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Capitulo 1.- El Régimen de Propiedad en Condominio

Desde la década de los afios sesenta, las instituciones oficiales encargadas
de la planeacién, solucion, construccion y dotacion de vivienda a los trabajadores,
es decir el Infonavit y el Fovisste, proceden a la construccion en la Ciudad de
México de importantes Unidades Habitacionales donde predomina el criterio del
desarrollo vertical de los edificios, en la busqueda de un abaratamiento de los
costos de construccion y de la saturacién de los terrenos que conforman su
reserva territorial con la finalidad de distribuir el valor del suelo, cada vez con

mayor plusvalia.

En el entendido que las instituciones oficiales pretenden otorgar al
trabajador una vivienda digna, precepto consagrado en el Articulo Cuarto de la
Constitucion Politica 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 juridica 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 Federacion 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 Titulo Primero De la
propiedad en condominio de inmuebles Capitulo Il De la constitucién, modalidades
y extincién del régimen de propiedad condominial , Articulo 3°. que a la letra dice
“Se les denominard 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 comuin de aquél o a la via publica y que pertenecieran a distintos
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propietarios, los que tendran un derecho singular y exclusivo de propiedad
sobre su unidad de propiedad exclusiva y, ademas, un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble,
necesarios para su adecuado uso o disfrute”.

“Articulo 5°. Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de
estructura y uso, podran ser: | Por su estructura.

a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble edificado en
varios niveles en un terreno comun, con unidades de propiedad exclusiva y
derechos de copropiedad sobre el suelo y demas elementos y partes

comunes del inmueble para su uso y disfrute”.

Respecto al porcentaje de indiviso sobre las areas, instalaciones especiales
y obras complementarias comunes, la ley lo menciona en el “Titulo Segundo De la
calidad de condémino y de los bienes de propiedad exclusiva y los de uso comun,
Capitulo | Del condémino y su propiedad exclusiva, Articulo 17.- El derecho de
copropiedad de cada condomino sobre los bienes comunes sera
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 “Titulo Cuarto De las obligaciones y derechos derivados del régimen
condominial, Capitulo Il De las cuotas previstas para gastos y obligaciones
comunes, Articulo 56.- Las aportaciones de las cuotas de los condéminos salvo lo
dispuesto en el Titulo V de esta Ley, se estableceran para: |.- Constituir el fondo
de administracién y mantenimiento destinado a cubrir el gasto corriente que se
genere en la administracion, operacion y servicios no individualizados de las areas
comunes del condominio. El importe de las cuotas a cargo de cada
condémino, se establecerd distribuyendo los gastos en proporcion al

porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad exclusiva.
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Il.- Constituir el fondo de reserva destinado a cubrir los gastos de
adquisicion de implementos y maquinarias con que deba contar el condominio,
obras, mantenimiento y reparaciones mayores. El importe de la cuota se
establecera en proporcion al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de

propiedad exclusiva.

lll.- Para gastos extraordinarios que procederan cuando:

a) El fondo de administracién y mantenimiento no sea suficiente para cubrir
un gasto corriente extraordinario. El importe de la cuota se establecera en
proporcién al porcentaje de indiviso que represente cada unidad de propiedad

exclusiva.

Podria entonces entenderse el indiviso como aquella porcion de valor
del inmueble indivisible, que le corresponde proporcionalmente a la porcion
divisible, es decir a la unidad privativa.
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Capitulo 2.- Los Edificios Habitacionales verticales en Régimen

en Condominio.

El acelerado crecimiento urbano de la Ciudad de México, propicié 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 condémino, es decir la
aportacion 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
disminucién en el valor comercial de los inmuebles.

Este fenébmeno podria entenderse por el caracter popular y la falta de
recursos de los propios condéminos, 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 condéminos 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 aun tiene otro ingrediente de importancia; por el caracter
masivo en las unidades grandes, la determinacion del porcentaje de indiviso se ha
realizado Unicamente 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 particion en diversos regimenes en condominio, donde la
determinacion de los porcentajes de indiviso ha supuesto varios conflictos
técnicos, donde el mas comun seria la imprecision e incertidumbre de la superficie

total de terreno perteneciente al régimen en condominio.

En la practica profesional de Valuador Inmobiliario constantemente se
presentan solicitudes de avalios de departamentos en condominio ubicados
en edificios verticales, donde por tratarse de una Unidad Habitacional
mediana o grande de caracter de interés social, se carece de informacion
necesaria para la valuacion del inmueble, como ser: el porcentaje de
indiviso, la superficie total de terreno correspondiente al régimen de

condominio y el nimero de unidades privativas que lo conforman.

En la anterior circunstancia el Valuador de acuerdo a su experiencia y
capacidad, debera determinar segun porcentajes del valor de la construccion
privativa, el valor de terreno proporcional para la unidad privativa, de las areas
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,
adreas libres y construidas comunes, instalaciones especiales y obras
complementarias comunes, podran contener un alto grado de imprecision,

propiciando un dafio al inmueble valuado.

10
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Entonces el objetivo de la presente Tesina radica en aportar una
metodologia de facil aplicacion, la cual permita establecer con rapidez los
Porcentajes de Indiviso y en consecuencia los importes correspondientes al
Valor de Terreno proporcional y de las areas, instalaciones especiales y
obras complementarias comunes, para la totalidad del Edificio o cualquiera
de los Departamentos valuados, asimismo que su aplicacion sea valida
cuando no se cuente con informacién y sea posible su uso con un minimo
de datos que el Valuador corrobora en campo. También que esta
metodologia constituya una herramienta para la estrategia de
comercializacion desde el punto de vista del desarrollador.

1"
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Capitulo 3.- Desarrollo del Proyecto, Determinacién de los
Porcentajes de Indiviso para un Edificio Habitacional hipotético, segtn

las metodologias actuales.

La presente Tesina en base a un proyecto hipotético de un edificio
habitacional vertical en condominio nuevo, ubicado en la Ciudad de México,
establecera los Porcentajes de Indiviso determinados mediante los métodos
tradicionales, es decir segun la Superficie Privativa, el Nimero de Unidades
Privativas y el Valor Comercial de cada Unidad Privativa, en los tres casos se

considera que se cuenta con toda la informacion.

El Modelo propuesto determinara los porcentajes de Indiviso considerando
que se desconocen datos fundamentales del inmueble.

Se analizara la precision de los resultados obtenidos mediante el Modelo de
acuerdo a la comparacion con los Porcentajes de Indiviso definidos segun 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 funcion al
Valor Comercial.

De acuerdo a las dispersiones apreciadas se podran emitir las conclusiones

y asimismo las diversas aplicaciones del Modelo.
3.1.- Ubicacién del Edificio.

El edificio vertical habitacional en condominio ejemplo practico hipotético de
la presente Tesina, se encuentra ubicado al Poniente de la Av. Azcapotzalco No.
100 entre las calles de Otofio y Claveria al Norte y Sur respectivamente, completa
la manzana al Oriente la calle de Floresta, Colonia Claveria, Delegacion
Azcapotzalco, México, D.F. 02080

12
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3.2.- Normatividad por Uso de Suelo y Reglamento de Construccién.

Av. Azcapotzalco tramo entre las calles Libertad al Norte y Primavera al
Sur.
segun la Carta de Uso de Suelo de la Delegacion Azcapotzalco, se aplica la
Norma No. 10
e Superficie de terreno: 501 a 750 m2.
+ Numero de Niveles: 8 Niveles para desarrollar.
¢ Superficie libre: 25 % de la superficie total del terreno.
e Articulo 211: La separacion antisismica no sera menor de 5 cm., en
ningun nivel, ni menor de la altura del nivel del suelo multiplicada por
0.007, 0.009, 0.012.

3.3.- Descripcion 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.

13



Tesina: “El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Intemo

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 pequefias 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 distribucién interna:

Sala - comedor, cocina con patio de servicio, tres recamaras y bafio completo.

Con sentido de Poniente a Oriente el edificio posee la siguiente distribucién:
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 conformacion 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 | C| Depto No. 302 | Depto No. 303 | C | 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.)

14
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Desplante del edificio, Primer nivel (Planta Baja.)

Depto. No. 101 70.69 M2.
Cubo de Escaleras y vestibulos “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.
Cubode luz 5 10.25 M2.
Juntas Antisismicas 4.67 M2.
Suma 357.00 | M2
Area Libre 357.00 | M2
Total Superficie de Terreno 714.00 | M2.

Determinacion de la dotaciéon de Cajones de Estacionamiento, segin el

Reglamento de Construccion del Distrito Federal.

Habitacional De mas 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 lli demanda zona cajones cajones

en total

15
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Las medidas de los cajones de estacionamiento seran de 5.00 m. x 2.40 m.
Se permmiten cajones chicos de 4.20 m. x 2.20 m., en el 50 % del nimero total de

cajones.

Respecto a lo anterior, se consideran dieciséis cajones de estacionamiento
descubiertos ubicados en el area libre restante de la superficie total de terreno del
condominio. Para efectos de la presente Tésina los cajones de estacionamiento
son considerados Area Comun pero con derecho de uso privativo; esta modalidad
es utilizada en varios desarrollos habitacionales actualmente comercializados.

El area libre de terreno remanente debera 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 area remanente.

16
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3.3.3.- Planta Arquitectonica - Primer Nivel (Planta Baja)

Edificio de Departamentos en condominio

Ubicado en: Av. Azcapotzaico No. 100, Col. Claveria
Delegacién Azcapotzalco, México, D.F. Ubicacion 2
s M8 W TR, MR AR, AR, S s
- n:r.o;:..m m:..n::m L\' | /J ns:::m /j
Cameder Comedor \8\
Acceso IBaftoy | Aeceso [\
I l I I
o m!'_‘,,_!_ cats oMt e o |
Y |
Cajén 1 ‘ Cofénz Cafén3 Caiénd  Calons Cajon6  Cajén? Cajén 8 ‘

" o0
el 1 | | i
2.05 2.05 m 1.“ 2.68 1.‘5 m m m 2.98 2.“ 1“ m 1.“ m 2.95 m
Nota:

Sin escala, rigen cotas a ejes.
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3.3.4.- Especificaciones Constructivas y de Acabados.

Cimentacion: Tipo de cajén, con zapatas corridas y losa de cimentacién 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 compresion de concreto con malla electrosoldada de refuerzo; excepto en

cocina y bafio 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 comun rojo recocido, con aplanado ristico de mezcla y

pintura vinilica, 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 rustico.

18
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Plafones: De mezcla a regla y nivel acabado pintura vinilica y pintura

esmalte en bafio y cocina.

Lambrines: Azulejo de mediana calidad en muros himedos de cocina y
bafio.

Pisos: Ceramica de buena calidad tipo Interceramic o similar en general;

acabado cemento pulido para recibir alfombra en recamaras.
Escaleras: Con rampa de concreto armado, escalones forjados recubiertos
de cerdmica de buena calidad tipo Interceramic o similar, barandal tubular de

aluminio.

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

marca Comex o similar.
Recubrimientos Especiales: Alfombra mediana calidad en recamaras.
Carpinteria: Puertas de accesos y intercomunicaciéon tipo tambor con
bastidor en madera de pino y forros de triplay de caobilla acabado barniz; closets

completos con cajoneras y entreparios con puertas correderas tipo tambor,

Instalaciones hidraulicas y sanitarias: Oculta con tuberia de cobre en
alimentaciones y de P.V.C. en ramales y bajadas sanitarias.

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

accesorios cromados.

Calentador automatico de 40 It., marca Calorex o similar.

19
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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.

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

Vidrieria: Vidrio semidoble transparente en general, excepto especial

traslucido en baro.

Cerrajeria: De mediana calidad, del pais, marca Yale en general.

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

ventaneria 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.

20
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3.4.- Determinaciéon del Porcentaje de Indiviso, mediante la superficie

Privativa Vendible de cada uno de los Departamentos.

El Porcentaje de Indiviso, sera 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 erréneos 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 estan determinados de esta forma.

3.5.- Determinacion del Porcentaje de Indiviso mediante el Nimero de
Unidades Privativas.

El Porcentaje de Indiviso en este caso es el resultado de dividir la unidad
entre dieciséis que representa el nimero total de Departamentos que componen el
edificio. Se aprecian los resultados en el cuadro 3.5.

Si el anterior Método se considera erréneo, este representa una aberracion
en el entendido que asigna el Porcentaje de Indiviso Gnicamente por el nimero 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.- Determinacion 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 valuacién 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 aplicacién de este Método se precisa contar con toda la informacion
necesaria y efectuar un Avalio 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 metodologia y Valores Comerciales obtenidos no

representan en si el tema de la Presente Tesina.

La investigacién y homologacién de Mercado de terrenos ubicados en la
zona del inmueble en estudio data de Enero y Mayo del presente afio, teniendo
como fuente la publicacién Segunda Mano y Portales Inmobiliarios de Internet,
como ser Metros Cubicos y Espacio inmobiliario.

La Homologacién considera los factores de eficiencia del suelo expresados
por la Tesoreria del Gobierno del Distrito Federal y asimismo se realiza directa
cada oferta con el terreno valuado, por consiguiente cuando el Factor de
Homologacion 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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3.8.2.- Valor Comparativo o de Mercado de Departamentos similares.

La Investigacion y Homologacion de Mercado de Departamentos, se realizd

de acuerdo a los siguientes parametros:

Las ofertas constituyen edificios ubicados en la zona del inmueble
analizado, cuentan con un desarrollo maximo en cinco niveles y por consiguiente
carecen de elevador. Asimismo su calidad constructiva responde al Tipo de Interés

Social.

Para la determinaciéon 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 caracteristicas al analizado. Los resultados se

observan en el cuadro 3.6.2.
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3.4.- Determinacion del Porcentaje de Indiviso mediante la Superficie Construida Privativa Venﬂible da cada uno

de los Departamentos.

Departamento m2 Superficie Construida Privativa. Porcentaje de Indiviso Resuitante.
101 70.69 6.365257%
102 68.13 6.134743%
103 68.13 6.134743%
104 70.69 6.365257%
201 70.69 6.365257%
202 68.13 6.134743%
203 68.13 6.134743%
204 70.69 6.365257%
301 70.68 6.365257%
302 68.13 6.134743%
303 68.13 6.134743%
304 70.69 6.365257%
401 70.69 6.365257%
402 68.13 6.134743%
403 68.13 6.134743%
404 70.69 6.365257%
Superficie Total Privativa. 1,110.56 100.000000%
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[3.5.- Determinacion del Porcentaje de Indiviso mediante el Numero de Unidades Privativas.

Departamento La Unidad entre 16 Unidades Privativas. Porcentaje de Indiviso Resultante. -
101 0.06250000 8.250000%
102 0.06250000 6.250000%
103 0.06250000 6.250000%
104 0.06250000 6.250000%
201 0.06250000 6.250000%
202 0.06250000 6.250000%
203 0.06250000 6.250000%
204 0.06250000 6.250000%
301 0.06250000 6.250000%
302 0.06250000 6.250000%
303 0.06250000 6.250000%
304 0.06250000 8.250000%
401 0.06250000 6.250000%
402 0.06250000 6.250000%
403 0.06250000 6.250000%
404 0.06250000 6.250000%

Suma 1.00000000 100.000000%
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|3L8.- Determinaci6n del Porcentaje de Indiviso mediante el Valor Comercial de cada Unidad Privativa.

[3.6.1.=Valor Comparativo o de Mercado de Terrenos. ]
Venta de Terrenos:
Ublcacién de Ia Oferta Precio de Venta (Negoc. |Precio de Venta|Sup. de| Ubioacién. Informante.
Ajustado Terreno.
Axolohua, casi esq. San Mateo. [Colonia La  Preciosa,  Deleg 1,500,000.00 | 0.80 1.200,000.00 498.00 | Intermedio. | Sra. Valdez, Tel: 5394 - 3005
Santa Cruz s/n Colonia Santa Cruz Acayucan, Deleg 650,00000 | 0.80 520,000.00 22000 | Intermedio. | Hilde y Asociados, Tel: 5355 - 3895
Azcal
Judrez sin Colonia San  Alvaro,  Deleg 1,190,000.00 | 0.80 952,000.00 35000 | Intermedio. | Sare Bienes Raices, Tel: 5326 - 7090
tzalco.
Av. Azcapotzaico No. 473 Colonia Claveria, Deleg|  3.82500000 | 0.80 3,060,000.00 85000 | Intermedio. | Sr. Rodrguez Arana, Tel - 5341 - 1104
Az .
Privada de Gacetilla No. 7 Colonia EI Recrso, Deleg|  1.250,00000 | 0.80 1,000,000.00 20200 | Intermedio. | United Services Arceo, Tel: 5393 - 9333
Azcapotzaico.
Cocoteros No. 142 Colonia Nueva Santa Maria, Deleg 1,750,000.00 | 0.80 1,400,000.00 14300 | Intermedio. | Century 21 Perinorte, Tel: 5626 - 5843
Az alco
Juan Sarabia No. 302 Colonia Nueva Santa Maria, Deleg 1,600.00000 | 080 1,280,000.00 144.00 | Intermedio. | Century 21 Perinorte, Tel: 5626 - 5843
Aquiles Serdan No. 266 Colonia La  Preciosa, Deleg 1.300,00000 | 080 1.040,000.00 9800 | Intermedio. | Century 21 Alameda, Tel: 5510 - 2226
Azcapotzaico.
Ofertas con Construceién - Ubicacién. Superficie  [Valor  Unitarlo  de| Edad. |Factor  de|Valor Unitaric Neto de|Valor  Total del
m2 Nuevo. Edad. |Reposiclén. Construccién.
Av. Azcapotzaico No. 473 Colonia Claveria, Deleg 320,00 6.814.29 40 0.60 4,088.57 1,308,342.40
| AzCapotzalco.
Privada de Gacetilla No. 7 Colonia El  Recreo,  Deleg 180.00 5,499.00 50 0.60 3,299.40 593,892 00
Cocoteros No. 142 Colonia Nueva Santa Maria, Deleg 229.00 5.499.00 30 0.86 3.629.34 831,118.86
Juan Sarabia No. 302 Colonia Nueva Santa Maria, Deleg 155 &# 681429 40 060 4,088.57 633,728 35|
Aquiles Serdan No. 266 Colonia La Preciosa, Deleg 30100 3618.00 25 0863 2.278.08 €85,702.08
$ de Terrsno. $/M2 Oferta. Zona, Ubie. Frentes. Forma. Superficie Colonia Uso. FRE |Valor
Resultante.
1,200,000.00 409 64 10 00 00 00 00 10 .00 2100 91566
520,000.00 363.64 10 .00 00 00 9% 10 00 1616 745.60
952,000 00 720.00 10 00 00 00 98 00 .00 0780 932,16
1,751,857.60 060.77 00 00 00 100 .00 00 .00 0000 080.77
406,108.00 010.44 10 .00 00 00 96 00 .00 0560 123.02
568,881.14 978.19 05 00 00 100 .94 95 00| 9377 73035
646,271.65 488.00 05 00 00 00 94 00 00 9870 42985
354,297.92 81528 .95 .00 00 00 .88 05 95 8339 014.79
Valor Unitario Promedio $ 00
Valor Unitario Aplicado § 994.00

Nota: La Homologacién de mercado se efectua directa entre las Ofertas y el Inmueble Valuado, por consiguiente cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad, denota que la
oferta es mejor que el inmueble valuado.

Nota: El Valor Unitario de Terreno aplicado al edificio

Oferta. Superficie m2.

498.00
220.00
350.00
850.00
202.00
143.00
144.00

98.00

714.00

BN A BN

se del

de

Rel ONV. Factor de Superficie
143 1.00
325 098
204 0.98
119 1.00
353 0.96
4.99 0.94
496 0.94
7.29 0.88

ofertas homologadas.
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{3.6.2.- Valor Comparativo o de Mercado de Departamentos similares.

Venta de Departamentos nuevos en Régimen en Condominio (Valor de Mercado)

Ubicacion de la Oferta. Colonla $ Venta m2 Construidos. $im2 Estado Edad Fedad |Calidad de Construccién [Cajén
Constr. Estacionamiento.
"Hogares Apex", Carrillo Puerto No.|Popotia, Deleg. Azcapotzalco. 440,000.00 54.00 8.148.15 Nuevo Nuevo 1.0000 Mediana. I 1
193
Informante: “Hogares Apex", Sr. Julio Cesar Nova, Tel: 5399 - 1814
"Condominio Star Interes Social"|Anahuac, Deleg. Miguel Hidalgo. 450,000.00 80.00 [ 7,500.00 l Nuevo. l Nuevo ] 1.0000 ‘ Mediana. l 1
Lago Zirahuen No. 253
1 to: "“Condominio Star Interes Social", Srita. Arely Gomez, Tel: 5705 - 3892
"Rene Fuentes Bienes Raices"|Anahuac, Deleg. Miguel Hidalgo. 399,000.00 45.00 I 8,866.67 'L Nuevo. I Nuevo I 1.0000 | Mediana. I 1
Lago Cuitzeo No. 260
nte: “"Rene Fuentes Bienes Raices", Sr. Ricardo Olvera, Tel: 5396 - 7651
"Adama, F Santa Apolonia, Deleg. Azcapotzalco. 497,000.00 60.00 ] 8,283.33 | Nuevo. i Nuevo L 1.0000 | Mediana. l 1
Octano No. 61
Informante: "Adama, Promotora Inmobiliaria", Srita. Silvia Maru, Tel: 5352 - 6083
"Adamé, Promotora Inmobiliaria”|[Popotia, Deleg. Azcapotzalco. 355,000.00 54.00 [ 6,574.07 ] Nuevo. ] Nuevo l 1.0000 ‘ Mediana. I 1
Carrilio Puerto No. 179
Informante: “Adama, Promotora Inmobiliaria”, Sr. Jaime Martinez, Tel: 5527 - 7950
Edificio Analizado. Nuevo Nuevo 1.0000 Mediana Uno.
Superficle. $ m2 de Negociacién. Superficle. Ublcacién Entorno Calidad Colonia Cajon FRE Valor
de Construcclion. Construccién. Constr. Estac. Resultante.
54.00 ,148.15 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 .05 1.00 | 1.05000 ,555.56 |
60.00 ,500.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 .05 1.00 05000 875.00
45.00 ,866.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 .05 1.00 .05000 ,310.00
60.00 ,283.33 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 05 1.00 .05000 ,697.50
54.00 ,574.07 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 .05 1.00 | 1.05000 ,902.78 |
Valor Unitario Promedio § 8,268.17
Valor Unitario Aplicado $ 8,268.00

Notas: Las homologaciones de Mercado para determinar el Valor Unitario de Mercado de Terreno y el Valor Unitario de Mercado de Departamentos Nuevos en venta, se realizan directamente con las

Ofertas y el

por

Nota: El Valor Unitario de Mercado aplicado a la unidad privativa del edificio I

Oferta C Rel. O Factor Sup.

1 54.00 1.29 1.00
2 60.00 1.16 1.00
3 45.00 1.54 1.00
4 60.00 1.16 1.00
5 54.00 1.29 1.00

Superficie 69.41

Privativa

Promedio,

del Edificio

Analizado

V.URN.
3,363.36
3,363.36
3,363.36
3,363.36
3,363.36

3,363.36

Valor Total de

se del pi

Rel. O/Ejemplo Inverso
1.00 Al
1.00 1.00
1.00 1.00
1.00 1.00
1.00 1.00

para un Depar

cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad denota que la oferta es mejor que el inmueble analizado.

general de las ofertas homologadas.

70.69 x

con una superficie privativa promedio construida de 69.41 m2: §

584,464.92

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

El Factor Comercial siempre ha constituido un tema medular y controversial
en el ambito de la Valuacién Inmobiliaria; para efectos del objetivo que pretende
este trabajo constituye un aspecto importante que integra “El Modelo del Poligono
de Desplante con Factor Comercial®, pero no representa en si el tema de la
presente Tesina; este aspecto de la valuacién por su importancia podra ser motivo
de varios estudios.

La determinacién 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
precision y mayor equidad, en ese sentido este Indiviso representa el parametro
de comparaciéon fundamental de resultados referente a los obtenidos por “El
Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial” propuesto por esta
Tesina.

Considerando lo anterior, la forma y metodologia para la obtencion del
Factor Comercial utilizada en este trabajo responde a las caracteristicas propias
del edificio analizado, en este entendido se constituye como una propuesta la cual
podra ser modificada en sus aspectos de calificacion de acuerdo a las condiciones

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

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

premisas:

El Factor Comercial, es Unicamente interno para el edificio analizado en
este trabajo, es decir para cada uno de los dieciséis Departamentos que integran
el edificio y las caracteristicas de disefio que este posee, en consecuencia su
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desarrollo en cuatro niveles y el aspecto de carencia de elevador sera

determinante.

El Factor Comercial sera el resultado de la ponderacion y analisis de los
elementos de calificacion propios y unicos para el edificio en estudio; estos
elementos de calificacion a su vez son producto de una seleccion entre una gama
de argumentos de deseabilidad intrinsecos.

3.6.3.1.- Argumentos de deseabilidad:

Los argumentos de deseabilidad podrian 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 relacién de los argumentos los cuales seran descartados en la medida que no

posean peso de acuerdo a las caracteristicas especificas del edificio analizado.

Orientacion:

En este aspecto se considera de acuerdo a los canones arquitectonicos 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 orientacion del terreno, el disefio arquitectdnico
se solucion6 con una ubicacién general de todos los departamentos hacia el Sur.
Esta ubicacion no es la ideal pero si se encuentra dentro el cuadrante aceptable
de disefio arquitecténico. En el entendido que todos los Departamentos poseen la
misma orientacién, este argumento no representa un elemento de calificacion por

lo cual es desechado.
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lluminacion y Ventilacion:

Este argumento cuenta con estrecha relacion con la orientacién, pero en
este caso su definicién responde a la ubicacion del nivel donde se localiza cada
Departamento, entonces la calificacién para los Departamentos es mayor
proporcionalmente a su ubicacién en los niveles superiores del Edificio, lo anterior
se sustenta en que suponemos que en las tres colindancias podran existir y/o
desarrollarse edificios de igual o mayor altura, los cuales en su momento restarian
iluminacion y ventilacion a los Departamentos ubicados en los niveles inferiores de
nuestro edificio en estudio.

Considerando lo anterior, este argumento sera considerado como elemento

de calificacion aceptado.
Distancia hacia el acceso:

Este argumento de deseabilidad se basa en que contara con mayor
calificacion el Departamento ubicado mas 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

calificacion.
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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 minimas, por consiguiente este argumento es
desechado.

Ubicacion por nivel de los Departamentos en el Edificio:

Considerando que los edificios de Tipo Interés Social no cuentan con
elevador, la ubicacién de nivel de cada Departamento sera determinante, donde
los Departamentos ubicados en los niveles inferiores tendran mayor deseabilidad.

El edificio en estudio cuenta con las anteriores caracteristicas, en
consecuencia este argumento se considera como elemento de calificacién.

Vista a la calle:

En las condiciones normales de comercializacién, el Departamento con

vista a la calle posee mayor calificacion.

Por la forma del terreno que condiciono el disefio arquitectonico del edificio
analizado, Gnicamente 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 calificacion.
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3.6.3.2.- Elementos de Calificacion:

Producto de la depuracion de los argumentos de deseabilidad, se han
escogido tres elementos de calificacion, los cuales definen el potencial comercial
para cada uno de los Departamentos que forman parte del edificio analizado, en
consecuencia para otro edificio podran ser necesarios un nimero menor o mayor

de elementos de calificacién.

Dentro la metodologia de la calificacién es importante destacar que cada
uno de los tres elementos es independiente en su importancia, por consiguiente la
presente Tesina de acuerdo a investigacion y andlisis, determinara el peso de
cada uno de los tres elementos de calificacion:

3.6.3.2.1.- Ubicacion 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 comercializacion de Departamentos nuevos de

similares caracteristicas, lo cual se aprecia a detalle en el cuadro 3.6.3.2.1.
Se establecen las siguientes conclusiones:

Como se aprecia en la investigacion 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 ubicacién
por nivel, pero es de recalcar que los Departamentos ubicados en Planta Baja son

los primeros en venderse.

Referente a la comercializacién, segun 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 construccion, 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
inversién seis meses antes que para cualquier otro Departamento, esta
circunstancia implicaria que estos compradores no recibirian intereses durante ese
periodo de tiempo si ese monto estuviera invertido, entonces esta perdida debe

ser afiadida 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 relacién del
valor futuro entre el valor presente representara 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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3.6.3.2.1.1.- Ubicacién por nivel de los Departamentos en el edificio.

Venta de Departamentos nuevos similares:

Desarrollo, Ubicacion Teléfono Informante No. de) Superficie |Precio de Venta de|Precic de Venta de % Observaciones
Departamentos m2 Depto. Ubicado en|Depto. ubicado en| Dif
Planta Baja niveles superiores

Fefipe Carrillo Puerto No.193, Col.| 5399 - 1814 Sr. Julio Cesar Novoa 41 54.00 $410,000.00 $400,000.00 1.03 Un Conjunto se vende en|
Popotia, Deleg. Azcapotzalco, ocho meses, en el primer|
[México, D.F. mes los Deptos de Planta]

Baja.

Octano No. 61, Col. Santa] 5352 -6083 Srita. Silvia Maru 40 60.00 $512,000.00 $497,000.00 1.03 Un Conjunto se vende en
Apolonia, Deleg. Azcapotzaico, Sr. Alejandro Medrano seis meses, en los dos|
México, D.F. primeros meses los|

Deptos de Planta Baja.
Lago Cuitzeo No. 60, Col. Anahuac,| 5386 - 7651 Sr. Ricardo Olvera 48 45.00 $375,000.00 $367,000.00 1.02 Un Conjunto se vende en
Deleg. Miguel Hidalgo, México, D.F. ocho meses, en los dos|
primeros  meses  los]
Deptos de Planta Baja.
PROMEDIO 53.00 432,333.33 421,333.33 1.0257
Conclusiones: El precio de venta de un Departamento ubicado en Planta Baja, es un 2.5 % superior a los Dep: en niveles superiores de un mismo edificio, el cual no cuenta

con elevador. Asimismo el periodo de su comercializacién comprende minimo siete meses, donde la venta de los Departamentos ubicados en Planta Baja se realiza en el primer mes.
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{3.6.3.2.1.2.- Obtencion del Valor Futuro

Tasa anual 8.25 % No. de Periodos Valor Presente Valor Futuro % Observaciones
Cetes a 28 dias siete meses Diferencia
Fuente: Banco de México
10 de Abril de 2003
0.0825 0.5833 $421,333.33 $441,273.26 1.050 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 obtencion del Valor Futuro.

V.F.

V.P.

n

VF.=V.P. x (1+i)

Valor Futuro.

Valor Presente.

Tasa de Interes anual.

n = Numero de periodos.
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3.6.3.2.2.- lluminacioén y Ventilacion:

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 afectarian la iluminacion y ventilacién, se concluye que la
calificaciéon para los Departamentos sera mayor proporcionalmente a su ubicacién

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 tendran mayor calificacion.

3.6.3.3.- Escala de calificacion

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

1.- De inicio la escala de calificacion sera expresada en puntos, para

posteriormente concluir esa puntuacion en el Factor de Comercial Interno.

2.- Segun mercado, se ha constatado que un Departamento ubicado en
planta baja posee un precio de venta 2.50 puntos mas alto que los departamentos

ubicados en niveles superiores.

3.- Segun analisis 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 conclusion 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 estadisticamente a una curva de valor para nuestra
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muestra y definimos un punto medio a la centena tendriamos la grafica 3.6.3.3.1,
donde esta distancia se expresaria como en 3.75 puntos arriba de dicho valor

medio.

5.- En términos estadisticos la muestra, es decir los departamentos, poseen
un comportamiento de correlacién negativa; esto se traduciria que para un edificio
sin elevador, los Departamentos en la medida que su ubicacién sube de nivel, su
precio de venta disminuye proporcionalmente, lo anterior se aprecia en la gréafica
3.6.3.3.2.

7.- Ya se cuenta con un margen de puntos para el elemento de la ubicacion
de Departamentos por nivel, dentro la calibracion del criterio de calificacion
bastaria aportar los puntos que deben asignarse a los elementos de lluminacién y
ventilacion, vista a la calle. Para ese objetivo establecemos nuestra hipétesis que
en este edificio no puede existir un Departamento superior en 20 puntos respecto

al de menor calificacion.

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 faltaria
asignar 6.25 puntos correspondiente a la iluminacién y ventilacion, vista a la calle.

De los 6.5 puntos al elemento iluminacién y ventilacién 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 conclusién el nuevo pardmetro de valor estaria comprendido entre
90.00 a 110.00 puntos, es decir 20 puntos de distancia. Se aprecia en la grafica
3.6.3.3.3
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3.6.3.4.- Proceso de Calificacién 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 grafica
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 practicamente 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 ubicacién de nivel resulta determinante con
un peso de importancia en la calificaciéon de 50 % y con un comportamiento donde
el valor del Departamento disminuye proporcionaimente en la medida que se ubica
en niveles superiores. Se puede establecer que esta relacién sera 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 obtencion
del Factor Comercial se basé en tres elementos de calificacion de lo cuales en uno
radica la mitad de importancia, se puede afirmar que para la busqueda del Factor
Comercial para otros tipos de inmuebles en disefio y uso, el Valuador debera
establecer uno o dos elementos de calificacion esenciales, producto de un proceso
de eliminacién de una amplia gama de argumentos de deseabilidad, lo anterior
supone que al momento de realizar la calificacion se debera contar con pocos pero
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determinantes elementos, donde la inclusion de elementos intrascendentes podria
reflejar confusién en detrimento de la precision que se pretende. Los resultados
para el edificio en estudio se aprecian en el cuadro 3.6.3.4.
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[3.6.3.4.- Proceso de Calificacion y Conclusiones para la obtencién del Factor Comercial Interno.

Departamento [Ubicacion de Nivel de cadallluminacién y|Vista a la calle |Calificacién Puntos FSum Total Puntos [Factor Comercial Interno.
Departamento en el Edificio. Ventilacion ; W
96.25 | 98.756 | 101.25 | 103.75 | 2.00 | 4.00 0.00 | 225
101 X X X 103.75| 2.00 | 2.25 108.00000 1.0800000
102 X X 103.75| 2.00 | 0.00 105.75000 1.0575000
103 X X 103.75] 2.00 | 0.00 105.75000 1.0575000
104 X X 103.75] 2.00 | 0.00 105.75000 1.0575000
201 X X X |101.25] 2.00 | 2.25 105.50000 1.0550000
202 X X 101.25| 2.00 | 0.00 103.25000 1.0325000
203 X X 101.25| 2.00 | 0.00 103.25000 1.0325000
204 X X 101.25] 2.00 | 0.00 103.25000 1.0325000
301 X X X 98.75| 4.00 | 2.25 105.00000 1.0500000
302 X X 98.75| 4.00 | 0.00 102.75000 1.0275000
303 X X 98.75| 4.00 | 0.00 102.75000 1.0275000
304 X X 98.75| 4.00 | 0.00 102.75000 1.0275000
401 X X X 96.25( 4.00 | 2.25 102.50000 1.0250000
402 X X 96.25| 4.00 | 0.00 100.25000 1.0025000
403 X X X 96.25| 4.00 | 0.00 100.25000 1.0025000
404 X X 96.25| 4.00 | 0.00 100.25000 1.0025000
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Gréfica 3.6.3.3.1.

96.25 100.00

Grafica 3.6.3.3.2.

VALOR

432,333.00

428,666.00

424,999.00

421,333.00

1 2 3

PRECIOS DE VENTA PROMEDIO

103.75

NIVELES
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Grafica 3.6.3.3.3.

90.00 100.00 110.00

Grafica 3.6.3.4.1.

1.00]

100.25 108.00

80.00 100.00 110.00
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3.6.4.- Determinacion 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
area privativa vendible por el Valor Unitario de Mercado obtenido y por el Factor
Comercial; entonces el Porcentaje de Indiviso sera 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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[3.6.4.- Determinacién del Porcentaje de Indiviso mediante el Valor Comercial de las Unidades Privativas.

Departamento  [Superficie Pivativa Construida Valor Unitario de Mercado Factor Comerclal jValor Comercial de la Unidad] Porcentaje de Indiviso
Privativa. 5 "

101 70.69 7.,200.00 1.080000 $549,685.4400 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 6.263607%
104 7069 7,200.00 1.057500 $538,233.6600 6.499056%
201 70.69 7,200.00 1.055000 $536,961.2400 6.483692%
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%
201 70.69 7,200.00 1.025000 $521,802.2000 6.299322%
202 68.13 7.,200.00 1.002500 $491,762.3400 5.937025%
203 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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Capitulo 4.- Propuesta de “El Modelo del Poligono de Desplante
con Factor Comercial Interno”, metodologia para la determinacion de
los Porcentajes de Indiviso, en un edificio habitacional vertical en

condominio en los casos en que se carece de informacion.

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

La prioridad de asignar al proyecto un area 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 area es modificada.

Es importante mencionar que este proyecto, bajo criterios arquitectonicos
se consideraria deficiente por el desperdicio de la superficie de terreno, al no
saturar este de viviendas al maximo que permite el uso de suelo, lo cual se
traduce que desde la 6ptica de un desarrollador no represente un 6ptimo negocio.

El modelo que la presente Tesina aporta, parte del entendido que un
Porcentaje de Indiviso adecuadamente determinado es producto de la medicion y
comparacién 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 obtencién del Porcentaje de Indiviso, sea producto del analisis y
comparaciéon de la unidad “m2" y la calificacién, determinacién de un Factor
Comercial Interno del edificio; lo anterior implica que careciendo de informacién,
los Unicos elementos con los que cuenta el Valuador, son los datos que puede

obtener en el momento de la visita, en este caso la determinacién de superficies
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“m2" mediante estimacion o medicién directa y la calificacién de las distintas
Unidades Privativas para establecer un Factor Comercial Interno del Edificio de
acuerdo a las caracteristicas de deseabilidad comercial de cada Departamento.

En el entendido que el Porcentaje de Indiviso representa el Valor Comercial
de cada Unidad Privativa en relacion al Valor Comercial de la totalidad del Edificio;
la base del Modelo radica en analizar el terreno del condominio considerado como
area comun del cual en términos de propiedad, su superficie debe ser repartida
proporcionalmente a cada Departamento segln su potencial comercial.

Para lograr este objetivo se debera establecer el Poligono de Desplante del
Edificio, el cual comprende la estimaciéon o medicién directa de las areas privativas
y comunes construidas, asimismo las superficies libres comunes es decir los
cubos de luz; lo anterior implica que se trazaran las lineas imaginarias del
Poligono siguiendo los parfios exteriores de la construccion, hasta cerrar el

Poligono

Establecido el Poligono de Desplante, el cual representa la planta tipo del
edificio, se procede a establecer el nimero de metros cuadrados de terreno que
proporcionaimente le corresponde a cada Unidad Privativa, para lograr este
objetivo se proyectaran al terreno las superficies privativas de cada Departamento,
dividiéndose entre el nimero de niveles, es decir se determinaran las “Huellas”
privativas para cada Unidad; el mismo procedimiento se realizara para las areas
comunes construidas y libres, las cuales se prorratearan 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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Posteriormente de acuerdo a estimacién o medicion de superficie, se
deberd establecer el Factor de Terreno Remanente, el cual representa en
porcentaje, cuantas veces se puede repetir el Poligono de Desplante en el Area
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 resultara en “La Huella Total”
de cada Unidad Privativa, de cuya relaciéon respecto a la sumatoria de “Huellas”,
determinara el Porcentaje de Indiviso, resultado cuya precision serd analizada
mediante comparacién con el Porcentaje de Indiviso obtenido mediante el Valor

Comercial de cada Unidad Privativa.

4.1.- Premisas para la aplicacion de “El Modelo del Poligono de
Desplante con Factor Comercial Interno” y en consecuencia obtener el Valor
de Terreno proporcional y de las areas, 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 Niomero de Unidades Privativas con las que

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

las puede estimar o realizar mediciones.

4.2.- Trabajo de Campo: Informaciéon que debera recabar el Valuador

en la visita al inmueble:

I.- EI Nimero de Niveles que posee el Edificio, considerando Gnicamente
los correspondientes a las Unidades Privativas vendibles.

Il.- El Namero 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 maximo de 120
Unidades Privativas para un Condominio; bajo este criterio se debera delimitar la
magnitud del inmueble analizado, teniendo en cuenta que anteriormente se
contemplaban 52 Unidades Privativas como maximo. Asimismo se debera asentar
si el régimen analizado, posee varias torres de Departamentos, las cuales
generalmente son gemelas, por consiguiente su incidencia en el analisis sera
repetitivo.

4.2.1.- Determinacion del Poligono de Desplante.

El Poligono de Desplante del edificio, constituye un aspecto fundamental
del modelo que la presente Tesina aporta, su definicion para los efectos practicos
consiste en que la superficie construida de desplante conjuntamente con las areas
libres, se delimiten mediante un poligono regular; en el cuadro 4.2.1. se considera
un ejemplo con la superficie construida con forma extrema irregular, para apreciar

que el poligono integra y delimita tres areas libres ubicadas en tres angulos.
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Cuadro 4.2.1.
Para definir el Poligono de Desplante sera preciso establecer lo siguiente:

I.- Recabar o estimar mediante comparacién o medicién directa la superficie

construida privativa de los Departamentos que conforman el edificio analizado.

Il.- Estimar las superficies construidas de las Areas Comunes, cubos de

escaleras, vestibulos.

lll.- Estimar la Superficie de las Areas 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
proporcién se puede repetir el Poligono 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 calificacién descrita en capitulo 3.
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4.3.-Trabajo de Gabinete: Proceso de los Calculos, para la
determinacion de los Porcentajes de Indiviso y obtencion de los importes del
Valor proporcional de Terreno y de las Areas, instalaciones especiales y

obras complementarias comunes.

1.- Efectuar la proyeccion 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 nimero de

niveles.

2.- Determinar la “Huella” de las Areas Comunes construidas, cubos de
escaleras y vestibulos; si existiesen varios cubos de escaleras y vestibulos, se
sumaran las superficies para obtener un total, el cual se dividira entre el nimero
de Niveles, resultado que a su vez se divide entre el nimero de Departamentos
existentes por Nivel.

3.- Obtener la “Huella” de las Areas Comunes no construidas, es decir los
cubos de luz; si existiesen varios, se sumaran las superficies para obtener un total,
el cual se dividira entre el nimero de Niveles, resultado que a su vez se divide

entre el numero de Departamentos existentes por Nivel.

4.- Determinacién 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 Calificacion.

6.- Determinar el Factor de Area Libre de Terreno remanente, definido este
siempre como mayor a la unidad, representa en porcentaje la Superficie del
Poligono de Desplante que puede inscribirse dentro el Terreno Remanente.
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7.- “La Huella Final” es el producto de muitiplicar la Huella inicial que incluye
las areas privativas y comunes, por el Factor Comercial de cada Departamento y
por el Factor de Area Libre de Terreno remanente. La metodologia para la

obtencion de la “Huella” se aprecia en el cuadro 4.3.

4.4.- Comprobacion de la precision de las Huellas obtenidas.

La comprobacion primaria de que los calculos estan 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 construccion 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 comprobacion 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 ubicacion por nivel. Asimismo estos
Porcentajes de Indiviso son similares a los obtenidos Unicamente mediante la
superficie privativa, donde la diferencia entre ambos radica que en el Modelo del
Poligono de Desplante, se han integrado el area privativa y las areas comunes

construidas y libres, proporcionales correspondientes a cada Departamento.
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4.5.- Metodologia de "El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Internc™.

Supefice Degt.No. 101 o excaleray o {Cubes do L N, Mveles) . Factordo Area Liwe -, Factor Comercial - Huela con Factor = Porcentaje de indiviso
Skl s A, o B e, R R IO o ﬁﬁ‘ [ somator e outas = N8 O

Superficie Depta. No. 404 de escaierasl No. do Liz/ No. Niveles) Factor Comerclal
ll-l'lr *mwmw* m.m.w“ “mmm Dopin. No. 404 = Comarcparsal / Sumator o olas gmm
Depto. No. 404
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Capitulo 4.5.- Determinacion del Porcentaje de Indiviso mediante “El
Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno™.

La obtencién del Porcentaje de Indiviso por “El Modelo del Poligono 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.

53



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

4.5.- Determinacion del Indiviso, segtin el "Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno®.

Depto. [Superficie |Huella [Huella cubos  de|Huella de Pozos|Huella de rea de[Suma TotallMas 100% de ArealFactor ~[Huella con|Porcentaje de
Construida Departamento, lescaleras ylde Luz: No. 1, 2[jjuntas Huella (m2) |Libre de TarrenojComercial. Factor Indiviso  Resultante;
Privativa. Superficie/ 4jvestibulos E1 y 3, 4, 5 (10.25 x 2)jantisismicas, remanente (el Comercial de "El Modelo delj

{Nimero de Niveles.|(12.88 m2 x 2 cubos{+ (7.88 x 2) +entre 4 niveles, funcién a Poligono de
entre 4 niv., entre 4{12.75, entre entre 4 Daptosﬂ superficie Desplante con Factor]
Deptos por nivel) iveles, entre 4{por nivel) desplante dell Comercial interno™.
|Deptos por nivel)] edificio.)

101 70.69 17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0800 48.88 6.610318%
102 68.13 17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21.99190 43.98 1.0575 46.51 6.289810%
103 68.13 17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21.99190 43.98 1.0575 46.51 6.289810%
104 70.69 17.67000 1.61000 3.06000 0.29180 22.63190 45.26 1.0575 47.87 6.473730%
201 70.69 17.67000 1.61000 .06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0550 47.75 6.457502%
202 68.13 17.03000 1.61000 .08000 0.29190 21.99190 43.98 1.0325 45.41 6.141051%
203 68.13 17.03000 1.61000 3.08000 0.29180 21.99190 43.98 1.0325 45.41 6.141051%
204 70.69 17.67000 1.61000 3.08000 0.29180 22.63190 45.26 1.0325 48.73 6.319562%
301 70.69 17.67000 1.61000 3.08000 0.29180 22.63180 45.26 1.0500 47.53 6.427750%
302 68.13 17.03000 1.61000 3.08000 0.29180 21.99190 43.98 1.0275 45.19 6.111299%
303 68.13 17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21.99190 43.98 1.0275 45.19 6.111299%
304 70.69 17.67000 1.61000 3.08000 0.29190 22.63190 45.26 1.0275 48.51 6.289810%
401 70.69 17.67000 1.61000 3.06000 0.29190 22.63190 45.26 1.0250 46.40 6.274934%
402 68.13 17.03000 1.61000 3.08000 0.29180 21.99190 43.98 1.0025 44.09 5.962540%
403 68.13 17.03000 1.61000 3.06000 0.29190 21.99190 43.98 1.0025 44.09 5.962540%
404 70.69 17.67000 1.61000 3.08000 0.29180 22.63190 45.26 1.0025 45.38 6.136994%

1,110.56000 277.60000 25.76000 48.96000 4.67040 356.99 713.98 739.45 100.000000%

54



Tesina: “El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno”

Capitulo 5.- Conclusiones

Para efectos de la presente Tesina los Valores Unitarios de Mercado de
Terreno y de Departamentos en venta similares a los del ejemplo, son producto de
una exhaustiva investigacién y homologacién de Mercado considerando fuentes
actualizadas para los meses de Enero a Mayo del presente afio; estos Valores
estan incluidos en los calculos con la finalidad de obtener resultados reales, pero

se precisa que su justificacion no es el objetivo de la presente Tesina.

5.1.- Comparativo de los Porcentajes de Indiviso determinados por:
Las Superficies Privativas, el Nimero de Unidades Privativas, el Valor
Comercial de la Unidades Privativas en relacién al obtenido por “El Modelo

del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno”

De acuerdo a los Porcentajes de Indiviso determinados para cada
Departamento, mediante el método propuesto, es decir “El Modelo del Poligono de
Desplante con Factor Comercial”; se obtienen las siguientes comparaciones:

Dispersiones de 0.10 % a 3.85 % en mas o menos, respecto al Indiviso

obtenido mediante las Superficies Privativas vendibles de los Departamentos.

Dispersiones de 0.64 % a 3.58 % en mas o menos, respecto al Indiviso

obtenido mediante el Numero de Departamentos.

Dispersiones de 0.39 % a 0.42 % en mas o menos, respecto al Indiviso

obtenido mediante el Valor Comercial de los Departamentos.

Las dispersiones apreciadas son minimas, especialmente en relaciéon a los
Porcentajes de Indiviso obtenidos mediante el Valor Comercial de cada
Departamento; esto implica que el grado de precision es satisfactorio ya que los
resultados obtenidos mediante el Modelo, se acercan considerablemente a
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Porcentajes de indiviso definidos mediante la ayuda de una completa informacién

del edificio.

Entonces “El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial” que
aporta la presente Tesina, permite obtener a partir una pequefia 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,
practicamente idénticos a los determinados mediante el Valor Comercial de cada
Departamento, habiendo contado con toda la informacion necesaria.

“El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno” podra
entonces considerarse como una herramienta técnica de facil y rapida aplicacién,
que le permite al Valuador determinar Porcentajes de Indiviso y Valores

conclusivos con un alto grado de precision,

El Modelo también puede ser aplicado en edificios verticales habitacionales
no nuevos, los cuales posean regimenes de propiedad: privada, copropiedad; y se

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

Asimismo cuando la finalidad de cualquier avallo o estudio valuatorio no
representa la determinacién de Porcentajes de Indiviso; mediante el Modelo se
pueden obtener facilmente los importes correspondientes a los Valores
proporcionales de Terreno y de las areas, instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias comunes de cualquier Departamento

analizado.
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5.2.- Determinacion del Valor Fisico de acuerdo a los resultados
obtenidos.
5.2.1.- Determinacion del Valor Unitario de Reposicion Nuevo de

Construccioén.

En base al manual de costos de construccién por metro cuadrado de Bimsa,
Enero, 2003, se determina el Valor Unitario de Reposicion Nuevo de la
Construccién, 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 Fisico, Ejemplo para el Departamento No. 101

Se desglosa a detalle el Valor Fisico para el Departamento No. 101,
utilizando para la determinacion 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 Fisico de las Unidades Privativas, obtenido mediante los
diferentes Porcentajes de Indiviso y su comparacion 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 relacion al Valor Fisico determinado segun “El Modelo de la
Huella con Factor Comercial”

Diferencias de $ 175.63 a $ 6,823.16 en mas o menos, respecto al Indiviso
obtenido mediante las Superficies Privativas vendibles de los Departamentos.
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Diferencias de $ 694.23 a $ 10,032.23 en mas o menos, respecto al Indiviso
obtenido mediante el Numero de Departamentos.

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

obtenido mediante el Valor Comercial de los Departamentos.

Las diferencias son minimas, entre el Valor Fisico obtenido por el
Porcentaje de Indiviso mediante el Valor Comercial de las Unidades Privativas, lo
cual confirma la precision de “El Modelo del Poligono de Desplante con Factor

Comercial Interno”.

Son evidentes las diferencias de importes de los Valores Fisicos obtenidos
de acuerdo a Porcentajes de Indiviso definidos por los otros métodos, lo anterior
implica que estos resultados asignan erréneamente mayor o menor propiedad,
donde un propietario debera pagar mayores contribuciones cuando realmente el

Valor de su propiedad no lo amerita.

5.4.- Analisis del Método “El Modelo del Poligono de Desplante con
Factor Comercial”’, modificando el area remanente de terreno con

incremento y decremento del 10%.

En la tabla 5.4., se efectta 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 area construida y las areas libres de 357.00 m2, superficie que sera
considerada como un mddulo para la determinacién del area remanente de

terreno, estableciendo el Factor Huella de Terreno remanente, el cual es producto
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de definir cuantas veces o fraccion de vez se puede repetir dicho médulo 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 disminucion 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 efectia el mismo calculo anterior

Establecida la nueva Huella para cada Departamento en ambos casos, se
procede a la determinacién del Porcentaje de Indiviso mediante “El Modelo del
Poligono de Desplante con Factor Comercial’, el cual es aplicado para la

determinacion 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 Fisicos
obtenidos son muy cercanos y en especial con el Valor Fisico definido segtn el
Porcentaje de Indiviso mediante el Valor Comercial de las Unidades Privativas, lo
cual evidencia la versatilidad y precision del Modelo propuesto.

5.5.- Dos ejemplos donde se aplica “El Modelo del Poligono de
Desplante con Factor Comercial Interno” donde se corrobora la precisién de
sus resultados en la obtencion 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 informaciéon, el pardmetro de comparacién representa el importe
obtenido por el Indiviso segin el Nimero de Departamentos; en todo caso las
dispersiones de los importes resultantes conclusivos son minimas.

ESTA TESIS NO SALF
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Con estos ejemplos se puede apreciar que mediante algunos datos
recabados por el Valuador, “El Modelo del Poligono de Desplante con Factor
Comercial Intemo” permite establecer un importe de Valor de Terreno en el punto

de equilibrio y equitativo.

5.6.- “El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial

Interno” como Herramienta de Comercializacion.

“El Modelo del Poligono de Desplante con Factor Comercial Interno”
posee gran potencial para constituirse como una efectiva herramienta de
comercializacién 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 mas valiosos y en consecuencia realizar los programas,
pronésticos 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 avalio del edificio, cualquier Desarrollador
Inmobiliario podra contar con Porcentajes de Indiviso, los cuales le permitan
establecer facilmente la diversidad de precios de venta de los

Departamentos y la programacion de su venta.
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5.1.- Comparativo de los Porcentajes de Indiviso, determinados por: Las Superficies Privativas de los Departamentos, el Ndmero de]
Unidades Privativas, el Valor comercial de las Unidades Privativas en relacién al obtenido por el "Modelo del Pollgono de Desplante con
Factor COmercIal Interno".

Depa Is IZ P ta) P 7 deft oD p qn ol
Privativa Indiviso segin Indlvllo ugnn indiviso segun Iindiviso segain elfP dl taj de of
Superficie de Namero dejValor Comercial Modelo del obhnldo el d por el Valor
Unidad Privativa. jUnidades la Unidad Privativa. |Poligono Superficies Prlvaﬂvn entrejUnidades F omﬂc de las i
|Privativas. Desplante el Pol de taje de Ind entre el ]

Factor Comercialideterminado por 'ﬂdmnnlnm por  "Elde Indiviso determinado por|

intemo Modelo del Poligono Modelo del Poligono "El Modelo del Poligono de|

C con Fi [ con F: Desplante con Factor|
[Comercial interno™. C Intemo™. C Interno™.
101 70.69 0.06365257 0.06250000 0.08637334 0.06610318 -3.7100% -5.4500% 0.4100%
102 68.13 0.06134743 0.06250000 0.06263697 0.06289810 -2.4700% 0.6300% 0.4200%
103 68.13 0.06134743 0,06250000 0.06263697 0.08289810 -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 0.08365257 0.06250000 0.06483692 0.06457502 -1.4300% -3.2100% 0.4100%
202 68.13 0.06134743 0.06250000 0.06115619 0.06141051 -0.1000% 1.7700% 0.4100%
203 68.13 0.06134743 0.06250000 0.06115819 0.06141051 -0.1000% 1.7700% 0.4100%
204 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06345414 0.06319562 0.7200% -1.1000% 0.4100%
301 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06452964 0.06427750 -0.9700% -2.7700% 0.3800%
302 68.13 0.06134743 0.08250000 0.06086003 0.06111299 0.3800% 2.2700% 0.4100%
303 68.13 0.08134743 0.06250000 0.06086003 0.06111299 0.3800% 2.2700% 0.4100%
304 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06314686 0.06289810 1.2000% 0.6300% 0.4000%
401 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06299322 0.06274934 1.4400% -0.4000% 0.3800%
402 68.13 0.06134743 0,06250000 0.05837925 0.05062540 2.8900% 4.8200% -0.4100%
403 68.13 0.06134743 0.06250000 0.05637925 0.05962540 2.8900% 4.8200% 0.4100%
404 70.69 0.06365257 0.06250000 0.06161044 0.06136894 3.7200% 1.8400% 0.3900%
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5.2.1.- Determinacién del Valor Unitario de Reposicién Nuevo de Construccié ]

MEMORIA DE CALCULO
ANALISIS DE VALOR DE REPOSICION NUEVO

FUENTE: BIMSA, COSTOS POR M2, ENERO, 2003
EDIFICIO 16 APARTAMENTOS CAT. MEDIA TOTAL 1763 M2, 3 REC + 3 BANOS + PATIO + CUARTO DE SERVICIO.
8UP. 0

NIVELE! 4.00
TMPORTE (3 DIGM. CAMBIO ADICION WPORTE %
[UNITARIO
ENERO DS CANT. | GLAVE PU.
{2003
- Al — — — - - v
69 | zapata camida 80 cm e ancho. 20 cm. perale. __24080im. 467 10121654 1.72%| |
)87 |trabe de cimentacién 1500 - 1700 cm2 240.90|m. 832.99 152,487.29 259%
NTA T 253,703.84] 4.30%]
36575 172999.75_ 293%] — 1 S i 1 7298975 222%
T 172,998.75] 2.03%] 172,999.75] 222%

concreto reforz. 10 ¢m.

52 Emmm&mmm_.__,___
an ..
ras n B

- B B 9.35.  0.32%
i 78.90° 1037‘1 79145 6244541 0.80% |
| i ! !
: SUBTOTAL 0i(SUPERESTRUCTURA) 1776737,

B s e—]
524 muro block de concreto 15 - 337.356.13 32%)
499 ventana aluminio bronce 1.80 x 1.20 m. ~ .77% |

ventana aluminio bronce 0.90 x 1.20 m.

1% |

puerta bandera cocina 1.80 x 2.10 m.
muro celosia

pulido 2 cm c/mortero cemento arena
11:2 y pintado. | i

60 | repison de concreto colado en sitio.
cilla 1.83 x

i i 000 000%!
SUBTOTAL (1(CUBIERTA EXTERIOR) I 63763562 B.17%
[ T —— . y P : SO
521 limpermeabilizacién de techo 4 capas de felpa ﬂ. 8885 42026 05 071% : 42.026.05 054%
fibra de vidrio c/asfalto. S — S s oot ! FRUSI. S
876 techo lamina acrilica i 209.43 1,109.98 0.02% i 1.109.98 001%
SUBTOTALO(TECHO) 43,136.03 0.73% 43,136.03]  0.55%]
NS UC
524 muro block de concreto 15x20x40 cm. ciref., 1,416.60[m2 | 39191 §55,179.71 9.42% T i 1 ! T 55517971 711%
|—___|incl. castilios y dal s | S SUTETRTNELS, e ) | B e i i . ! | PRI, EEE— |
| 1244recubimiento muros ME indigo lana, 2,181 a0lm2 ! 3488 76.00421! 129%] 1" 218160 1242 4526 i 98.739.22 126%
[ C/SANPLAST COREV. o b I B . i i 1 o | [ S R
| 1240|recubrimiento tradicional BA cascara de naranja, 72660 m2 2112 478579 0.08%] 22660/ 1242 4526 i i 1025592 0.13%
: VITROCOREYV bass agua. | i | | i i
soeed | - ! | | o . — ]
| 1145]azulejo calidad ME media. agoima | areoi, 7111988 1.21%] ] T PSS | I
| 1246 muro base marmol ME romano 170.10,m2 | 12457 21.189.36 0.36% i i [
i estandar c/PIETRAPLAST COREV i | |
I” n aplanado y pintura incluye boquil B 237,001.04 4.02%] T 1 o | gk
[’ lafon c/mortero y pintura _ 8.708.00 0.15% B i il |
1 9] 2 cm. pulido s/cor = 15,975.60. 0.27%] I 1 i! !
i pi 2962688, 050% | S : . 4 I I
| d mmscuzo (20 T 1504192 026%) | o I | o i
i 108,080.00, 1.80% | 108800 533 22048, | RRSB— s
| piso flagstone souo_mpo 00[m2 2116400 0.36% | = | T T | T
| 861 |puerta madera 80 x 210 cm. con marco y chapa 112.00|pz I 142.808.96 242%] 111200 624]  1.407.21 i 157.607.52]
| | . . —— i 1 " 0 SRS | NP 1 L W I———: S——
o pulido 1.6 cm. ¢/ mortero cemento| 2,18160/m2 5925 129,259 80 219% ! | \ 129,259 80 1.66%
4 | i

| ! { |
SUBTOTALL(CONSTRUCCION INTERIOR) 1 1.434,132.11] 24.32% SUBTOTALU(CONSTRUCCION INTERIOR) I 1,610,815.40 20.63%




'El Modelo del Poli Desplante con Factor Comercial Interno™

de gas 2 bafios

coladera pluvial PVC prefil +

“735]instal

bajada pluvial de fofo. 10 cm.

lacion tanque y medidor

mmpcn socket y apagador de pam
cableado THW 1,

10.00 |salida
|

336395

_uwoo_
660,88
28425

53.823.20
752.00

264352

10.801.50

091%
1.64%
0.04%
D KO*

MPORTE % DisM. CAMBIO ADICION MPORTE %
CANT. ’ CLAVE l PU. CANT. ]:uv: J PU.

" bnaco, Incl| 16.00 apto Tar7383 6037808 1.02% T o =F 60,378.08 0.77%
i

486661 155.731.82° 264% 1 S — 1 B 15573152 199%

2.799.99 4479984 0.76% I I i ] 44,799.84 057%

273289 8745248 1.48% | 1 i [ 87.45248]  112%

331885 53.101.60 0.90% | 1 B B 5310160, 068%

312867 5005872 0.85% i | 50,058 72 064%
262808 42049.28 071%’ | )|

salida contacto u»cmo cat. media,
metalica.

placal

in.oo[Tm-

salida completa de timbre

260 30
26030

42938

22664

interrup, cuchiila 2 x 30 + centro de carga Q02 - 2|
cable THW 10

saida para television

‘salida para telefono s/cableado

82387

“1e7.91°
150.24

imentacion a salida area comun ¢/CQ - 2 centro|
de carga + interruptor 2x30 t - navajas.

“817.98"

equipo e Instalaclones para 2 bombas 1 HP

200 amp.

alimentador electico 6 No. 2/0 condult 6.4 cm| 1

Iventilador extractor

licencia constr. habitacional mayor 50 m2, incl.
ibucion_|__

conceptos no previstos e imprecisidn de modelo

1.712.00[m2

|alineacion, No. oficial , usos suelo, cof -
[proyecto, ingenierias, faboratorlo, supervision. |

i i

aieriales, mayor a Z niveles.

u:ﬁnll ]f

127231
51049

78581

54.142.40
2603.00,
89.311.04

3626.24.
1318192

268656
240384
81798

S n2m23;
869931

37.718.88

0.92%

T 0.04%

151%]

0.06%

T0.22%]

EDIFICIO 16 APARTAMENTOS CAT. MEDIA TOTAL 1753 M2, 3 REC + 3 BANOS +

PATIO + CUARTO DE SERVICIO.

costo por departamento

costo

1.586.70
26469
24181

1.303.78,
7.468 16

77 748 30

42 350 40

3143530

2607560

14,936 32

147,026.56 2 49'«‘ I T
862592 14587776, 247%. | 800 62,816.03,
4862592 ©389.007.36 6.60% | 8.00 48,732.80
4862592, 19.450.37] 0.33% ~ 200/ u 732,80
340 381 44 577% 8.00
1,041.74348] 17.67%]
3.325.35 ~ 159.616.80 T 271%] T
946895 15147120, 267%| | 1600]
9238342, 9235342 1.57% ! i
57.02

132%]

0.72%

" 053%!

0.44%
0.25%

192,54592]

(. 33633efsmz ]

4,854.223.96

costo por depart

costo unitario
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|5:2:2.- Valor Fisico o Directo, ejemplo para el Departamento No. 101

a) Del Terreno:

Lote Moda o Tipa: 25000 m2
Valor de Calle: $2,904.00 segin mercado de larenc
Clave Catastral. | Valor d Referencia. (8/m2) Eaclofes'de Biciricin. =
1.20 | 1,00 |
Mota: Terreno homologado directamente con las ofertas por lo cual se aplica Fre igual 2 la unidad.
[“Frace. | Bupericie "Valor Unitario. e Vator Unitario Weto
{m2) 8/ m2) (8/m")
Total 71400 $2.004 00 100 2.954.00
Total | T14.00 (M2
Subtotal (a) § 2,137,716.00
[Vaior oe Terrenc para ol P de Wndnio, 0.086373340 ] 141,867.35
No. 101 Mo. 101 (Determinado por el Valor
(Comercial)
b) de las Construcciones Privativas:
Rango. | Clase. ] FEd | FCo | Owos | F Re 1
5 i B 0 N | 100] 100 | T | 1.00 |
Valor Unitario de Valor Unitale  Neto  dal Valor de Construccién
Tigo, w.l ..i..nl...is VURN) Uso. Fre. !l..&..na“-! Jﬂa
m2) ($/m2) ($1m*
Trico 7068 $4.45400 Habiacional 100 3445000 $314,853 3_
ol | Tos Juz
b) § $314,863.26
*Hota: V.U R N. Segin BIMSA, Ene - Mar, 2003, por ¢l método de ensambles
¢} Instatach = lales. E}
A y Obras C [ jas.
Clave Descripcion. Unidad, | Cantidad. FEd
Valor Unitaric de
Reposlciin Musva.
Construccion de Areas Comunes|  m2 103.04 2534.00 1.00

vestibulos, cubos de escaleras

2,800.00 1.00
172200 1.00

13218 1.00

3487 1.00
35,000.00 1.00
58.000.00 1.00
24,687 00 1.00

1,507.00 1.00
de Indiviso,

s} ¥ Obras




segn los Porcontajes de Indiviso obtenidos mediants los

[indivies por & Modei] Vaior proporsional de Tarrene para eads Unided Privetiva.
Paligons o)
[Privartiva. |Desplants con Faater
|comercial interne. St e
71800 m2 = § 1.984.00/m3 = XA TT = VARR » Valet Rosuhane
Valer  Townl g i
Terreno
[Valor @ TerrwnelValor da TeremolValor @ TerrencValer de Terrend
sagin indhiso podsegin indivies por sfsegin indivies per sfsegin indivise por of
de o fo del
Unidadas Privatives. |Privatves. s Unidedesids Dusplamis  son #
Privathas. Pcior
trrerme. L
Va1 0 eomazsT 0.06250000 TpesaTI Doeeiniie STETT Y $133907 35 141 08738 [IE=TY
1 A0A T 008250000 008203857 D.002MG8 10 121,142 3 §133,007 28 §132.90005 F134.488 77
103 IR 008250000 _ apezedeaT DDAZEER10 AL §133,607 35 $133,900.08 §134 45837
) 0osant 6.08250000 ) 608473730 $138.071. $132,007 2% 198, $138,380.98
01 O paAsaaT 00820000 [T [ 113807 $133,807 3% $138.802 52 $ia8.0a 0%
] 0.08134743 0.08250000 Dos11881% 313,14 $133.00725 3130734 57 [FFIF:]
203 108134743 .oazso000 Doa1a18 131,14 $133,001 3% $130,134 87 $131, 27800
L] 008365257 L [ICE) 138071 $133.8073% 138,848 93 135,004 3%
301 006305257 0 DazS0000 0 0A4sIIA 513807 $13380T 25 313748 04
302 0.08134743 0 Dazs0000 006006003 731,14 $133.607 35 $130.101.48
303 D174l 808250000 0.08088003 131,143 #1807 38 #130,101.48
) 008385357 0 08250000 008310898 ¥138.07 $133807 2% 314005
4ot 0.08383257 008250000 [T $133.807 35 [
[ [ TETiZE) 008250000 0.0503702% 31380738 $128.935 97
am | LIRS [ ) 10080728 3120 83897 S127 48217
[ D088EFET 0 DEIS000C DOATEI0E 13380725 §131.708.82 131,180 50
2771800 LI T000 | szi13niwm0d
Viler Fiska Flskeo Flekes
por por P
e UnidadesiComersiel e ljdel  Poligone .
Privatren. Unidades Privativas. [Desplants son Fastor
[Valor e reasValor G GresiValer _ ée  measVilor | 8¢ dress respecto i Valor ol Valer al Valor Fiaieo
[eomunes, inst sspes. fjoomunes, il sepes. joomunes, inet sapes. joomunes, Insl #apes. indiviso por ifsegin  indivise  porjasgin indivise por ol
[segin  indivise Indhdbo in  indiviss . porsegin indivies  por de bl de lnn
Buperfioh. Himero de - gona ’
[Oeaplants con
| Comareial Intsrma.
1 ; {
01 [IRETLD) G ADE [ [ T5230)
0 530884 44 40409 B4 40,458 20 .08
03 36,864 44 ) 0 488 20 10843 $7I7.08
7] IR 40,400 54 a0 8758 14
0 I 40,409 54| 152050 T £
02 439504 ad | 40,400 8 $34 540.79) 4013 5708 10]
2 30,004 40,409 84 X 10
) [IRLTEY) #4409 84 4 020 5 538 75| e
301 IR $40,400.84] [IRHED 545 04 87620
= 36,004 44 40,400 54 30349 31 3,881 81 D
E) 530,984 44 40,400.54] 3034031 [ EIF .81 81 31
) 1,154 84 0.408.84 [ 40,087 6 b 0 18] 480,978 5 1,108 43} “haanz
401 1,154 84 $AD.409.04) [ w008 RO S48 B0 1 1 T ETET 3251 854 7)) 70
] 339,884 4 40,408 4 3 : 138551 0 HTIAM AT 40T 01 480,778 &) 400,484 34 ETRCL 58,000 89 5
1) 330,804 44 40,408 4 831 90 38,551 05 HTA AR T4 5 $488, 778 50) [T ETRCT 52,00 08| 48335
e | 41,154 B4 40,4004 90,834 43) 30,878 99| LI $496,36317) 3638 53,148.35) T
Totl Valor Fisioo del Ediicie: 37.730,104.48 7.738,104.48 7.730,764.48 ¥7,7130,704.48




! Poligon

lan

n_Factor Comercial Intemo”

5.4.- Anélisis para el Doplmmanﬁo No. 101, con la metodologia de "El Modelo det Poligono de Duphnu con Factor Comomhl Inumo dlsmlmiycmlo E lncrcmcnundo
superficie de terreno remanente en un 10% respecto a la superficie de la huella del edificio.

Depto.  [Superficle . Total - de|Porcentaje de IndivisclPoroentaje de Indivisc]Porcentaje deHustia ajﬁnmm«cu-um de Juntas
Terreno. [segun (a o Ndmero segin |
la Unidad Privativa, Valor de ‘ﬂ [vestibules; h‘u
. [Unidad Privativa. [comunes construidas.
101 4,00 06365257 Y 08637334 8700 100 0600 201
102 00 06134743 ) 06263607 0: 100 0800 201
103 .00 08134743 08: 08263697 100 X 29
104 00 08365257 06250000 084 6700 100 261
201 06365257 .062: .08486: 8700_ 100 .29
202 .00 08134743 06250000 06115619 0: 8100 .25
203 4.00 06134743 08115619 0300 100 .28
204 00 7 06250000 06345414 67 6100 2919
301 4.00 s; 06250000 068452964 6700 1 281
302 14,00 1347 08086003 0300 100 .26
303 X 13474; 06250000 06086003 10300 6100 .29
304 .00 06250000 06314686 8700 81 .28
401 .00 Y 06299322 8700 81 .20
402 ¥ 06250000 05837625 7.0300 100 .20°
403 ¥ 06250000 05937825 0: 100 . .29
404 .00 06250000 08161044 8700 8100 2819
Depto.  [Porcentaje de T Factor  Huella _ defFactor Comeroial  [Total _ Huella _ con|Porcentaje de indiviso[Valor  de _TersnojValor de Terrs
{romanents, [ Terrenc remanente. Terreno b -} ' Indiviso por lajsegin Indiviso por ef
lla huella de Factor Comercial del  Poligono  defSuperficie Privativa.  [Ndmero
|del edificio. con Factor]
[Comercial intemno™
101 90.00% 80 1.0800000 44.0000 066114709 $122,464.01 $120,248.53 127,696.62
2 90.00% 80 1.0575000 18600 0628091 $118,029.04 $120,246.53 120,510.05
103 90.00% 80 1.0575000 41,8600 X 1 $118,029.04 $120,248.53 120,510.05
104 90.00% 80 1.0575000 0800 064732311 $122,464. $12024853 125,03822
201 90.00% 80 10550000 9800 08458 $122,464. $120,246.53 124,74263
202 90.00% 80 0325000 8700 081411549 $118,029.04 12024853 117,661.11
203 50.00% 80 10325000 8700 1411549 118,029.04 120,248.53 117,661.11
204 90.00% .80 0325000 0800 99651 $122,464.01 120,248 53 122,08224
301 90.00% .80 .0500000 7700 08426650 $122,464, 120,246 53 24,151.44 845
302 90.00% 80 0275000 6700 061111028 118,029.04 120,248 53 17,09931 574.22
303 90.00% 80 0275000 6700 061111028 118,029.04 120,246.53 7,091.31 7,574.22
304 90.00% .80 10275000 8600 062699130 $122,484| 120,248.53 491,05 1,014.43
401 90.00% 80 0250000 7600 062748869 122,464, 120,248.53 195.45 120,725.34
402 90.00% .80 1.0025000 6800 059623447 $118,020.04 120,248.53 4,242.38 114,712.20
403 90.00% 80 1.0025000 39,6800 059623447 $118,029.04 120,246 53 24238 114,712.20
404 90.00% 80 1.0025000 40,8400 061366471 $122,464.01 120,248 53 18,535.08 118,085.68
Suma 6655100 1.00000000_ $1,923,944 40 1,923 944.48 $1,823 944 41 3 544.42
701 00% 785.40 20 1.0800000 53 7700 1 $149,678.23 48 967.98 156,076.08 155 467.92
102 .00% 785.40 .20 1.0575000 51.1600 30 $144,257.72 48,967.98 147,290.08 147,906.52
103 .00% 785.40 20 1.0575000 51,1600 898030 $144,257.72 967.98 147,290.06 147,906.52
104 00% 785.4 .20 1,0575000 52 8500 064729893 $149,678.23 7. 152,824.50 152,217.23
201 00% 785. .20 1.0550000 52.5300 064582360 $149,678.23 967 152,463.21 51,863.89
202 00% . .20 1.0325000 49,9500 061410411 $144,267.72 967.98 43,808.02 44,408 50
203 .00% 785, .20 1.0325000 49.9500 061410411 144,257.72 46,967.98 43,808.02 408.50
204 00% 785. .20 1.0325000 51,4100 063205390 678 146,967.98 4921162 613.20
301 00% 788. 20 1.0500000 52.2800 084275001 678 48 967 98 51,74085 121.88
302 .00% 785. .20 1.0275000 497100 081115348 14,257.72 146,967 98 43,1161 701.82
303 00% 785. 20 1.0275000 497100 061115346 14,257.72 146,967 98 43,111.61 701.
304 00% 785, 20 1.0275000 1800 062896030 149,678 23 967.98 48,489.08 90652
401 00% 785. 20 1.0250000 0300 0627 149,678,23 967.98 48,1277 19
402 00% 785 20 1.0025000 5000 2 144,257.72 967.98 39,6295 203 80
03 00% 785. 20 1.0025000 5000 059627726 1 7.98 139,629.6 140,203.80
404 .00% 788. 20 1,0025000 8100 081361233 149,676.23 46,967.98 144,876 1 144,302.50
Suma 813.3800 1.00000000 $2,351,487.60 $2,351,487.68 $2,351,487.62 $2,351,487 61
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resultados.

5.5.- Ejemplos No,1 y dondb so hpllca El Modelo dol Pollgono de Desplante con Factor Comorclal lntemo y se corrobbra la precisién

XY

Ejemplo No. 1: Caracteristicas del inmueble: Superficie Total de Terreno 957.48 m2, Edificio con 5 niveles, 40 Departamentos en total, 8 por nivel, Superficie de Desplante 736.52 m2, Superficie Privativa
80.00 m2, Superficie cubos de escaleras y vestibulos 46.52 m2, Superficie cubos de luz 50.00 m2

Dep: [superficle Totat d-F de[Porcentaje defPorcentaje defHuella dellHuella de cubos de[Huella de Cubos de] Suma Huella
Tarmlo Indivi um’m segiin ellindiviso seg(mn Dep ylLluz
Superficie de lajNGmero de Unidades{Valor Comercial de la} vestibulos; = &reas]
P P Unidad Privativa. comurnes
1 957.48 Se Desconoce. 0.025000000 Se D 16.0000 1.1630 1.2500 18.4130
P ) Superficle Total de{Factor Huella dej Total Huella Factor Comercial Valor Unitario defValor de TerrenoValor de TerrenojValor de TerrenofVaior de Terreno,
Terreno Terreno, Terreno remanente. Terreno hipotético. |segtin Indi p g P I gin - "El Modelo]
remanente. modificada. la Superficielel = Numero delpor el = Valorjdel Poligono  de
(Desplante  738.5: P L C de  1ajDi con|
m2 x 1.30) Privativas. Unidad Privativa. |Factor Comerciall
{interno™.
30.00% 957.48 1.30 23.9369 1.06 $3,200.00 $76,598.08 $81,193.96
Ejemplo No. 2: C; { del

60.00 m2, Superficie cubos de escaleras y vestibulos 58.15

m2, Superficie cubos de luz 60.00 m2

Superficie Total de Terreno 1,005.41 m2, Edificio con 5 niveles, 50 Departamentos en total, 10 por

nivel, Superficie de Desplante 718.15 m2, Superficie Privativa

Dep Superficle Total de]P j er de]Porcentaje de]Hueila del[Huella de cubos de|Huella de Cubos de} Suma Huella
Terreno. Indiviso ' segtin  lajindivi! segun elfindiviso seg(n el|Depar yjtuz
§ Superficle = de Valor C de la vestibulos;  4reas
Unidad Privativa. ‘Pﬂuﬂvn. Unidad Privativa. |comunes
construidas.
1 1,005.41 Se D 0.020000000 Se D« 12.0000 1.1630 1.2000 14.3630
f 1] dejSuperficie Total defFactor Huella dej Total Huella Factor Comercial Valor Unitario de{Valor de TerrenofValor de TerrenojValor de TerrenoValor de  Terreno,
Terreno Terreno, Terreno remanente. Terreno hipotéti segln Indk Un . Indiviso p g vi "El Modelo|
remanente. modificada. la Superficielel  Nimero - dejpor el  Valorjdel Poligono  def
(Desplante  718.1 P L C de  {agD con|
m2 x 1.40) Privativas. Unidad Privativa. Fmr Comerciall
interno”,
40.00% 1,005.41 1.40 20.1082 1.04 $3,500.00 $70,378.70 $73,193.85
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