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1. INTRODUCCION

1.1 Antecedentes

El proceso de urbanizacion es uno de los fenémenos mas importantes en nuestra época, desarroliandose en
forma considerable los centros urbanos y a su vez, incrementandose no solo la poblacién que se ha venido
asentando en ellos, sino también la concentracién de las actividades economicas, politicas, tecnologicas y

culturales.

La ciudad de México, desde su fundacion, ha sido el centro urbano mas importante del pais, donde se ha
dado la mayor concentracién de poblacién y de las actividades antes mencionadas, creandose cada dia una

mayor demanda de suelo urbano.

Ahora bien, si se analiza la situacion econémica del pais, se puede observar por un lado que, mas del 60%
de la poblacion es de escasos recursos y con pocas o nulas posibilidades para adquirir vivienda propia.
dadas las caracteristicas de pobreza y marginacion de la misma, y por otro, ia falta de reservas temitoriales,

el encarecimiento diario de los materiales de construccion y el constante incremento en los valores del suelo.

Asimismo, hay que mencionar que e! desarrollo urbano es un proceso dinamico en el tiempo y en el espario,
que requiere de una administracién y un control estrictos, para propiciar un crecimiento ordenado, adecuado
y a costos ordinarios, estableciendo los factores determinantes para la localizacién y evolucion de los usos

del suelo.
Dos de los aspectos mas preocupantes en materia de desarrolio urbano en nuestro pais han sido:

a. La propiedad y el valor del suelo, que han generado el fenémeno de ia “ ESPECULACION “ | la cual
es producto del mercado capitalista, que propicia la congelacion del suelo para obtener mayores
beneficios en el tiempo y elimina la posibilidad de utilizar el suelo en el momento adecuado, para

llevar a cabo programas de regeneracion urbana, por el aito costo dei mismo.

Lo anterior ocasiona muchas veces que los programas de desarrollo urbano no sean eficientes y/o no

se lleven a cabo con el éxito deseado.

b. Los cambios en los usos del suelo, generados tanto por los incrementos en los valores del sueio,
como por la edad y estado de conservacion de las construcciones y de las redes de servicio y por la

capacidad del equipamiento y los servicios urbanos existentes.

Dichos cambios, producto de los aspectos mencionados anteriormente, si no son considerados
mediante un programa especifico de desarrollo urbano, propician un desequilibrio en la estructura

urbana, en detrimento de la poblacion que reside en la zona.



Actualmente, en la practica diaria de la Valuacion Inmobiliaria, se consideran ademas de los aspectos
mencionados, otros tales como: uso del suelo permitido, densidad de poblacion, densidad de construccion,
coeficiente de utilizacion del suelo, ubicacion, topografia, contaminacion, riesgo sismico, plusvalias 6
minusvalias generadas en la zona, demanda del tipo de inmueble, factibilidad de obtener un crédito en su

caso, etc., factores que inciden directamente en la planeacién del desarrollo urbano.

Sin embargo muchos de estos aspectos no son cuantificables y por consiguiente no repercuten en la

asignacién del valor de un inmueble.

Sin embargo, uno de los aspectos mas importantes para determinar el valor comercial de un inmueble, es el
estudio de mercado realizado en la zona, de acuerdo al tipo de inmueble de que se trate, al uso del suelo

permitido en el predio y al valor del suelo.

Naturalmente, la dinamica del desarrollo urbano y refiriéndonos especificamente a la ciudad de México, esta
ha venido observando cambios importantes en los usos del suelo en las diferentes delegaciones que la
conforman, lo cual, puede observarse claramente en la evolucién que ha tenido ia ciudad, si se comparan os
programas parciales de desarrollo urbano de 1987 con los programas delegacionales de desarrolio urbano de

1997 y los programas parciales actuales.

1.2 Planteamiento del Problema

De acuerdo con la situacion economica del pais, cada dia la poblacion de escasos recursos tiene menos
oportunidades de tener acceso a la vivienda propia. Ya que, ain cuando se conserven los usos del suelo
habitacionales, los valores del suelo impactan en el valor total de la vivienda, por lo que, las areas
potenciales de reciclamiento quedan fuera de los programas de vivienda para la poblacién no sujeta de

crédito, que es el mayor porcentaje de la poblacion en nuestro pais.

Asimismo, el constante incremento en los valores del suelo, propician por un lado la especulacion de la tierra
y por otro lado los cambios en los usos del suelo, dadc que, las inversiones realizadas en los predios,
obedecen a una estructura urbana conformada por colonias y fraccionamientos habitacionales que tienen 45
o mas afios de edad, con construcciones demeritadas tanto por su edad como por su estado de

conservacion.

Lo antenor provoca incrementos en las densidades de poblacién, cambios en los usos del suelo e
incrementos en los coeficientes de ‘ocupacion y utilizacion del suelo, mismos que causan impactos urbanos
importantes en la ESTRUCTURA URBANA existente.



1.3 Objetivo

El objetivo fundamental del presente trabajo, es el de analizar aquellas variables que intervienen
directamente en los cambios de los usos del suelo, como son los incrementos en los valores del suelo y los
coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo. Asimismo, ei conocimiento y analisis de dichas variables,
pemmitira tanto a los valuadores como a los urbanistas, contar con los instrumentos necesarios para

incrementar los indices de habitabilidad en esta gran urbe.

Cabe aclarar que los coeficientes de ocupacion ( COS ) y de utilizacion ( CUS ) del suelo, han sido los
indicadores en la planeacién urbana, para controlar la densidad de poblacion, la densidad de construccion,
las areas libres dentro de los predios y la altura de los edificios, los cuales, actualmente en los programas de

desarrollo urbano se expresan de la siguiente forma:
Ejemplo colonia Alamos, suponiendo un lote de 200.00 M2
Clave H 4/25/90 de donde:

H = Uso habitacional
4 = Numero de niveles
25 = Porcentaje de area libre dentro del predio

90 = Metros cuadrados de construccién minimos por vivienda

De lo anterior se desprende lo siguiente:

a. Coeficiente de Ocupacion del Suelo ( COS) = 0.75
( Superficie total construida permitida en planta baja dentro del lote = 150.00 M2 ) -

b. Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS ) = 3.0 veces el area del terreno

( Superficie total construida permitida dentro del predio = 600.00 M2 )
¢. Numero de viviendas = 6.67 = 7 viv.

d. Densidad neta de poblacion = 1,750 Hab/Ha ( Considerando 5 miembros por familia o vivienda )

14 Delimitacion y Justificacion

Para tal objetivo, se considerd propicio realizar el analisis de una manzana en la delegacion Benito Juarez,
dado que, esta delegacion es la que ha experimentado un mayor numero de cambios en su estructura
urbana, debido a que se ha convertido, tanto por su ubicacion y estructura vial, como por la infraestructura y
equipamiento y servicios urbanos con que cuenta, en una de las zonas mas atractivas para el mercado

inmobiliario.



Asimismo, para efectos de seleccionar la manzana de estudio, se realizé en primera estancia una revision de
los programas de desarrollo urbano de 1987 y 1997 y de los programas parciales de desarrollo urbano
vigentes, cuyo objetivo fué detectar, los cambios importantes sucedidos en dicho lapso, con respecto a

algunas de las variables que intervienen en el desarrollo urbano.

El analisis de dichas variables y de las Normas de Ordenacion Generales de la Ley de Desarrollo Urbano

para el Distrito Federal, permitié seleccionar una manzana de la colonia Napoles, para su estudio.

La seleccion de la manzana, se bas6 fundamentalmente en las caracteristicas de la misma, en cuanto a
ubicacién, variedad en los usos del suelo que la conforman, calidad y edad de ias construcciones, altura de

los edificios, redes de servicio, estructura vial y valor del suelo.

Cabe mencionar que para lievar a cabo los andlisis, se consideraron cuatro periodos, 1967, 1987, 1998 y
2004. Sin embargo, en lo que respecta al periodo 1967, no fué posible obtener toda la informacion,
principalmente en lo que se refiere a los elementos que intervienen en la planeacion urbana, ya que , para

ese afio todavia no se contaba con un Programa de Desarrollo Urbano.



2. DELEGACION BENITO JUAREZ (1)

Para 1967 la Delegacion Benito Juarez se localizaba en una zona de expansion de la Ciudad de México,
misma que se fue centralizando ( * ) en la medida en que la ciudad se fue extendiendo, incluyendo su

ubicacién dentro de la Zona Metropolitana de la Ciudad de México.

Lo anterior ha propiciado que dicha delegacion se haya convertido, a nivel nacional, en una zona estratégica

para el mercado inmobiliario, dado que cuenta con la infraestructura necesana para tales efectos.
Dada esta situacion, se considero propicia para el analisis que se pretende realizar en este trabajo.

Cabe mericionar que, dada su centralizacidén con respecto a los centros urbanos mas importante de la ciudad
e infraestructura con que cuenta, se haya producido un incremento considerable en el valor del suelo, lo cual
se considera logico, si se compara su localizacion, con respecto a las zonas de expansion de la ciudad en las

ultimas cuatro décadas.

21 Usos del Suelo

En cuanto a los Usos del Suelo en la delegacién, se tiene que, el uso predominante en 1987 era el
Habitacional, existiendo Subcentros Urbanos en las Colonias Mixcoac, Narvarte Oriente, Santa Cruz Atoyac y
Emperadores; Industria Vecina, en las colonias Emperadores y Xoco; Habitacional con industria y Servicius,
en la colonia Dei Valle Norte; Comercial con Servicios, en la colonia Xoco y el resto de ias colonias de la

delegacion tenian un uso Habitacional con diferentes densidades de poblacion. ( 2 )

En el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de 1997, se establecié en toda la delegacion el Uso
Habitacional con diferentes densidades, desapareciendo los Subcentros Urbanos, la Industria Vecina, el Uso

Habitacional con Industria y Servicios y el Uso Comercial con Servicios. ( 3)

Sin embargo, en ese lapso, en la delegacién Benito Juarez, prbl'rferaron los cambios en los usos del suelo de
Habitacional a Comercial y de Oficinas ( Centros Comerciales y Centros de Negocios ), principalmente
sobre las avenidas mas importante como son Av. de los Insurgentes Sur, Av. Coyoacan, Av. Gabriel
Mancera, Av. Universidad, Av. Division del Norte, Av. Dr. Vértiz, Eje Central Lazaro Cardenas, Av. San

Antonio, Xola, Eugenia, Municipio Libre, General Emiliano Zapata y Popocatepetl entre otras. (4 )

{ *) Centralidad. Se entiende por Centralidad, donde se da el mayor numero de fransacciones comerciales
{ 1) Véase Anexo Gréfico Il. Plano No. 1

( 2 ) Véase Anexo Grafico Il. Planos No. 2y 3

{ 3) Ibidem

( 4) Ibidem



2.2 Coeficientes de Ocupacion del Suelo ( COS)

En lo que se refiere a los coeficientes de Ocupacién del Suelo ( COS ), no fue posible hacer un analisis
comparativo, ya que, en el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de 1987, se definié dicho factor, de
acuerdo con la superficie especifica de cada predio, teniendo para predios menores de 500.00 M2 un COS
del 0.80; de 501.00 M2 a 2,000.00 M2 del 0.775; de 2,001.00 M2 a 3,500.00 M2 del 0.75; de 3,501.00 M2 a
5,500.00 M2 det 0.725 y mayores de 5,501.00 M2 del 0.70 y en el Programa Delegacional de Desarrolio

Urbano de 1997 el COS se establecio por zona sin considerar la superficie de los predios.

2.3 Coeficientes de Utilizacion del Suele ( CUS)

En cuanto a los coeficientes de Utilizacion del Suelo ( CUS ), se observa un incremento considerable en ese
lapso, siendo el menor de 0.8 veces el area del terreno, en las colonias Vértiz Narvarte, independencia y
Letran Valle entre otras y el mayor de 3.9 veces el area del temreno, en las colonias tales como Del Valle,

Actipan y Acacias. (5)

2.4 Densidad de Poblacion

En lo referente a las densidades de poblacién se observé un decremento de 0.78 veces en la colonia Crédito
Constructor y un incremento de 10.83 veces en las colonias Del Valle, Actipan y Acacias, que coinciden con

los incrementos en los coeficientes de Utilizacion del Suelo. (6 )

2.5 Estructura Vial

En cuanto a la Estructura Vial, se tiene que la delegacion Benito Judrez esta servida en forma suficiente,
contando con vialidades que la comunican en el sentido Norte-Sur a través del Anillo Periférico y las avenidas
Revolucién, Patriotismo, insurgentes Sur, Coyoacan, Gabriel Mancera, Universidad, Cuauhfemoc, Division del
Norte, Eje Central Lazaro Cardenas, Calzada de Tilalpan y Plutarco Elias Calles y en el sentido Oriente-
Poniente a través del Viaducto Miguel Aleman y las avenidas Xola, San Antonio, Eugenia, Angel Urraza, Félix
Cuevas, Municipio Libre, General Emiliano Zapata, Popocatepeti y Rio Churubusco. Sin embargo, existe una
gran concentracién de actividades y por consiguiente de vehiculos en la delegacion, que saturan las vias,

fundamentalmente en horas pico, lo cual reduce en un alto grado la eficiencia de las mismas.
2.6 Redes de Servicio
En lo referente a la infraestructura se tiene lo siguiente:

a. Agua Potable. Existen zonas con baja presion, zonas con mayor incidencia de fugas y zonas con

baja presiéon y mayor incidencia de fugas. (7))

( 5) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 1
( 6 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 1
( 7)) Véase Anexo Grafico il. Plano No. 4



b. Drenaje. En cuanto al diagnéstico de la problematica de drenaje Gnicamente se obtuvieron datos

sobre las zonas con mayor indice de encharcamiento. ( 8 )

27 Riesgos y Vulnerabilidad

El andlisis correspondiente a Riesgos y Vulnerabilidad en la Delegacion se tienen zonas de riesgo que
corresponden a Gasolineras, Industrias Quimicas, Riesgos de Inundacion, Zonas Sismicas, Falias Geologicas
y Ductos. (9)

En lo que se refiere a Riesgo Sismico, se tiene que conforme a un estudio realizado en 1986, a raiz del sismo-
de 1985, las colonias Narvarte, Atenor Salas, A!amos, Postal, Miguel Aleman y Moderna, se localizan en una
zona sismica, en donde existen lineas de fracturamiento estructural, o sea una brecha sismica, por la cual se

propagan rapidamente las ondas sismicas. ( 10)

Existe también una corona sismica de interseccion de dos fracturamientos estructurales ( Col. Alamos ), que

en su vértice confluyen las energias que corren sobre los fracturamientos respectivos.

Y finalmente existe una iinea de fracturamiento por hundimiento diferencial y a lo largo de ella suceden
efectos de cizallamiento, que presenta un alto grado de hundimiento ( colonias Alamos, Postal, Miguel Aleman

y Moderna ).

En todos los casos se recomend6 en las areas adyacentes a estas zonas, disminuir las densidades de
poblacién e intensidad de uso. Sin embargo, en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Benito
Juarez de 1997 se proponen incrementos importantes en las densidades de poblacién y en la intensidad de

uso { 11) y actuaimente en dichas colonias aplica la Norma 26.

2.8 Valor del Suelo

Otro de los factores analizados fue el del Valor del Suelo, el cual se ha incrementado en forma considerable

en un lapso de 38 afios.

( 8 ) Véase Anexo Gréfico Il. Plano No. 5

( 9) Véase Anexo Grafico Il. Plano No. 6

( 10 ) Descentralizacién y Reconstruccion de la Ciudad de México. Lineamientos para-la Zona Afectada de la
Ciudad de .México. SEDUE/VIDURSA/México, DF, 1986

{ 11 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadros No. 1y 2



Por ejemplo, si se considera que el valor promedio del suelo en la colonia Alamos en 1967 era de $500.00/M2

y a 2004 es de $ 8,100.00/M2, el valor se ha incrementado en 16.2 veces aproximadamente. ( 12 ).

Sin embargo, ejemplificando a precios constantes, un volkswagen tenia un valor a 1967 de $ 27,000.00 y al
2004 de $ 86,000.00, lo cual observé un incremento de 3.19 veces su valor, que resulta ser 5.1 veces menor

al observado en el valor del suelo ( *).

Tomando como ejemplo que el lote tipo en dicha colonia es de 200.00 M2, el terreno tenia un valor a 1967 de
$ 100,000.00 y teniendo como base que el valor del terreno equivale, para que la inversion sea redituable,
minimo a un 30% ( Residencial medio ) ( ** ) del valor total del inmueble y el valor de la construccion, minimo
a 70% del valor del mismo, se tiene que, la construccién tenia un valor a ese afo de $ 233,300.00 lo cual
quiere decir que, esa casa habitaciéon nueva tenia un valor total de $ 333,300.00 donde el terreno participaba

con el 30% del valor total del inmueble.

Para 1987, esa misma casa, considerando un valor de terreno de $ 53,200.00/M2 el terreno valia
$ 10'640,000.00 y la construccion $ 24'826,667.00, que demeritada pcr 20 aiios ( ***) de edad ( 0.74 )
tenia un valor de $ 18'371,733.00 sumando un valor total del inmueble a ese aiio de $ 29'011,733.00 donde el

terreno ya participaba con el 37%. (13)

La misma casa en 1998, el terreno valia $ 2,900.00/M2 sumando un valor de $ 580,000.00 y la construccion
$ 1°353,333.00, que demeritada por 31 afios de edad ( 0.60 ), tenia un vaior de $ 812,000.00 sumando un
valor total de $ 1°392,000.00 en donde el valor del terreno, participaba con un 42.0%. ( 14)

Actualmente, en la colonia Alamos se tiene un valor por metro cuadrado de terreno de $ 8,100.00 y si se
quiere construir la misma casa habitacién en dicho predio, se tendria un valor de terreno de $ 1'620,000.00
mas un valor de construccién de $ 3'780,00.00 sumando un valor total del inmueble de $ 5'400,000.00, valor
que no corresponde a la colonia mencionada, por edad, nivel socio-economico, infraestructura, etc., ademas

de que el inversionista buscaria una zona con estructura vial y servicios mas modernos. ( 15)

12 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadros No. 3y 4
*) Monarquia Automotriz, SA de CV, Volkswagen. Informacion directa

** ) Véase pag. 28. Participacion de los Valores Maximos del Suelo y Minimos de las Construcciones

13 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 5. Valores del Suelo 1987
14 ) Véase Anexo Grafico1. Cuadro No. 6. Valores del Suelo 1998

(
(
(
(***) Considerando una vida util total de la construccion de 70 afios
(
(
( 15 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 7. Valores del Suelo 2004



Por otra parte, ain cuando los costos de construccion se han incrementado, las construcciones sufren un
deterioro que demerita su valor, por lo que, si se hace un analisis comparativo de los casos anteriores, se
tiene que el valor del terreno actuaimente es de $ 1'620,000.00 y la construccion tiene un valor de
$ 3'780,000.00 que demeritada por sus 38 afos de edad en un 0.51 resulta iguala $ 1°927,800.00 sumando
un valor total de $ 3'547,800.00, en donde el terreno participa con un 46% o mas del valor total de un
inmueble, cuya construccion requiere de mayor mantenimiento. Paralelamente, ain cuando la colonia se
encuentra en una zona sismica importante, los valores del suelo, no han observado demérito alguno, siendo
que deberia ser un factor de suma importancia a considerar. Y por otro lado, en eila aplica la NORMA 26,

propiciando un acelerado cambio en el uso del suelo a Habitacional Plurifamiliar.

Asimismo, dicho inmueble esta ubicado en una zona de riesgos sismicos y con deficiencias en cuanto a redes
de servicio, vialidad, equipamiento y servicios urbanos, etc., lo cual, ya no es negocio y propicia el cambio
de uso del suelo habitacional, a usos mas redituables como comercio, oficinas ¢ en su defecto, se mantiene
el uso habitacional con otras caracteristicas como es la habitacién en condominio vertical ( incrementandose
la densidad de poblacion y la INTENSIDAD DE USQ ), principalmente por las superficies de los terrenos,
o bien, propicia que la poblacion se desplace hacia zonas donde el valor de la tierra es mas bajo, las
construcciones y los servicios son nuevos, pudiendo obtener por el mismo precic que se pagaria por un
departamento en la colonia Alamos, con las caracteristicas expresadas anteriormente, un inmueble nuevo, lo

cual, provoca la expansién urbana.

Es importante mencionar en este caso, que también la colonia Alamos se ha ido centralizando, con tcdo o
que esto conlleva, adquiriendo mayor valor, por lo que su transformacion ha dado oportunidad de absorber a
poblacién de un nivel socioeconémico mas alto, que puede pagar los efectos de la centralizacién de la misma.
Ademas de que, con la figura de condominio, se tiene la oportunidad de abatir metros cuadrados de terrenc y

en consecuencia el valor del mismo.

Sin embargo, estos cambios deberian haber sido previstos mediante un Programa Parcial de Desairolio

Urbano, para ir equilibrando la Estructura Urbana en la colonia.

Por otro lado, se tiene que, de acuerdo con la situacién econémica del pais en el periodo de 1967 a 2004, el
incremento de los salarios no ha sido proporcional a los incrementos en los valores del suelo y de las
construcciones, por lo que, cada dia la poblacion de escasos recursos y no sujeta de crédito tiene menos

oportunidades de tener acceso a la vivienda propia.
De acuerdo con los resultados del andlisis realizado, se obtuvo lo siguiente:

Se detectaron cuatro problemas fundamentales en la delegacion, mismos que se refieren a los incrementos
en las densidades de poblacion, los incrementos en los valores del suelo, los decrementos en los coeficientes
de ocupacién del suelo e incrementos en los coeficientes de utilizacion del suelo y los cambios en los usos del

suelo, mismos que han venido causando impactos urbanos importantes.



Por lo tanto, los valores del suelo participan actualmente, considerando construcciones de 45 o mas afios de
edad aproximadamente, con un porcentaje mayor al 40% de los valores totales de los inmuebles, propiciando
cambios a usos del suelo de mayor rentabilidad, como es la habitacion plurifamiliar en condominios verticales.
A lo anterior habria que agregar, que en la colonia Alamos, aplica la NORMA 26 ( seis niveles, 20% de area

libre y no se exigen cajones de estacionamiento ).

A su vez, la habitacion unifamiliar al no resultar redituable, por la inversion que se tiene que realizar en
funciéon del valor de la tierra y por la edad y estado de conservacion de las construcciones, tiende a
desaparecer, lo cual, provoca el desplazamiento de la misma, hacia las zonas periféricas y/o conurbadas de
fa ciudad, donde el valor del suelo es mas bajo y las construcciones son nuevas, promoviendo al crecimiento

del area urbana.

Los incrementos en las densidades de poblacién, han venido provocando a su vez, una mayor concentracion
de habitantes, que impactan las redes de servicio, la estructura vial y el equipamiento y los servicios urbanos,

mismos que no fueron disefiados para las densidades actuales.

En cuanto a vialidad y transporte, se ha tenido un incremento en las circulaciones tanto de vehiculos privados
como de vehiculos plblicos y el estacionamiento sobre la via publica, saturando las vias de circulacién y
causando molestias a los vecinos; incrementandose los tiempos de recorrido ( habitacion-trabajo ) y por

consiguiente los tiempos perdidos, aumentando los indices de contaminacion, io cual es sumaments

importante considerar.

En lo que se refiere a las redes de servicio, las demandas son mayores en cuanto a: dotacion de agua
potable; desalojo de aguas negras y pluviales; abastecimiento de energia eléctrica; alumbrado publico y
telefonia, para lo cual habria que prever las obras necesarias para satisfacer las necesidades de los

incrementos de poblacién.

En lo referente al equipamiento y servicios urbanos, se tienen mayores demandas tanto en educacion como
en salud, abasto, deportes, recreacion, areas libres, etc., lo cual no resulta sencillo, ya que, por otro lado
resufta complicado obtener suelo urbano adecuado para ubicar dichas instalaciones, en la misma colonia 0

Zona.

Cabe mencionar que, los indices de natalidad se han reducido en forma importante, por lo que, con respecto
a la capacidad instalada en educacién, actualmente se tiene superavit de plazas, pero se tiene un porcentaje
mas alto de pobiaciéon de mayor edad. Asimismo, en la época en que fue planeada la colonia, la ocupacion

laboral de la mujer era minima y no se requeria de instalaciones para la educacion de la nifiez.

Por lo anterior, seria importante redistribuir la capacidad instalada, utilizando dicho superavit, para satisfacer
las necesidades en cuanto a guarderias, jardines de niflos y asilos para ancianos que resultan ser

requerimientos indispensables en la actualidad.
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Ahora bien, en cuanto a la vialidad se tiene que, ésta no es posible modificaria por el costo que representaria,
por lo que, seria importante la creacion de edificios de estacionamiento, con objeto de reducir el
estacionamiento en la via publica y asi abatir los efectos de congestionamiento vial, para lo cual, habria que
establecer un programa en el cual se considerara la obligacion de la construccién de los mismos, mediante la

aportacién de los promotores de vivienda.

Los valores del suelo, los cambios constantes en los usos del suelo y las mezclas de usos, han provocado
una transformacién en la estructura urbana de las diferentes zonas que componen la delegacion,
manifestandose usos incompatibles del suelo con respecto al uso del suelo preferencial, principalmente por la
aparicion de usos comerciales y de servicios en areas que inicialmente fueron para uso exclusivo de ia

habitacion.

Lo anterior ha generado una gran diversificacién de actividades a desarrollar, principaimente en las zonas de
usos mixtos y en los corredores urbanos, produciendo un mayor impacto en los elementos que constituyen la

estructura urbana, incrementandose las densidades de poblacion y la intensidad en los usos del suelo.
Lo anterior se traduce en:

- Mayor concentracion de poblacién

- Mayor volumen de consumo de agua

- Mayor volumen de desechos por desalojar

- Mayor volumen de consumo de electricidad

- Mayor volumen de transporte publico y privado
- Mayor superficie de vialidad

- Mayor demanda de estacionamientos publicos

- Mayor volumen de basura a recolectar

Asimismo, la gran concentracion de poblacién y de actividades, asi como las mezclas de usos del suelo han
venido incrementando los indices de contaminacion y del deterioro de la imagen urbana y del medio

ambiente.

Esto es debido a que cada dia se tienen mayores requerimientos para desarrollar adecuadamente las

actividades, lo cual causa serios problemas de contaminacion debido a que:

- Existe un mayor porcentaje de desechos solidos y liquidos

- Existe un porcentaje mayor de emisién de humos, gases y polvos

- Se emite un mayor porcentaje de ruidos

- Existen deficiencias considerables de areas verdes para oxigenacion y recarga acuifera
- Un alto porcentaje de los edificios carece de mantenimiento y conservacion

- Existe un desgaste continuo en los pavimentos de las calles, camellones y banquetas
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- Se concentra un porcentaje mayor de redes de servicio publico aéreas
- Existe una gran concentracion de anuncios
- lLas vias publicas se van saturando de puestos y vendedores ambulantes

- Se tienen grandes deficiencias en cuanto a arborizacion

Es importante mencionar que los requenmientos anteriormente expresados, no son tomados en

consideracién, principalmente en la asignacion de los valores del suelo.

2.9 Conclusiones

Para que las actividades urbanas en la delegacion se desarrollen en forma optima, con las densidades
propuestas, habria que realizar las inversiones correspondientes en cuanto a infraestructura y equipamiento y
servicios urbanos para satisfacer los requerimientos de la poblacion existente, mas los de la poblacion

adicional que se genere.

Sin embargo, tanto los impuestos y gravamenes por parte del Estado, como por las inversicnes pubiicas que
se realizan para incrementar fos niveles de servicio, causan plusvalias que a su vez, generan decrementos
ylo incrementos en los valores del suelo y por consiguiente en éste ultimo caso, provocan los cambios en los

usos del suelo.

Asi como existen aspectos que revalorizan el suelo, también existen factores negativos que desvalorizan el
suelo, como son el deterioro o envejecimiento de las zonas, debido al poco 0 nuio mantenimiento de ia
infraestructura, del equipamiento y servicios urbanos y de los inmuebles, existiendo otros factores como la
contaminacion ambiental y suelos inestables, que nunca se toman en cuenta para asignar los valores del
suelo.

Si se mantienen las densidades de poblacion propuestas y no se realizan las inversiones correspondientes a
las obras de infraestructura y equipamiento y servicios urbanos, la delegacion Benito Juarez, tiende a
convertirse en otro cinturén de miseria con grandes lunares correspondientes a los centros de negocios y

comerciales.

Si se desean incrementar las densidades de poblacion, habria que llevar a cabo un Programa Integral de
Regeneraciéon Urbana, que contemple los estudios de factibilidad en cuanto a Infraestructura y Equipamiento
y Servicios Urbanos, Estructura Vial, Contaminacién, Riesgos y Vuinerabilidad a Desastres, con objeto de
detectar y definir aquellas zonas donde es posible incrementar las densidades de poblacion e incluir un
programa adicional sobre fa REGULACION DE LOS VALORES DEL SUELO O IMPUESTO SOBRE LA
RENTA ( ISR ), con objeto de asegurar un eficiente y equilibrado Desarrollo Urbano en la Delegacion.

E! programa sobre el ISR, tendria como objeto que, un porcentaje del mismo, sobre la utiidad que se
generara por la venta del terreno y de las viviendas, se retuviera y se reasignara a la delegacién o colonia
para satisfacer los requerimientos ocasionados por los cambios en los usos del suelo, en beneficio de la
estructura urbana.
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Los usos del suelo se deben considerar como factor importante para definir los valores del suelo y “ NO * los
valores del suelo para definir los usos del suelo, con objeto de propiciar un uso mas eficiente e intensivo del

suelo en nuestra ciudad.

Asimismo, existe una gran falta de coordinacion entre las autoridades que tienen a su cargo la asignacion de
los usos del suelo, tanto con la autoridades que asignan los valores catastrales del suelo y como con quienes
asignan los valores de mercado, cada quien trabaja en forma independiente en detnmento del Desarrollo

Urbano en nuestra gran ciudad.

Un Programa de Regulacion de ios Valores del Suelo 6 de impuesto Sobre la Renta tendria por objetc lo

siguiente:

- Que los planificadores urbanos contarén con un instrumento, que coadyuvara a establecer la
zonificacion y los usos del suelo y definir las densidades de pobtacion, los coeficientes de ocupacion y
utilizacion del suelo y la altura de los edificios, sin dejar de tomar en cuenta otros aspectos
importantes.

- Abolir la ESPECULACION CON EL SUELO, dado que, los valores del mismo, se establecerian en
funcion del uso del suelo y de existir un incremento importante en los valores, producto de un cambio
en el uso del suelo, hacer obligatoria una aportacion de los beneficios que resutten ( ISR ), tanto del
duerio de la tierra, como dei promotor, para ampliar las redes de servicio y fa capacidad instalada en

cuanto a equipamiento y servicios urbanos u obras complementarias que se requieran.

- Finalmente el contrel y regulacion del mercado de valores del suelo 6 un programa del impuesto sobre
la renta, propiciaria, por un lado, que los valuadores tuvieran valores homogéneos en las diferentes
delegaciones de la ciudad y verdaderamente se cuantificaran y tomaran -en cuenta, la densidad de
poblacion, los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo, el equipamiento y servicios urbanos y
las caracteristicas de la estructura vial y por otro lado que, los planificadores urbanos contaran con un

instrumento mas para plantear los usos del suelo de manera mas equilibrada.

Es importante conocer la evolucion y tendencias urbanas, para definir las propuestas de desarrolio urbano, ya
que involucra, las decisiones sociales, econdmicas y de mercado y con base en ello se deberian determinar la

zonfficacién de los usos y destinos del suelo en las delegaciones que conforman el Distrito Federal.

En tanto no exista un control estricto sobre los usos del suelo y un programa ya sea de REGULACION DE
LOS VALORES DEL SUELO O DE IMPUESTO SOBRE LA RENTA en nuestra ciudad, sin menospreciar otros
factores importantes que no fueron tratados en este trabajo, la planeacion urbana no tendra el éxito y la
eficiencia deseada, dado que, son factores que presentan cambios muy importantes dia con dia y que
redundan en los problemas que se generan en nuestras delegaciones, en detrimento de los que poblamos
esta gran urbe.
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3. COLONIA NAPOLES ( 16)

Conforme a los resultados de la revision y evaluacion de las caracteristicas de la Delegacion Benito Juarez,
se selecciond y analizé la colonia Napoles para conocer sus caracteristicas y a su vez, conforme a lo que
resultase escoger una manzana de dicha colonia para estudiarla con los fines que se pretenden en este

trabajo.

3.1 Usos del Suelo

En 1967, el uso del suelo en la colonia Napoles era principalimente Habitacional Unifamiliar H2 ( 17 ),
existiendo Unicamente algunos comercios sobre la Av. de los Insurgentes; para 1987, el uso del suelo se
conservé y para 1997, segun el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Benito Juarez, el uso del suelo

se modificd, asignandole un uso del suelo de Habitacional Plurifamiliar H4 25/90 ( 18).

A la fecha, el uso del suelo de Habitacién Unifamiliar, observa el menor porcentaje, incrementandose en
forma considerabie, los usos del suelo comrespondientes a Habitacion Plurifamiliar, Comercio y Oficinas,

proliferando éstcs ultimos sobre la Av. de ios Insurgentes.

A lo anterior habria que agregar, gue en algunas zonas de la colonia aplica ia NORMA 26.

3.2 Densidad de Poblacion

En cuanto a la densidad de poblacion, la colonia también ha observado cambios importantes, dado que en
1967 la densidad de peblacion era de 100 Hab/Ha; para 1987, ésta se incrementd a 200 Hab/Ha y para 1998
a 800 Hab/Ha, In cual quiere decir que en éstos iapsos, la densidad de poblacion se incrementé 8.0 veces.
Sin embargo, en las zonas en las que se han observado cambios en los usos del suelo a Comercios y

Oficinas, existen densidades de poblacion inferiores a 100 Hab/Ha.

3.3 Estructura Vial
En lo que respecta a estructura vial, la colonia Napoles, no ha sufrido cambios importantes, sin embargo, ha
observado una gran saturacion de las vias, por estacionamiento en la via publica, causado por los cambios

en {os usos del suelo.

3.4 Redes de Servicio

3.41 Agua Potable

En lo que a agua potable se refiere, la colonia esta catalogada como una de las zonas con mayor incidencia
de fugas. (19)

( 16 ) Véase Anexo Grafico 1I. Plano No. 7
( 17 ) Véase Anexo Grafico il. Plano No. 8
( 18 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 1
( 19 ) Véase Anexo Grafico Il. Plano No. 9
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3.4.2 Drenaje
La colonia no presenta problemas en cuanto a drenaje, sin embargo, existen en la colonia dos zonas

importantes de encharcamiento, afectando una de ellas a la manzana estudiada. ( 20)

3.5 Riesgos y Vulnerabilidad

En lo referente a este rubro, en Ia colonia existen algunos factores de riesgo como son: una gasera, una

industria quimica, dos zonas sismicas y ductos de PEMEX. (21)

3.6 Valor del Suelo (22)
Los valores del suelo en la colcnia Napoles han venido incrementandose en la forma siguiente:

En 1967 se tenia un valor promedio de $ 500.00/M2 ( 23 ), para 1987 el valor promedio era de
$ 189,300.00/M2 ( 24 ); en el afio de 1998 el mismo era de $ 3,400.00/M2 ( 25 ) y finalmente al 2004 se
incrementé a $ 8,500.00/M2. (26)

Asimismo, hay que mencionar que a partir de los afios ochentas, la Av. de los Insurgentes Sur, ha venido
observando cambios muy importantes en los usos del suelo, principalmente a Comercio y Oficinas y por
consiguiente en los valores del suelo, que se han incrementado de $ 12,000.00/M2 en 1998 a
$ 18,000.00/M2 6 mas en el 2004.

3.7 Lote Tipo

Para determinar la superficie del lote predominante en la colonia, se analizé una manzana ( 27 ) cuyo uso
del suelo era eminentemente Habitacional Unifamiliar en 1967, conformada por 23 lotes, encontrando que la
superficie minima de lote fue de 165.00 M2 y la maxima de 250.00 M2, resultando una superficie promedio
de lote de 209.46 M2 ( 28 ). Sin embargo la superficie de los lotes en la colonia es muy variable,
observandose lotes de mas de 2,000.00 M2, por lo que, para efectos del estudio de la manzana seleccionada
se consider6 un lote tipo de 300.00 M2.

20 ) Véase Anexc Grafico il. Plano No. 10
21 ) Véase Anexo Gréfico Il. Plano No. 11
22 ) Véase Anexo Gréfico . Cuadro No. 8
23 ) Véase Anexo Gréfico 1. Cuadro No. 9
24 ) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 10
25) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 11
26 ) Véase Anexo Gréfico 1. Cuadro No. 12
27 ) Véase Anexo Grafico Il. Plano No. 12
28 ) Véase Anexo Grafico I. Cuadro No. 13
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4. MANZANA DE ESTUDIO

La manzana de estudio se seleccioné con base en: su ubicacion; la variedad y cambios en los usos del suelo
que la conforman; los cambios de densidad de poblacién y coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo;

la evolucion de los valores del suelo y la rentabilidad de los inmuebles.

Esta esta limitada al Norte por la calle Vermont; al Sur por la calle Yosemite; al Oriente por la Av. de los
Insurgentes Sur y al Poniente por la calle Colorado, ocupando una superficie total de terreno de 8,543.00 M2
(0.85Ha. ) (29).

4.1 Uso Actual del Suelo

La manzana analizada esta constituida por un total de 20 lotes y los usos del suelo siguientes ( 30 ):

a) Oficinas

Las oficinas son el uso predominante en la manzana analizada, el cual ocupa 9 lotes que comresponden al
45% del total de los lotes, con una supeificie de 5,366.00 M2, que equivalen al 62.81% de la superficie total
de la manzana.

b) Mixto

Los usos mixtos, compuestos por uso habitacional con comercio en planta baja, ocupan 4 lotes que
corresponden al 20% del total y una superficie igual a 1,036.00 M2, que equivalen al 12.13% del area total de
la manzana.

c¢) . Habitacion Unifamiliar

La habitacion unifamiliar ocupa un total de 4 lotes equivalentes al 20% del total de lotes y una superficie de
956.00 M2, que corresponde al 11.19% de Ia superficie total de la manzana.

d) Habitacion Plurifamiliar

En cuanto a la habitacion plurifamiliar, se tiene que dicho uso ocupa un total de 3 lotes qué corresponden al
15 % del total de lotes y una superficie de 1,185.00 M2, equivalentes al 13.87% de la superficie total de la

manzana.

4.2 Altura de los Edificios
En lo que se refiere a la altura de los edificios se obtuvo lo siguiente ( 31 ):

La altura predominante en la manzana analizada va de 1 a 2 niveles, que corresponden a 10 lotes y al 50%
de las edificaciones que ocupan {a manzana.

Existen 7 edificaciones que tienen de 3 a 4 niveles, las cuales equivalen al 35% de las construcciones de la
manzana y solamente 3 construcciones que equivalen al 15%, tienen mas de 4 niveles, mismas que

corresponden al uso de oficinas y se localizan sobre la Av. de los Insurgentes Sur.

( 29 ) Véase Anexo Grifico Il. Plano No. 13
{ 30 ) Véase Anexo Grafico 1. Cuadro No. 14. Uso Actual y Ocupacion del Suelo
{ 31 ) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 15. Altura de los Edfficios
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4.3 Intensidad de Uso

La manzana analizada tiene una superficie total construida de a 35,358.85 M2, distribuidos de ia forma

siguiente (32 ):

a) La Habitacién unifamiliar ocupa una superficie total construida de 1,566,60 M2, que equivale al
4.43% de la superficie total construida en la manzana.

b) La Habitacién plurifamiliar comprende una superficie construida de 2,676.25 M2, que corresponde al
7.57% del area total construida.

c) Los Usos Mixtos suman una superficie construida de 1,850.40 M2, que significan el 5.23% del area
total edificada.

d) Las Oficinas comprenden una superficie total construida de 29,265.60 M2, equivalentes al 82.77%
de la superficie total edificada en la manzana, lo cual quiere decir que es el uso mas intensivo.

4.4 Superficie de los Lotes
En cuanto a las superficies de los lotes que conforman la manzana analizada se observo lo siguiente ( 33 ):

La manzana esta conformada por 20 lotes, de los cuales 7, equivalentes al 35%, tienen una superficie que
va de 100.00 M2 a 199.00 M2; 2 lotes que corresponden al 10 % del total, tienen una superficie que va de
200.00 M2 a 299.00 M2; 1 lote equivalente al 5% del total, tiene una superficie de entre 300.00 M2 y
399.00 M2; 2 lotes que representan el 10% del total, tienen una superficie que va de 400.00 M2 a
499.00 M2; el 20 % de los lotes que equivalen a 4 lotes, tienen una superficie de entre 500.00 M2 y
599.00 M2; 2 lotes que equivalen al 10% del total, tienen una superficie que va de 600.00 M2 a 699.60 M2
y solamente dos lotes, los cuales equivalen al 10% del total, tienen una superficie mayor a 1,000.00 M2.

Conforme a lo anterior y para efectos de homologacion de terrenos se utilizé una superficie de 300.00 M2.

4.5 Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS )

De acuerdo con el analisis realizado con respecto a los coeficientes de ocupacion del suelo se obtuvc lo
siguiente ( 34 ):

Cuatro lotes equivalentes al 20 %, arrojaron un COS del 0.61 al 0.70; siete lotes correspondientes al 35%,
tienen un COS que va de 0.71 a 0.75 y nueve lotes que representan el 45% del total observaron un COS que
va de 0.76 a 0.80.

El rango observado va de 0.70 a 0.80.

( 32 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 16. Ocupacion e Intensidad de Usos

( 33 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 17. Superficie de los Lotes

( 34 ) Véase Anexo Grafico I. Cuadro No. 18. Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion del Suelo
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4.6 Coeficiente de Utilizacion del Suelo ( CUS)
En cuanto al analisis de los coeficientes de utilizacion del suelo se observo lo siguiente ( 35 ):

Un lote equivalente al 5% del total observé un CUS de 0.76 a 1.0; nueve lotes que comesponden al 45%
presentaron un CUS que va de 1.01 a 2.0; siete lotes que equivalen al 35% observaron un CUS que va de
2.01 a 3.0; un lote que representa el 5% del total observé un CUS de entre 3.01y 4.0y finalmente dos
lotes que significan el 10% del total de los lotes estudiados, observaron un CUS mayora 5.10.

El rango observado va de 0.80 a 10.40. Sin embargo, conforme al Programa Delegacional de Desarrollo
Urbano de 1997, el CUS méximo permitido era de 3.0 veces el area del terreno, mismo que oficialmerite a la

fecha no ha sido modificado.

4.7 Calidad de la Construccion
En cuanto a la calidad de la construccion, el analisis arroj6 lo siguiente ( 36 ):

El 10% de las construcciones (2 edificaciones ) son de buena calidad; el 85% de las construcciones
( 17 edificaciones ) son de mediana calidad y solamente el 5% ( 1 edificacion ) es construccion de iipo

economico.

4.8 Estado de Conservacion de la Construccion
En lo que se refiere al estado de conservacion de las construcciones, se observo lo siguiente { 37 ):

El 30% de las construcciones ( 6 edificaciones ) presentaron un estado de conservacion bueno; el 60% dei
total de las construcciones ( 12 edificaciones ) presentaron un estado de conservacion normal; el 5% de las
construcciones ( 1 edificaciéon ) esta en mal estado y solamente una edificacion equivaiente al 5% del totai

esta en estado ruinoso.

4.9 Edad de la Construccion
De acuerdo con el analisis correspondiente a la edad de las construcciones se obtuvo lo siguiente ( 38 ):

El 85% de las construcciones ( 17 edificaciones ) tienen una edad de entre 40 y 45 afios y cuatro de las
mismas equivalentes al 20% del total de las edificaciones, fueron remodeladas en un lapso no mayor a

16 anos y el 15% restantes ( 3 edificaciones ) tienen una edad de entre 15 y 21 afios.

( 35 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 18. Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion del Suelo
( 36 ) Véase Anexo Grafico . Cuadro No. 19. Calidad de la Construccion
{ 37 ) Ibidem
{ 38 ) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 21. Edad de ia Construccion
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410 Valor del Suelo
4.10.1 Valores Comerciales 2004 ( 39)

Conforme al estudio de mercado de terrenos ofertados en venta, realizado en la zona de estudio, se

obtuvieron los valores siguientes:

Los valores comerciales van de $ 8,330.00/M2 a $ 24,840.00/M2, de los cuales los valores mas altos

corresponden a los predios ubicados en esquina y sobre la Av. de los Insurgentes Sur.

Del analisis de los valores comerciales, resulté que el 65% de los lotes ( 13 lotes ) tienen un valor comercial
entre $ 8,330.00/M2 y $ 8,500.00/M2; el 10% (2 lotes ) tienen un valor comercial de $ 9,775.00/M2; el 15%
( 3 lotes ) tienen un valor comercial que va de $ 19,800.00/M2 a $ 21,240.00/M2 y el 10% restante ( 2 lotes )
tienen un valor comercial que va de $ 24,300.00/M2 a $ 24,840.00/M2.

Los lotes que se localizan en esquina tienen un factor de premio por ubicacion ( FUb ), ya que tienen
frente a dos calles y los lotes que tienen frente a la Av. de los Insurgentes, también se premiaron

por factor de zona ( FZo).

Con los resultados del analisis anterior, se confirma la teoria de que, los valores mas altos se dan en los ejes
comerciales ( Av. de los Insurgentes Sur ) y los valores mas bajos tienden a establecerse en las zonas mas

alejadas de los ejes comerciales ( Calle Colorado ).

CALLE YOSEMITE

AV.DELOS
INSURGENTES
SUR —— | ca
COLORADO

A
TE

C

o

LLE VERMONT N

A = VALORES MAS AL TOS
VALORES MAS BAJOS

[us}
]

( 39 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 22. Valores Comerciales de Suelo
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4.11 Valor de la Construccion

Para la obtencion de los valores de construccion de las edificaciones localizadas en la manzana de estudio,
se consideraron los aspectos correspondientes a la Calidad de la Construccion, Edad de la Construccion ( *);
Numero de Niveles y Estado de Conservacion de las mismas, aplicandoles un factor de demérito, de lo cual

resulté lo siguiente ( 40 ):

El 5% de las construcciones ( 1 lote ) se encuentra en estado de conservacion ruinoso, por lo que, la
construccion tiene un valor $ 0.00/M2; el 5% de las construcciones ( 1 lote ) se encuentra en mal estado de
conservacion, por lo que, el valor de las construcciones es de $ 2,400.00/M2; el 45% de las edificaciones
( 9 lotes ) tienen un valor de $ 3,300.00/M2; el 10% de las construcciones ( 2 lotes ) presentan un valor de
las mismas que es de $ 3,900.00/M2; el 25% ( 5 lotes ) tienen un valor que va de $ 5,265.00/M2 a
$ 5,810.00/M2 y el 10% restante ( 2 lotes ) tienen valores de $ 7,055.00/M2 y $ 8,300.00/M2.

4.12 Densidad de Poblacion

De acuerdo con el analisis realizado, para 1967 la Col. Napoles tenia una densidad de poblaciéon de
100 Hab/Ha; para 1987 de 200 Hab/Ha y para 1998 era de 800 Hab/Ha, lo cual quiere decir, que en esos
lapsos la densidad se ha incrementado 8.0 veces. Sin embargo, en la manzana estudiada, acfualmente
existe una densidad de poblacién de 73.50 Hab/Ha, que se debe fundamentaimente a los cambios en los

usos del suelo, ya que, el uso del suelo predominante a la fecha es de oficinas.

4.13 Valores de Renta

De acuerdo con el estudio de mercado de rentas realizado en la zona, se obtuvieron los valores siguientes:

USO DEL SUELO RENTA
$/m2
HABITACION UNIFAMILIAR DE 61.00 A 80.00
HABITACION PLURIFAMILIAR DE 60.00 A 75.00
OFICINAS ( EN CASA HABITACION ACONDICIONADAS ) DE 90.00 A 143.00
OFICINAS ( EN EDIFICIO ) DE 95.00 A 200.00
COMERCIOS DE 150.00 A 233.50

Conforme a lo anterior, se puede observar la diferencia entre las rentas de una casa habitacion, contra una

casa habitacion acondicionada para oficinas.

(*) Para efectos del analisis se consideré una construccion de mediana calidad y 70 afios de vida util total
(40 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 23. Valores de la Construccion
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414 Conclusiones

De acuerdo con los resultados que arrojaron los analisis realizados en la zona de estudio, se obtuvieron las

conclusiones siguientes:

a. Eluso del suelo en la zona donde se localiza la manzana estudiada, era eminentemente habitacional
de tipo unifamiliar, lo cual se pudo constatar a través del analisis de las superficies de los lotes,
numero de niveles de las edificaciones, densidad de poblacion y de los tipos-de construccién
existentes y que adn predominan en la misma.

Sin embargo, dicha manzana ha venido sufriendo cambios importantes en el uso del suelo,
transformandose de uso habitacional unifamiliar a uso de oficinas, siendo este (ltimo el predominante

en ia actualidad.

b. Los cambios en los usos del suelo, se deben fundamentalmente, a las caracteristicas de ubicacién de
la manzana, con respecto a la estructura vial existente, presentando una buena accesibilidad; a que
cuenta con todas las redes de servicio y al alto valor del suelo, ya que, se iocaliza sobre la Av. de los
Insurgentes Sur que resulta ser uno de los corredores comerciales mas importantes de la ciudad de

México.

¢. lLos altos valores de mercado en cuanto a suelo y rentas en la zona, han propiciado los cambios en
los usos del suelo, ya que, el uso habitacional unifamiliar no resulta rentable, lo cual se puede
observar a través de que la mayoria de las casas habitacion existentes en la manzana, se han venido

acondicionando para funcionar como oficinas.

d. En la manzana existen 25 viviendas, de las cuales 14 corresponden a Habitacion Plurifamiliar y 11 a
Habitacion Unifamiliar, de lo cual se obtiene una densidad bruta de poblacion residente de 73.50
Hab/Ha ( * ), lo cual resulta muy baja con relacion a las caracteristicas de la manzana, tomando en
consideracion su ubicacion, accesibilidad e infraestructura con que cuenta. Sin embargo, existe una
poblacion flotante de oficinas, mismas que ocupan una superficie construida de 29,265.60 M2, en
una superficie de terreno de 5,366.00 M2, que considerando la Norma de 25.00 M2/Empleado ( ™ ),
arroja una poblacién de 1,171.00 empleados. De acuerdo con lo anterior se tiene una densidad bruta
de poblacién en horas de oficina igual a 763.00 Hab/Ha y una densidad neta de 1,525.00 Hab/Ha.

e. El uso del suelo predominante en la manzana estudiada es el de oficinas, concentrandose la mayor
parte de ellas, sobre la Av. de los Insurgentes Sur, acera que ve al Oriente y sobre la calle Colorado,

acera que ve al Poniente.

{ *) Se consideraron 5 habitantes por vivienda
( ™ ) Bases Técnicas para Proyectos de Oficinas Publicas. Secretaria de Desarrollo Social. 1994
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A su vez, el uso de oficinas, ha propiciado el establecimiento de usos complementarios a dichas actividades
como son restoranes, sucursales bancarias, comercio de abarrotes, papeleria, comercio de copias, agencias

de vigjes, torterias, fotografias, bares, etc.

Tanto el uso predominante como los usos complementarios, generan un mayor requerimiento de cajones de

estacionamiento y una mayor concentracion de vehiculos de transporte publico y de carga.

Por otra parte, al no existir estacionamientos publicos, el estacionamiento de vehiculos se da sobre la via
publica saturandose en forma constante, en detrimento de la poblacion residente, fundamentalmente

afectando los usos de habitacion unifamiliar y plurifamiliar.

Por lo tanto, actualmente el uso de habitacion unifamiliar resulta ser discordante con respecto al uso

predominante y a los usos complementarios.

Sin embargo, el uso de habitacion plurifamiliar se considera compatible, dado que, se considera como un uso
complementario al uso predominante y que a su vez, permitiria abatir los altos valores del suelo y de-
rentabilidad en la zona, desde luego, aplicandole una nommatividad especifica, en cuanto a COS, CUS,

cajones de estacionamiento requeridos y altura de los edificios.
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5. COEFICIENTES DE OCUPACION Y UTILIZACION DEL SUELO

5.1 Determinacién de los Coeficientes de Ocupacion y Utilizacion del Suelo en Funcion de la
Rentabilidad del Suelo

Uno de los factores que inciden directamente para determinar los coeficientes de ocupacion ( COS ) y
utilizacion ( CUS ) del suelo, es la rentabilidad de los inmuebles, dado que, debe existir una relacion
equilibrada entre la participacion del valor del suelo y la participacion del valor de la construccion en el valor

total del inmueble.

Por o tanto, el equiiibrio entre la participacion de dichos valores debe mantenerse para que un inmueble sea

rentable econémicamente.

El desequilibrio entre ambos valores se presenta en el tiempo, ya que, los valores del suelo se van
incrementando por diferentes razones y los valores de la construccion se van demeritando por la edad y el
estado de conservacién de la misma, propiciando que el inmueble sea cada dia menos rentable.

Dichos desequilibrios provocan generaimente los cambios en los usos del suelo o en su defecto crean la
necesidad de remodelar las construcciones y/o incrementar las superficies construidas, con el objeto de
volver a equilibrar la participacion de los valores del suelo y de la construccion para hacer rentabie el
inmueble y adecuarlo al proceso dinamico del desarrollo urbano y del mercado inmobiliario.

Por lo tanto, se considera que la variable “ RENTABILIDAD *, resuita ser de suma importancia, tanto para ia
asignacién de los usos del suelo, como para regular la intensidad de construccion y el parcelamiento del
suelo en el Distrito Federal.

511 Obtencion de Valores

La rentabilidad de los inmuebles ubicados en la manzana de estudio se obtuvo a través del andlisis de los

aspectos que a continuacién se describen:

a. Valor del Suelo

Para obtener el valor del suelo de los inmuebles fue necesario analizar los aspectos siguientes:

- Ubicacién de los inmuebles

En este rubro se analizaron las caracteristicas urbanas de la zona donde se localiza la manzana, en cuanto a
la clasificacion de la misma con respecto a los usos del suelo; los tipos de construccién, considerando el uso
del suelo, la calidad de las edificaciones y el nimero de niveles de las mismas; el indice de saturacion de la
zona; la contaminacion; las caracteristicas socio-econémicas de la poblacion; la accesibilidad; las redes de

servicio publico con que cuenta y el equipamiento y servicios urbanos existentes en la zona.
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Asimismo, se requino analizar especificamente la ubicacion de cada uno de los inmuebles con respecto a la
manzana ( intermedio, esquina, cabecera de manzana ) y la clasificacion de la vialidad o vialidades a las que

tienen frente.

- Uso del Suelo
Fue importante conocer tanto el uso del suelo, la densidad de poblacion y la intensidad de la construccion
permitidos para ios predios, como las restricciones a las que deben sujetarse segun la nommatividad vigente y

el lote tipo establecido para la zona, que en este caso fue de 300.00 M2.

- Caracteristicas del Predio
En cuanto a este rubrc, fue necesario conocer la superficie y la configuracion de los terrenos, las

dimensiones de los mismos en cuanto a frente y fondo, la topografia y las caracteristicas panoramicas.

- Valor Comercial del Suelo
Los valores comerciales del suelo se obtuvieron a través de un estudio de mercado realizado en la zona

donde se ubica ia manzana.

- Factores de Eficiencia del Suelo (41)
La aplicacion de los factores de eficiencia del suelo, tuvo por objeto ajustar los valores obtenidos mediante el

estudio de mercado, a las caracteristicas de los predios estudiados conforme a lo siguiente:

* Factor de Zona ( FZo ). Se aplico al frente de cada predio con respecto a la vialidad segun su

clasificacion.

« Factor de Ubicacién ( FUb ). Se aplicéd a los predios con respecto al nimero de frentes que se tenian hacia

las vialidades.
* Factor de Frente ( FFr). Se aplicd a la dimension del frente de cada predio.
* Factor de Forma ( FFo ). Se aplicd a los predios irregulares.

» Factor de Superficie (FSu ). Se aplico a la superficie de los predios con respecto al lote tipo establecido

por la zonificacion vigente.

Conforme a la aplicacion de los factores de eficiencia, los valores de mercado del suelo encontrados, se

incrementaron, se mantuvieron o se demeritaron, segun el caso.

( 41 ) Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobitiaria y de la Autorizacion de
Sociedades y Registro de Peritos Valuadores. Tablas de Valores de Referencia. Secretaria de Finanzas del
Distrito Federal. Tesoreria del Distrito Federal. Subtesoreria de Catastro y Padrén Termritorial. 1998
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b. Valor de la Construccion

Para determinar el valor de las construcciones, se requirié analizar ademas de los aspectos correspondientes

a los enunciados en el rubro de valor del suelo, los siguientes:

- Uso actual del inmueble
Fue necesario conocer tanto el uso actual del inmueble, como el uso del suelo asignado por la zonificacion

vigente, para establecer su clasificacion con respecto a los usos de la construccion ( 42 )

- Caracteristicas de la construccion

Se procedid a conocer las caracteristicas de la construccion con respecto a lo siguiente:

- Calidad de la construccion. En este rubro se analiz6 la calidad de la construccion, para clasificaria
conforme a las tablas de valores de referencia en precana, econdémica, media, buena y muy buena y

diferenciarla en cuanto a uso habitacional y uso no habitacional. (43)

+ Edad y estado de conservacién de la construccion. Fue importante conocer la edad y estado de

conservacion de las construcciones, para determinar la vida (til remanente de las mismas.

« Supefficie de la construccion. Se obtuvieron tanto la superficie construida en planta baja como la superficie

total construida, lo que permiti6 a su vez, obtener los coeficientes de ocupacion y de utilizacion del suelo.

» Altura de los edificios. Se determiné la altura de las edificaciones conforme al nimero de niveles observado
mediante la investigacion de campo realizada.

- Costos de construccion
Para obtener los costos de construccion, se llevo a cabo una consulta en publicaciones especializadas en
costos de construccion de lo cual emanaron los valores resuitantes, conforme a los usos del suelo existentes

en la manzana. (44)

{ 42 ) Programa Delegacional de Desarrollo Urbano. Benito Juéréz 1997

( 43 ) Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria y de la Autorizacion de
Sociedades y Registro de Peritos Valuadores. Tablas de Valores de Referencia. Secretaria de Finanzas del
Distrito Federal. Tesoreria del Distrito Federal. Subtesoreria de Catastro y Padrén Territorial. 1998

( 44 ) Costos por Metro Cuadrado de Construccion. BIMSA-C.M.D.G., SA de CV, Enero de 2004
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- Factores de eficiencia de la construccion (45)

La aplicacion de los factores de eficiencia de la construccion, a los valores comerciales obtenidos, tuvo por
objeto determinar los valores reales de las construcciones, para lo cual, se consideraron los factores

siguientes:

« Factor de Conservacion (FCo). Se aplico tomando en cuenta el grado de conservacion de las
construcciones, para clasificarlas en ruinosas ( RU ); malas ( ML );
normales ( NO ) y buenas ( BU ) conforme a las tablas de valores de

referencia del Distrito Federal.

* Factor de Edad ( FEd ). A cada una de las construcciones estudiadas, se les aplico la formuia
para obtener el factor de edad, expresada en las tablas de valores de

referencia del Distrito Federal.

Mediante la aplicacion de dichos factores, se obtuvieron los valores reales de las construcciones, que en

todos los casos resultaron demeritadas por la edad de las mismas.

c. Valores de Renta

Los valores de renta se obtuvieron a través de un estudic de mercado realizado en la zona, de inmuebles
similares a los existentes en la manzana de estudio, considerando los usos del suelo, las superficies
rentables, la edad y ei estado de conservacién de los inmuebles en renta y la ubicacién de los mismos con
respecto a ia estructura vial existente. Finalmente a las rentas resultantes se les aplicaron los factores de
eficiencia de las construcciones, para en su caso realizar un andlisis de homologacion con respecto a los

inmuebles estudiados y obtener las rentas reales por metro cuadrado.

d. Valores Totales

Los valores totales de los inmuebles en estudio, se obtuvieron a través de la suma de los valores del suelo y
de los valores de las construcciones, dando por resultado los valores fisicos reales y a costos actuales de

dichos inmuebles.

( 45 ) Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacién Inmobiliaria y de la Autorizacion de
Sociedades y Registro de Peritos Valuadores. Tablas de Valores de Referencia. Secretaria de Finanzas del
Distrito Federal. Tesoreria del Distrito Federal. Subtesoreria de Catastro y Padron Territorial. 1997-02
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5.1.2 Participacion de los Valores del Suelo y de la Construccion en los Valores Totales de los

Inmuebles

Una vez calculados los valores totales, del suelo y de las construcciones para cada uno de los inmuebles que
conforman la manzana en estudio, conforme al procedimiento enunciado en el inciso anterior, se obtuvo la

participacion de los valores del suelo y de la construccion en cada uno de ellos, resultando lo siguiente:

a. Habitacion Unifamiliar

En lo que respecta a la habitacion unifamiliar, se tiene que esta constituida por cuatro lotes, observandc lo

siguiente:

En 1967 los terrenos de dos inmuebles, participaban con el 23% y dos terrenos en promedio con el 30% y en
cuanto a construccién, dos participaban en promedio con el 77% y dos con el 70% (46).

Para 1987 dos lotes participaban con el 21.5% y dos lotes en promedio con el 28% del valor total y en lo
referente a construccion, dos participaban en promedio con el 71% y dos con el 78.5% (47).

En 1998 dos de los lotes participaban con el 39.5%, un lote con el 48% y un lote con el 49.5%; en la
construccién, un lote participaba con el 50.5%, uno con el 52% y dos con el 60.5% de los valores
totales ( 48).

En lo que respecta a 2004 en dos de los lotes ( No. 10 y 19 ), los valores del suelo participan con un
porcentaje del 55% y los valores de las construcciones participan con un porcentaje del 45%, del valor total
de los mismos y en dos lotes ( No. 4 y 18 ), la participacion de los valores del suelo y de los valores de la
construcciones en el valor total de los inmuebles fue del 63.4% al 71.7% y del 28.3% al 366%
respectivamente (49 ).

b. Habitacion Plurifamiliar
La Habitacién Plurifamiliar en la manzana, esta constituida por tres lotes de los cuales se obtuvo lo siguiente:

Para 1967, en los tres lotes, los terrenos participaban en promedio con el 23% y las construcciones con el
77% promedio ( 50).

( 46 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 24. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1967
( A7 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 25. Participacion de los valores del suelo y de fa construccién en
los valores totales de los inmuebles 1987
( 48 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 26. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1998
( 49 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 27. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 2004
( 50 ) Véase Anexo Grafico I. Cuadro No. 28. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1967
27



En 1987, ios valores de los tres terrenos, participaban entre el 22% y el 24.5% y las construcciones

participaron entre el 75.5% y el 78% ( 51).

Para 1998 la participacion de los valores de terreno fue del 37.62% al 41.2% y la construccion participd con
porcentajes que van del 58.80% al 62.38% ( 52 ).

En cuanto a los tres lotes de habitacién plurifamiliar ( No. 7, 8 y 17 ), en 2004 se obtuvo que, la participacion
de los valores del suelo van del 53% al 57% y la participacion de los valores de las construcciones van dei
43% al 47% con respecto al valor total de los inmuebles ( 53 ).

c. Uso Mixto ( Habitacién con comercio en planta baja )
En el uso mixto, mismo que esta conformado por-cuatro lotes, resulté lo siguiente:

En 1967 la participacion del valor del suelo fue del 17.41% al 37.89% y la construccion participd de un
62.11% a un 82.59% (54).

Para 1987 los valores de terreno participaron del 16.11% al 35.72% y las construcciones del 64.28% al
83.89% (55).

En 1998 el suelo participé de entre el 49.48% y el 85.36% y la construccion participé de entre el 14.64%
y el 50.52%, quedando eliminado el lote No. 9 que ya para esa fecha la construccién estaba en estado
ruinoso (56 ).

En el 2004 result6 que en un lote ( No. 9 ), la participacion del valor del suelo en el valor total del inmuebie

fue del 100%, debido a que, la construccion esta en estado ruinoso y no tiene valor alguno.

En dos lotes ( No. 12y 16 ), los valores del suelo participaron con un 78.19% y un 84.02% vy los valores de
las construcciones participaron con un 21.81% 'y un 15.98% en el valor total de los inmuebles
respectivamente y solamente en un lote ( No. 11 ), el valor del suelo y el valor de {as construcciones

participaron con respecto al valor total del inmueble con un 65% y un 35% respectivamente (57 ).

( 51 ) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 29. Participacién de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1987

( 52 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 30. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1998 '

( 53 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 31. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 2004

( 54 ) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 32. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1967 ’

( 55 ) Véase Anexo Grafico .. Cuadro No. 33. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1987

( 56 ) Véase Anexo Gréfico I. Cuadro No. 34. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1998

( 57 ) Véase Anexo Grafico I. Cuadro No. 35. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 2004
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d. Oficinas

En la manzana, actualmente existen 9 lotes cuyo uso del suelo es de oficinas, de cuyo andlisis se obtuvo lo

siguiente:

En 1967 solo existian dos lotes con construcciones acondicionadas para oficinas, en los cuales el terreno
participaba con el 28.33% y el 44.15% y las construcciones participaban con el 71.67% y el 55.85%
respectivamente (58 ).

En 1987 los mismos terrenos participaban con el 26.48% y 41.87% y las construcciones participaron con el
73.52% y el 58.13% respectivamente ( 59 ).

Para 1998 en dos lotes, el terreno participaba entre el 21% y el 24.5%; cuatro iotes participaban entre ei
34% y el 38%; dos lotes participaban entre el 50% y 55% y un solo iote participaba con el 64%.
Asimismo, la construccién participaba en dos lotes entre el 75% y 79%; en cuatro lotes participaba entre el
62% y el 66%; en dos lotes la participacién de la construccion era del 45% al 50% y solamente en un lote:
la construccidn participaba con el 36% (60).

En el afio 2004, dos lotes ( No. 14 y 15 ), la participacion de los valores del suelo fue del 18.65% al
23.40% vy la participacién de los valores de las construcciones fue del 76.5% al 81.5% con respecto a los

valores totales de los mismos.

En dos lotes ( No. 6y 13), los valores del suelo participan del 48% al 58% y el valor de las construcciones

participan con un porcentaje del 42% al 52% conforme a los valores totales.

En cuatro lotes ( No. 1, 2, 3y 5), los valores del suelo tienen una participacién det 49% ai 54% y los
valores de las construcciones tuvieron una participacion del 46% al 50%, ambos con respecto al valor totai

de los mismos.

Y en solamente un lote ( No. 20 ), la participacién del valor det suelo y de la construcciéon con respecto al
valor total del inmueble fue del 73% y del 27% respectivamente (61 ).

( 58 ) Véase Anexo Gréfico |. Cuadro No. 36. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1967
( 59 ) Véase Anexo Gréfico I. Cuadro No. 37. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1987
{ 60 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadro No. 38. Participacion de los valores del suelo y de la construccion en
los valores totales de los inmuebles 1998
( 61) Véase Anexo Gréafico |. Cuadro No. 39. Participacién de los valores del suelo y de ia construccion en
los valores totales de los inmuebles 2004
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e. Resumen

PARTICIPACION PROMEDIO DE LOS VALORES DEL SUELO Y CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES
DE LOS INMUEBLES CONSIDERANDO LOS USOS DEL SUELO
‘ 1967 1987 * 1998 -
No.  USO DEL SUELO 2004 1967 - 2004
TERRENO CONSTRUCCION TERRENO CONSTRUCCION TERRENO CONSTRUCCION TERRENO CONSTRUCCION TERRENO CONSTRUCCION
% % % % % % % % % %
1 HABITACION 265 73.5 2475 75.25 445 55.5 59.20 40.8 +(32.7)] -(32.7)
UNIFAMILIAR
2 HABITACION 23 77 23.5 76.5 39.5 60.5 55 45 +(32) -(32)
PLURIFAMILIAR
3 MIXTO 276 72.4 26 74 67.5 32.5 81 19 +(535)| -(53.5)
4 OFICINAS 36.5 63.5 34 66 41 59 46 54 +(8.5) | -(9.5)

* Nota: En el afio de 1987, el deslizamiento fuerte y censtante del peso mexicano frente al dolar, propicié un constante incremento en los valores de la
construccion, dado que los costos de los materiales se incrementaban diariamente, no siendo asl con los valores del suelo, que permanecieron

constantes por un lapso de 4 a 6 afios.
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5.1.3 Rentabilidad

Conforme al comportamiento del mercado inmobiliario en la Ciudad de México, para que un inmueble sea
rentable, es importante considerar un porcentaje maximo de participacion del valor del suelo y un porcentaje

minimo de participacion del valor de la construccion en el valor total del inmueble.

Sin embargo dichos porcentajes van variando en el tiempo, considerando que existe un lapso para capitalizar
la inversion, dado que, por una parte fa construccion se demerita en funcion de la vida dtil de la misma y el

suelo incrementa su valor en forma constante.

De acuerdo con un andlisis realizado para desarrolios nuevos en las instituciones crediticias de vivienda,
tanto puablicas ( SHF, FOVISSSTE, FONHAPO, INFONAVIT, FIVIDESU, SOFL ), como privadas
( Instituciones Bancarias ), considerando que estas Ultimas también atienden a otras inversiones
inmobiliarias diferentes a la vivienda y a la experiencia de la practica valuatoria de bienes inmuebles, los
porcentajes de participacion de los valores del suelo y de las construcciones, para que un inmueble sea

rentable resultan ser los siguientes:

PARTICIPACION DE LOS VALORES MAXIMOS DEL SUELQ Y MINIMOS DE LAS

CONSTRUCCIONES
TIPO DE PROPIEDAD PRIVADA PROPIEDAD EN CONDOMINIO
INMUEBLE: TERRENO | CONSTRUCCION | TOTAL | TERRENO | CONSTRUCCION | TOTAL
% % % % % %
VIVIENDA DE 20 80 100 18 82 100
INTERES SOCIAL
VIVIENDA 30 70 100 25 75 100
MEDIA
VIVIENDA 40 60 100 30 70 100
RESIDENCIAL
OFICINAS Y 40 60 100 15 85 100
COMERCIO
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5.1.4 Conclusiones
Aplicando los porcentajes mencionados en el inciso anterior a los inmuebles en estudio se obtiene lo

siguiente (62 ):

- Habitacién Unifamiliar

En el 100% de los lotes, considerando que se trata de vivienda media, el porcentaje de participacién del valor
del suelo esta por arriba de lo aceptable, lo cual se debe fundamentaimente a la edad de las construcciones.
Por consiguiente, para que dichos inmuebles sean rentables habra que incrementar el coeficiente de

utilizacion del suelo y/o modificar el uso del suelo, con base en un Programa Parcial de Desarrollo Urbano.

- Habitacion Plurifamiliar

Considerando que se trata de vivienda de interés medio, el 100 % de los lotes presentan un porcentaje de
participacion del valor del suelo superior a lo- aceptable, io cual se debe también a la edad de las
construcciones.

Por lo tanto, en igual forma que Ia habitacién unifamiliar, para que dichos inmuebles sean rentables, habria
que permitir un incremento en los coeficientes de utiizacién del suelo y/o modificar el uso del suelo,

iguaimente conforme a un Programa Parcial de Desarrollo Urbano.

- Uso Mixte { Habitacion con comercio en planta baja )
En cuanto a los inmuebles de uso mixto, se tiene que estos presentan las mismas caracteristicas que los

usos anteriores, por lo que, las recomendaciones resultan ser iguales.

- Oficinas

En lo que se refiere al uso de oficinas resulto lo siguiente:

Los inmuebles correspondientes a los lotes 1, 2, 3, 5, 6 y 20, sufrieron un cambio en el uso del suelo, ya que
se trata de inmuebles cuyo uso del suelo original fue habitacion unifamiliar y que actualmente han sido

remodeladas y acondicionadas para funcionar como oficinas.

Aun cuando se han realizado dichos cambios, estos inmuebles no resultan rentables, dado que, los
porcentajes de participacién de los valores del suelo con respecto al valor total de los mismos, resulta por
arriba de lo aceptable y por consiguiente para hacerios rentables habria que permitiries incrementar su
coeficiente de utilizacién del suelo.

En lo que respecta al inmueble correspondiente al lote No. 13, se tiene que, es un edificio de oficinas
construido desde su origen para tales efectos, sin embargo, no resutta rentable, dado que, la participacion del
valor del suelo en el valor total del mismo, resuita por arriba de lo aceptable, por lo que, en iguai.forma,

habria que incrementar su superficie construida para que resultara rentable.

( 62 ) Véase Anexo Grafico I. Cuadros No. 40, 41, 42 y 43. Rentabilidad. Porcentaje méaximo de
participacion del valor del suelo y porcentaje minimo de participacion del valor de la construccion
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Finalmente, los Unicos dos inmuebles que resultan rentables en toda la manzana, son los que comresponden
a los lotes No. 14 y 15, ya que, estan dentro de los limites aceptables de participacion de los valores del
suelo y de las construcciones con respecto al valor total de los mismos.

Lo anterior se debe a que son inmuebles de oficinas construidos recientemente y que responden y se

adecuan a las caracteristicas fundamentales de la estructura urbana donde se localizan.

5.1.5 Conclusiones (63)

Para que los inmuebles en estudio resultaran rentables, sin modificar los usos del suelo ni los coeficientes de
ocupacién del suelo y manteniendo tanto los valores del suelo como los valores de la construccion por metro
cuadrado, habria-que incrementar los * COEFICIENTES DE UTILIZACION DEL SUELO “ ( CUS )y en
consecuencia el numero de niveles de las edificaciones, desde luego, con base en un Programa Parcial de
Desarrollo Urbano.

Los resultados se obtuvieron con base en el andlisis de lote por lote y por uso del suelo y tomando en
consideracion la participacion maxima de los valores del suelo y la participacion minima de los valores de la

construccion, en los valores totales de lcs inmuebles.

Analizando los resultados conforme a los maximos encontrados y manteniendo los coeficientes de ocupacion

del suelo, se obtuvo lo siguiente:

1967 2004 SEGUN
uso RENTABILIDAD
DEL
SUELO COS | CUS | NIVELES ( COS | CUS | NIVELES | COS | CUS | NIVELES
No. No. No.
HABITACION UNIFAMILIAR 075 | 2.10 3 075 | 2.10 3 075 | 3.61 50
HABITACION PLURIFAMILIAR 075 | 2.25 3 075 | 2.25 3 075 | 4.15 6.0
MIXTO 075 | 3.0 4 0.75 3.0 4 0.75 | 892 12.0
OFICINAS 0.80 | 160 2 080 | 4.0 5 0.80 | 10.40 13.0

Los incrementos en los niveles y los coeficientes de utilizacion dei suelo resultantes, conforme a la
rentabilidad, habria que aplicarlos a cada uno de los lotes con respecto a su superficie, con objeto de

{
conocer la factibilidad de los mismos, ya que, hay terrenos de diferentes superficies, siendo la minima de

120.00 M2, que quiza no soporten los incrementos deseados.

Conforme a los resultados del estudio realizado, se obtuvo como conclusion general, que tanto a nivel
MICRO como MACRO, se confirma la teoria dc que los valores del suelo se incrementan en la medida en

que los inmuebles se localizan mas cerca de los ejes comerciales y/o centros de negocios.

( 63 ) Véase Anexo Grafico |. Cuadros No. 40, 41, 42 y 43. Rentabilidad. Porcentaje maximo de
participacion del valor del suelo y porcentaje minimo de participacion del valor de ta construccion.
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A nivel MACRO, se observd como la Delegacion Benito Juarez, pasé de ser una zona de expansion en los
anos 60's, a una zona centralizada a partir de los afios 90’s. Durante ese proceso, los ejes comerciales y los
centros de negocios, se fueron localizando sobre las vialidades primarias mas importantes. A su vez, en las
zonas intermedias de dicha delegacion, se han venido observando cambios en los usos del suelo de
habitacién unifamiliar a habitacional plurifamiliar, asentandose pobiacion nueva con niveles socioeconomicos

mas altos, lo cual, eleva la categoria de las colonias.

En ambos casos, se produce un incremento en el valor del suelo y en consecuerncia los cambios en los usos
del suelo y en los Coeficientes de Ocupacion ( COS ) y Utilizacion ( CUS ) del Suelo.

A nivel MICRO, como se demostrd mediante el anaiisis de la manzana seleccionada en la colonia Napoles,
se observd el mismo fenémeno, dado que, los valores del suelo resultaron mas altos sobre la Av. de los
Insurgentes Sur ( eje comercial ) y los mas bajos sobre ia calle Coiorado. Sin embargo, es importante
mencionar que, definitivamente los incrementos en los valores del suelo sobre la calle Colorado, han sido
influenciados por su cercania con la Av. de los Insurgentes Sur ( eje comercial ) y por los usos

complementarios que se derivan de las necesidades del mismo.

Lo anterior produce en igual forma, que se modifiquen los usos del suelo y los Coeficientes de Ocupacion
( COS ) y Utilizacion ( CUS ) del Suelo.

Por lo anteriormente expuesto, se concluye que, ia Valuacién Inmobiliaria debe estar estrechamente
vinculada a la Planeacién Urbana, dado que, a través del analisis de los aspectos considerados, entre otros,
en este trabajo, resultan ser instrumentos importantes para que los urbanistas establezcan la zonificacion y
asignen los usos del suelo, mediante Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

Como tltima conclusion, que resulta del analisis anterior, es posible afimar la hipétesis planteada, en cuanto
que los valores del suelo influyen en la rentabilidad de los inmuebles, lo que a su ves, provoca los
incrementos en los COEFICIENTES de OCUPACION y UTILIZACION DEL SUELO y/o los CAMBIOS DEL
USO DEL SUELO.
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ANEXC GRAFICO |1

CUADROS



PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLQ URBANO 1897

CUADRO No. 1

DELEGACION BENITO JUAREZ
ANALISIS COMPARATIVO
PROGRAMA FARCIAL DE DESARROLLO URBANO 1987

, DENSIDAD | DENSIDAD |INCREMENTO
No. COLONIAQ | USO DEL CLAVE cos cus LOTE | MIEMBROS| NETA BRUTA DE
V ZONA SUELO TIPO M2 POR HAB/HA | HAB/HA (*) | DENSIDAD
FAMILIA HAB/HA
1087]1997 | 1987 1997 | 1987|1997 | 1967|1997 | 1987 | 1997 1997 | 1987 | 1997
1 | NAPOLES HAB |HAB | H2 | H4/25/90 | - | 075 15 | 3.0 250 | 250 5 1,666.86] 200 | 833.33 633.33
2 |ALAMOS HAB|HAB| Ha | H4/25/00 | - | 075] 32 | 30 | 125 | 125 5 1666.66| 400 | 833.33 43333
3  CREDITO ]
CONSTRUGTOR | HAB | HAB | H4 | Ha/25/180 0.75 | 3.5 | 2.25| 125 | 125 5 625.00| 400 | 312.50 - 112,50
DEL VALLE
4 HAB | HAB | H4 |H3/20/120| - |0.80 | 35 | 2.4 | 125 | 125 5 1,000.00| 400 | 500.00 100.00
NORTE
DEL VALLE
5 HAB | HAB | H2 |H3/20M20| - | 0.80| 1.5 | 2.4 | 250 | 250 5 1,000.00| 200 | 500.00 300.00
NORTE
VERTIZ
6 HAB | HAB | H2 |H3/201180| - |0.80| 1.6 | 24 | 250 | 250 5 666.66 200 = 333.33 133.33
NARVARTE
7 | INDEPENDENCIA | HAB | HAB | H2 | H3/20/90 | - |0.80 | 1.6 | 2.4 | 250 | 250 5 1333.33] 200 | 666.66 466.66
"8 |INDEPENDENCIA | HAB | HAB | H2 [H3/20/180 580 16 | 2.4 | 250 | 250 5 666.66 | 200 | 333.33 133.33
9 |ACTIPAN HAB |HAB | H1 | H6/35/90 0.85 | 1.0 | 3.9 | 500 | 500 5 2,166.66 | 100 | 1,083.30 983.30
10 | ACACIAS HAB | HAB | H1 | He/35/90 | - |065] 1.0 | 3.8 | 500 | 500 5 2,166.66 | 100 | 1,083.30 983.30
POSTAL Y
11 HAB | HAB| H2 | H3/20/90 | - 080 15 2.4 | 250 | 250 5 1,333,331 200 | 666.66 466.66
MIGUEL ALEMAN
12 | MODERNA HAB|HAB| H2 | H3/20/90 | - |0.80| 1.6 | 2.4 | 250 | 250 5 1333.33] 200 666.66 466.66

(*) Densidad Bruta = Densidad Neta menos las areas ocupadas por el Equipamiento y Servicics Urbancs, Vialidad y Areas Libres.

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
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ANALISIS COMPARATIVO DE DENSIDADES DE POBLACION

CUADRO No. 2

DELEGACION BENITO JUAREZ 1987-1997

INCREMENTO DE

USO DEL SUELO | USO DEL SUELO | DENSIDAD 1987 | DENSIDAD 1997 DENSIDAD
1987 1997 HAB/HA HAB/HA No. DE VECES
H3/20/180 100 312.50 3.125
H4/20/180 100 444.44 4.444
H4/25/90 100 833.33 8.333
H1 H6/35/90 100 1,083.33 10.833
H3/20/90 100 666.66 6.666
H3/20/180 100 333.33 3.333
H3/30/90 100 583.33 5.833
H3/20/90 200 666.66 3.33
H4/25/30 200 833.33 4,166
H3/20/120 200 500.00 2.5
H2 H4/35/90 200 722.22 3.611
H6/35/90 200 1,083.33 5.416
H3/20/180 200 333.33 1.666
H4/20/180 200 444.44 2.222
H3/20/120 400 500.00 1.25
H3/25/180 400 312.50 0.78
H4 H4/35/90 400 722.22 1.805
H3/20/90 400 666.66 1.666
H4/25/90 400 833.33 2.083
H4/20/180 400 888.88 2.222

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
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CUADRO No. 3
VALCRES DEL SUELO

8¢

COL. ALAMOS
) Dimensiones | Superficie . .
Fecha Direccion Coionia (m) m2) Valor $/m2 | Vaior Total ($) | Esquina| 2 Frentes | Obsorvaciones
11-Feb-67|Baboa 218 Portales 478 478.00 425.00 203,150.00
25-Feb-67|Bolivar 564 Alamos 24 5 40 860.00 700.00 672,000.00
25-Feb-67 Portales 478 478.00 425.00 203,150.00
25-Feb-67|Ticuman Portales 360 360.00 450.00 162,000.00
28-Feb-67|Canarias Portales 10x 35 350.00 370.00 129,500.00
Dimensiones | Superficle
Fecha Direcclon Colonia (m) (m2) Valor $/m2 | Valor Total ($) | Esquina| 2 Frentes | Observaciones
26-Jun-87|San Simén Portales 317 317.00 50,000.00] 15,850,000.00
Ago-87 |Normandia #144 Portales 10 x 30 300.00 28,000.00| .- 8,400,000.00
Ago-87 |Atras Hotel Civeles/Metro Ermita Poriales 560 560.00 57,857.14] 38,000,000.00 Paralelo Tlalpan
Nov-87]/Av. Fernando 217 Alamos 300 300.00 70,000.00| 21,000,000.00
Dic-87|Calz. Tlalpan/Mercado/Metro Portales Portales 1400 1,400.00 38,000.00{ 53,200,000.00
Fecha ) Direcclon Colonia Dlme(nr:;ones Su;(:r:;r;cle Valor $/m2 | Valor Total ($) | Esquina| 2 Frentes | Observaclones
03-Feb-88|Cerca Metro Xola Alamos 425 425.00 3,117.85 1,325,000.00
4-Age-88|Cerca Metro Xola Alamos 453 453.00 3,090.51 1,400,000.00 10 Frente usc HO
14-Ago-98 : Alamos 350 350.00 3,285.71 1,150,000.00 X
14-Ago-98 Alamos 450 450.00 3,333.33 1,500,060.00 X
03-Feb-g8|Cerca Division del Norte Portales 580 580.00 2,068.97 1,200,000.00
‘ Dimensiones | Superficie
Fecha Dirsccion Colonla (m) (m2) Valor/m2 | Valor Total {$) | Esqulna| 2 Frentes | Observaciones
May-04[Cuenca Alamos 225 225,00 9,777.78 2,200,000.00 Tel 56589425
May-04|Calzada de Tlalpan N°® 617 Alamos 417.48 417.48 7,8560.00 3,298,092.00
May-04|Isabel la Catolica N° 764 Alamos 480 480.00 §,000.00 4,320,000.00 Cel. 91990033
Jun-04|5 de febrero N° 7/8 Alamos 360 360.00 7,800.00 2,844,000.00
Jun-04 |Andalucia N° 265 Alamos 408.96 403.86 7.800.00 3,230,784.00

Fuente: Periodico Excelsior, 1967, 1987, 1998 y 2004 |
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CUADRQO No. 4
VALOR DEL SUELO
COL. ALAMOS 1867

Fecha Direccion Colonla Superficle Valor Valor Total Esguina 2 Frentes
m2 $/m2 $
11-Feb-37|Balboa 218 Portales 478.00 425.00f 203,150.00
25-Feb-67 |Bolivar 564 Alamos 960.00 700.00] 672,000.00
11-Feb-67]|Av. Santiago 183 lztaccihuat! 317.00 372.24] 118,000.00
25-Feb-87|Ticuman Portales 360.00]. 450.00f 162,000.00
28-Feb-87 Canarias Portales 350.00 370.00] 128,500.00
a. HOMOLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR VALOR
No. SUPEMRZFICIE OFESRTA UNITARIO FZo. | FUb. | FFr. | FFo. | F8u. | FLo. | FNe. | FRe. | HOMOLOGADO
$/M2 $/M2
1 478.00)  203,150.00 425.00 | 1.00] 1.00] 1.00 1.00] 1.08] 1.10] 0.95] 1.13 480.45
2 960.00 672,000.00 700.00 | 1.00/ 1.00, 1.00| 1.00 116/ 1.00| 0.95 1.11 776.59
3 317.00 118,000.00 37224 | 0.83] 1.00; 1.00| 1,00/ 1.01; 1.18| 0.85 0.94 350.22
4 360.00)  162,000.00 450.00 | .00/ 1.00] 1.00] 1.00l 1.03] 1.10| 0.85/ 1.08 488.02
5 350.00| 128,500.00 370.00 1.00\ 1.00! 1.00! 1.00| 1.03| 1.10] 0.95 1.08 399.38
|Fuente: José Castorena Sdnchez Gavito, 2004 | VALOR HOMOLOGADO 498.93

VALOR HOMOLCGADO EN NUMEROS REDONDOS

500.00
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CUADRO No. 5

VALOR DEL SUELO
COL. ALAMOS 1387

Fecha Direcclon Colonia Superficie Valor Valor Total Esquina 2 Frentes
m2 $/m2 $
26-Jun-87|San Simon Portales 317.60]  50,000.00 15,850,000.00
Ago-87|Normandia #144 Portales 300.00] 28,000.00 8,400,000.00
Ago-87|Atras Hotel Civeles/Metro Ermita Portales 560.00| 67,857.14 38,000,000.00
01-Nav-87|Av. Fernando 217 Alamos 300.00] 70,000.00 21,000,000.00
Dic-87|Calz. Tialpan/Mercado/Metro Portales Portales 1,400.00] 38,000.00 53,200,000.00
a. HOMOLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR VALOR
No. SUPZRZFICIE OFEsRTA UNITARIO FZo. | FUb. | FFr. | FFo. | FSu. FlLo. FNe. | FRe. |HOMOLOGADO
$ /M2 $ /M2
1 317.00 15,850,000.00 50,000.00 . 1.00, 1.00! 1.00 1.00 1.01 1.10] 0.85 1.08 52,816.49
VVVVV 2 300.00 8,400,000.00 28,000.00 . 1,00/ 1,00, 100 1.00 1.00 1,104 0.95 1.05 29,260.00
3 560.00 38,000,000.00 67,857.14 | 1.00] 1.00] 1.00| 1.00 1.10 1.106] 0.95 1.15 78,169.29
4 300.00 21,000,000.00 70,000.00 | 1.00] 1.00] 1.00{ 1.00 1.00 1.00| 0.85 0.95 66,500.00
5 1400.00 53,200,000.00 38,000.00 | 0.83] 1.00/ 1.000 1.00 1.18: 1.10] 0.95 1.03 39,104.25 .
'Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004 | VALOR HOMOLOGADO 53,170.01

VALOR HOMOLOGADO EN NUMEROS REDONDOS

§3,200.00
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CUADRO No. 8
VALOR DEL SUELO
COL. ALAMOS 1988

Fecha Direcclon Colonia Superficle Valor Valor Total Esquina 2 Frontes
m2 $/m2 $
03-Feb-98(Cerca Metro Xola Alamos 425,00 3,117.65] 1,325,000.00
4-Ago-88|Cerca Metro Xola Alamaos 453.00 3,080.51 1,400,000.00
14-Ago-98 Alamos 350.00 3,285.71{ 1,150,000.00 X
14-Ago-98 Alamos 450.00 3,333.33] 1,500,000.00 X
03-Feb-98|Cerca Division del Norte Portales 580.00 2,068.97| 1,200,000.00
a. HOMOLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR VALOR
No. SUPEMRZFICE OFESRTA UNITARIO | FZo. | FUb, | FFr. | FFo. | FSu. FLo. | FNe. | FRe. | HOMCLOGADO
$/ M2 $ /M2
1 425.00 1,325,000.00 ¢ 311765 ’g 1.00; 1.00| 1.00 1.00, 1.06 1.000 0.95 1.01 3,156.62
2 453.00 1,400,000.00 3,090.51 1.00; 1.00] 1.00; 1.00 1.07 1.00. 0.85 1.02 3,150.87
3 350.00 1,150,000.00 328571 1.00; 0.87 1.00/ 1.00 1.03 1.00. 0.85, 0.85 2,790,92
4 450.00 1,500,000.00 3,333.33 1.00 0.87 1.00 1.00) 107 1.00 0.95| 0.88 2,871.43
5 580.00 1,200,000.00 2,088.97 1.00] 1.00! 1.00y 1.000 1.1 1.10; 095 1.16 2,393.52
Fuente: José Castorena Sanchez Gavite, 2004 ] VALOR HOMOLOGADO 2,894 .47

VALCR HOMOLOGADO EN NUMEROS REDONDOS 2,900.00
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CUADRO No. 7
VALOR DEL SUELO
COL. ALAMOS 2004

Fecha Direccion Coleonia Superficle Valor Valor Total Esguina 2 Frentes
m2 $/m2 $
Mayo-04|Cuenca Alamos 225.00 9,777.78 2,200,000.00 X
Mavyo-04|Calzada de Tlalpan N° 617 Alamos 417 .48 7,850.00 3,298,092.00
Mayo-04|Isabel la Catolica N° 764 Alamos 480.00 9,000.00 4,320,000.00
Junio-04|5 de febrero N° 7/8 Alamos 360.00 7,900.,00 2,844,000.00
Junio-04|Andalucla N°® 265 Alamos 408.95 7,900.00 3,230,784.00
a. HOMOLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR VALOR
No. SUPEIJTZFICIE OFEsRTA UNITARIO FZo. | FUb. | FFr. | FFo. FSu. FlLo. FNe. | FRe. | HOMOLOGADO
$/M2 $/M2
1 225,00 2,200,000.00 9,777.78 | 1.00] 1.00] 1.00] 1.00 0.84 100 0.95 0.89] 8,677.78
2 417.48 3,298,092.00 7,900,001 0.83 1.00| 1.cC} 1.00 1.06 1.00| 0.95 0.84] 6,633.13
3 480.00 4,320,000.00 §,000.00 | 1.00 100! 1.00 1.00 1.08  1.00 095 1.03 9,279.73
4 360.00 2,844 000.00 7,800.00 ; 1.00 1.00] 1,00 1.00 1.03 100 ¢85 098 7,777.41 |
5 408.96 3,230,784.00 ! 7.90000 7 1.00 1.00; 1.00] 1.00 108, 100 095 1.01 7,.849.66
Fuente: José Castorena Sanchez Gavlite, 2004 ] VALOR HOMOLOGADO 8,063.54
VALOR HOMOLOGADO EN NUMEROS REDONDOS 8,100.00
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CUADRO No. 8
VALORES DEL SUELO
COL. NAPOLES 2004

Fecha Direcclon Colonla DImeCn:i)Iones Suz:rzf;cle Valor $/m2 Valor Total ($) | Esquina| 2 Frentes Observacionss
12-Feb-67 | Cerrada 13/Sep 37-A Napoles 400 400.00 487.50 198,000.00
12-Feb-67|Viaducto N° § Napoles 33.10x 37.10 1,228.00 900.00 1,105,200.00
21-Feb-67|Goldsmith 318 Napoies 11.25 x 30 337.50 1,250.00 421,875.00
22-Feb-67|Corregio Napoles 10 x 28.90 288.00 550.00 158,950.00
28-Feb-67|Torres Napoles 6,200 6,200.00 500.00 3,100,000.00 X
i Dimenslones | Superficle
Fecha Direcclon Colonla (m) (m2) Valor §/m2 Valor Total ($) | Esquina| 2 Frentes Observaciones
11-Feb-87 |Frente WTC Napoles 274 274.00 98,357.66 26,950,000.00
Ago-87 |Nebraska Napcies 1800 1,800.00 6,944.44 12,500,000.00 Terreno en Cartera
Sep-87 San Pedro de los Pinos 420 420.00 76,190.48 32,000,000.00 Dspartamental
Dic-87|Insurgentes Sur #575 Napoies 355 355.00] 704,225.35| 250,000,000.00
Dimensiones | Superficle
Fecha Direcclion Colonia (m) (m2) Valor $/m2 Valor Total () | Esquina| 2 Frentes Obsarvaciones
20-Ene-98 Insurgentes Mixcoac 672 572.00 2,827.38 1,800,000.00 Multifamiliar
3-Abr-98 Napoles 365 365.00 2,000.00 730,000.00
3-Abr-98 San Pedro de los Pinos 319 319.00 1,880.88 600,000.00 Con Construccion
4-Ago-98 |Frente Plaza Mex|co Napoies 225 225.00 4,222.22 960,000.00 Con Construccion
27-Qct-98 Insurgentes Mixcoac 562 562.00 5,142.35 2,890,000.00 Uso Departamental
Dimenslones | Superficle
Fecha Dlrecclon Colonla (m) (m2) Valor $/m2 Valor Total (§) | Esquina| 2 Frentes Observaclones
May-05{2" Cerrada de Arizona N° 8 Népoles 298 298.00 10,402.68 3,100,000.00 Tel 56880541
May-05|Nebraska N° 199 esq. Arizona |Népoies 290 290.00 12,831.03 3,750,000.00 X Ing. Pedre Martinez 55315556
Jun-05| Patriotismo y Revolucidn San Pedro de los Pinos 360 360.00 6,750.00 2,430,000.00 Tal. 56701782
Jun-05|Millet sin Népoles 1760 1,760.00 5,000.00 £,800,000.00
Jun-05|Av. San Antonio s/n San Pedro de los Pinos 4658 4,658.00 6,175.00 28,763,150.00

'Fuente: Perladico Excelsior, 1967, 1987, 1998 y 2004
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CUADRO No. 9

VALOR DEL SUELO
COL. NAPOLES 1967

Fecha Direccion Colonia Superficle Valor Valor Total Esquina 2 Frentes
m2 $/m2 $
12-Feb-67|Cerrada 13/Sep 37-A Napoles 400.00 497.50 199,000.00
12-Feb-87|Viaducto N° 9 Napoles 1,228.00 900.00| 1,105,200.00
21-Feb-67|Goldsmith 318 Napoles 337.50 1,250.00 421,875.00
22-Feb-67{Corregio Napoles 289.00 550.00 158,950.00
28-Feb-67|Torres Napoles 6,200.00 500.00| 3,100,000.0C X
a. HOMOLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR VALOR
No. SUPTWRZHCE OFEsRTA UNITARIO FZo.| FUb, FFr. | FFo. | FSu. FiLo. | FNe. | FRe. [HOMOLOGADO
$/M2 $/M2
1 400,00 199,000.00 497.50 | 1.25 100 100 1.00 105 0.85 090 1.05 523,68
2 1228.00 1,105,200.00 900.00 | 0.83 1,00 1.00) 090, 1,18 0.85 0.90] 0.66; 592,25
3 337.50 421,875.00 1,250.00 | 1.00 1.00/ 1.00| 0.80: 1.02] 0.85 0.90| 0.57 715.91
4 289.00 158,950.00 550.00 | 1.00 1.00, 1.00] 1.00, 0.99 0.85 0.90! 0.74 408.34
5 ~8200.00!  3,100,000.00 500.00 1.00 0.83] 1.00] 1.00] 124 0.85 0.90 082  407.53
ﬂ__:‘h_e_‘q‘tg :mJosé Castorena S_e_'mchez Gavito, 2004 [ VALOR HOMOLOGADO 528.54

VALOR HOMOLOGADO EN NUMEROS REDONDOS

500.00




CUADRO No. 10
VALOR DEL SUELO
COL. NAPOLES 1987

Fecha Dirscclon Colonia Superficie Valor Valor Total Esquina 2 Frentes
m2 $/m2 $
11-Feb-87 Frente WTC Napoles 274.00 98,357.66 26,950,000.00
Ago-87 Nebraska Napoles 1,800.00 6,844.44| 12500,000.00
Sep-87 San Pedro de | 420.00 76,190.48| 32,000,000.00
Dic-87|Insurgentes Sur #575 Napoles 355.00 704,225.35] 2503,000,000.00
a. HOMOLOGACICON DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR YALOR
No. S”piﬂF;F'C'E °FE$RTA UNITARIO | FZo. | Fub. | FFr. | FFo. | FSu. | FLo. | FNe. | FRe. | HOMOLOGADO
. $ /M2 $/m2
1 274.00 26,850,000.00 98,357.66 1.00 1.00 1.00 1.00 0.98 1.00 0.95 0.93 91,689.50
2 1800.00 12,500,000.00 6,944 44 1.00 1.00 1.00 1.00 1.20 1.00 0.95 1.14 7,816.67
3 420.00 32,000,000.00 76,190.48 1.00 1.00 1.00 1.00 1.086 1100  0.95 1,11 84,444 .44
4 355.00 250,000,000.00 704,225.35 0.83 1.00 1.00 1.00 1.03 1.000 085 0.81 573,037.7¢
ﬁ:uente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004 \ VALOR HOMOLOGADO 189,274.60
VALOR HOMOLOGADO EN NUMEROS REDONDOS 189,300.00
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CUADRO No. 11

VALOR DEL SUELO
COL. NAPOLES 1998

VALOR HOMOLOGADO EN NUMEROS REDONDOS

Fecha Direccion Colonia Superficie Valor Valor Total Esquina 2 Frentes
m2 $/m2 $
20-Ene-98 Insurgentes Mixcoac 672.00 2,827.38 1,800,000.00
3-Abr-98 Napoles 365.00 2,000.00 730,000.00
3-Abr-88 San Pedro de los Pinos 319.00 1,880.85 600,000.00
4-Ago-98|Frente Plaza Mexico Napcles 225.00 4,222.22 950,000.00
27-0Oct-98 Insurgentes Mixcoac 562.00 5,142.35] 2,880,000.00
a. HOMQLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 m2
VALOR
No. SUPERFICIE OFERTA VALOR UNITARIO FZo. | FUb. | FFr. | FFo. | FSu. FLo. | FNe. | FRe. [HOMOLOGADO
M2 $ $/M2
$/M2
1 672.00  1,900,000.00 2,827.38 1,00, 1.00 1.00] 1.00 112 110 085 117 3,320.75
2 365.00 730,000.00 2,000.00 . 1.00: 1.00 1.00! 1.00 1.04 100 0.95 099 1,873.86 .
3 319.00 600,000.00 1,880.88 . 1.000 1.00 1.00/ 1.00 1.01 1.10 0.85 108 1,997.60
o 22500/ 950,000.00 4222221 1.00] 1.00 1.00[ 1.00 084 100 095/ 088 ~ 3,747.22
- 56200  2,890,000.00 514235 1.00 1.00 100/ 1.00 110 110 0.95! 1.15'  5928.23
Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004 | VALOR HOMOLOGADO 3,393.53

3,400.00
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CUADROC No. 12
VALOR DEL SUELO
COL. NAPOLES 2004

Facha Dirsccion Colonia Superficie Valor Valor Total Esquina 2 Frentes
m2 $/m2 $
Mayo-0412° Cerrada de Arizona N° 8 Napoles 298.00] 10,402.68 3,100,000.00
Mayo-04|Nebraska N° 189 esq. Arizona Napoles 290.00 7,850.00 3,750,000.00
Junio-04 Patrictismo v Revolucién San Pedro de ios Pinos 360.00 9,000.00 2,430,000.00
Junio-04|Millet s/n Napoles 1,760.00 7,800.00 8,800,000.00
Junio-04|Av. San Antonio s/n San Pedro de los Pinos 4 658.00 7.800.00 28,783,150.00
a. HOMOLOGACION DE TERRENOS SUPERFICIE LOTE MODA = 300.00 M2
VALOR
No. SUPERFICIE OFERTA VALOR UNITARIO FZo. | FUb. | FFr. | FFo. FSu. FLo. FNe. | FRe. | HOMOLOGADO
M2 $ $1 M2
$/M2
1 208.00]  3,100,000.00 10,402.68 ' 125 100 100 100, 100, 100 095 120 12,469.28
2 280.00 3,750,000.00 12,831.03 | 1.00 1.00 100 1.00 0.98 1.00 0.95 0.94 12,185.91
3 380.00 2,430,000.00 6,750.00 083 087 1.00 1.00 1.03| 1.10 0895 0.78 5,205.26
4 1760.00 8,800,000.00 500000 1.00 100 100 1.00 1.20 1.00! 0,95 1.15 5,744 55
5 4658.00 28,763,150.00 6,175.00 083 1.00 1.00 1.00 1.23 1101 0.85 111 6,855.44
[Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004 | VALOR HOMOLOGADO 8,512.09
VALOR HOMOLOGADOC EN NUMEROS REDONDOS 8,500.00
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CUADRO No. 13
MANZANA TIPO 15967
COL. NAPOLES

M2

______ LOTE |UBICACION | COLONIA | FRENTES No, | SUPERFICIE
1 Alabama No.79 esquina con Idaho B Napoles | 2 240.00
2 |Alabama No.81 ~ Napoles 1 240.00
______ 3 |Alabama No.83 esquina con Nueva York _ Napoles 2 240.00
4 Nueva York No. 200 Napoles 1 250.00
5 'Nueva York No. 198 Népoles 1 250.00
6 |Nueva York No. 196 Napoles 1 250.00
7 Nueva York No. 184 Napoles 1 250.00
8 ‘Nueva York No. 188 Napoles 1 250.00
9 ‘Nueva York No. 184 Napoles 1 250.00
_ 10 ‘Nueva York No. 182 Napoles ‘ 1 250.00
;11 NuevaYorkNo. 180 Napoles 1 250,00
' 12 'Nueva York No. 178 esquina con Dakota MNapoles 2 24500
13 'Dakota No. 102 esquina con Lousiana Napoles 2 162.50
14 ‘Lousiana No. 104 esquina con Idaho _ Napoles 2 175.00
15 |ldzhoNo. 3 ; Napoles 1 165.00
16 ildahoNo 7 ' Napoles 1 165.00
17 ildaho No. 9 Népoles 1 165.00
18 [daho No. 13 Napoles ‘ 1 170.00
19 lidano No. 15 Népoles | 1 170.00
20 Idaho No. 19 Napoles 1 170.00
21 Idaha No. 21 Napoles 1 1 170.00
22 .daho No. 25 Napoles 1 170.00
23 idaho No.27 Napoles 1 170.00
'SUPERFICIE TOTAL 4,817.50
|SUPERFICIE DE LOTE PROMEDIO 2089.46

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004




CUADRO No. 14

USO ACTUAL Y OCUPACION DEL SUELO

USO ACTUAL DEL SUELO LOTES SUPERFICIE
No. Y% M2 %
HABITACION UNIFAMILIAR 4 20 956.00 1119
HABITACION PLURIFAMILIAR 3 15 1,185.00 13.87
MIXTO HABITACION/COMERCIO 4 20 1,036.00 12.13
OFICINAS 9 45 5,366.00 62.81
TOTALES 20 100 8,543.00 100
Fuente: Jose Castorena Sanchez Gavito. 2004
CUADRO No. 15
ALTURA DE LOS EDIFICIOS
NIVELES LOTES %
No. No.
1 5
. 1
9 45
2
6 30
3
1 5
4 -
1 5
5
1 5
12
1 5
13
TOTALES 20 100

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
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CUADRO No. 16

OCUPACION E INTENSIDAD DE USOS

SUPERFICIE
SUP. LOTE AREA LIBRE CONSTRUIDA : NIVELES SUP. TOTAL uso UsSO | LOTES HAB CcOSs cus DENSIDAD
No. M2 P.B. No. CONSTRUIDA P comP. No. No. ' HAB/HA
M2 % M2 142
A 956.00 286.80| 30.00 669.20} 23 1,566.60 | HU - 4 20 070 | 164 104.60
B 1,185.00 296.25 | 2£.00 888.75 3 287625 HP - 3 40 075 | 226 168.70
C 1,036.00 259.00 25.00 777.00. 24 1,85040| H C 4 65 075 | 1.79 313.70
D 5366.00 107320 20.00 429280 113 29,265.60| OF 9 - 080 | 545
TOTALES | g8543.00 1,915.25| 22.40 6,627.75 35,358.85 20 7.76 | 4414 73.16

Fuente; Planos Catasirales T. G. D. F. 1998

HABITACION UNIFAMILIAR

HABITACION PLURIFAMILIAR

MIXTO ( HABITACION/COMERCIO)

OFICINAS

PREFERENCIAL

COMPLEMENTARIO




CUADRO No. 17

SUPERFICIE DE LOS LOTES
SUPERFICIE DE LOTES
M2 LOTES Yo
RANGO | No.

HASTA - 95.00 - -
100.00 - 195.00 7 35
200.00 - 299.00 2 10

300.00 - 399.00 1 5
400.00 - 499.00 2 10
500.00 - 599.00 4 20
600.00 - 699.00 2 10

700.00 - 7399.00 - -

800.00 - 889.00 - -

900.00 - 993.00 - N
1,000.00 - 1,495.00 2 10

1,500.00 - 1,899.00 - -
2,000.00 - Y MAS - -
TOTAL 20 100

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
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CUADRQ No. 18

COEFICIENTES DE OCUPACION Y UTILIZACION DEL SUELO

COEFICIENTES DE OCUPACION

COEFICIENTES DE UTILIZACION

DEL SUELO DEL SUELO
RANGO LOTES % RANGQO LOTES Y
No. No.
0.10 0.30 - - HASTA - 025 - -
0.31 0.40 - - 026 - 050 - -
0.41 0.50 - - 051 - 075 - -
0.51 0.60 - - 076 - 100 1 5
0.61 0.70 4 20 101 - 200 9 45
0.71 0.75 7 35 201 - 300 7 35
0.76 0.80 9 45 301 - 400 1 5
0.81 0.90 - - 401 - 500 - -
0.91 1.00 - - MAS “ DE 510 2 10
TOTALES 20 100 20 100

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
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CUADRO No. 19
CALIDAD DE LA CONSTRUCCION

LOTES
CALIDAD DE LA CONSTRUCCION No. %o
MUYBUENA 5 - -
BUENA 2 10
MEDIA 17 85
ECONOMICA 1 5
PRECARIA - -
TOTALES 20 100
Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
CUADRO No. 20
ESTADO DE CONSERVACION DE LA CONSTRUCCION
- LOTES
ESTADO DE CONSERVACION No. %
BUENO 6 30
NORMAL 10 7"50
MALO 3 15
RUINOSO 1 5
TOTALES 20

100

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito. 2004
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CUADRONo.21
EDAD DE LA CONSTRUCCION

LOTES LOTES
EDAD DE LA CONSTRUCCION No. REMODELADA No. %
40 A 45 ANOS 13 - - 65
40 A 45ANOS - HACE 15 ANOS 4 20
15 A 20 ANOS 3 - - 15
TOTALES 16 4 100
Fuente: (nvestigacion ® In Situ *. José Castorena Sanchez Gavito. 2003
CUADRO No. 22
VALORES COMERCIALES DE SUELQO
VALOR COMERCIAL LOTES Yo OBSERVACIONES
$/ira2 No.
8,330.00 3 15 -
8,500.00 10 50 -
9,775.00 2 10 LOTES EN ESQUINA
19,800.00 1 5 -
20,700.00 1 5 -
21,240.00 1 5 -
24,300.00 1 5 LOTE EN ESGQUINA
24,840.00 1 5 LOTE EN ESQUINA
TOTALES 20 100

Fuente: Estudio de Mercado. José Castorena Sanchez Gavito. 2003

CUADRO No. 23 ‘
VALORES DE LA CONSTRUCCION

VALOR POR M2 CONSTRUIDO LOTES % OBSERVACIONES
$ No.

0.00 1 5 ESTADO DE CONSERVACION RUINOSO
2,400.00 1 5 MAL ESTADC DE CONSERVACION
3,300.00 9 45 -

3,900.00 2 10 -
5,600.00 1 5 -
5,850.00 4 20 -
7.225.00 1 5 -
§,000.00 1 5

TOTALES 20 100

Fuente: Costos Paramélricos Prisma 2000. SA de CV. 2003

54




5§

PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

1967
USO DEL SUELD: HABITACION UNIFAMILIAR
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
LOTE TEgLFi:N o Cg:’; NV cos | cus \T’E;%RESS FA%EOR RESULTANTE DEV SE%ZT FAETEOR RESULTANTE | VALOR TATAL TOTAL DEL DE LA
No. : No. TERRENO : consT, | TOTAL TERRENG, o usT. INMUEBLE | TERREN
M: M /M EFICIENCIA § /M2 EFICIENCIA $ G| CONST.
$ /M /M 5 s % %
4 49400 735.00 2 0.70 140 500.00 10 500.G0 850.00 0.e3 790.50 247,000.00 581.017.50 828,017.50 23.83 70.17
10 12000 25200 3 Q.70 210 500.00 10 50G.G0 850.00 083 790.50 60,000.00 199.206.00 258.208.00 23.15 76.858
18 18800 277.20 2 0.75 1.40 500.G0 10 500.00 850.00 083 790.50 99,000.00 218,126.60 318,128.60 31,12 88.88
19 14400 30240 3 Q.70 2.1¢ 500.00 10 500.00 850.00 0.3 780.50 72,000.00 238,047.20 311.047.20 23.15 76.85
[Fuente: José Caslorena Sénchez Gavilo, 2004 |
CUADRO No. 25
PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELQ Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES
1987
USO DEL SUELD: HABITACION UNIFAMILIAR
. VALOR VALOR VALOR VALOR FARTIC, | PARTIC
suP, SUP, VALORDE | FACTOR |- VALOR FACTOR VALOR :
LOTE NIV. RESULTANTE RESULTANTE TOTAL TOTAL DEL DE LA
TERRENG | CONST. cos | cus | TERRENO DE DE CONST. DE TOTAL TERRENO
No. o " No. e EFiiEnCia | TERRENO st | ericienci|  CONST. ik CONST. INMUESLE | TERRENG | CONST.
/W § /e 5 $ % %
| |
4 494.00 735.00 2 0.70 140 188,300.00 1.0 189,300.09 45(,000.00 0.73 328,500.00  93,514,200.00 241,447,500.001 334,951,700.000 27.82 72.08
10 . 12000 252,00 3 0.70 |« 210  185,300.00 10 189,300.00 450,000.00 Q.73 328,800.00 22,716,000.00 82,782,000.00 105498,000.00f 2153 78.47
18 7 19800 277.20 2 ¢.75  1.40 188.300.00 10 189,300.00 450,000.00 073 328,500.00 37,481,400.00 $1,060,200.00 128,541,600.000 29.18 70.84
19 3 070 2.10 | 188,300.00 1.0 189,300.00 450,000.00 0.73 328,500.00 | 27,259,200.00 99,338,400.00 126,597 600.001 21.53 78.47

144.00 -

302.4C

s

Fuente: José Castorena Sénchez Gavilo, 2004 |




PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

1998
USO DEL SUELO: HABITACION UNIFAMILIAR
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
LOTE nggzﬂo c?):Zf. NIV. cos | cus ¥2;%Er?g FASEOR RESULTANTE DEV(A:I(-D?QRST FACTOR DE| RESULTANTE TOTA\L/A'IF-I?RRRENO TOTAL TOTAL DEL DE LA
No. S ) No. A EriciEncia | TERRENO | (70t Pl | EFICENCIA | CONST. h CONST. INMUEBLE | TERRENG | CONST.
B/ $ 7T % 3 o %
4 434.00 73500 2 Q.70 140 3,400.00 1.0 3,400.00 4,000.00 0.62 248000 | 1,679,600.00 1,822,800.00 3,502,400.00 47.96 52.04
10 12000 252.00 ‘ 3 070 2.10 3,400.00 1.0 3,400.00 4.000.00 0.62 2.480.00 408,000.00 624,960.00 1,032,960.00 39,50 80.50
18 198.00 277.20 4 0.7 140 3,400.00 1.0 3,400.00 4,000.00 0.62 2.480.00 ©73,200.00 687,456.00 1,380,658.00 49.48 50.82
19 14400 30249 3 Q.70 210 : 3,400.00 1.0 3,400.00 4,000.00 062 2,480.00 483,600.00 749,852.00 1,238,552.00 38.50 6C.560
Fuente: José Castorena Sénchez Gavito, 2004 i
(1) Costos por Metro Cuadrado de Construccion. BIMSA - CMDG, SAde CV, 1938
o
(%))
CUADRO No. 27
PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELC ¥ DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES
2004
USO DEL SUELO: HABITACION UNIFAMILIAR
, VALOR ) VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
LoTE TEEEZNO CfSJ:ZT NIV, cos | cus ‘;2;%255 FAEEOR RESULTANTE DEV %%ET FACTOR DE| RESULTANTE | OTA\L/AWES:%NO TOTAL TOTAL DEL DE LA
No. ' No. TERRENO CONST- L Ericiencia | GONST. CONST. INMUEBLE | TERRENO | CONST.
ve M $ /M2 EFICIENCIA SV (1) : $
§ 100 5/ M $ s % %
| !
4 494.00 735.00 2 070 1401 B8,500.00 1.0 8.500.00 5,500.00 0.60 3,300.0C 4,199 000.00 | 2.425500.00 6,624,500.00° 63.39 36.61
10 |+ 120.00 252.00 3 0.70 i 2.10 8,500.00 1.0 §,500.00 5,500.00 .60 3,300.00 1,020,000.00 831,600.00 1,851,800.00 55.09 44 .91
18 t 188,00 277.20 ¢ 2 075 1 140 8,500.00 1.0 8,500.00 4,000.00 0.60 2,400.00 2 1.683,000.0Q £65,280.00 2,348,280.00 71.67 28.33
, 1 . i
302.40 3 1.0 8,500.00 0.6¢ 3,300.00 4,224,000.00 §97,920.00

13 | 144.00

i)

0.70

210

8,500.00

5,500.00

2,221,920.00

[Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004

\

(1)

Costos Paramétricos Prisma 2000, S Ade C V, 2004

55.03 | 4451




PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELQ Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

©189,300.00

. 450,000.00

Fuenle: José Castorena Sanchez Gavito, 2004

* Lote en esquina

482,781,000.00

20.3¢

1967
USQ DEL SUELO: HABITACION PLURIFAMILIAR
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
LOTE TEg;ZNO cgﬁ’; o os | eus z’E\LR%RESS F ACDEOR RESULTANTE oev:Lo?gT FACDEOR RESULTANTE [ oo AEA;'?;RE O TOTAL TOTAL DEL DE LA
No. - ol Ne. v EFiCENCia | TERRENO S | eriomcia | CONST ik CONST. INMUESLE | TERRENO | CONST.
$ /M § /M P 3 % %
! E ‘ ’ |
L7t 240.00 @ 540.00 3 075  2.25 500.00 1.15 575.00 850.00 083 790.50 138,000.00 426,870.00 564 870.00 24.43 7587
g 42500  968.25 3 078 2.2% 500.00 1.00 500.00 : 850.00 .83 780.80 212,500.00 763,820.63 976,320.63 21.77 78.23
. . . R S | _ .
17 520.00 '1,170.00 3 0.75 2.25 500.00 1.00 50000 ' 850.00 0.93 790.50 260,000.00 G24,885.00 1,184,885.00 2194 - 7806
| R
‘Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2008 )
CUADRO No. 29
PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELQ Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TQTALES DE LOS INMUEBLES
1987
USO DEL SUELD: HABITACION PLURIFAMILIAR
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
o | 30 T [ o] | e | o || gmon | e |t e ] e | e |
Ne. o g No. o EriCencia | TERRENO S Eriomncys | CONST. A CONST. INMUEBLE TERRENO | CONST.
0 $ /i 5 $ % %
7  240.00 54000 3 075 225 189,300.00 1.15 217 886,00  450,000.00 073 328,500.00 52,245,800.00 ‘ 177.,380,000.00, 229,838,800.00 22.75 77.25
i
B 42500 96625 3 078 225 18930000 1.00 18%,300.00 450,000.00 0.73 328,500.00 80,452,500.00 317,413,125.00 357,885,625.00 20.22 79.78
17 520.00 ' 1,170.00 3 075 225 1.00 189,300.00 0.73 328,500.00 : ©98,436,000.00 384,345.000.0C 79.61
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PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

1998

USO DEL SUELO: HABITACION PLURIFAMILIAR

_ VALOR - VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
LOTE TEi::' suP. NIV, VALORDE | FACTOR | pequitante |  VALOR FACTOR | ResULTANTE VALOR TOTAL TOTAL DEL OF LA
No. NO| CONST. No. COS | cuUs | TERRENO CE TERRENG | DOF CONST. DE cONST | TOTAL TERRENO CONST nwoesie | termeno | co
M [ $ /M2 EFICIENCIA ) $/M? (1) | EFICIENCIA : $ : NST.
$/im s/ $ $ % %
7" 240,00 540.00 3 0751 2.25 3,400.00 1.15 3,810.00 4,000.00 0.82 2,480.00 938,400.00 1,334,200.00 2,277,600.00 41.20 58.80
. “ - - |
. i
) 425,00 | 966.25 ! 3 0.75 | 2.25 3,400.00 1.00 3,400.00 4,000.00 0.82 2,480.00 1,445,000.00 @ 2,396,300.00 3,841,200.00 37.62 §2.38
17 | 520.00 | 1,170.00, 3 0751 2.25 3,400.00 1.00 3,400.00 4,000.00 0.682 2,480.00 1,768,000.00 2,901,600.00 4,669,600.00 37.88 62.14
Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004 i
(1) Costos por Metro Cuadrado de Construccidn. BIMSA - CMDG, SAde CV, 1998
* Lote en esquina
CUADRO No. 31
PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES
2004
USO DEL SUELO: HABITACION PLURIFAMILIAR
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
oTe| (oo | coner | MY | cos | cus | TERRENG | D | RESULTANTE| nfeglSy | Phe | meswaTe o il TOTAL | TOTAL | DEL | OELA
No. M M No. $ 7 EFICIENCIA S/M' (1) | EFICIENCIA T $ : v ENO | CONST.
$ /M8 s/ $ $ % %
| « ]
7* 240,00 @ 540.00 3 0.75  2.25 8,500.00 1.15 9,775.00 5,500.00 0.60 3,300.00 k 2,346,000.00  1,782,000.00 | 4,128,000.00 56.83 43.17
8 425.00 | 966.25 3 0.75 225 8,500.00 1.00 8,500.00 5,500.00 0.60 3,300.00 3,612,50000 3,188,625.00 6,801,125.00 53.12 48.88
17  520.00 1,170.00§ 3 0.75 2.25% 8,500.00 1.00 8,500.00 5,500.00 0.60 3,300.00 4,420,000.00 3,861,000.00 @ 8,281,000.00 53.38 46.82

]
(1) Costos Paramétricos Prisma 2000, S Ade C V, 2004
* Lote en esquina




PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELQO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DF LOS INMUEBLES

65

1967
USO DEL SUELO: MIXTO ( HABITACION CON COMERCIO EN FLANTA BAJA)
VALOR VALOR VALOR VALGR PARTIC. | PARTIC.
LOTE TEFS:;Z'NO cg::f NV | eos | cus \T/Etgéﬁg FAgTEOR RESULTANTE DEV QB%ZT FACTOR DE| RESULTANTE | [ A\L/ATLSSREN o TOTAL TOTAL BEL DE LA
No. M M No. § /M EFICIENCa | TERRENO sim: | EFICIENCIA CONST. $ CONST. INMUEBLE TERRENO | CONST.
5/ $/ M 5 s % %
g 180.06  540.00 4 078  3.00 500.00 1.00 500.00 850.00 0.83 T80.50 80,000.00 4286 870.00 516.870.00 17.41 8253
1 18000 210.00 2 070 140 500.00 1.00 £00.00 850.00 0.83 780.50 75.000.00 1686,005.00 241,005.00 31.12 £8.88
i2* 1680.00 336.00 3 076 2.25 500.00 1.38 590.00 850.00 0.93 790.50 110,400.00 266,608.00 376.008.00 28.38 70.64
i6* 546.00 764.40 2 0.76 © 1.50 500.00 1.38 B75.00 850.00 0.83 780.50 388,550.00 804,258.20 972.808.20 37.89 62.11
[Fuente: José Castorena Sanchez Gavitc, 2004
* Lotes en esquina
CUADRO Neo. 33
PARTICIPACION DE LOS VALORES QEL SUELQ Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES
1887
USO DEL SUELO: MIXTO ( HABITACION CON COMERCIO EN PLANTA BAJA)
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
SUP. sup. VALORDE | FACTOR VALOR VALOR
LOTE NIV, RESULTANTE FACTOR DE| RESULTANTE TOTAL TOTAL DEL DE LA
No, | |ERRENO | CONST. No. COS | Cus | TERRENQ DE TERRENO | DECONST. Ieoiriencia | cownst. | TOTAL TERRENO CONST. INMUEBLE | TERRENO | CONST.
W o /M EFICIENCIA /M 4 $
3 /M /M s 5 % %
! 180.00 540.00 4 .75 300 18%.300.00 1.00 189,300.00  450,000.00 Q.73 328,500.00 34.074.000.00 177,380,000.00 211,454,000.00 16.11 83.88
i1 180.00 21000 2 0.70 + 140 18%,300.00 1.00 189,300.00 450,000.00 Q.73 328,500.00 28,385,000.00 | 88,985,000.00 §7,380,000.00 29.16 70.84
t2= 160.00 33500 3 .78 225  189,300.00 1.38 261,234.00 450,000,00 0.73 328,500.00 41,787,440.00 110,376,000,00 182,173,440.00 27.47 72.53
16* 5456.00 i 764.40 2 0.75 1.50 189,300.00 1.35 265,555.00  450,000.00 ‘ Q.73 328,500.00 139,533,030.00 251,105,400.00) 380,638,430.00! 35.72 64.28

* .
Lotes en esquina
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PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO ¥ DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

1998
USO DEL SUELO: MIXTO ( HABITACION CON COMERCIO EN PLANTA BAJA )
VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC
suP. SuP. VALORDE | FACTOR VALOR FACTOR VALOR  TOTAL| VALOR TOTAL VALOR
LS;E TERRENG | CONST. ’;‘: €OS | cus | TERRENG oE Rigzgﬁg Bl oeconst. OE REELOJ;TSATNTE TERRENG CONST. | TOTAL INMUEBLA TER?FElE- o C%EN';“%
: M e : /¢ EFICIENCIA $/M7 (1] | EFICIENCIA ' s 3 5 ‘
/M &7m2 3 %
g 180.00 540.00 4 1 0.7% 3.00 3,400.00 1.00 3,400.00 0.00 0.00 0.00 £12,000.00 0.00 612.000.00 100.00 ; 0.00
I i
11 180.00 210.00 2 0.70 140 3,400.00 1.00 3,400.00 4.000.00 0.62 2,480.00 £10,000.00 520,800.00 1,030,800.00 49.48 50,82
! 12~ 180.00 33800 3 078 225 15,000.00 1.38 20,700.00 4,000.00 0.62 2,480.00  3,312,00000 B833,280.00 4,145,280.00 79.80 20.10
16 B4B6.00 784.40 2 0,78 150 1500000 1.35 20,250.00 | 4,000.00 Q.62 2,480.00  11,055,500.00 1,895,712.00 12,952,212.00° 8536 14.64
IFuente: José Castorsna Sanchez Gavito, 2004
(1) Costos por Metro Cuadrado de Construccion. BIMSA - CMDG, SAdeCV, 19588
* Lotes en esquina
CUADRO No. 35
PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUESLES
2004
USO DEL SUELO: MIXTO ( HABITACION CON COMERCIO EN PLANTA BAJA )
l VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
suP, SUP. VALORDE | FACTOR VALOR FACTOR VALOR  TOTAL| VALOR TOTAL VALOR
LOTE | reppenD | CONST. NIV, cos | cus | TERRENO DE Rig:'-RTE”;\l“OTE DE CONST. DE Reggﬂsﬁ}ms TERRENO CONST.  |TOTAL INMUEBLA TEFEEE-N o C%i;’?
No. o M Ne. 3/ EFICIENCIA Srae (1) | EFICIENCIA T s 5 5 F !
| S /M 5/ M % %
9 180.00 540.00 4 075 300 8,500.00 1.00 8,500.00 0.00 0.00 .00 1,530,000.00 0.00 1,530,000.00 100.00 0.00
11 150.00 210.00 2 0.70 140 8,500.00 1.00. 8,500.00 5,500.00 .80 3,300,00 4.275,000.00  693,000.00 1,868,000.00 64.79 35.24
12* 180,00 336.00 . 3 Q.75 225 18,000.00 1.38 24,840.00 5,500.00 0.60 3,300.00 . 3,974,400.00  1,108,800.00 5,083,200.00 78.19 21.81
i6* B46.00 T7B4.40 Z 0.75 150 | 18,000.00 1.35 24,300.00 @ 5,5800.00 Q.60 3,300.00 : 13,267,800.00. 2,522,520.00 15,790,320.00 84.02 15.98

'Fusnte: José Castorena Sanchez Gavito, 2004

(1) Costos Paramétricos Prisma 2000, S A de CV, Octubre 2004

* Lotes en esquina
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PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELD Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

CUADRO No. 36

1867
U8 DEL SUELO: OFICINAS
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
Lote | P SUP. NIV. VALORDE | FACTOR | pesyitante |  VALOR FACTOR | pesuiTante | VALOR TOTAL TOTAL DEL | OELA
OTE | TERRENO | CONST. N COS | CUS | TERRENO DE SoRmEnG | DE CONST. DE . TOTAL TERRENO
e M e o $/M | EFICEENCIA sim | ericiencia| CONST. $ CONST. INMUEBLE | TERRENO | CONST.
5 /M2 S$iM s s % %
, 30000 4g00y 2 080 160
2 87500  yggoo0 2 080 160
3 60000 ggpgy 2 0.80 160
5 52500 ' gagpg 2 | 080 160
& 228.00 364.80 2 080 ' 160 500.00 1.00 500.00 850.00 0.83 790.50 114,000,00 288,374.40 402,374 40 28.33 71.67
13 55000 2,200.00
15 1,300.00 13,520.00
20 180.00 144.00 1 0.80 0.80 §00.00 1.00 500.0C 850.00 0.83 790.50 80,000.00 113,832.00 203,832.00 44.15 55.85

|Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004

* Lote en esquina
** Construccidnes Remodeladas hace 15 afios
*** Construcciénes Inexistentes en 1967




CUADRO No. 37

PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

29
n

1987
USO DEL SUELOQ: OFICINAS
VALOR VALOR VALOR VALOR PARTIC. PARTIC.
SuP. suP. VALORDE | FACTOR VALOR FACTOR VALOR
Terreno| consT. | Y| cos | cus | TERRENO DE RESULTANTE | e coNsT. DE RESULTANTE |1 ral TERRENO ToTAL TOTAL DEL DE LA
e . o RRENO | eromcia | TERRENO ST | ericencia | consT. A CONST. INMUEBLE | TERRENO| CONST.
$ 1w $ /M s $ % %
30000 4g000 2 080 160
67500 108000 2 080 160
T e x _-Iri_ I - L o= -~ T
soo‘ooj o000 2 | 080|160 |
52500  gu000 2  0.80 1.60
— ) E—
228.00 364.80 2 080 1.60 189,300.00 1.00 189,300.00 450,000.00 0.73 328,500.00 43,160,400.00 119,836,800.00: 162,997,200.00 26.48 73.52
550.00 2 200.00

14

15

20

* % w

1.008.00 ¢ 676.80

oK ox

1,300.00° 43 520.00

180.00 144.00 1 0.80 0.80 189,300.00/ 1.00 189,300.00 450,000.00 0.73 328,500.00 34,074,000.00 47,304,000.00

'Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004

* Lote en esquina

** Construcciénes Remodeladas hace 15 afios

T

*

Construccidénes Inexistentes en 1987

81,378,000.00

41.87

58.13
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CUADRO No. 38

PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

1938

USO DEL SUELQ: OFICINAS
e |1 o] e [ M9 o | cus | VERREE | POION Jmestinane | (VASE | MOION | pesiiae VSR T wonTome | wor | TR el
M? Mm? s/ M2 EFICIENCIA S/ M S/iM (1) EFICIENCIA S /M 3 $ $ % % :
17 300.00 480.00 2 0.80 1.80 3,400.00 1.15 3,810.00 4,500.00 0.90 4,050.00 1,173,000.00 1,844,000.00 3,117,000.00 37.63 62.37
2 675.00 . 1.080.065‘ 2 0.80 160 3,400.00 0.88 ;.332.00 4.500.00 ”‘0.90 4.050.0‘(;” 2,249,1“00.0‘6 ““““ 437400000 8,623,100.00 33.86 66.04
3 600.00 960.00 | 2 0.80 1.80  3,400.00 0.98 3,332.00 4,500.00 0.80 4,050.0”0“ 1,89%,200.00 3,888,000.00 5,887,200.00 33.96 66.04
5 525.00 840.00 2 0.80 1.80 @ 3,400.00 0.98 3,332.00 4,500.00 0.80 4.050‘.‘(‘)0 1,?‘45,‘2‘300.66‘_ 3.402,00‘0.0‘0 515130000 33.96 66.04
& 228.00§ 364.80 2 0.80  1.80 3,400.00 1.00 3,400.00 3.500.00 0.62 2,170.00 775,200.00 791,616.00 1,566,81(;.00 48.48 50.52
13 | 550.00 2,200.00 5 080 4.00 15,000.00 1.18 17,700.00 4,500.00 0.80 3,800.00  9,735,000.00 7,920,000.00 17,855,000.00 55.14 44 .86
14 1.008.00l $,676.80 12 | 0.80 9.60 ' 15,000.00 1.15 17,250.00 £,500.00 0.85 5,525.00 17,388,000.00 53,464,320.00 70,852,320.00 24.54 75.48
15 1,300.00‘ 13,520.00 ¢ 13  0.80 | 10.40 15,000.00 1.10 16,500.00 6,500.00 0.80 5,850.00 21 ,450.000.00I 79,092,000.00 w100.542,000‘00 | 21.33 78.67
20 1800;) 144.00 “J 1 | 0.80 0.80 3,400.00 1.00 3,400.00 4,000.00 ” 0.60 2,400.00 612‘000.00‘ 345,600.0'0‘“ 957,800.00 | B3.91 36.08

[Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004

(1) Costos por Metro Cuadrado de Construccién. BIMSA - CMDG, SAde CV, 1998

* Lote en esquina




CUADRO No. 39

PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

2004
USO DEL SUELO: OFICINAS
ore | S| clr | M | cos | cus | VSREE | PO | mesuimane | YO | OO | mesuiraure | ALOE ot
M? M? $I M EFICIENCIA § /M $/M (1) EFICIENCIA 51 M2 : $
1 300.00 480.00 2 0.80 | 1.60 & 8,500.00 1.15 9,775.00 6,500.00 0.81 5,265.00 2,932,500.00
2 675.00 1,080.00 2 0.80 1.60 8.500_.00 | 0.98 i 8,330.00 6,500.00 0.81 ‘ 5,265.00 5,622,750.00
3 600.00 960.00 | 2 0.80 | 1.60 | 8,500.00 _ 0; | 8,330.00__ 6,500.00___0.81 | \-5,265.00 l4,998,000.00
_; 525.00_ 840_.00_ 2 0.80 1.60__ 8.?)0_.00 B 0.98 | 8,330.00 6,50;0 | 0;1_ ‘-_5-.2;5._00 4,373,250.00
6 2?8.0& 7 364.7807 2 0.8;- 17-.60 8.500.0_0 TOO__ | _8;)000 6,500.00 0.60 -3,900.0_0 1 1,938,000.00 |
13 550.00 2,200.00 5 0.80 4.00 18,000.00 1.18 21,240.00 7,000.00 0.83 5,810.00 11,682,000.00
14 .1,008.00 9,676.80 ' 12 0.80 -_9.60_50;03_ 1.15‘- 20.700_.05 _85_0_00_0 [ 0.8_3__ -7,055.00 ‘20.865,600.00
15 1,300.00 13,520.00 13  0.80 10.:1;)- 18,000.00- 1.10 19,‘8;..-00 ' 10,000.00 [ ;3__Tsoo;>g R
20 180.00 144.00 ' 1 ;.80. —_0_80 - 8.500.00-7- 1.; 1 s;)o.bo_ 6,;0_0.00 | 0.60 - . —

Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004
(1) Costos Paramétricos Prisma 2000, S A de C V, Octubre 2004

* Lote en esquina

3,900.00

VALOR TOTAL
CONST.
$

2,5627,200.00

5,686,200.00

5,054,400.00

4,422,600.00

on | P [P
TOTAL ";MUEBLA TERRENO | CONST.
% %
|
5,459,700.00 53.71 46.29

11,308,950.00 49.72 = 50.28

10,062,400.00

8,795,850.00

1,422,720.00 | 3,360,720.00

68,289,824.00 89,135,424.00

12,782,000.00 24,464,000.00

49.72

49.72

57.67

50.28

50.28

42.33

47.75

23.41

52.25

76.59

25,740,000.00 112,216,000.00 137,956,000.00 18.66 81.34

1,530.000.00

561,600.00

2,091,600.00

73.15

26.85
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CUADRO No. 40
RENTABILIDAD
{ PORCENTAJE MAXIMO DE PARTICIPACION DEL SUELO Y PORCENTAJE MINIMO DE PARTICIPACION DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION )

2004

USO DEL SUELO: HABITACION UNIFAMILIAR
, VALOR VALOR PARTIC | PARTIC
. SUP. SUP. VALORDE | FACTOR VALOR FACTOR VALOR TOTAL| VALOR TOTAL VALOR *
LOTE NIV RESULTANTE RESULTANTE DEL DE LA

TERRENC | CONST. cos | cus | TERRENO DE DE CONST. DE TERRENO CONST. TOTAL INVIUEBLA
Mo M M Ne. $/M | EFICIENCIA | |ERRENO $/M | EFICENCIa| CONST. 5 s e TERRENO| CONST
5 /M $/M % %

4 494.00 1781.38 515 070 361 B8,50000 1.00 8,500.00 5,500.00 1.00 5.500.00 4,19%9,000.00 9,797.666.87 13,9965,668.67 30.00 70.00
1Q 120.00 432.73 515 070 3.61 8,500.00 1.00 8,500.00 5,500.00 1.00 5,500.00 1,020,000.00 2,380,000.00 3,400,000.00 30.060 70.00
18 188.00 714.00 481 0.75 381 8,500.00 1.00 8,500.00 5500.00 1.00 5,500.00 1,683,000.00 3,927.000.00 : 5,810,000.00 30.00 70.00
19 144.00 819.27 518 070 381 8,500.00 1.00 8,500.00 5,500.00 1.00 5,500.00 1,224,000.00 2,856,000.00 4,080,000.00 30,00 70.00

! a
[Fuente: José Castorena Sénchez Gavito, 2004 |
CUADRO Nog. 41
RENTABILIDAD
( PORCENTAJE MAXIMO DE PARTICIPACION DEL SUELO Y PORCENTAJE MINIMO DE PARTICIPACION DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION )
2004
USO DEL SUELD: HABITACION PLURIFAMILIAR
VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC
SUP. SYP. VALORDE | FACTOR VALOR FACTOR VALOR  TOTAL| VALOR TOTAL VALOR re.
LgTE TERRENO| CONST. ':": cos | cus | TERREND oE RETE‘;;TE‘:‘J Bl oEconsT. DE RE%&ET”TE TERRENO CONST. TOTAL INMUESLA TERDREENO CD&“S”}
o. v M2 : s/ | EFICIENCIA $/M EFICIENCIA : 5 s 5
$IM 1M % %
7° 240.00 98827 583 0.75 415 | 8,500.00 : 1.15 8,775.00 §,500.00 1.00 5,500.00 2.346,000.00 5,474,000.00 7.820,000.00 30.00 70.00

8 425.00 1532.58 481 078 E 3.61 8,500.00 1.00 8,500.00 5.,500.00 1.00 §,500.00 3.612,500.00 8,429,168.67 12,041,668.67 30.00 70.00

17 520.00 1875.15 4,81 078 361 850000 1.00 & 500.00 5,500.00 1.00 5,500.00 4,420,0006.00 10,313,333.33 14,733,333.33 30.00 70.00

J

* Lote en esquina




KENITABILIDAD
FPARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES

813 0.80

18,000.00

2004
USO DEL SUELO: MIXTO ( HABITACION CON COMERCIO EN PLANTA BAJA )
VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
SuP. SUP. VALORDE | FACTOR VALOR FACTOR VALOR TOTAL| VALOR TOTAL VALOR
| LSJE TERRENO| CONST. ';';/ cos | cus | TERRENO OE Rié:;T;NNJ Bl oecownsT. DE REE%:T,ATNTE TERRENO CONST. TOTAL INMugBLA | __DF- DELA
' Ve M : v EFICIENCIA § /M EFICIENCIA ST. $ s 3 TERRENO| CONST
/M $/ 0 % %
9 180.00 649.09 4,81 : 075 381 850000 1.00 8,500.00 5,500.00 1.00 5,600.00 1,530,000.00 3,570,000.00 5,100,000.00 30.00 70.00
11 150.00 540.91 515 0.70  3.61 8,500.00 1.00 8,500.00 5,600.00 1.00 5,500.00 1,275,000.00 2,975,000.00 4,250,000.00 30.00 70.00
12* 160.00 1426.71 11.88 0.75 882 18,000.00 1.38 24,840.00 6,500.00 1.00 8,500.00 3,974,400.00 @ 9,273,600.00 13,248,000.00 30.00 70.00
1
16 546,00 4762.80 ; 1163 075 872 18,000.00 1,35 24,300.00 6,500.00 1.00 8,500.00 13,267,800.00! 30,958,200.00 44,226,000.00 30.00 70.00
‘Fuente: José Castorena Sanchez Gavito, 2004
* Lote en esquina
CUADRO No. 43
8 RENTABILIDAD
PARTICIPACION DE LOS VALORES DEL SUELO Y DE LA CONSTRUCCION EN LOS VALORES TOTALES DE LOS INMUEBLES
2004
USO DEL SUELOQO: OFICINAS
VALOR VALOR PARTIC. | PARTIC.
Lore | SUP. SuP. . VALOROE | FACTOR | ofLOR- | valor FACTOR | pesiianre | VALOR  TOTAL| VALORTOTAL VALOR e R
OTE | terreNo | consT. | Y| cos | cus | TERRENO oE NG | DE CONST. oE el TERRENO CONST. TOTAL INMUEBLA | ootl | PR R
: M M2 $/M* | EFICIENCIA § /M EFICIENCIA ; $ $ $
$/ M $/im % %
1 300.00 B876.73 282 080 228 850000 1.15 8,775.00 6,500.00 1.00 8,500.00 2,932,500.00 4,398,750.00 7.331,250.00 40.00 60.00
2 675.00 1297.56 240 080 1982 B8,500.00 0.e8 8,330.00 6,500.00 1.00 6,500.00 56822,750.00 8434,125.00 14,056,875.00 40.00 60.00
3 |, 500.00 1153.38 240 080 1.92 . B500.00 0.68 8,330.00 6,500.00 1.00 6,500.00 4,988,000.00 7,487,000.00 _ 12,495,000.00 40,00 &0.00
5 525.00 1008.21 240 0.80 192 8500.00 0.98 8,330.00 6,500.00 1.00 6,500.00 4,373,250.00 6.559.875.00 10,033,125.00 40.00 50.00
6 228.00 447 .23 245 080 196 8,500.00 1.00 8,500.00 8,500.00 1.00 8,500.00 1,938,000.00 2,207,000.00 4,845 000.00 40.00 60.00
13 550.00 2695.85 4.90 1.18 21.240.00 ‘ 6.500.00 1.00 8,500.00 17,523,000.00 29,205,000.00 40,00

* Lote en esquina

11,682,000.00

80.00
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