unitario Aplicado$ 8,268.00 

Notas: Las homologaclonea da Mercado para determinar el Valor Unltarto de Mercado de Terreno y el Valor Unitario de Mercado de Departamento• Nuevos en venta, se realizan dlr&etamente con las 
Ofertas y el Inmueble anallzedo, por contlgulente cuando el Factor de Homologación es menor a la unidad denota que la oferta 11 mejor que el Inmueble anallzado. 

Nota: El Valor Unltlrio dt Mercado 1pllc1do a ta unidad privativa del ediftcio anallzado, se detennlna del promedio general de las ofertas homologadas. 

Oferta 
1 
2 
3 

Superficie 
Privativa 
Promedio. 
del Edificio 
Analizado 

Superficie Construida 
54.00 
60,00 
45.00 
60.00 
54.00 

69.41 

Rel. O/Ejemplo 
1.29 
1.16 
1,54 
1.16 
1,29 

Factor Sup. 
1.00 
1.00 
1.00 
1.00 
1.00 

V.U.R.N. 
3,363.36 
3,363 .36 
3,363.38 
3,363.36 
3,363.36 

3,363.36 

Rel. O!Eiemplo 
1.00 
1,00 
1,00 
1,00 
1,00 

Inverso 
1,00 
1.00 
1.00 
1.00 
1,00 

70.69 X 

Valor Tobll de Mercado para un Departamento con una •uperf'lcle prtvatlva promedio construida de 69.•1 m2 : $ 

584 ,464 .92 

573,881.88 
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3.6.3.- Determinación del Factor Comercial Interno. 

El Factor Comercial siempre ha constituido un tema medular y controversia! 

en el ámbito de la Valuación Inmobiliaria; para efectos del objetivo que pretende 

este trabajo constituye un aspecto importante que integra "El Modelo del Polígono 

de Desplante con Factor Comercial", pero no representa en si el tema de la 

presente Tesina; este aspecto de la valuación por su importancia podrá ser motivo 

de varios estudios. 

La determinación del Factor Comercial Interno en la parte inicial de esta 

Tesina se fundamenta en que este es indispensable para obtener el Porcentaje de 

Indiviso establecido mediante el método del Valor Comercial de cada una de los 

Departamentos, este método se considera es el cual aporta resultados de mayor 

precisión y mayor equidad, en ese sentido este Indiviso representa el parámetro 

de comparación fundamental de resultados referente a los obtenidos por "El 

Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial" propuesto por esta 

Tesina. 

Considerando lo anterior, la forma y metodología para la obtención del 

Factor Comercial utilizada en este trabajo responde a las características propias 

del edificio analizado, en este entendido se constituye como una propuesta la cual 

podrá ser modificada en sus aspectos de calificación de acuerdo a las condiciones 

propias que el Valuador aprecia respecto al inmueble que este analizando. 

La obtención del Factor Comercial Interno, se delimita bajo las siguientes 

premisas: 

El Factor Comercial, es únicamente interno para el edificio analizado en 

este trabajo, es decir para cada uno de los dieciséis Departamentos que integran 

el edificio y las características de diseño que este posee, en consecuencia su 
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desarrollo en cuatro niveles y el aspecto de carencia de elevador será 

determinante. 

El Factor Comercial será el resultado de la ponderación y análisis de los 

elementos de calificación propios y únicos para el edificio en estudio; estos 

elementos de calificación a su vez son producto de una selección entre una gama 

de argumentos de deseabilidad intrinsecos. 

3.6.3.1.-Argumentos de deseabilidad: 

Los argumentos de deseabilidad podrían entenderse como los aspectos 

que aportan mayor preferencia de parte de un comprador hacia un Departamento 

respecto a otro, ambos ubicados en el mismo edificio, la presente Tesina propone 

una relación de los argumentos los cuales serán descartados en la medida que no 

posean peso de acuerdo a las características específicas del edificio analizado. 

Orientación: 

En este aspecto se considera de acuerdo a los cánones arquitectónicos que 

los departamentos mejor ubicados y por consecuencia los que cuentan con mayor 

deseabilidad, se encuentran ubicados hacia el Oriente, en el caso del edificio 

analizado de acuerdo a la forma y orientación del terreno, el diseño arquitectónico 

se solucionó con una ubicación general de todos los departamentos hacia el Sur. 

Esta ubicación no es la ideal pero si se encuentra dentro el cuadrante aceptable 

de diseño arquitectónico. En el entendido que todos los Departamentos poseen la 

misma orientación, este argumento no representa un elemento de calificación por 

lo cual es desechado. 
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Iluminación y Ventilación: 

Este argumento cuenta con estrecha relación con la orientación, pero en 

este caso su definición responde a la ubicación del nivel donde se localiza cada 

Departamento, entonces la calificación para los Departamentos es mayor 

proporcionalmente a su ubicación en los niveles superiores del Edificio, lo anterior 

se sustenta en que suponemos que en las tres colindancias podrán existir y/o 

desarrollarse edificios de igual o mayor altura, los cuales en su momento restarían 

iluminación y ventilación a los Departamentos ubicados en los niveles inferiores de 

nuestro edificio en estudio. 

Considerando lo anterior, este argumento será considerado como elemento 

de calificación aceptado. 

Distancia hacia el acceso: 

Este argumento de deseabilidad se basa en que contará con mayor 

calificación el Departamento ubicado más cercano al acceso, lo anterior se 

sustenta que en las unidades habitacionales medias o grandes existen 

considerables distancias de desplazamientos. 

En el caso del edificio analizado la distancia mayor que deben recorrer los 

propietarios de los Departamentos 104, 204, 304, 404 ubicados al extremo Oriente 

del terreno es de 42.30 m., esta distancia representa un desplazamiento 

aceptable, en consecuencia este argumento no se considera como elemento de 

calificación. 
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Distancia hacia los cajones de estacionamiento: 

Al igual que el argumento anterior, este se sustenta que en las unidades 

habitacionales medias o grandes existen considerables distancias de 

desplazamiento hacia los cajones de estacionamiento. 

Respecto al edificio analizado las distancias de desplazamiento hacia los 

cajones de estacionamiento son mínimas, por consiguiente este argumento es 

desechado. 

Ubicación por nivel de los Departamentos en el Edificio: 

Considerando que los edificios de Tipo Interés Social no cuentan con 

elevador, la ubicación de nivel de cada Departamento será determinante, donde 

los Departamentos ubicados en los niveles inferiores tendrán mayor deseabilidad. 

El edificio en estudio cuenta con las anteriores características, en 

consecuencia este argumento se considera como elemento de calificación. 

Vista a la calle: 

En las condiciones normales de comercialización, el Departamento con 

vista a la calle posee mayor calificación. 

Por la forma del terreno que condicionó el diseño arquitectónico del edificio 

analizado, únicamente existen cuatro Departamentos con vista a la calle, los 

cuales en términos generales cuentan con mayor deseabilidad, en este entendido 

este argumento es considerado como elemento de calificación. 
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3.6.3.2.- Elementos de Calificación: 

Producto de la depuración de los argumentos de deseabilidad, se han 

escogido tres elementos de calificación, los cuales definen el potencial comercial 

para cada uno de los Departamentos que forman parte del edificio analizado, en 

consecuencia para otro edificio podrán ser necesarios un número menor o mayor 

de elementos de calificación. 

Dentro la metodologia de la calificación es importante destacar que cada 

uno de los tres elementos es independiente en su importancia, por consiguiente la 

presente Tesina de acuerdo a investigación y análisis, determinará el peso de 

cada uno de los tres elementos de calificación: 

3.6.3.2.1 .- Ubicación por nivel de los Departamentos en el Edificio: 

Este aspecto representa sin lugar a dudas el de mayor importancia, 

considerando que se trata de un edificio que no posee elevador, para medir su 

magnitud, se ha investigado la comercialización de Departamentos nuevos de 

similares características, lo cual se aprecia a detalle en el cuadro 3.6.3.2.1. 

Se establecen las siguientes conclusiones: 

Como se aprecia en la investigación de Departamentos nuevos similares en 

venta, ubicados en edificios sin elevador, existen algunos pocos desarrollos donde 

el precio de venta de los Departamentos es similar indistintamente de su ubicación 

por nivel, pero es de recalcar que los Departamentos ubicados en Planta Baja son 

los primeros en venderse. 

Referente a la comercialización, según encuesta entre los vendedores de 

fraccionamientos nuevos similares, se tiene lo siguiente: 
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Un edificio promedio de 30 Departamentos que sale a preventa cuando aun 

inclusive no ha iniciado la construcción, concluye la venta de los Departamentos 

ubicados en planta baja en un periodo de seis meses, es decir que su alto grado 

de deseabilidad propicia que los compradores estén dispuestos a realizar la 

inversión seis meses antes que para cualquier otro Departamento, esta 

circunstancia implicaría que estos compradores no recibirían intereses durante ese 

periodo de tiempo si ese monto estuviera invertido, entonces esta perdida debe 

ser añadida como valor adicional del Departamento. 

Establecer lo anterior implica que el monto pagado por el comprador debe 

ser llevado a un valor futuro durante un periodo de seis meses, la relación del 

valor futuro entre el valor presente representará el porcentaje que constituye el 

valor adicional del Departamento ubicado en planta baja, lo anterior se aprecia en 

el cuadro 3.6.3.2.1.2. 
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l3:&.3.2.1:f:.:ubicaé1Ón por nivel de los Depart;~;~~n ei-;d-1ti~10. - ' - ,; ::"y,~' '-· -<"''.''4 -,¡ ,:'1J '' " · > 1 

Venta de Departamentos nuevos similares: 
. Desarrollo, Ubicació~ T~léfono Informante 

Fefipe Carrillo Puerto No.193, Col.I 5399 - 1814 1 Sr. Julio Cesar Novoa 
Popotla, Doleg. Azcapotzalco, 
México. D.F. 

Octano No. 61 , Cot Santa¡ 5352 - 6083 1 Srita. Silvia Maru 
Apok:mia, Deleg . Azcapotzalco, Sr. Alejandro Medrano 
México, D.F. 

Lago Cuitzeo No. 60. Col. Anahuac./ 5396 • 7651 1 Sr. Ricardo Otvera 
Oeleg . Miguel Hidalgo, México, D.F. 

PROMEOIO 

No. 
Departamentos 

41 

40 

48 

de Superficie 
m2 

54.00 

60.00 

45.00 

53.00 

Precio de Venta delPrecio de Venta del · % 
Depto. Ubicado -en Depto. ubi~do &!l Dif-nc~ 
Planta Baja niveles superlore,s 

$410,000.00 $400,000.00 1.03 

$512,000.00 $497,000.00 1.03 

$375,000.00 $367,000.00 1.02 

432.333.33 421,333.33 1.0257 

Observaciones 

Un Conjunto se vende en 
ocho meHs. en el primer 
mes loa Oeptos de P~nta 
Baja. 

Un Conjunto se vende en 
seis meses, en los dos 
primeros meses los 
Oeptos de Planta Baja. 

Un Conjunto se vende en 
ocho meses, en los dos 
primeros meses \os; 
Deotos de Planta Baia. 

Conclusiones: El precio de venta de un Departamento ubicado en Planta Baja, es un 2.5 % superior respecto a toa Departamentos ubicados en niveM superiores de un mismo edificio, el cual no cuenta 
con elevador. Asimismo el periodo de su comercialización comprende mlnimo siete metes, donde la venta de kls Departamentos ubicada. en Ptanta Baja se realiza en el primer mes. 
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~2~1,~{;Tó.btenclC>o defvalor Futuro ' f: ~( -~,~.-\, ~ :-:, .. ~--·~'·,~'i<·;·t~r·.fh .: ' -'~iÜ:'·~ ·¡ 

Tasa anual 8.25 % 
Cetes a 28 dias· 

Fuente: Banco de México 
·~10 de Abril de ioo3 

0.0825 

No. de Periodos 
siete meses 

0.5833 

Valor Presente 

$421 ,333.33 

Valor Futuro 

$441,273.26 

% 
Diferencia 

.! 

1.050 

Observaciones . "• f: 

El No. de periodo es de 7 meses. 
El Valor Presente representa el promedio de los 
precios de venta de los Departamentos ubicados 
en pisos superiores. 

Conclusiones: Si el Valor Presente fuera invertido en Cetes 28 dias, se tendria un Valor Futuro con un 5 % de ganancia, porcentaje que representa el valor 
adicional para los deptos. ubicados en Planta Baja. 

Formula para la obtención del Valor Futuro. 

n 
V.F. = V.P. X ( 1 + i ) 

V.F. = Valor Futuro. 

V.P. = Valor Presente. 

i = Tasa de lnteres anual. 

n = Número de periodos. 35 
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3.6.3.2.2.- Iluminación y Ventilación: 

En este caso, considerando que en las tres colindancias del terreno del 

edificio analizado pueden existir o desarrollarse edificios de igual o mayor altura, 

que en su momento afectarían la iluminación y ventilación, se concluye que la 

calificación para los Departamentos será mayor proporcionalmente a su ubicación 

en los niveles superiores del Edificio. 

3.6.3.2.3.- Vista a la calle: 

En el edificio analizado existen cuatro Departamentos con frente a la calle, 

los cuales tendrán mayor calificación. 

3.6.3.3.- Escala de calificación 

La escala de calificación se define de acuerdo a las siguientes premisas: 

1.- De inicio la escala de calificación será expresada en puntos, para 

posterionnente concluir esa puntuación en el Factor de Comercial Interno. 

2.- Según mercado, se ha constatado que un Departamento ubicado en 

planta baja posee un precio de venta 2.50 puntos más alto que los departamentos 

ubicados en niveles superiores. 

3.- Según análisis de valor futuro, la preferencia de comprar un 

Departamento ubicado en planta baja, representa 5.00 puntos que el comprador 

deja de recibir; puntos que constituyen valor adicional para ese Departamento. 

4.- En conclusión tenemos 7.50 puntos, que representa la distancia que 

existe entre un Departamento ubicado en planta baja respecto al del cuarto nivel, 

lo anterior si aplicamos estadísticamente a una curva de valor para nuestra 
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muestra y definimos un punto medio a la centena tendríamos la gráfica 3.6.3.3.1, 

donde esta distancia se expresaría como en 3. 75 puntos arriba de dicho valor 

medio. 

5.- En términos estadísticos la muestra, es decir los departamentos, poseen 

un comportamiento de correlación negativa; esto se traduciría que para un edificio 

sin elevador, los Departamentos en la medida que su ubicación sube de nivel, su 

precio de venta disminuye proporcionalmente, lo anterior se aprecia en la gráfica 

3.6.3.3.2. 

7.- Ya se cuenta con un margen de puntos para el elemento de la ubicación 

de Departamentos por nivel, dentro la calibración del criterio de calificación 

bastaría aportar los puntos que deben asignarse a los elementos de Iluminación y 

ventilación, vista a la calle. Para ese objetivo establecemos nuestra hipótesis que 

en este edificio no puede existir un Departamento superior en 20 puntos respecto 

al de menor calificación. 

En base a lo anterior tenemos 103.75 puntos con una distancia de 7.50 

puntos hasta 96.25 puntos, para llegar a una distancia de 20 puntos faltaría 

asignar 6.25 puntos correspondiente a la iluminación y ventilación, vista a la calle. 

De los 6.5 puntos al elemento iluminación y ventilación se asigna el 64 % es 

decir 4.00 puntos, teniendo los restantes 2.50 puntos el 36 % para el elemento 

vista a la calle. 

8.- En conclusión el nuevo parámetro de valor estarla comprendido entre 

90.00 a 110.00 puntos, es decir 20 puntos de distancia. Se aprecia en la gráfica 

3.6.3.3.3 
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3.6.3.4.- Proceso de Calificación y Conclusiones: 

Establecidas las bases se procede a calificar a cada uno de los 

Departamentos, cuyo proceso consiste en sumar los puntos, donde el total 

resultante se divide entre cien para expresar este resultado como el Factor 

Comercial Interno. 

1.- De acuerdo a los resultados obtenidos; se tiene la siguiente gráfica 

3.6.3.4.1 de curva de valor definitiva, donde se tiene una distancia de 108.00 a 

100.25 puntos entre el Departamento mejor calificado, respecto al que cuenta con 

menos puntos. 

2.- Los Factores Comerciales obtenidos para los Departamentos ubicados 

en el cuarto nivel prácticamente representan la unidad, lo cual se entiende 

coherente en el entendido que no puede existir un Departamento cuyo precio de 

venta resulte inferior al establecido. 

3.- Para el edificio en estudio la ubicación de nivel resulta determinante con 

un peso de importancia en la calificación de 50 % y con un comportamiento donde 

el valor del Departamento disminuye proporcionalmente en la medida que se ubica 

en niveles superiores. Se puede establecer que esta relación será inversa para 

edificios que cuentan con elevador, donde los penthouses poseen mayor 

deseabilidad en consecuencia mayor valor. 

4.- De los resultados obtenidos para el ejemplo, es decir donde la obtención 

del Factor Comercial se basó en tres elementos de calificación de lo cuales en uno 

radica la mitad de importancia, se puede afirmar que para la búsqueda del Factor 

Comercial para otros tipos de inmuebles en diseño y uso, el Valuador deberá 

establecer uno o dos elementos de calificación esenciales, producto de un proceso 

de eliminación de una amplia gama de argumentos de deseabilidad, lo anterior 

supone que al momento de realizar la calificación se deberá contar con pocos pero 
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determinantes elementos, donde la inclusión de elementos intrascendentes podría 

reflejar confusión en detrimento de la precisión que se pretende. Los resultados 

para el edificio en estudio se aprecian en el cuadro 3.6.3.4. 

39 



Tesina: "El Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercia/ Interno" 

lj'..$~~~4 . .::Proceso.de1Calif!cación y:conclúsiopes :Para la óbtención ,del F.a~tor~Comerci.af :16tir,do'.''~~,,~~;f¡l¡~_;;~ 

2.25 

Departam~nto IUblc.aclón de Nivel de cadalltumlnaclón yfViata a la calle ICallflcaclón Puntos 
Departame~to en '~I Edificio. . Ventllacl.ón 

96.25 1 98.75 1 101.25 1 103.76 1 2.00 4.00 0.00 

S'!ma To_!a.I P!!Ji,to• •·· :IFa~~-~ C~me~~!l] lntemo: 

·~ . '.' ; '~ ~j: ~ ~'. .t ' ; . ,, . 
101 X I X X 1103.751 2.00 1 2.25 108.00000 1 1.0800000 

102 X X X 103.751 2.00 1 0.00 105.75000 1.0575000 

103 X X X 103.751 2.00 1 0.00 105.75000 1.0575000 

104 X X X 103.751 2.00 1 0.00 105.75000 1.0575000 

201 X X X 101.251 2.00 1 2.25 105.50000 1.0550000 

202 X X X 101 .251 2.00 1 0.00 103.25000 1.0325000 

203 X X X 101.251 2.00 1 0.00 103.25000 1.0325000 

204 X X X 101 .251 2.00 1 0.00 103.25000 1.0325000 

301 X X X 98.751 4.00 1 2.25 105.00000 1.0500000 

302 X X X 98.751 4.00 1 0.00 102.75000 1.0275000 

303 X X X 98.751 4.00 1 0.00 102.75000 1.0275000 

304 X X X 98.751 4.00 1 0.00 102.75000 1.0275000 

401 X X X 96.251 4.00 1 2.25 102.50000 1.0250000 

402 X X X 96.251 4.00 1 0.00 100.25000 1.0025000 

403 X X X 96.251 4.00 1 0.00 100.25000 1.0025000 

404 X X X 96.251 4.00 1 0.00 100.25000 1.0025000 
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Gráfica 3.6.3.3.1. 

96.25 100.00 103.75 

Gráfica 3.6.3.3.2. 

VALOR 

432,33_3_.oo ___ _ 

2 3 4 NIVELES 

PRECIOS DE VENTA PROMEDIO 
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Gráfica 3.6.3.3.3. 

90.00 100.00 110.00 

Gráfica 3.6.3.4.1. 

4.00 

3.00 

2.00 

1.00 

100.25 108.00 

90.00 100.00 110.00 
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3.6.4.- Determinación del Porcentaje de Indiviso mediante el Valor 

Comercial de cada una de las Unidades Privativas. 

El Valor Comercial de cada Unidad Privativa es el producto de multiplicar su 

área privativa vendible por el Valor Unitario de Mercado obtenido y por el Factor 

Comercial; entonces el Porcentaje de Indiviso será el resultado de dividir el Valor 

Comercial de cada Unidad Privativa entre el Valor Comercial de todo el edificio. Se 

aprecian los resultados en el cuadro 3.6.4. 
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13.6.4.- Oéterminaci_4n Ctel Pc)rcentaj.,_~8-tr!diviso-m~djante el Va!oi CE_mf!~laJ,ci, .. ·~t¡_(Jnl<!!<f~-'1~RY!tivii'.~:j;;!'_·¡;· ~ ?~:~ -., 1 
Departamento Superficie Plvatlva Construida Valor Unitario. de Mercado Factor Comercial · Valo{ Comercial de la ' Uni.d 

PrlvatlvL ,. · ·· %P' · •' ·',,~~rC8J!~ de l~~!"~c) 
·' ' 

101 70.69 7.200.00 1.080000 $549.685.«00 6.637334% 

102 68.13 7,200.00 1.057500 $518.741 .8200 6.263697% 

103 68.13 7,200.00 1.057500 $518,741 .8200 6 .263697% 

104 70.69 7,200.00 1.057500 $538,233.6600 6.499056% 

201 70.69 7,200.00 1.055000 $536,961 .2400 6.463692% 

202 68.13 7 ,200.00 1.032500 $506,478.4200 6.115619% 

203 68.13 7 ,200.00 1.032500 $506,478.4200 6.115619% 

204 70.69 7,200.00 1.032500 $525,509.4600 6 .345414% 

301 70.69 7 ,200.00 1.050000 $534,416.4000 6 .452964% 

302 68.13 7,200.00 1.027500 $504,025.7400 6 .086003% 

303 68.13 7,200.00 1.027500 $504,025.7400 6 .086003% 

304 70.69 7 ,200.00 1.027500 $522,964 .6200 6 .314686% 

401 70.69 7,200.00 1.025000 $521.692.2000 6.299322% 

402 68.13 7 ,200.00 1.002500 $491 .762.3400 5.937925% 

403 68.13 7,200.00 1.002500 $491 .762.3400 5.937925% 

404 70.69 7,200.00 1 .002500 $510,240.4200 6.161044% 

Valor Total de Mercado del Edificio: $8,281 ,720.0800 100.00000000% 
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Capítulo 4.- Propuesta de "El Modelo del Polígono de Desplante 

con Factor Comercial Interno", metodología para la determinación de 

los Porcentajes de Indiviso, en un edificio habitacional vertical en 

condominio en los casos en que se carece de información. 

La presente Tesina considera un proyecto el cual posee una superficie de 

terreno remanente que representa el 100 % de la superficie de desplante del 

edificio analizado, es decir que la mitad de superficie del terreno se encuentra 

ocupada por el edificio y la otra mitad se encuentra libre, de esta manera la 

ubicación de los 16 cajones de estacionamiento se soluciona en planta baja. 

La prioridad de asignar al proyecto un área libre remanente de terreno 

equivalente al 100 % de la superficie de desplante del edificio, radica en observar 

el comportamiento de los resultados en la medida que esta área es modificada. 

Es importante mencionar que este proyecto, bajo criterios arquitectónicos 

se consideraría deficiente por el desperdicio de la superficie de terreno, al no 

saturar este de viviendas al máximo que permite el uso de suelo, lo cual se 

traduce que desde la óptica de un desarrollador no represente un óptimo negocio. 

El modelo que la presente Tesina aporta, parte del entendido que un 

Porcentaje de Indiviso adecuadamente determinado es producto de la medición y 

comparación del Valor de cada Unidad Privativa que conforma el Edificio en 

condominio, en este caso, la unidad que define el Indiviso son los pesos"$". 

El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno, 

pretende que la obtención del Porcentaje de Indiviso, sea producto del análisis y 

comparación de la unidad "m2" y la calificación, determinación de un Factor 

Comercial Interno del edificio; lo anterior implica que careciendo de información, 

los únicos elementos con los que cuenta el Valuador, son los datos que puede 

obtener en el momento de la visita, en este caso la determinación de superficies 
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"m2" mediante estimación o medición directa y la calificación de las distintas 

Unidades Privativas para establecer un Factor Comercial Interno del Edificio de 

acuerdo a las características de deseabilidad comercial de cada Departamento. 

En el entendido que el Porcentaje de Indiviso representa el Valor Comercial 

de cada Unidad Privativa en relación al Valor Comercial de la totalidad del Edificio; 

la base del Modelo radica en analizar el terreno del condominio considerado como 

área común del cual en términos de propiedad, su superficie debe ser repartida 

proporcionalmente a cada Departamento según su potencial comercial. 

Para lograr este objetivo se deberá establecer el Polígono de Desplante del 

Edificio, el cual comprende la estimación o medición directa de las áreas privativas 

y comunes construidas, asimismo las superficies libres comunes es decir los 

cubos de luz; lo anterior implica que se trazarán las líneas imaginarias del 

Polígono siguiendo los paños exteriores de la construcción, hasta cerrar el 

Polígono 

Establecido el Polígono de Desplante, el cual representa la planta tipo del 

edificio, se procede a establecer el número de metros cuadrados de terreno que 

proporcionalmente le corresponde a cada Unidad Privativa; para lograr este 

objetivo se proyectaran al terreno las superficies privativas de cada Departamento, 

dividiéndose entre el número de niveles, es decir se detenninarán las "Huellas" 

privativas para cada Unidad; el mismo procedimiento se realizará para las áreas 

comunes construidas y libres, las cuales se prorratearán a partes iguales entre 

todas la Unidades Privativas. 

Con lo anterior se pretende otorgar todo el peso de la "Huella" a la 

superficie Privativa. 
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Posterionnente de acuerdo a estimación o medición de superficie, se 

deberá establecer el Factor de Terreno Remanente, el cual representa en 

porcentaje, cuantas veces se puede repetir el Polígono de Desplante en el Área 

Libre Remanente de Terreno; este Factor se multiplica a la suma de las Huellas 

privativas, comunes construidas y libres de cada Departamento. 

Concluido este proceso, se procede a calificar a cada uno de los 

Departamentos en sus aspectos de potencial de deseabilidad comercial, para 

obtener el Factor Comercial Interno, el cual aplicado resultará en "La Huella Total" 

de cada Unidad Privativa, de cuya relación respecto a la sumatoria de "Huellas", 

detenninará el Porcentaje de Indiviso, resultado cuya precisión será analizada 

mediante comparación con el Porcentaje de Indiviso obtenido mediante el Valor 

Comercial de cada Unidad Privativa. 

4.1.- Premisas para la aplicación de "El Modelo del Polígono de 

Desplante con Factor Comercial Interno" y en consecuencia obtener el Valor 

de Terreno proporcional y de las áreas, instalaciones especiales y obras 

complementarias comunes. 

Se relacionan las premisas iniciales. 

A.- El Valuador carece de los Porcentajes de Indiviso correspondientes a 

las Unidades Privativas que integran el edificio analizado. 

B.- El Valuador carece de la superficie total de terreno correspondiente al 

edificio en estudio. 

C.- El Valuador carece del Número de Unidades Privativas con las que 

cuenta el Condominio. 

47 



Tesina: El Modelo del Pollgono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

D.- El Valuador conoce las Superficies Privativas de los Departamentos, o 

las puede estimar o realizar mediciones. 

4.2.- Trabajo de Campo: Información que deberá recabar el Valuador 

en la visita al inmueble: 

1.- El Número de Niveles que posee el Edificio, considerando únicamente 

los correspondientes a las Unidades Privativas vendibles. 

11.- El Número de Unidades Privativas, con que cuenta el Edificio en total y 

por Nivel. En este punto es importante mencionar que la ley de Propiedad en 

Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, considera un máximo de 120 

Unidades Privativas para un Condominio; bajo este criterio se deberá delimitar la 

magnitud del inmueble analizado, teniendo en cuenta que anteriormente se 

contemplaban 52 Unidades Privativas como máximo. Asimismo se deberá asentar 

si el régimen analizado, posee varias torres de Departamentos, las cuales 

generalmente son gemelas, por consiguiente su incidencia en el análisis será 

repetitivo. 

4.2.1.- Determinación del Poligono de Desplante. 

El Polígono de Desplante del edificio, constituye un aspecto fundamental 

del modelo que la presente Tesina aporta, su definición para los efectos prácticos 

consiste en que la superficie construida de desplante conjuntamente con las áreas 

libres, se delimiten mediante un polígono regular; en el cuadro 4.2.1. se considera 

un ejemplo con la superficie construida con forma extrema irregular, para apreciar 

que el polígono integra y delimita tres áreas libres ubicadas en tres ángulos. 
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Cuadro 4.2.1 . 

Para definir el Polígono de Desplante será preciso establecer lo siguiente: 

1.- Recabar o estimar mediante comparación o medición directa la superficie 

construida privativa de los Departamentos que conforman el edificio analizado. 

11.- Estimar las superficies construidas de las Áreas Comunes, cubos de 

escaleras, vestíbulos. 

111.- Estimar la Superficie de las Áreas Comunes no construidas; cubos de 

luz. 

IV.- Estimar la Superficie de Terreno libre remanente, considerada en 

porcentaje respecto a la Superficie Total de Desplante del Edificio; es decir en que 

proporción se puede repetir el Polígono de Desplante del Edificio en la Superficie 

remanente de Terreno. 

V.- Determinar el Factor Comercial Interno, 'correspondiente para cada uno 

de los Departamentos que integran el edificio, mediante los criterios expresados 

en la tabla de calificación descrita en capitulo 3. 
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4.3.-Trabajo de Gabinete: Proceso de los Cálculos, para la 

determinación de los Porcentajes de Indiviso y obtención de los importes del 

Valor proporcional de Terreno y de las Áreas, instalaciones especiales y 

obras complementarias comunes. 

1.- Efectuar la proyección hacia el terreno de las Superficies Privativas de 

cada uno de los Departamentos valuados; es decir establecer la "Huella" de cada 

uno de los Departamentos, dividiendo su Superficie Privativa entre el número de 

niveles. 

2.- Determinar la "Huella" de las Áreas Comunes construidas, cubos de 

escaleras y vestíbulos; si existiesen varios cubos de escaleras y vestíbulos, se 

sumarán las superficies para obtener un total, el cual se dividirá entre el número 

de Niveles, resultado que a su vez se divide entre el número de Departamentos 

existentes por Nivel. 

3.- Obtener la "Huella" de las Áreas Comunes no construidas. es decir los 

cubos de luz; si existiesen varios, se sumarán las superficies para obtener un total, 

el cual se dividirá entre el número de Niveles, resultado que a su vez se divide 

entre el número de Departamentos existentes por Nivel. 

4.- Determinación de la "Huella" Total correspondiente para cada 

Departamento; constituye la sumatoria de los resultados de los puntos 1, 2, 3. 

5.- Determinar el Factor Comercial para cada Departamento, en base a la 

Tabla de Calificación. 

6.- Determinar el Factor de Área Libre de Terreno remanente, definido este 

siempre como mayor a la unidad, representa en porcentaje la Superficie del 

Polígono de Desplante que puede inscribirse dentro el Terreno Remanente. 
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7.- "La Huella Final" es el producto de multiplicar la Huella inicial que incluye 

las áreas privativas y comunes, por el Factor Comercial de cada Departamento y 

por el Factor de Area Libre de Terreno remanente. La metodología para la 

obtención de la "Huella" se aprecia en el cuadro 4.3. 

4.4.- Comprobación de la precisión de las Huellas obtenidas. 

La comprobación primaria de que los cálculos están correctos es que la 

sumatoria del total de las huellas de cada Departamento antes de ser afectada por 

el Factor Comercial Interno debe corresponder a la superficie de desplante del 

edificio incluyendo la construcción y los cubos de luz; para el edificio analizado 

357.00 m2, de igual manera al considerar el porcentaje de terreno remanente en 

nuestro caso el 100 %, el total de las huellas afectadas por dos, 

consiguientemente debe sumar 714.00 m2 es decir la superficie total de terreno de 

nuestro ejemplo. 

Otra comprobación consiste en que los Porcentajes de Indiviso obtenidos 

sin aplicar el Factor Comercial, son iguales para todos los departamentos de igual 

superficie privativa, independiente de su ubicación por nivel. Asimismo estos 

Porcentajes de Indiviso son similares a los obtenidos únicamente mediante la 

superficie privativa, donde la diferencia entre ambos radica que en el Modelo del 

Polígono de Desplante, se han integrado el área privativa y las áreas comunes 

construidas y libres, proporcionales correspondientes a cada Departamento. 
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Tesina: El Modelo de la Huella con Factor Comercial Interno" 

Capítulo 4.5.- Determinación del Porcentaje de Indiviso mediante "El 

Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial Interno". 

La obtención del Porcentaje de Indiviso por "El Modelo del Polígono de 

Desplante con Factor Comercial Interno" es producto de multiplicar la huella total 

de cada Departamento por el Factor Comercial Interno y a su vez por el Factor de 

Terreno Remanente, este resultado se divide entre la sumatoria de sus similares 

de todos los Departamentos. Se observan los resultados en el cuadro 4.5. 
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De~. 
-:,~ 

' 

i. ~ 

101 
102 
103 
104 
201 
202 
203 
204 
301 
302 
303 
304 
401 
402 
403 
404 

Superficie 
Co!19trulda 
Privativa. 

·~ 

t' - ~' 

i· ?l;'" 

' 

70.69 
68.13 
68.13 
70.69 
70.69 
68.13 
68.13 
70.69 
70.69 
68.13 
66.13 
70.69 
70.69 
66.13 
68.13 
70.69 

1,110.56000 

Tesina: "El Modelo del Poliaono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

Huella ¡ '. ~Huella cubos ~Huella de PozlHuella de 6nta d1Suma 
Departamento:: ·; . . escaleras de Luz: No. 1, 2 untaa Huella 

''Supilrflcle/ ... ,,. ": veatlbulos E1 y 3, 4, 5 (10.25 x 2 antlslsmlcas, 
Número de NIJleles. •(12.88 m2 x 2 cubot, + (7.88 x . 2) entrw 4 niveles,, 

entre 4 nlv., entre 12.75, entre entre 4 Deptos 
Oeptos por nlvel) nlveles, entnt por nlvel) 

Deptos por nlvel) 

Tota,Maa 10o% de.Ánt Factor• ' 
(m21 Llb~ '.de Terreno Comen:lal. 

'ntmarNinte ·=~ (e . , : ·~ .' , 
fu11Clóñ • ' > . 
isupe~le ·~; 
despla~te 
edificio.) 

~;-
I" 

;.:. .-ti:~ 

f~-
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0800 
17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21.99190 43.98 1.0575 
17 .03000 1.61000 3.06000 0.29190 21 .99190 43.98 1.0575 
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0575 
17.67000 1.81000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0550 
17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21 .99190 43.98 1.0325 
17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21 .99190 43.98 1.0325 
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0325 
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0500 
17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21.99190 43.96 1.0275 
17 .03000 1.61000 3.06000 0.29190 21 .99190 43.98 1.0275 
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0275 
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0250 
17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21 .99190 43.98 1.0025 
17 .03000 1.61000 3.06000 0.29190 21 .99190 43.98 1.0025 
17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.83190 45.26 1.0025 

277.60000 25.76000 48.96000 4.67040 356.99 713.98 

·1 

:1 

48.88 
46.51 
46.51 
47.87 
47.75 
45.41 
45.41 
46.73 
47.53 
45.19 
45.19 
46.51 
46.40 
44.09 
44.09 
45.36 
739.45 

-con¡Porcen~je ·: ,. .'de 
lndlvlao . ,.· Resultante 
de ·e¡t, 11oc1ek> ;,del 
Pollgono' ; " de 
Despla!lle con 'Factoi 
comen:1a1 Interno". ·. 

·?s:.-41'' 

\"'' 

6.610316% 
6.289810% 
6.289810% 
6.473730% 
6.457502% 
6.141051% 
6.141051% 
6 .319562% 
6.427750% 
6.111299% 
6.111299% 
6.269810% 
6.274934% 
5.962540% 
5.962540% 
6.136994% 

100.000000% 
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Tesina: "El Modelo del Polfgono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

Porcentajes de indiviso definidos mediante la ayuda de una completa información 

del edificio. 

Entonces "El Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial" que 

aporta la presente Tesina, permite obtener a partir una pequeña serie de datos y 

desconociendo aspectos tan importantes como ser la Superficie total de Terreno 

del condominio, Porcentajes de Indiviso para cada una de las Unidades Privativas, 

prácticamente idénticos a los determinados mediante el Valor Comercial de cada 

Departamento, habiendo contado con toda la información necesaria. 

"El Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial Interno" podrá 

entonces considerarse como una herramienta técnica de fácil y rápida aplicación, 

que le permite al Valuador determinar Porcentajes de Indiviso y Valores 

conclusivos con un alto grado de precisión, 

El Modelo también puede ser aplicado en edificios verticales habitacionales 

no nuevos, los cuales posean regímenes de propiedad: privada, copropiedad; y se 

encuentren en proceso de cambiar al régimen de propiedad en condominio. 

Asimismo cuando la finalidad de cualquier avalúo o estudio valuatorio no 

representa la determinación de Porcentajes de Indiviso; mediante el Modelo se 

pueden obtener fácilmente los importes correspondientes a los Valores 

proporcionales de Terreno y de las áreas, instalaciones especiales, elementos 

accesorios y obras complementarias comunes de cualquier Departamento 

analizado. 
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Tesina: "El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

5.2.- Determinación del Valor Físico de acuerdo a los resultados 

obtenidos. 

5.2.1.- Determinación del Valor Unitario de Reposición Nuevo de 

Construcción. 

En base al manual de costos de construcción por metro cuadrado de Bimsa, 

Enero, 2003, se determina el Valor Unitario de Reposición Nuevo de la 

Construcción, eligiendo un modelo de edificio similar, el cual se homologa 

mediante el sistema de ensambles, es decir cambiando algunas partidas en precio 

unitario y/o volumen. 

Los precios Unitarios incluyen un 29 % por concepto de Indirectos y 

Utilidad. 

5.2.2.- Valor Físico, Ejemplo para el Departamento No. 101 

Se desglosa a detalle el Valor Físico para el Departamento No. 101, 

utilizando para la determinación del Valor proporcional de terreno e instalaciones 

especiales y obras complementarias el Porcentaje de Indiviso definido mediante 

"El Modelo de la Huella con Factor Comercial". 

5.3.- El Valor Físico de las Unidades Privativas, obtenido mediante los 

diferentes Porcentajes de Indiviso y su comparación con el determinado por 

"El Modelo de la Huella con Factor Comercial". 

En la tabla resumen se tienen las siguientes diferencias, respecto a los 

importes obtenidos en relación al Valor Físico determinado según "El Modelo de la 

Huella con Factor Comercial" 

Diferencias de $ 175.63 a $ 6,823.16 en más o menos, respecto al Indiviso 

obtenido mediante las Superficies Privativas vendibles de los Departamentos. 
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Tesina: "El Modelo de/ Po/fgono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

Diferencias de$ 694.23 a$ 10,032.23 en más o menos, respecto al Indiviso 

obtenido mediante el Número de Departamentos. 

Diferencias de$ 702.03 a $ 752.20 en más o menos, respecto al Indiviso 

obtenido mediante el Valor Comercial de los Departamentos. 

Las diferencias son mínimas, entre el Valor Físico obtenido por el 

Porcentaje de Indiviso mediante el Valor Comercial de las Unidades Privativas, lo 

cual confirma la precisión de "El Modelo del Polígono de Desplante con Factor 

Comercial Interno''. 

Son evidentes las diferencias de importes de los Valores Físicos obtenidos 

de acuerdo a Porcentajes de Indiviso definidos por los otros métodos, lo anterior 

implica que estos resultados asignan erróneamente mayor o menor propiedad, 

donde un propietario deberá pagar mayores contribuciones cuando realmente el 

Valor de su propiedad no lo amerita. 

5.4.- Análisis del Método "El Modelo del Polígono de Desplante con 

Factor Comercial", modificando el área remanente de terreno con 

incremento y decremento del 10%. 

En la tabla 5.4., se efectúa el ejercicio de reducir y aumentar la superficie de 

terreno remanente en 10%, es decir la huella para cada Departamento se calcula 

bajo esta premisa. 

En este ejemplo se contempla a la superficie de desplante del edificio, que 

incluye el área construida y las áreas libres de 357.00 m2, superficie que será 

considerada corno un módulo para la determinación del área remanente de 

terreno, estableciendo el Factor Huella de Terreno remanente, el cual es producto 
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Tesina: "El Modelo del Pollgono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

de definir cuantas veces o fracción de vez se puede repetir dicho módulo en la 

superficie total del terreno. 

Se procede a reducir y aumentar la superficie de terreno de origen en un 10 

%; en el caso de la disminución el Factor de Huella de Terreno remanente es de 

1.80 en el entendido que este multiplica al modulo de 357 .00 m2 donde tenemos 

como resultado 642.60 m2 cantidad de representa la superficie de origen de 

714.00 m2 menos un 10 %. En el caso del incremento de superficie se tiene un 

Factor de 2.20 con el cual se efectúa el mismo cálculo anterior 

Establecida la nueva Huella para cada Departamento en ambos casos, se 

procede a la determinación del Porcentaje de Indiviso mediante "El Modelo del 

Polígono de Desplante con Factor Comercial", el cual es aplicado para la 

determinación del Valor de Terreno Proporcional. 

Este ejercicio demuestra que independientemente de cambiar la superficie 

remanente de terreno a menor o mayor, los importes de los Valores Físicos 

obtenidos son muy cercanos y en especial con el Valor Físico definido según el 

Porcentaje de Indiviso mediante el Valor Comercial de las Unidades Privativas, lo 

cual evidencia la versatilidad y precisión del Modelo propuesto. 

5.5.- Dos ejemplos donde se aplica "El Modelo del Polígono de 

Desplante con Factor Comercial Interno" donde se corrobora la precisión de 

sus resultados en la obtención del Valor de Terreno proporcional" 

Se anexan dos ejemplos hipotéticos de Edificios en Condominio. En estos 

casos se aplica un Factor Comercial al azar, asimismo en el entendido que se 

carece de información, el parámetro de comparación representa el importe 

obtenido por el Indiviso según el Número de Departamentos; en todo caso las 

dispersiones de los importes resultantes conclusivos son mínimas. 

ESTA TESIS NO S.AL! 
nF LA B!B __ JOTEf: .~ 
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Tesina: "El Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

Con estos ejemplos se puede apreciar que mediante algunos datos 

recabados por el Valuador, "El Modelo del Poligono de Desplante con Factor 

Comercial Interno" permite establecer un importe de Valor de Terreno en el punto 

de equilibrio y equitativo. 

5.6.- "El Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial 

Interno" como Herramienta de Comercialización. 

"El Modelo del Polígono de Desplante con Factor Comercial Interno" 

posee gran potencial para constituirse como una efectiva herramienta de 

comercialización de Edificios similares nuevos o edificios antiguos donde se 

constituye el régimen de propiedad en Condominio. 

Mediante el Modelo se puede determinar cuales son los 

Departamentos más valiosos y en consecuencia realizar los programas, 

pronósticos y corridas financieras de las ventas, este proceso se puede 

realizar en etapas aun de anteproyecto. La gran ventaja que el Modelo 

aporta, consiste en que sin necesidad de analizar el mercado inmobiliario, es 

decir sin necesidad de efectuar el avalúo del edificio, cualquier Desarrollador 

Inmobiliario podrá contar con Porcentajes de Indiviso, los cuales le permitan 

establecer fácilmente la diversidad de precios de venta de los 

Departamentos y la programación de su venta. 
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Tesina: "El Modelo del Pollgono de Desplante con Factor Comercia/ Interno" 

5.1 .- Comparltl'io:·de·llos: PorcentaJes: de Indiviso, detenninados por: Las 'Superflcl• Privativas de lcis. Qii>artamer!tos, el NCam.ero de 
Unidades ~~atl\táel'.el Viilor coinerciaí de las Unidades Privativas: en relación al obtenido por et: "Modele! .del Pollgó'rÍo. de,.Desphinte i:on 
Factór cortierélal 1_ntemo•i · · ·· .. , ·.<J.' · A. >: ;.· : ·+ 1...,,~í"~ ·•;,. 

-. .~t.·,:<~ !:· iJ .f .-·~.· 1 ¡/:\;_-~.~)· ~ ~:1.·: :·· ·-- ,~·- :.:;-:. .. ~r·~~ 

Departamento Superflclo "°"*""'" do Porcentaje do Porconto¡e ... Pon:onta¡o cs. 0..vt.clón respecto ol0..vtod6n rMpocto • Deovtoclón reopocto • Pnvotlva lndlvloo IOg6n b lncllvlw oogon • lndlvloo oegún e lndlvloo oogOn e Porcenbllo do - Porcontajo dolndlvto< Porcontalo do . lndlvlo< 
S_,itclo do b NOmero d• Volor Comerclol d4 - de - , por loo -lcloporolNQmerodl -Ido por .. VolOI 

Unid•-· Unf- la UnkSad Prtvettv1. Pollgono do Suparftclos Privotlvn entn Un-~ enln Comon:lel do loo un~ - · O..plonw cor el Pon:ontoje de lndlmcl ol Pon:ontaje do lndlvl9c - ontnt ol Porcom.jt 
Foctor Comercio do!Mnlnodo por "E dotannln- por "E dolndM9<>, _n_po1 
Interno Modelo dol Pollgono do - dol Pollgono do "El - dol Pollgono di !-· ' Dnpllnte con FoeúM Dooplonte con FOCIOO Deoplant9 . ·' oon ,Foctol {" ,. 

Comerclol lntemo" • . Comerclollntomo". Coonon:lol lnt9mo". 

1 ;· + . 
~ -{.~ 

. ·1: 

: '!' ;.;:: 

101 70.6\l 0 .06365257 0.06250000 0 .06637334 0.06610318 -3.7100% -5.4500% 0.4100% 

102 68.13 0 .06134743 0.06250000 0.08263697 0.06289810 -2.4700% -0.6300% -0.4200% 

103 68.13 0 .06134743 0.06250000 0 .06263697 0.06289810 -2.4700% -0.6300% -0.4200% 

104 70.69 0 .06365257 0.06250000 0.06499056 0 .06473730 ·1.6800% -3.4600% 0.3900% 

201 70.69 0.0638!1257 0.06250000 0.06483692 0 .06457502 ·1 .-4300% -3.2100'4 0.4100% 

202 68.13 0.06134743 0.06250000 0 .06115619 0 .061-41051 -0.1000% 1.7700% -0.4100% 

203 68.13 0.08134743 0.06250000 0 .06115619 0.061-11051 -0.1000% 1.7700'4 -0.4100% 

204 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06345414 0.06319562 0.7200% ·1 .1000% 0.4100% 

301 70.69 0.0636.5257 0.06250000 0.06452964 0.06427750 -0.9700% ·2.7700'4 0.3900% 

302 66.13 0.06134743 0.06250000 0.06086003 0.06111299 0 .3800% 2.2700'4 -0.-1100% 

303 68.13 0.06134743 0.06250000 0 .06Qa6003 0.06111299 0.3800% 2.2700% -0.4100'4 

304 70.89 O.oe365257 0.06250000 0.06314686 0.06289810 1.2000% -0.6300% DA~ 

401 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06299322 0 .06274934 1.4400% -0.4000% 0.3900'% 

402 68.13 0 .061347-13 0.06250000 0 .05937925 0.05962540 2.8900% 4.8200% -0.4100% 

403 68.13 0.06134743 0.06250000 0.05937925 0.059e2540 2.8900% 4.8200% -0.4100% 

404 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06161044 0.06136994 3.7200% 1.8400% 0.3900'6. 
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Tesina: .. El Modelo del Poi/gano de Desol1nt! con Factor Comercial Interno" 

1s:2.1.; Deténn1nab1on ci81 Vaiorün1!ar1C>cle Rel'otl1Clóri 1foevo de-consiNc:Clón-- 1 
MIMOIUA DI CALCULO 
ANAU&ll 01 VALO" DE 1U~ICK>N NUIVO 

FUINTI:: a•IA. C08T09 1'0!': MJ, INIRO, HOI 

IDIF"ICIO 11 A1'A"TAMINT09 CAT. MIDIA TOTAL HIS MI. 3 "IC + 18AAOO+1'AT10 + CUA"TO 01! OEftVIC IO. 
IUI' . t,761.00 
NIVl!Lf.1 4.00 

CAlliifliK> ADICION IMPORTE 

CANT. 1 CLAVE 1'.U. P.U. 

--~~~ 
&UJ5.08 U~ 

r--1 112.HS1.75 t 2 .~ 1 
SUBTOTALD{SUBESTRUCTVRAJ 1n .999.75 22216 

13U lcn llllo 151 80 cm. conmto 111forzado. ac11>M1, 

IE 

5 524 . ... __ ~ ·~ _........ aeo.ao m2 ··-~v--m~J5eT3 '--5.72jJ --·---§·-· -~1-~-~-,.----¡-+-
4H venten111um1n1ot>ronc•1 .ao112om. 41.C!QJ..e!___ 1249 .0 1 1-~~fl.52}8 j-. J""'º-~1=--==-~~ .. ~::_ ~--- :=----=e=· ---, --
U~!_8 v1nt.1n•1lumtnlobrance0.9011 .20m. 18.00 loz 1.040.58L _1_6_.6~2~ ¡ _ .!l_:.?_~'4 -------4-- ---· ... ·--·----t----~ 1 

• 1;:~ muu•:ce~'::r1codn11.80 1 2 . 10m. 1!::: 1; 1 .;~: :~}-; ---if!~~!i: ·· ~'.*""T----- ----~----+---+--1--=i==t= 
\ 515 ~~~1yn~~~.:~o 2 cm e/mortero cemento 1r1n1 MO.ao ¡m2 164.131 - 141.28-J:iií-----r.¡51 - -·- -·------ j -&e0.8oj-¡-9~r-~1ff:Qr-·--~-ri 
h 36o reDilon deconcretocoladoenlllo. 84.00 m. -=~~L-~s, .i_1~-~---~~~~~- _-_-=-r ____ __J___ -t _ _::_=-·-r- ~_===i--+. ----~-

517 DU•rtlHndMa1 .83x2.1•m. elumlnlo-vldr1o 1 1.00 , 0.00; 0.00 0.00"4 1 1 -¡--¡ ¡ 1 1 
o.os%'. 
0.00'4 1 

SUBTOTAL O(CUBIERTA EXTERIOR) 1 616.548.51 I 10.83%f SUBTOTAL O(CUBIERTA EXTERIOR) 8.17% 

lfECHO 

::: !~º~~~:~::=~cho A tlpHM ~ d•! ::t=-=+=~~:~-~~-~·-·~~:.::~ - ~~~ -~-~-~---T- -~-~-=.r=~--~---¡ ---+--- ;,:+--:; 
1 SUBTOTALO<TECHO'I j '3.136.031 0.73"4 1 j SU8 TOTALOITECH0l 1 43.136.031 0.55'Wo i 

(CONSTRUCCION IN'fERlóR 1 
524 muro block de concreto 15r20x40 cm. C/r9f.~ 1 ,4 18 .80~-!-~~555. 179.71 . 

lnd. cntl llot " d•IH ' ___J_ ! _ ¡' 
12.U ~br1mlento muroe ME tndlgo lln• . 2,181.80 m2 l --J¡_¡¡;---78.094 .:fi -

c/SANPLAST COREV. 1 1 

1240 :~~~:e~!~~n::: CHCUI d• n1111n}I. 22f.80 m2 1 21 12 ; --- -..1iü~ 
- --l--- - -- - • 
1145 1rule~ celdedMEmedi1 . 2 54~to m2 J 2711.01+--- 71.11 11.95 ' 
1248 111cubr1m!1nto muro baH m1rmo1 ME romano 170.10 m2 :::J---,24.511 --. -21 . 18üe~ 

utandar c/PIETRAPLAST COREV . ' 

--1 ¡fi7¡-- 237 

~=-~B1T--~-~--8 
231.&e l 

..:=-15.fJ.11 _ --=-_i:i.141 _1z L 
-- _!1.$9 ___ _J_OEl .01º"---<!9 : 

_ __)~&Q ___ l_!, 1~ .0CI_ '.. 

1,275.081 112.808.95 

---s9.25·---12Ú5!il.80 r 

1.431,1 32.11 

-~42"4j _ 
1.29'4 1 

~-~Ga~l 
_ 1.21" j·-

0.36'!4i 

•.o2%~ -
=--{~~~:- --
.. 0.50'4 

=-.º"26~¡ ·.:.. 
1.8~-I 
-~~!"~]~ -
2.19'4! 

24.32" 

-=l--:--r -·- -·· , --· --- ---........,~--

l
- , ... 131 .50¡-- 1ü2"1 ____ _¡__ ji. ' ± 555.179.71 1 7 11 'Wo ¡ , _¡ " ·"'I ·- ----- · -- - . . 

- . -.. ·nuo¡-"'l·-----·.ts:lit-. ~--:- 98.7351 .. 22 ¡ 1.28% 1 

--====1¡--- - ~= =J-= ~ 1 ::::1 -
___ -· .-:-:=:!==.. . .::.. ·---·--- . . 1=._-l 21.íiiii 

~ :)=-~~~=-;_ -t-~-~ :::.::=-=r-==-j--- ~--
--J=_~º!~L -·-1:·-=-2;0:..I- ·_:::-_ --- . 
- i "'"'! ' "l-'·•01i¡1 -----:--=·:- o 

1 --r- T- --¡ -·-: 1 

' 1 
SUBTOTALU(CONSTRUCCION INTERIOR) J l ,810,815.• 0[ 20.63'Wo 
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Tesina: .. El Modelo del Pollqono de Desplante con Factor Comercial In terno" 

IMPOA TE 1 " 
. 1 Otül. CAMllO --------,.OICION ___ 

-¡PORTE--r 

CA.NT, Cl.AV! P.U. CANT, CL.AVIE P.U. 

60Hll Oll 1.02'1. ' 

i .. 
155.731.52 2.6.t% 

1 .t• .799 11.t - 0.76%-

11 7 • 52 '8 1 . .tl% 1 
53.101 60 . 0- 90; ¡ 1 
50.051 72 . 0,65,..-¡ -::.:J-.t20•926 . --- 0-71i"' 

5J S2J .20 . 0:91% ... - - ! 9E 752 00 ·- - , 6 .. ,. 

2 6.tl.52 O.O.% i · 1010 1:~ : -0.11% 
2.t 613.12 - - 0.:.2,.; · ···-- 1 

612.20.t ,te ] 11.57,. ( SU8TOTA1 

!t.t . u24ó"---o~ - -- ¡ ----:--·¡ --· ------¡----~¡--~2~1il 

·ro:OO U kla l - 26030 . 2.603.oo '. 0.04,. 1 •

1

. - -¡----t ----- ·1·.--=t=-: . 2.&03.00 1 o.o3"4 1 
_J___ 1 J 1 1 

15Hif~:c_~onttcto unclllO · e.c ·rMdlii, pble1 2oí.00Uida T ~a.~11~ -=--- -- 1193 1 ~ ~~-. - , "1 _. ~~-----::.~-L.~~_- 1=-_ -¡ "'"°'t '"''i 
13811ulda d1tmbl'9 16.00Hlida 225.64 3.192 11 .2.t • 0.00,. 1 t- __j_ · 3!2$24 0 05,. 

1370 J=:"tH:Ct~2130~c1ntmdec1r;a002- 1 11 .00nid:____i._~1 :-· -- !3111 1 _~ [~ ~~~2~---~~-~J -~=i-=--i~-~-=-J-_.--T- : 13.1111-92 ! 0.17,. 

1 1371lnid1pa19t111v1s1on 11.00 .. ida ; 111.111 _ 2681.&e o .os~ 1 _ t -t.-- 2.ea&.56 · O.OJ'Mo 
! 1312uld1ptir1111etonolleablndo 1e .ootald1 1 1So.2.t ' --· 2 •03.I¡ ' --o~o4'Mo ~--·--=:_j ··--c=- ---1-- \ 1 2,403.M 0.03,. 

13112 ¡11rn.nt.doruHld11f91corn11nCl'C0 - 2ct1ntrol 1.0011ld1 ¡ 817.9i ·---- - 817 98¡---o.o"i'i'l-- ¡ -·-d -·--·1

1

--,--.,....-

1 
1 1117.91 \ 0.01"4 

!dlcafVl• lnfflrru~2130t·nev1¡. . 1 • : \ 1313equ1001 1nst1i.e1on.1~r12bornbn1 HP 1.00 1ot• t------;u~2JC.==.- 11 .212 .3I~.~=--~_:L9E -~~~--=-_:__~_L.==--- =.---- ~~-=---=-..-r.==-=r__ 112 n.l1 1 o.u % 
583 ¡;~~or 1t1cirico e No. ~ condulr e..c crn.t 19.00 1 ~ StO •g • 9.599.31 · O.t6,. I _ 1 _ \ ~ ¡ _ ! 9,699.31 \ 0.12% 

! •• •• -· • • • ¡ ••u --+- - 1as.i1 º -·- • 37i'I Ú 8• 0.6~ - ----t--· t----+-··- --~--------r -•••••-• A • AA• 

--éTh~-~ 

~~i=_::1f!};::~ ~ --

1. 1123 bard• 2 .3 • 2 .5 m. c11e1~0 una c1r11pl1nldL 49 00 in. 1 - --;:see 70; 

- yplnturt . - ----- -- ·-- ----!.... --· l 
__.!23 Id uln. eenn11bl~~---J ____ 1!_0_:~~~---·-26U~ . 

508 pl1od1conc,.¡or1f. 0.10rn .. tobf9b111d10.1s¡ 130.00 jft\2 ¡ 241 .11 1 , 

m. h··ocd~~-7. 1,303,711 : 
l 2.00!pz . 7,4118 16 

SUBTOTAL O<OBRAS EXTERIORES 

227.45341 U lti' 

147,026.56 ° -·- 2 . ..-~ ---

1 451177 "ñ ~ --2.i7j . 
3119.007 38 . - 6 .60%1' 

194 50 37 
340311 1 .t'4 ' 

1,041.743 . .tll 

0 350 4tl
0 

J 1.0$30 ° 

26.07 580° 
1.t.93832 

192.$4$.92 

- o,:fa~j 
s.n,. 1 

1Ti7i 

1 J:ii'' 

- J 
0.12,. I 

--~·53"' 1 
0.44"4 
0.2S"4 i 
3.27,. 

COlCOPord1Plr11rn1nto ( --~-c;t1 ·411;:11 1 

EDIFICIO te APARTAMENTOS CAT. MEDIA TOTAL 1753 M2. 3 REC • 3 BAÑOS • 
PATIO• CUARTO DE SERVICIO. 

1 aua.He1 ~ -1 

1 4,854.223.961 

MAS ELECTR1COS 227 . .t.83.-46 2.91,. 

·~~~J 
- --! 

-_! ___ l ~-:I~~-:--L --- ···-
¡- - 1 ' --L ~ 
· ---¡ - ¡ -~ 1 

-- -~'s"'usrnTomT~AL~:iQii~gjj 

COllO unitllriO 
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Tulna: ºEl Modelo del Pollgono dt 11ffplanl! con Fac!Or Comen:lal lntemo" 
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3 >1 110.<lm' 7 40 2.20 1.0500000 ~2 800 27 149878.23 1"9M7.98 1 17&0.85 151 121.88 110.<lm' 7 40 
ji 12 110.00% 7 , .An ? .20 1.()275000 .. 9.7100 Ol"W'\11 15'.lMI 144257. 14eQlll.7.98 143111.81 $1'3.701 .82 110.00% 1 .~ 

ji 13 110.00% 7 .40 2.20 1.0275000 .. 9.7 00 0.081115346 14•257. 1.ee-1.98 1 .. 3111 .91 t.1'3701.82 110.00% 
7 ·'° ji M 110.00% 785.40 2.20 1.0275000 51.1900 0.0828980"0 149 878.23 1"9 987.98 148 489.0!! $147.908.52 110.00% 785.40 

"'iu, . - --- -- ·- 2.20 1.(7250000 51 . 0.0627 149 87R ?3 14'! 987.98 148 177.7 $147 "'~~ . 19 110.00% 7115.40 
-¡¡;-12 110.w-A 1~ . .w -1.20 1.0025000 48.5000 n 144 257.72 148.987.98 139629.$7 11•0 ?m_eo 110.00'Á 796.40 

·~ 13 110.00% 71'!.."i.40 2.20 1.0025000 48.5000 0.05982n 28 14-4 257.72 1"9.W.7.98 1 9 829.57 S140 ?m. M 110.00% 71'!.."i.40 •. M 110.00'!6 785.40 2.20 1.002 49.9100 0.01'!13B1 33 149 878.23 1'6.G87.98 14' 878.19 S144 302.50 110.00'!6 78..'>-40 
SurM 813.3800 1.00000000 $2,351 .487.eo s2.3S1 ,..a1.ee 12.351 ,487.62 s2.351,487.e1 
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Tesina: "El Modelo del Pollaono de Desplante con Factor Comerc/al lntemo" 

Ejemplo No. 1: Caracteriatlcaa del Inmueble: Superficie Total d• Terreno 957.48 m2, Edlflck> con 5 nlvelH, 40 Departamento• en total, 8 por nlvel, Superficie de Dnplante 736.52 m2, Superficie Privativa 
80.00 m2, Superficie cubos da escalera y vnttbuloa 46.52 m2, Superftcle cubo1 de luz 50.00 m2 

Departamento 

Porcentaje 
Terreno 
remanente. 

30 .00% 

d 

.., 
1.30 

0 .025000000 Se Desconoce. 
Tma!Huella Foctor Comercial 

·~ 

23.9369 1.06 $3.200.00 $76.598.08 

Ejemplo No. 2: Caracter1stlcu del Inmueble: Superficie Total de Terreno 1,005.41 m2, Ediflclo con 5 nlvelet, 50 Departamentos en total, 10 por nivel, Superficie de Desplante 718.15 m2, Superficie Privativa 
60.00 m2, Superficie cubo• de ..caleras y vestibuk>& 58.15 m2, Superflcie cubos da luz 60.00 m2 

Departamento 

Porcentaje 
Terreno 
remanente. 

~0 .00% 

d• 

1,005.4'1 

Porcentaje · 
Indiviso , ·se9ún 
Número ele Unid 
Prtvat1v.S. .. 

·;:;' 

0.020000000 

Total·Huella 
-.} 

" j, 
~~

""" .. 
il~-

· 't~ 
20 .1082 

Se Desconoce. 
Fldor Comercial 

1.04 
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Tesina: "El Modelo del Pollgono de Desplante con Factor Comercial Interno" 
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