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441 Criterio 1

Factor de DEM = (E x EC x O)

Vida ponderada por incidencia, aplicando Factor de DEM.
VER.

Incidencia por elemento constructivo con VUE =0> 31 afios
VER, de elemento constructivo con VUE =0> 31 afios
Incidencia por elemento constructivo con VUE =o< 30 afios

VER, de elemento constructivo con VUE =o0< a 30 afos

@ ™0 oo T o

Comentario-Leyenda, dependiente del Factor resultante

aplicable a la VUE.

i. Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje
de representatividad, en relacion a un presupuesto de
construccion.

j- Valor de la partida constructiva después de aplicar
demeéritos.

k. DEM curable - Importe econdmico necesario a invertir para
resarcir las pérdidas de valor por DEM aplicados.

I.  DEM incurable — Importe econémico no resarcible, debido al

concepto que ampara.

442 Criterio 2

Factor de DEM = Raiz” (E x EC x O)

Vida ponderada por incidencia, aplicando Factor de DEM
VER.

Incidencia por elemento constructivo con VUE =0> 31 afios
VER, de elemento constructivo con VUE =0> 31 afios
Incidencia por elemento constructivo con VUE =o< 30 afios

VER, de elemento constructivo con VUE =o0< 30 anos

@ ™0 oo T o

Comentario-Leyenda, dependiente del Factor resultante
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aplicable a la VUE.

i. Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje
de representatividad, en relacion a un presupuesto de
construccion.

j-  Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.

k. DEM curable - Importe econdbmico necesario a invertir para
resarcir las pérdidas de valor por DEM aplicados.

. DEM incurable — Importe econdmico no resarcible, debido al

concepto que ampara.

443 Criterio 3

Factor de DEM = Prom(E + EC + O)

Vida ponderada por incidencia, aplicando Factor de DEM
VER.

Incidencia por elemento constructivo con VUE =0> 31 afos
VER, de elemento constructivo con VUE =0> 31 afios
Incidencia por elemento constructivo con VUE =o0< 30 afos
VER, de elemento constructivo con VUE =o< 30 afios

S @ ™o a0 T

Comentario-Leyenda, dependiente del Factor resultante

aplicable a la VUE.

i. Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje
de representatividad, en relacion a un presupuesto de
construccion.

j.  Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.

k. DEM curable - Importe econdbmico necesario a invertir para
resarcir las pérdidas de valor por DEM aplicados.

I. DEM incurable — Importe econdmico no resarcible, debido al

concepto que ampara.
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T @ -0 a0 T

Factor de DEM =

(Prom (E+EC+0) =0>31) + (Raiz? (E x EC x O) =o< 30)

Vida ponderada por incidencia, aplicando Factor de DEM.
VER.

Incidencia por elemento constructivo/VUE =0> 31 afos

VER, de elemento constructivo / VUE =0> 31 anos

Incidencia por elemento constructivo/VUE =o< a 30 afios
VER, de elemento constructivo / VUE =o< a 30 afos
Comentario, dependiente del Factor resultante, aplicable a la
VUE.

Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje
de representatividad, en relacion a un presupuesto de
construccion.

Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.
DEM curable - Importe econdmico necesario a invertir para
resarcir las pérdidas de valor por DEM aplicados.

DEM incurable — Importe econémico no resarcible, debido al

concepto que ampara.

Especificaciones constructivas y Modelo aplicado.

5.1

5.2.

5.3
5.4

5.5

Partidas constructivas (especificaciones) de un inmueble de
Nivel ECONOMICO.

Modelo aplicado - Vida Fisica y Vida Econdmica / inmueble
de nivel ECONOMICO.

Gréficas

Partidas constructivas (especificaciones) de un inmueble de
Nivel MEDIO.

Modelo aplicado - Vida Fisica y Vida Econdmica / inmueble

Modelo para determinar la Vida Fisica y la Vida Econdmica de un Inmueble Habitacional



de nivel MEDIO.

5.6 Gréficas
5.7 Partidas constructivas (especificaciones) de un inmueble de
tipo RESIDENCIAL.
5.8 Modelo aplicado - Vida Fisica y Vida Econdmica / inmueble
de nivel RESIDENCIAL.
5.9 Gréficas
6 CONCLUSIONES
7 ANEXO

CALIFICACION y CLASIFICACION por ESTADO DE
CONSERVACION y por OBSOLESCENCIA.

8 DEFINICIONES

9 BIBLIOGRAFIA

Modelo para determinar la Vida Fisica y la Vida Econdmica de un Inmueble Habitacional



INTRODUCCION

La valuacién inmobiliaria en México se encuentra en proceso de desarrollo, con
mas fuerza a partir de la década de los 80’s, sin embargo, aun en busqueda del
sustento de todo aspecto técnico numérico contemplado en un documento

valuatorio, lo cual, nos lleva a investigar y proponer algunos elementos de apoyo.

El objetivo principal de esta tesina, es colaborar en lo relacionado a la o las formas
de determinar vida util total aplicada a un inmueble de tipo habitacional, ofreciendo
ademas una vision sobre la vida util econdmica posible de mismo tipo de inmueble
como unidad, y sobre cada uno de sus elementos constructivos tocando de paso

algunos criterios o formas para demeritarlos.

La Vida Fisica o VUT y la Vida Econdmica (VUE) de una construccion con uso
habitacional, se logra utilizando informacion de campo, adquirida tanto con
profesionales de la construccién, como con valuadores también inmersos en la
actividad de la construccion, ademas de la informacién generada por las empresas
fabricantes de elementos constructivos.

Antes de ofrecer un panorama de la Vida Econdmica de las partidas involucradas,
es necesario obtener un demérito, mismo que se puede elegir de 4 alternativas o

criterios propuestos.

El Modelo disefado, nos ofrece una vision sobre el comportamiento de una
construccién y de cada uno de los elementos constructivos involucrados,
incluyendo la posibilidad de establecer la Vida Util Remanente resultante sobre el
inmueble, detallando de igual manera lo correspondiente a cada partida
constructiva, segun lo apreciado por el especialista, después de aplicar castigos
por Edad cronolégica o apreciada (efectiva), Estado de Conservacién vy

Obsolescencia, estos los tres en caso de ser necesario.
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Adicionalmente, y de contar con el Valor Comercial, el Valor de Mercado o el Valor
de Reposicion de Nuevo del inmueble segun sea el caso, se puede obtener el
importe aproximado a invertir para resarcir los deméritos calculados, siempre y

cuando estos se consideren como deméritos curables.
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2 MODELO PARA DETERMINAR LA VIDA FiSICA y LA VIDA ECONOMICA
de un inmueble de tipo habitacional.

21 DELIMITACION del TEMA

La informacion vertida en el presente documento, nos permite visualizar los

aspectos cualitativos y cuantitativos, que intervienen para determinar las vidas
Fisica y Econémica de un inmueble de tipo habitacional, ademas de posibilitar

medicion de las mismas.

Es importante el sefialar que en los Estados Unidos Mexicanos, contamos con
zonas tan diversas, por ende, el comportamiento de los materiales constructivos

es de igual forma diferente.

Con el presente estudio se pretende generar un modelo que nos permita
determinar las VUT -Vida Fisica- y la Vida Econdmica de un inmueble, pudiendo
modificar la VUE o actualizar la informacion de un presupuesto de construccion,
por elemento constructivo y por consecuencia su VUT -Vida Fisica- dependiendo
de diversos aspectos, siendo algunos: el verse inmerso en una zona con influencia
de salinidad, en un suelo rocoso, en una zona de constante actividad sismica, en

mayor o menor grado dependiendo de la calidad constructiva.

Se enmarca que los tipos de vivienda que quedaran bajo analisis son de tipo
Moderno Econdmico y Moderno Medio y Moderno Residencial, aplicando Vidas
Utiles por elemento constructivo investigadas para la regidon Noroeste de la
Republica Mexicana, donde se puede apreciar cierta influencia de salinidad en la

tierra.
El punto de partida sera a través del determinar la VUE de cada elemento

constructivo englobados por partidas importantes, para concluir con la Vida Fisica

o VUT y la VUE de un inmueble habitacional.
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2.2 PLANTEAMIENTO DE LA PROBLEMATICA

La definicion y calculo de ambas vidas es por demas interesante y de suma

importancia. Con ello obtenemos elementos importantes para definir posiciones
ante la compra o el arrendamiento de un bien, ademas de posicionarnos de

manera clara ante la posible toma de garantias.
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2.3 HIPOTESIS

Con el presente escrito, se documenta la importancia del analisis de las Vidas
tanto Fisica (0o VUT) como Econdmica, de cada elemento constructivo de un
inmueble de tipo habitacional, resaltando su influencia en su Valor Comercial y
siendo también determinante en la toma de decisiones sobre adquisicion,

construcciéon o remodelaciéon de una propiedad.

Para documentar el presente modelo, se generan operaciones mediante diferentes
enfoques complementarios entre si, para el analisis de la Vida Fisica y Econdmica,
donde podemos mencionar una parte como sustentable y objetiva, siendo esta via
la VUE de los materiales o elementos constructivos.

Existen elementos de medicién, sin embargo, se deben analizar otros aspectos de
manera paralela, los cuales inciden de manera por demas importante en la

definicién de la VUE de un inmueble habitacional.

2.4 JUSTIFICACION

La importancia y el uso de la valuacion en México, se acrecenta principalmente a

partir de la década de los 90°’s. Forma parte importante de la mayoria de las
actividades de tipo econémico, tales como:

e Otorgamiento de créditos.

e Aseguramiento de bienes.

e Compra, venta y renta de bienes inmuebles.

e Valuacion de bienes de empresas que emiten obligaciones.

e Para determinar la base del impuesto predial.

e Para determinar los impuestos por adquisicion de inmuebles.

e Garantias fiscales.

Los enfoques actualmente utilizados en la valuacidon de inmuebles son los

siguientes:
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¢ Enfoque de Costos, Valor Fisico o Valor de Reposicién
e Enfoque de Ingresos o Capitalizacion de Rentas y
¢ Enfoque de Mercado
Siendo el ultimo, el de mas reciente uso y el que brinda mayor sustento y

consistencia al valor de un bien de tipo habitacional.

2.5 OBJETIVO GENERAL

Se documenta un modelo con el cual se logra establecer tanto la VUT -Vida

Fisica- como la VUE de un inmueble de tipo habitacional, anteponiendo los datos
necesarios.
Dicho modelo debera contar con los elementos de apoyo y de sustento

necesarios.

2.6 OBJETIVOS ESPECIFICOS

v" Vida Fisica.- Determinar el periodo de tiempo total que un inmueble de

tipo habitacional, o alguno de sus componentes de manera individual, se
estima duraran hasta requerir ser reconstruidos, contemplando
mantenimiento preventivo.

v" Vida Util Econémica.- Periodo de tiempo, en el que un bien o alguno de
sus componentes permaneceran en funcion mientras sean redituables.

v Aspectos influyentes en la Vida Fisica o VUT de un inmueble habitacional.-
Considerar la posibilidad cambios sustanciales en las vidas por elemento
constructivo y en consecuencia del inmueble como unidad, al tomar en
cuenta la ubicacion del bien en zona con posible influencia de salinidad, en
lugar de suelo rocoso, en una zona de constante actividad sismica, la
calidad constructiva, ademas de la calidad de los materiales constructivos
apreciados.

v' Detallar los aspectos influyentes en la VUE de un bien.- Algunos de los
mas importantes son la moda o preferencia, la época de construccion o

Edad, la calidad apreciada de la mano de obra.
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METODOLOGIA

Considerando la informacién de profesionales constructores, valuadores-
constructores y garantias de fabricantes sobre vidas utiles de elementos
constructivos o presupuestos de construccién, se realizan operaciones para
determinar, los porcentajes e incidencia de cada uno de estos, obteniendo a través
de dos esquemas diferentes la VUT de un inmueble de tipo habitacional, misma
que podra variar con el tiempo, por cuestiones de apreciacion sobre su
mantenimiento o de aspecto fisico.

Con la informacion anterior y una vez calificados los aspectos de Edad, Estado de
Conservaciéon y Obsolescencia, podremos determinar igualmente por cada partida
o elemento constructivo, por representatividad, su VUE y por ende, en suma la del

inmueble bajo analisis.

MODELO

Modelo para calcular las VUT -Vida Fisica- de un inmueble habitacional, partiendo
de 2 alternativas y su VUE por elemento constructivo o en suma, mediante la
eleccion de uno de los 4 diferentes criterios mostrados, lo que dependera de
varios aspectos, siendo algunos de ellos: la ubicacion geografica de inmueble, la
calidad de los materiales empleados, la calidad de mano de obra apreciada y la

edad de construccion.
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3 MARCO TEORICO

Los criterios, metodologias y formas de la valuacion han evolucionado de manera

importante en las ultimas dos décadas principalmente en los 90°s, estableciendo y
diferenciando la importancia de los enfoques utilizados para determinar el valor de
una propiedad. Lo anterior, haciendo uso de todo elemento visible, cuantificable
y/o medible, a través de la investigacion y comparacion de inmuebles de similares

caracteristicas e inmersos bajo similares condiciones.

La emision y conclusion de un estudio de valor, se logra mediante el analisis de
varios enfoques, siendo unos de los mas comunes el Enfoque de Valor Fisico o
Valor de Reposicién, el Enfoque de Ingresos o Capitalizacion de Rentas y el

Enfoque de Mercado.

El primero nos ayuda a definir el valor del bien, mediante la suma del valor
comercial del terreno y del valor de reposicion de las construcciones existentes en
una propiedad, o segun sea el caso, de las inversiones necesarias para construir o
restituir un bien, de acuerdo a un proyecto arquitectonico y a especificaciones

constructivas previamente definidas.

El valor de terreno se puede obtener a través de la investigacion y homologacion
de comparables, o mediante la realizacion de un ejercicio residual, cuando no se
tenga informacion de operaciones de oferta o venta, o no exista oferta de predios
baldios en la zona o zonas similares.

Con el segundo enfoque podemos obtener el Valor de un bien, a través de su
capacidad para generar ingresos, utilizando informacion de mercado de rentas
reales o posibles de comparables, o en su caso de informacion de los contratos de

arrendamiento.

El tercer enfoque es el de Mercado, que es actualmente el que brinda mayor

sustento y soporte para definir el valor de un inmueble de tipo habitacional,
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siempre que se respeten las premisas de comparacion y homologacién con bienes
de similares cualidades.

Lo anterior, sin dejar por un lado, la posibilidad de no poder obtener informacién
de mercado suficiente de similares caracteristicas, teniendo que hacer uso de
informacion de casos no tan parecidos, comparandolos mediante una

homologacion.

Bajo cualquier enfoque, es necesario e imperante realizar un analisis previo sobre
la VUT de cualquier bien, por ende, la VUR probable, sin embargo, en muy pocas
ocasiones se realiza un estudio sobre la VUE del bien y/o de sus componentes.

Lo anterior, ademas de conocer los aspectos que se involucran para determinar la
VUE y de lo importante de esta informacién ante situaciones como lo son: la

construccion, adquisicion, arrendamiento o remodelacion de cualquier propiedad.

Para el uso del modelo aqui presentado, a continuacién se describen algunos
conceptos que ayudaran al entendimiento de este, y a su vez para interpretar lo

obtenido en el mismo:

3.1 LAVIDADE LOS INMUEBLES

La VUE, la VUT y la VUR de un inmueble, son aspectos relevantes y

fundamentales para la toma de decisiones, en la mayoria de las actividades donde

se involucra un bien.

3.2 LA VIDAFISICA o VIDA UTIL TOTAL (VUT)

Es el periodo de tiempo total que un inmueble o alguno de sus componentes de

manera individual, se estima duraran hasta requerir ser reconstruidos,
contemplando mantenimiento preventivo.
“Periodo de tiempo total, expresado en afos, que se estima un bien durara hasta

una reconstruccion, usando mantenimiento preventivo normal.” 1
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3.3 VIDA UTIL ECONOMICA (VUE)
Esta se puede definir, como el periodo de tiempo que un bien de tipo habitacional

0 sus componentes, permaneceran en funcion de manera adecuada y siendo
redituable.
“Periodo de tiempo, expresado en anos, en el que un bien funcionara hasta antes

de alcanzar una condicion donde ya no es redituable su operacion.” 1

Para el presente estudio, esta se establece con apoyo de profesionales
constructores y valuadores inmersos en la actividad de la construccion, ademas de
consultas de lo minimo garantizado por los fabricantes de materiales

constructivos.

Para definir la VUE por elemento o partida, dentro de un proyecto constructivo, se
puede optar por la utilizacion informacién de apoyo, como:

v' Manuales o folletos de empresas fabricantes, o distribuidores de los
diferentes materiales involucrados en una construccion.

v Definiendo si se trata de una vivienda elaborada manera individual, por un
constructor profesional, por autoconstruccién o de forma masiva.

v Si se conté con un proyecto arquitecténico y soluciones constructivas
técnicamente correctas, ademas de conocer si fue construida en una sola
etapa o varias.

v Determinar la calidad de los materiales utilizados.

(\

La calidad de la mano de obra apreciada, y

v' La experiencia de campo de constructores profesionales y de valuadores,
mas aun cuando se trata de un profesional que combina ambas actividades.

v' La calidad de los materiales y la mano de obra apreciados, son partes
sumamente importante para definir la Vida probable del bien bajo estudio.

v El estrato socioeconémico al cual esta dirigido.

v' La versatilidad del proyecto arquitectdnico construido o por construir.
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v' La época de su construccion, definiendo su posible apego a Normas
Oficiales de construccion vigentes.

Vida Util Probable Ponderada

Se entiende por la vida de la edificacion, estimada a partir de ponderar la

esperanza de vida de los principales componentes de una edificacion, en funcion
de su participacion en la suma de VUE o de su participacion en el costo total de

una obra de acuerdo a un presupuesto.

3.4 VIDA UTIL REMANENTE (VUR)

Es el periodo de vida restante de un inmueble habitacional (estimada) o de alguno

de sus elementos constructivos, que permaneceran en funcién de manera

eficiente y economicamente.

“Es el periodo probable, expresado en afos, que se estima funcionara un bien en
el futuro, a partir de una determinada fecha, dentro de los limites de eficiencia

productiva, util y econémica para el propietario o poseedor.” 1

3.5 VIDA ECONOMICA REMANENTE (VER)

Es el periodo de vida restante de un inmueble habitacional (estimada) o de alguno

de sus elementos constructivos, que permaneceran en funcidn pero siendo
redituable su uso y mantenimiento.
3.6 NIVEL SOCIOECONOMICO

Es el estrato socioeconémico al que esta dirigido el inmueble bajo estudio,

considerando su ubicacion, tipo y calidad de construccion.

3.7 ELPROYECTO Y SU VERSATILIDAD

Se evalua la calidad del proyecto arquitectonico, estableciendo su capacidad de

adaptacion a las necesidades actuales.
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3.8 LA MODA

La moda o la preferencia, son aspectos que se involucran para el analisis de un

inmueble habitacional, considerando el o los estilos en boga en cuanto a proyecto

arquitectonico, sistema constructivo, accesorios y acabados.

3.9 Inmuebles producidos de manera INDIVIDUAL o MASIVA

Parte importante del analisis es el identificar el origen de una construccién,

colaborando con ello a definir la muy probable calidad del producto.

3.10 DEFINICION DE LA PROBLEMATICA

Existe una cantidad importante de materiales o partidas constructivas que cuentan

con una VUE que fluctua entre 15 y 35 anos, de acuerdo a lo garantizado por las
empresas fabricantes o considerando la opinidn de constructores profesionales y
constructores-valuadores, recomendando la sustituciéon de dichos elementos en

los tiempos establecidos, evitando asi posibles problemas de funcionalidad.

Algunas de las partidas mencionadas anteriormente son:

v' Instalacion Eléctrica - En esta, los accesorios visibles como apagadores,
contactos y socket’s tienen una Vida Util menor, dependiendo de su
calidad, de su uso o por moda.

v Instalacién Hidraulica - La Vida Util de las llaves y herrajes dependera de su
calidad, uso o moda, y seguramente sera menor que la Vida de la red de
tuberias instaladas.

v" Instalaciéon de Gas.- Contemplando material a base de tuberia de cobre
tipo L con una VUE de 30 a 35 afios.

v Instalacion Sanitaria - A esta se le puede establecer una VUE de 30 afios, y
dependera basicamente de la calidad de mano de obra aplicada y su uso.

v" Equipos Especiales.- Como cisterna e hidroneumatico, con una VUE de 15

anos.
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v Ventaneria - La vida util de este elemento puede variar entre 15 y 30 afios,

dependiendo del material utilizado, la zona del pais y de su uso, sin
embargo, se puede aplicar un aproximado de 25 anos en promedio para su
reemplazo, siendo otro aspecto considerar el cambio o actualizacién por
moda.

Herreria — Este tipo de elementos se puede ver afectado de manera
importante, dependiendo de la ciudad de ubicacién de la propiedad y de su
mantenimiento.  Con lo anterior, se puede establecer su vida util en un
rango desde 10 hasta 30 afos.

Carpinterias — Existen ciertas regiones del pais donde los elementos
realizados en algunos tipos de madera, son susceptibles de infectarse de
plagas y/o verse dafiado por la humedad del ambiente. Lo anterior,
provoca un deterioro muy rapido, por ende, la necesidad de mantenimiento
especializado y mas constante. Dependiendo del estrato socioeconémico
al que esta dirigido un bien, puede aplicarse un rango de VUE de 20 a 30

anos.

v' Azoteas e Impermeabilizaciones — La vida de este elemento se puede

3.11

establecer, contemplando la calidad de los materiales utilizados y los
efectos del intemperismo, pudiendo aplicar una VUE desde 1 afo hasta 7

anos.

FACTOR DE EDAD (E)

Con este se establece el demérito acumulado de un bien o partida constructiva, y

se determina como el cociente de la relacion de E (Cronoldgica y Estimada o
Efectiva) entre VUE.

“Es un método para estimar la depreciacion acumulada, aplicandole al costo

nuevo de un bien un factor que resulta de la relacion de la edad efectiva del bien

entre su vida util econédmica.” 1
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3.12 EDAD CRONOLOGICA

Son los afos transcurridos, de un bien o de cada uno de sus componentes, en

particular a partir del inicio de su funcién o de su construccion.

“Es el numero de afos que han transcurrido desde la construccion o puesta en

marcha original de un bien.” 1

3.13 EDAD EFECTIVA -APARENTE- (EE)

Edad Efectiva (EE) de un bien o de sus componentes, segun su condicion fisica y

apreciacion visual, comparado con otro bien nuevo y similar. Se puede establecer
a partir de su Vida Util Remanente (VUR) una vez descontada a su Vida Util
Economica (VUE).

Esta puede o no coincidir con la Edad Cronoldgica.

“Es la edad aparente de un bien en comparacion con un bien nuevo similar.

Frecuentemente es calculada mediante la diferencia entre la vida util remanente

de un bien y su vida util normal. Es la edad de un bien, indicada por su condicion

fisica y utilidad, que no necesariamente coincide con su edad cronolégica.” 1

3.14 EDAD EFECTIVA A LA RECONSTRUCCION (EERe)
Edad Efectiva -o Aparente- del bien o de sus componentes, una vez realizada una

reconstruccion importante y en comparacién con otro nuevo y similar.

“Es la edad aparente del bien al momento de realizar una reconstruccion

significativa del mismo, en comparacion con un bien nuevo similar.” 1
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3.15 FACTOR DE DEMERITO
Indicador utilizado para depreciar por uno o varios aspectos al Valor de Reposicién

de Nuevo (VRN), para asi ajustar el mismo valor de un inmueble o de sus

componentes de acuerdo a su estado actual.

“Es el indice que refleja las acciones que en total deprecian al valor de reposicidon
nuevo, permitiendo ajustar al mismo segun el estado actual que presenta el bien”
1

3.16 FACTOR DE OBSOLESCENCIA

Pérdida de valor de un bien o de sus componentes constructivos, debido a

factores de tipo tecnolégico o econémico.

“Contribucion técnica o econdmica a la pérdida de valor que tiene un bien y puede
ser técnico-funcional (pérdida en el valor resultado de una nueva tecnologia o por
otros factores intrinsecos del bien) o bien econdmica (Pérdida en valor o utilidad

del bien, ocasionada por fuerzas economicas externas al mismo).” 1

3.17 OBSOLESCENCIA CURABLE (OC)

Para corregir un inmueble o alguno de sus componentes constructivos, se

determina que la inversion o costo vs. el beneficio econdmico que pudiera recibir,

en comparacion con uno nuevo y similar es viable.

3.18 OBSOLESCENCIA INCURABLE (Ol)

Cuando para corregir un inmueble o alguno de sus componentes constructivos, es

mayor la inversion o costo, que el beneficio econdmico que pudiera recibir, en
comparacién con uno nuevo y similar. Con esto se establece la sustitucion

necesaria del bien o alguno de sus componentes.
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“Es aquella cuyo costo por corregirla es mayor que el beneficio econdbmico que

recibe el bien. Generalmente no conviene curarla.” 1

3.19 OBSOLESCENCIA TECNICO FUNCIONAL

Pérdida de valor de un bien o alguno de sus componentes, comparando con

nueva tecnologia, disefio y materiales, teniendo como resultado mejor capacidad,
uso y menor costo de mantenimiento. Por moda o preferencia, son otros de los

aspectos por los que se puede tener pérdida de valor.

“Es la pérdida en el valor, resultado de una nueva tecnologia, incluyendo algunos
elementos como cambios en el disefo, materiales, resultados del proceso como
sobrecapacidad, usos inadecuados, falta de utilidad o excesivos costos variables
de operacion, o por su influencia negativa en el medio ambiente Se considera un
tipo de obsolescencia interna.” 1

“Es también la pérdida en el valor de un bien que se debe a los cambios en la
moda, preferencias o normas.

La obsolescencia funcional incluye los costos de capital excedentes y los costos
operativos excedentes. Puede ser curable o incurable” 1

3.20 DEPRECIACION CURABLE

Es el castigo aplicado, considerando el funcionamiento y el deterioro fisico

(ademas de la obsolescencia) de un bien o sus componentes en lo individual, los
cuales pueden ser curados econdmicamente, pues las inversiones a realizar

producen mayor beneficio en valor.
“Elementos de deterioro fisico y obsolescencia funcional que son posibles de curar

economicamente, es decir donde su costo de cura produce un beneficio mayor en

valor.” 1
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3.21 DEPRECIACION INCURABLE

Es el castigo aplicado, considerando el funcionamiento y el deterioro fisico

(ademas de la obsolescencia) de un bien o sus componentes en lo individual, los
cuales no deben ser curados econdmicamente, ya que la relacién de inversiones

para su cura es mayor que el beneficio que producira.
“‘Aquellas partidas de deterioro fisico y de obsolescencia funcional que no se

pueden curar econdmicamente, es decir donde su costo de cura es mayor que el

beneficio que produce.” 1
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4 MODELO PARA DETERMINAR LA VIDA FiSICA y LA VIDA ECONOMICA
DE UN INMUEBLE HABITACIONAL.

Para el desarrollo de presente modelo, se detallan y analizan los elementos
constructivos que intervienen en inmuebles de calidades econdmica, media y
residencial.

En virtud de no existir informacién documental, sobre la vida real de un inmueble
de tipo habitacional, o de la vida de cada uno de los elementos que lo componen,
en el presente documento y el modelo contenido, se hace uso de informacion de
campo, obtenida de constructores profesionales y de lo sefalado por casas
comerciales como vida garantizada, en el entendido de que la Vida Fisica de cada
elemento o partida constructiva involucrada, varia dependiendo de la zona

geografica donde se situa.

Para determinar la Vida Fisica o Vida Util Total de un inmueble, se parte de la
busqueda de la incidencia o representatividad de cada uno de los elementos
constructivos, ya sea a través de la vida individual o de sus importes dentro de un
presupuesto, y se concluye calculando la vida en participacion de estos mismos,
para en suma establecer la Vida Util Total.

Para el calculo de la Vida Econdomica, se utiliza de igual manera la
representatividad o incidencia de cada elemento participante en una construccion

existente o por construirse.

4.1 DETALLE - DESCRIPCION DEL MODELO (PASO A PASO)
En la primera fase del Modelo se establece la calidad constructiva, la tipologia del

inmueble por analizar, el importe de un presupuesto tipo de construccién, ademas
de describir cada una de las partidas y la incidencia de cada una de estas dentro

del mismo presupuesto.
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411 DESCRIPCION DE PARTIDAS CONSTRUCTIVAS

Se registran las partidas o elementos constructivos del inmueble, para lo cual nos

podemos apoyar con presupuestos de construccion (de contar con ellos) o en los
manuales de BIMSA, PRISMA.

4.1.2 CASILLA DE ACTIVACION

Elemento para activar o desactivar una partida de construccion detallada, al igual

que sus resultados numéricos.

41.3 VUE PARA CADA ELEMENTO O PARTIDA CONSTRUCTIVA

Se asienta la VUE por elemento involucrado, de acuerdo a las investigaciones

realizadas con profesionales de la construccion y/o valuadores constructores.

Con la informacién descrita anteriormente, podemos obtener dos esquemas para
el calculo de la VUT o VIDA FiSICA de cada partida constructiva.

41.4 1er ESQUEMA
Con este podemos obtener la VUT o Vida Fisica del inmueble a través de la

incidencia de vida de cada partida constructiva, dividida, entre la suma total de

vidas de los elementos constructivos considerados.

Detalle:

a- Porcentaje de representatividad de la VUE de cada elemento constructivo / la
suma de las VUE de las partidas.

b.- VUE por elemento constructivo, estableciendo en suma la VUT del bien.
(Porcentaje de Incidencia de VUE) x (VUE de cada partida constructiva).

c.- Porcentaje de representatividad de la VUE de cada elemento constructivo / la
VUT del bien.
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41.5 _2do ESQUEMA

Bajo este esquema, se utiliza informacion de un presupuesto de construccion, el

cual, nos sirve de apoyo para asignar un porcentaje de incidencia a cada partida
constructiva, relacionandola contra la cantidad presupuestada final.
Adicionalmente se calcula la incidencia de vida (en afios) de cada partida, que nos
servira para en suma determinar la VUT del inmueble.

Detalle:

a.- Representatividad de cada partida constructiva de acuerdo a un presupuesto.

b.- (VUE de cada elemento constructivo), considerando la representatividad de

cada partida / (VUE de las mismas).

c.- Porcentaje que representa la (VUE de cada elemento constructivo)/ la (VUT del

bien).

Conclusiones

El 1er esquema, donde se emplean las VUE de cada partida constructiva para

obtener su incidencia de vida, concluye con una VUT mayor en suma, en

comparacion con el 2do esquema.
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Disefid: Arg. Eugenio Leyva Leyva

MODELO PARA DETERMINAR VIDA FiSICA y LA VIDA ECONOMICA

Calidad Constructival BUENA

Tipologia - ECONOMICA
$ Presupuesto % 200,000
Eleccidn | Esquama ! 1

PARTIDAS

Esquema
Esqguema

INCID ¥U z PARTI YUT

1
2

INCID 3 z PARTI PRESUP

Por Incidencia [

Por Incidencia [

% WUE | Parbic % Vs Partic %
Elam WVUE Wida Presup WUE Wida
a b c a b =

1 Cimentacin 17.35 11.52% 11.52

2 Estruct. de Concreto 17.39 18.22% 18.22

# Aleaniena 7.35 1047 | 661

4 Acabados int 278 18 03% 721

5 Acabados Ext .78 612 2,45

6 Accesos 278 2101 084

¥ Inst. de Gas 1.57 0.11% 003

# Inst. Hidraluica 1.57 1.93 0.58

A Inst. Sanfaria 1.57 1.46% [

0 Inst. Elecirica 1.08 1.06% 0.27

11l Cancelsria 1.08 4.7T9% 1.20

12 Maobiliario Fipo 1.09 T.05% 1.76

13 Guarda 1.08 10.50% 283

4

17

b |
20

13 Partidas

Disefid: Arq. Eugenio Leyva Leyva

5952 100.00%

2

100.00%

V.U.T. en NR
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41.6 EDAD-(E)

De contar con informacion veraz, se aplica la ECr de cada partida constructiva, de

no ser asi, la E se determinara segun apreciacion visual o sea EE.

 DE UN INMUEBLE HABI

I VU por Elemento
I Partida Constr en un Presu)

VUR

Factor Pand
a b s d
10 15.65
10 15.65
10 as : 622
10 = 2.09
10 - 2.09
10 = 2.09
10 : | 1.04
10 1.04
10 1.04
10 065
10 D.ES
10 : D.BS
10 - D&s

=Edad POND

La aplicacidon de la E, a cada elemento, nos genera
una VUR y a la vez un factor de DEM.

a.- Edad aplicada.

b.- Se obtiene la VUR, al descontar la E, aplicada a

la VUE a cada elemento constructivo.

c.- Factor DEM - considera la E, aplicada a cada
partida.

d.- VIDA Pond — se obtiene aplicando deméritos por
E, a la incidencia de vida de cada partida

constructiva.
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4.1.7 ESTADO DE CONSERVACION (EC )y 4.1.8 OBSOLESCENCIA (O )

Calificacion del EC, se aplica de acuerdo a los rangos preestablecidos del 1 al 7-y

calificacién por O aplicando alguna calificacién de las también ya preestablecidas

—con rango del 1 al 4-:

wpuesto
EDD de CONSERY DBSOLESCENCIA

Cakficacion Factor incsd Calificacion Factor
& < b { = d & b =t
1 fxc.ften[e 17.39 T Inula 1.00
1 |Excelents 17.39 T Inula 1.00
1 rE.xceler'te 7.35 T INula 1.00
1 |[Excelente 278 T INua 1.00
1 :!Excele:'te 278 1 Inula 1.00
1 rEv.i:ele*'le 278 1 Mula 1.00
1 |Excelente 157 1 INula 1.00
1 rEx-:elet're 1.57 T nuia 1.00
1 ';xce»ene 1,57 T Inuia 1.00
1 'Exce;em 1.09 1 JMuia 1.00
1 ';Excele-."le 1.09 T JMuia 1.00
1 'Excele-"lz 109 T Inula 1.00
1 :Ex-:ele-"'.z 1.09 T Inula 1.00

F

DEM Acumulado
DEM Anual Pond
VUR

VDA COMPENSADA

Estado de Conservacion

a.- Se aplica una Calificacién, de
acuerdo a criterio establecido de
manera previa en el Anexo
correspondiente.

b.- Equivalencia de la calificacion
aplicada.

c.- Factor de DEM equivalente a la
calificacion aplicada.

d.- VIDA Pond - se obtiene aplicando
deméritos por EC a la incidencia de

vida de cada partida constructiva.

Obsolescencia

a.- Calificacion aplicada, segun
apreciacion del proyecto arquitecténico
y/o de los elementos constructivos
involucrados (segun rango definido).
b.- Concepto equivalente a la
calificacion aplicada.

c.- Factor de DEM equivalente a la
calificacion aplicada.
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4.2 CRITERIOS PARA OBTENER FACTORES DE DEMERITO
Se presentan 4 criterios para establecer Factores de DEM por partida constructiva,

ademas de obtener los DEM ponderados (finales) del inmueble, esto considerando
la aplicaciéon de factores de E, EC y O, ademas de identificar las partidas

constructivas = 0 > de 31 afios de VUE y las = 0 < de 30 afios de VUE.

1 2 3 4
Criterios plobtener FACTORES de DEM
F DEM F DEM F DER F DEM
Raiz* Prom Prom(EsEC0] »oadl
{E xECx 0)] {EXECx0Q} | {(E<EC+0} |- Flaiz’[ExEDIﬂlco-SDl
a b = i |
0.5900 0.5945 0967 0.967
0.900 0.545 0.967 0.967
0.845 0.520 0.945 0.94%
0.750 0.666 0.917 0T
0. 750 0. B85 0.217 o817
0. 750 0,885 0217 0817
0.867 0.816 0889 0.B18
0.667T 0.816 0888 LE1s
0.567 0816 0822 0816
0.E00 0.77s 0.BE7 0.77s
0600 0.775 0.887 0.77s
D800 0.77s 0BT 0.F7s
D800 0775 D887 o.7Frs

FACTORES de DEM

0.774 | 0.877 0.925 0.897

-2281% | -12.28% -T.54% -10.27%
-2.26% | -1.23% -0.75% -1.03%
50 54 58 55
0 afios 4.7 Afios BT Afios 5.9 Afios
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4.3 CASILLA DE ACTIVACION POR TIPO DE DEPRECIACION

La activacion o desactivacion mediante esta casilla, determina si la depreciacion o

castigos aplicados son curables o no, teniendo que valorar varios aspectos, como

lo son: el costo beneficio de su uso, la vida remanente, la moda, la edad, etc.

4.4 CALCULO de la VIDA FiSICA -VUT-y LA VIDA ECONOMICA -VUE- de
un inmueble — por partida constructiva -4 CRITERIOS-

441 CRITERIO1 - (EXECXxO0)
Este criterio nos apoya estableciendo el Factor de DEM y la VUR de cada

elemento y en conjunto.

a.- Factor de DEM, se concluye con la multiplicacién delaE xE C x O

b.- Calcula la VUE, mediante la incidencia de cada elemento, una vez afectado por
su factor de DEM. se obtiene al final la VUE del inmueble.

c.- Determina al final la VUE de cada partida constructiva.

d.- Incidencia de vida de elementos con VUE > o0 = 31 afos.

e.- VER, por partida con VUE > o = 31 afos.

f.- Incidencia de vida de elementos con VUE = o < 30 afios.

g.- VER, por partida con VUE = o < 30 afios.

h.- Si una partida concluye con un F DEM < 6 = 0.20 aparecera la leyenda de
elemento: a SUSTITUIR; si concluye con un FDEM > 0.20 y < o = 0.33 se
establecera la leyenda de elemento: PROXIMO a SUSTITUIR; sin embargo, de
resultar > al 0.33 no generara comentario alguno.

i.- Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje de
representatividad, en relacion a un presupuesto de construccion.

j-- Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.

k.- DEM curable - Importe econdmico necesario a invertir para resarcir las
pérdidas de valor por DEM aplicados.

.- DEM incurable — Importe econdmico no resarcible, debido al concepto que

ampara.
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|Griterio1 (ExXEC x0)

FDEM V.l Detalle x Elements
Faichor Facior yoe®  Factor ;o: 3 5 Partida
Curable [Esfcal) hoid . Afies hod Ahed hod  ARSe COMEMTARID Parida oDEM CURABLE  BCURABLE
] [ d e [ [} (] | | N |
1585 = ] 15,88 ol £ MTa) % 1,304 5 1478
1585 = 80 | 1588 90 ! o.TEl §F N Ma % 3478
EXw ES 22 55 -] g . 15,130 % 3478
204 = b} 2.08 J F O13M3 §F 10435 § aTE
205 = k] 209 ] 5 13013 | § 10,435 3 3,478
209 = k) ] I F 13M3 § WA § 3478
104 w Fa il H 10435 § 6857 3 3478
1.04 = n I W04B 3 BET 3 34T
104 = il 1 L BT | 5 478
QES = 15 H BE¥ 35 5217 3 3478
Bes= 15 5 BEsE 5 ST 5 2478
BEts 15 1 BESE 5 ENT % 1478
DEL = 15 1 3 BE% | 5 5217 | § JATE

50 Aos 10000%  TII9%  2087% 1748
oaios o VDA COUPENSADA

GEM TOTAL
TIX% 2.61% 100.00%
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4.4.2 CRITERIO 2 - RAIZ%(E x EC x O)

Para obtener DEM por partida de construccién y la VER de cada elemento y en

conjunto.

a.- Factor de DEM que se establece con la Raiz® de la multiplicacion de la
EXECxO.

b.- Calcula la VUE, mediante la incidencia de cada elemento una vez afectado
este por su factor de DEM. Con lo anterior, se obtiene al final la VUE del
inmueble.

c.- Determina la VUE de cada partida constructiva. Se obtiene dividiendo la
INCIDENCIA de cada partida afectada con su DEM / la INCIDENCIA origen de
cada partida y la resultante se multiplica por la VUE, obteniendo asi la VER.

d.- Incidencia de vida de elementos con VUE > o = 31 afios.

e.- VER, por partida con VUE > o = 31 afos.

f.- Incidencia de vida de elementos con VUE = o < 30 afos.

g.- VER, por partida con VUE = o < 30 afios.

h.- Si una partida concluye con un F DEM < 6 = 0.20 aparecera la leyenda de
elemento: a SUSTITUIR; si concluye con un FDEM > 0.20 y < o = 0.33 se
establecera la leyenda de elemento: PROXIMO a SUSTITUIR; sin embargo, de
resultar > al 0.33 no generara comentario alguno.

i.- Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje de
representatividad, en relacion a un presupuesto de construccion.

j-- Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.

k.- DEM curable - Importe econdmico necesario a invertir para resarcir las
pérdidas de valor por DEM aplicados.

.- DEM incurable — Importe econdmico no resarcible, debido al concepto que

ampara.
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|Criterio 2 RAIZZ(ExECx0)

F DEM WL Datalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM
Raizz Factor Factor joe30 FOCIGr cow 30 ] Parida
(ExECx0) bicd - Afos heid Afes  Incid  Afes  COMENTARID Partida cDEM CURABLE INCURABLE
i B ¢ d & f g [ i i k i
0948 1650 = 95 | 1650 95 ¥ OMTEI 5 32099 5 1,785
0.545 1650 = 95 | 1650 85 § 3473 5§ 22998 5 1,785
0520 676 = 60 | 676 L] § 22608 § 20737 5 1,812
0.8e& 241 = 36| 241 35 § 13912 % 120458 S 1,864
0.25E 241 = 35 | 241 36 ¥ 12813 5 12048 35 1,284
0.566 241 = 35 | 24 35 $ 13512 3 12048 35 1,864
DEE 128 = M i F 04k 3 g520 3 1918
0B1e 128 = M ! § 10425 % B520 5 1,915
D.a1e 128 = M 4 £ 1043 5§ B520 5 1,915
0775 0Es = 18 18 § BEoE § 673 5 1,860
orTs DEs = 19 : 19 3 BESE § BT S 1,960
0LFTs DE4 = 19 S 19 3 BEDE 5 673 5 1,960
0TTE 0B = 19 0.84 19 ¥ BEXE 3 678 S 1,960

54 ARDS 47 7 o000 | § 175442
11.5%% 54 Afiza 100.00% BY.i 2% 11.39% 0.85%
-1.23% 4.7 Afios ( ViDA COMPENSADN
DEM TOTAL
BT.72% 12.28% 100.00%
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443 CRITERIO3 - Prom(E+EC+0)

Para obtener DEM por partida de construccion y la VUE de cada elemento y en

conjunto.

a.- Factor de DEM que se establece con el Promediode (E+EC+O).

b.- Calcula la VUE, mediante la incidencia de cada elemento una vez afectado
este por su factor de DEM. Con lo anterior, se obtiene al final la VUE del
inmueble.

c.- Determina la VUE de cada partida constructiva. Se obtiene dividiendo la
INCIDENCIA de cada partida afectada con su DEM / la INCIDENCIA origen de
cada partida y la resultante se multiplica por la VUE, obteniendo asi la VER.

d.- Incidencia de vida de elementos con VUE > o0 = 31 afos.

e.- VER, por partida con VUE > o = 31 afos.

f.- Incidencia de vida de elementos con VUE = o < 30 afios.

g.- VER, por partida con VUE = o < 30 afos.

h.- Si una partida concluye con un F DEM < 6 = 0.20 aparecera la leyenda de
elemento: a SUSTITUIR; si concluye con un FDEM > 0.20 y < o = 0.33 se
establecera la leyenda de elemento: PROXIMO a SUSTITUIR; sin embargo, de
resultar > al 0.33 no generara comentario alguno.

i.- Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje de
representatividad, en relacion a un presupuesto de construccion.

j-- Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.

k.- DEM curable - Importe econdmico necesario a invertir para resarcir las
pérdidas de valor por DEM aplicados.

.- DEM incurable — Importe econdmico no resarcible, debido al concepto que

ampara.
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Criteric3 Prom(E+EC+0)

F DEM WL Detalle x Eleménto PRESUPLESTD Rep por DEM
Prom Facior Factor se. 30 Facior ;a. 30 5 Partida
(E+EC-0) Incid o Afes ol ARes  ncd Afes COMENTARIO Partida OEM CURABLE  MCURABLE

a b c d e f 9 h i i K |

0.867 i681 = @F | 1681 &7 5 783 § 1623 $1,158

0.857 1681 = aF |83 87 5 3473 § N6 5 1,158

0.94% 697 = @2 | 667 62 § 22608 5 21449 % 1,158

0917 255 = 37 | 255 w F 13813 § 12754 % 1138

0.7 255 = 37 | 255 w $ 13913 § 1275 % 1,159

0.7 255 = I | 255 AT 5 13313 § 12754 3 1,159

0.B83 138 = 27 T 5 10,435 % 8375 3 1,158

0.889 128 = 7 a7 5 10425 % 8275 5§ 1,158

0.889 1.3 = 27 5 10435 5§ B2TS 5 1,158

0.887 bas = 22 5 23 5 8658 3 TS 5 1,158

0.857 D8 = 22 23 5 BESE § T5% % 1,158

0.867 0.3+ = 22 i FF. 3 aee § 753 § 1,158

0.887 NS4 = 22 22 5 BESE § 753 § 1,158

56 Anps

6 Afioa 100.00% 92.46% B.96% 0.58%
&.7 Afice "( VDA COMPENSADA
DEW TOTAL
B2 4E% TE4% 100.00%
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4.4.4 CRITERIO 4 — (Prom (E+EC+0)=0>31) + (Raiz> (E x EC x 0)=0<30 )

Para obtener DEM por partida de construccion y la VER de cada elemento y en

conjunto.

a.- Factor de DEM que se establece con el Promedio de (E + E C + O ) para
partidas constructivas con VUE =0 > 31 afiosy (E x E C x O ) para partidas con
VUE < o = 30 afos.

b.- Calcula la VUE, mediante la incidencia de cada elemento una vez afectado
este por su factor de DEM. Con lo anterior, se obtiene al final la VUE del
inmueble con la suma de los dos tipos, una de ellas para elementos con VUE > a
30 afios y la otra para partidas con VIDA < o = a 30 anos.

c.- Determina la VUE de cada partida constructiva. Se obtiene con el cociente de
la division de la INCIDENCIA de cada partida afectada con su DEM / la
INCIDENCIA origen de cada partida, multiplicando al final la resultante por la VUE,
obteniendo asi la VER.

d.- Incidencia de vida de elementos con VUE > o = 31 afos.

e.- VER, por partida con VUE > o = 31 afos.

f.- Incidencia de vida de elementos con VUE = o < 30 afios.

g.- VER, por partida con VUE = o < 30 afios.

h.- Si una partida concluye con un F DEM < 6 = 0.20 aparecera la leyenda de
elemento: a SUSTITUIR; si concluye con un FDEM > 0.20 y < o = 0.33 se
establecera la leyenda de elemento: PROXIMO a SUSTITUIR; sin embargo, de
resultar > al 0.33 no generara comentario alguno.

i.- Valor de la partida constructiva, considerando su porcentaje de
representatividad, en relacion a un presupuesto de construccion.

j-- Valor de la partida constructiva después de aplicar DEM.

k.- DEM curable - Importe econdmico necesario a invertir para resarcir las
pérdidas de valor por DEM aplicados.

.- DEM incurable — Importe econdmico no resarcible, debido al concepto que

ampara.
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5 ESPECIFICACIONES CONTRUCTIVAS
MODELO y GRAFICOS

5.1 ESPECIFICACIONES
Partidas constructivas de un inmueble de nivel ECONOMICO

-Cimentacion.- A base de plataforma o losa de cimentaciéon de concreto armado de 10cm de seccion.

-Estructura de Concreto.- Losa a base de vigueta y bovedilla de concreto.

-Albanileria.- Muros a base de block ligero de concreto 12x20x40, asentado con mortero cem: arena, base para tinaco a

base de tabique rojo y plancha de concreto armado.

-Acabados Interiores.- Pisos de loseta vinilica delgada marca Vinilazo, zoclo del mismo material, acabado con pintura

vinilica de calidad econémica sobre muro de block.

-Acabados Exteriores.- acabado con pintura vinilica de calidad econdmica sobre muro de block, y sistema de

impermeabilizacion de calidad econdémica.

-Instalacion de Gas.- A base de tuberia de cobre tipo “L” de tanque estacionario a muebles, incluye toma de

abastecimiento principal.
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-Instalacion Hidraulica.- Linea principal a base de tuberia de cobre tipo “M” de 19mm, linea de distribucion a base de

PVC hidraulico y accesorios de calidad econdmica.

-Instalacion Sanitaria.- A base de tuberia de PVC de 4” y 27, incluye descargas pluviales y lineas de desague.

-Instalacion Eléctrica.- Oculta en poliducto de %" para recibir cableado segun diseno, incluye centro de cargas,

interruptores termomagnéticos y accesorios de pared de calidad econémica.

-Accesos.- Puerta de madera de tambor en acceso principal de calidad econdmica y puerta de servicio a base de

herreria.

-Canceleria.- A base de angulos de herreria y cristal claro de 4mm.

-Mobiliario Fijo.- Muebles de bafio de color blanco y de calidad econdmica, tarja de cocina de acero inoxidable, cocina
integral de calidad econdmica, tinaco para 600L, calentador de agua automatico para 38L y tanque estacionario para gas

LP de 300 L.

-Guarda.- Closet de calidad comercial, con colgadores, entrepafios y puertas de pino con forro de formica.
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5.2. MODELO
VIDA FiSICA (VUT) Y VIDA ECONOMICA DE UN INMUEBLE HABITACIONAL.

Condiciones generales aplicadas:

Inmueble de nivel: ECONOMICO

Edad: 10 Afos

Estado de Conservacion: 1 - Excelente

Obsolescencia: 1 - Nula
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Disefi6: Arq. Eugenio Leyva Leyva
MODELO PARA DETERMINAR VIDA FiSICA y LA VIDA ECONOMICA DE UN INMUEBLE HABITACIONAL

Calidad Constructiva :
Tipologia :

$ Presupuesto :
Eleccion / Esquema :

PARTIDAS

1 Cimentacion

2 Estruct. de Concreto
3 Albafiileria

4 Acabados Int.
5 Acabados Ext.
6 Accesos

7 Inst. de Gas

8 Inst. Hidradlica
9 Inst. Sanitaria
10 Inst. Eléctrica
11 Canceleria

12 Mobiliario Fijo

13 Guarda

13 Partidas

BUENA

ECONOMICA

$ 200,000

Esquema

Esquema

INCID VU x PART/ VUT

1
2

Por Incidencia / VU por Elemento
Por Incidencia / Partida Constr en un Presupuesto

INCID $ x PART/ PRESUP

EDO de CONSERV

OBSOLESCENCIA

Criterios p/obtener FACTORES de DEM

Disefi6: Arq. Eugenio Leyva Leyva

Esquema 1 CUEY  Esquema 2 54 aiios F DEM F DEM F DEM F DEM
% VUE/ Partic % Vs. Partic % Raiz® Prom  |Prom(E+EC+0) >0=31
Elem VUE Vida Presup VUE Vida Calificacion Factor | Incid Calificacion  Factor (E xECx O) | (EXECxO) | (E+EC+O) |Raiz%(EXECX0)<0=30 Curable
a b c a b c a b c d b c d a b c a b c d
100 17.39% 17.39 29.2% 11.52% 11.52 21.4% 10 90 0.900 15.65 Excelente 1.000 17.39 1 Nula 1.00 0.900 0.949 0.967 0.967 ]
100 17.39% 17.39 29.2% 18.22% 18.22 33.9% 10 90 0.900 15.65 Excelente 1.000 17.39 1 Nula 1.00 0.900 0.949 0.967 0.967
65 11.30% 7.35 12.3% 10.17% 6.61 12.3% 10 55 0.846 6.22 Excelente 1.000 7.35 1 Nula 1.00 0.846 0.920 0.949 0.949
40 6.96% 2.78 4.7% 18.03% 7.21 13.4% 10 30 0.750 2.09 Excelente 1.000 2.78 1 Nula 1.00 0.750 0.866 0.917 0.917
40 6.96% 2.78 4.7% 6.12% 245 4.6% 10 30 0.750 2.09 Excelente 1.000 2.78 1 Nula 1.00 0.750 0.866 0.917 0.917
40 6.96% 2.78 4.7% 2.10% 0.84 1.6% 10 30 0.750 2.09 Excelente 1.000 2.78 1 Nula 1.00 0.750 0.866 0.917 0.917
30 5.22% 1.57 2.6% 0.11% 0.03 0.1% 10 20 0.667 1.04 Excelente 1.000 1.57 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
30 5.22% 1.57 2.6% 1.93% 0.58 1.1% 10 20 0.667 1.04 Excelente 1.000 1.57 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
30 5.22% 1.57 2.6% 1.46% 0.44 0.8% 10 20 0.667 1.04 Excelente 1.000 1.57 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
25 4.35% 1.09 1.8% 1.06% 0.27 0.5% 10 15 0.600 0.65 Excelente 1.000 1.09 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
25 4.35% 1.09 1.8% 4.79% 1.20 2.2% 10 15 0.600 0.65 Excelente 1.000 1.09 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
25 4.35% 1.09 1.8% 7.05% 1.76 3.3% 10 15 0.600 0.65 Excelente 1.000 1.09 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
25 | 435% 100 18% | 1050% | 263 4.9% 10 15 0600 065 Excelente | 1.000  1.09 1 |Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
u 1 Nula 1.00
]
] |
| u
| u
| u
| u
1% 1% FACTORES de DEM
oo sos2 sonoon s sors oo (R eaceono o | | ccoweomull oma | oo | 0om | osor
60 afios 54 Aios DEM Acumulado -22.61% -12.28% -7.54% -10.27%
1 V.U.T.en NR V.U.T.en NR DEM Anual Pond -2.26% -1.23% -0.75% -1.03%
VUR 50 54 56 55
VIDA COMPENSADA 0 afios 4.7 Aios 6.7 Afios 5.9 Afos




|criterio1  (ExECx0) |lcriterio2  RAIZ2(ExECx0)
F DEM V.U. Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep x DEM F DEM V.U. Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM
‘ Fac.tor ) Fac?or >o= 31 Fac.tor <o= 30 ‘ $v Partida ) ‘ Fac.tor ) Fac?or >0= 31 Fac.tor <o= 30 ‘ $v Partida
(ExECx0) | Incid = Afos | Incid Afios Incid Afos COMENTARIO Partida c¢/DEM CURABLE INCURABLE Raiz2 (EXECxO) Incid = Afos | Incid Afios Incid Afios COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE
a b c d e f g h i j k | a b c d e f g h i j k |
0.900 1565 = 90 15.65 90 $ 34783|§ 31,304 $ 3,478 0.949 1650 = 95 16.50 95 $ 34783 $§ 32,998 $ 1,785
0.900 15.65= 90 15.65 90 $ 34783|% 31304 |$ 3,478 0.949 1650 = 95 16.50 95 $ 34783 $§ 32998 § 1,785
0.846 622= 55 6.22 55 $ 22609 % 19,130 | § 3,478 0.920 676 = 60 6.76 60 $ 22609 $§ 20797 § 1,812
0.750 209= 30 2.09 30 $ 13,913 | 10,435 | § 3,478 0.866 241 = 35 2.41 35 $ 13,913 § 12,049 § 1,864
0.750 209= 30 2.09 30 $ 13913 | § 10,435 | § 3,478 0.866 241 = 35 2.41 35 $ 13913 § 12,049 § 1,864
0.750 209= 30 2.09 30 $ 13,913 | § 10,435 | $ 3,478 0.866 241 = 35 2.41 35 $ 13,913 § 12,049 § 1,864
0.667 104= 20 1.04 20 $ 10,435 | $ 6,957 | § 3,478 0.816 128 = 24 1.28 24 $ 10435 § 8520 § 1,915
0.667 1.04= 20 1.04 20 $ 10,435 | § 6,957 | § 3,478 0.816 128 = 24 1.28 24 $ 10435 § 8520 § 1,915
0.667 1.04= 20 1.04 20 $ 10,435 | § 6,957 | § 3,478 0.816 128 = 24 1.28 24 $ 10,435 § 8,520 $ 1,915
0.600 065= 15 0.65 15 $ 8,69 | § 5217 | § 3,478 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,696 $ 6,736 §$ 1,960
0.600 065= 15 0.65 15 $ 8,696 | § 5217 | § 3,478 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,696 § 6736 § 1,960
0.600 065= 15 0.65 15 $ 8,69 | § 5217 | § 3,478 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,696 $ 6,736 $ 1,960
0.600 065= 15 0.65 15 $ 8,696 | § 5217 | § 3,478 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,696 § 6736 § 1,960
495 43.78 5.74 54.2 46.99 7.20
M $ zoo.oool $ 154,783' $ 41,739| $ 3478 0.87 54 Afos $ 200,000 H $ 175.442| $ 22,773| $ 1785
-22.61% 50 Afios 100.00% 77.39% 20.87% 1.74% 11.39% 54 Afios 100.00% 87.72% 11.39% 0.89%
-2.26% 0 afios ( VIDA COMPENSADA -1.23% 4.7 Afios ( VIDA COMPENSADA
DEM TOTAL DEM TOTAL
77.39% 22.61% 100.00% 87.72% 12.28% 100.00%
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|Criterio 3 Prom (E+EC+0) | [Criterio 4 (Prom(E+EC+0) >o0= 31) + (Raiz? (EXECxO) <o= 30)

F DEM V.U. Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM F DEM V.U Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM
Prom ‘ Factor Factor | >0=30 | Factor | <o= 30 $ Partida Prom(E+EC+0) >0=31 + | Factor Factor | >0=30 | Factor <o= 30 $ Partida
(E+EC+O) Incid = Afos | Incid Afios Incid Afios COMENTARIO Partida c¢/DEM CURABLE INCURABLE| [Raiz(EXECxO) <0=30 Incid = Afos | Incid Afios Incid Afios COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE
a b c d e f g h i j k | a b c d e f g h i j k |
0.967 1681 = 97 16.81 97 $ 34783|$ 33623 $1,159 0.967 1681 = 97 16.81 97 $ 34783 $ 33623 $ 1,159
0.967 16.81 = 97 16.81 97 $ 34783 |$ 33623|$ 1,159 0.967 16.81 = 97 16.81 97 $ 34783 $§ 33623 § 1,159
0.949 697 = 62 6.97 62 $ 22609 |8 214498 1,159 0.949 697 = 62 6.97 62 $ 22609 $§ 21449 § 1,159
0.917 255 = 37 2.55 37 $ 13913 | § 12,754 | § 1,159 0.917 255 = 37 2.55 37 $ 13913 § 12754 § 1,159
0.917 255 = 37 2.55 37 $ 13,913 | $ 12,754 | § 1,159 0.917 255 = 37 2.55 37 $ 13913 § 12754 § 1,159
0.917 255 = 37 2.55 37 $ 13913 | § 12,754 | § 1,159 0.917 255 = 37 2.55 37 $ 13913 § 12754 § 1,159
0.889 139 = 27 1.39 27 $ 10,435 | $ 9275 | $ 1,159 0.816 128 = 24 1.28 24 $ 10435 § 8520 §$ 1,915
0.889 139 = 27 1.39 27 $ 10,435 | $ 9275 | $ 1,159 0.816 128 = 24 1.28 24 $ 10435 §$ 8520 $ 1,915
0.889 139 = 27 1.39 27 $ 10,435 | § 9275 | $ 1,159 0.816 128 = 24 1.28 24 $ 10435 § 8520 $ 1,915
0.867 094 = 22 0.94 22 $ 8,69 | § 7536 | $ 1,159 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,6% §$ 6736 $ 1,960
0.867 094 = 22 0.94 22 $ 8,696 | § 7,536 | $ 1,159 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,6% $ 6736 $ 1,960
0.867 094 = 22 0.94 22 $ 8,696 | § 7,536 | $ 1,159 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,6% $ 6736 $ 1,960
0.867 094 = 22 0.94 22 $ 8,6% | § 7536 | $ 1,159 0.775 084 = 19 0.84 19 $ 8,6% §$ 6736 $ 1,960
56.2 48.25 7.94 55.4 48.25 7.20
-7.54% 56 Afios 100.00%  92.46% 6.96% 0.58% -10.27% 55 Afios 100.00%  89.73% 9.69% 0.58%
-0.75% 6.7 Afios ( VIDA COMPENSADA -1.03% 5.9 Afos ( VIDA COMPENSADA
DEM TOTAL DEM TOTAL
92.46% 7.54% 100.00% 89.73% 10.27% 100.00%
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CLASIFICACION DE FACTORES DE DEMERITO

1 Excelente 1.000
2 My Bueno 0975
3 Buenno 0.950
4 Regular 0.850
5 Malo (Feparaciones Menores) 0.7a0
G My Malo (Reparaciones Mayares) 0.650
7 En Deshecho 0.500
1 Mula 1.000
2 Media 0.850
3 Alta 0.7o0
4 Deshecho 0.500

<= 0= 0.20 SUSTITUIR I REMPLAZAR
>0.21y<0.33 0.33 Praximo a SUSTITUIR
= 0.33
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL - 4 CRITERIOS
Nivel de vivienda= ECONOMICO

E C = EXCELENTE

al concluir su vida

Restitucion de elementos:

NO

Criterio 1 VUR 60.0 59.0 55.0 50.0 45.0 40.0 35.0 30.0 27.0 24.0 21.0 19.0 17.0 14.0
Criterio 2 VUR 60.0 59.0 57.0 54.0 51.0 48.0 43.0 39.0 36.0 31.0 30.0 28.0 26.0 24.0
Criterio 3 VUR 60.0 59.0 58.0 56.0 55.0 53.0 48.0 44.0 43.0 36.0 35.0 34.0 34.0 33.0
Criterio 4 VUR 60.0 59.0 58.0 55.0 53.0 51.0 47.0 44.0 43.0 36.0 35.0 34.0 34.0 33.0
7o
60.0
G OGS OGER0
60.0
S0
40 4
30
20 4
140
10 4
o : . . . . .
o 1 s 10 15 20 25 =0 =5 40 45 SO 5= =0
—a— Criterion 1 “UR —8— Criterio 2 “UR Criterio 3 LR Criterio 4 LR
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL -

Nivel de vivienda= ECONOMICO
E C = EXCELENTE

4 CRITERIOS

Restitucion de elementos=

al concluir su vida

Sl

Criterio 1 VUR 60.0 59.0 55.0 | 50.0 | 45.0 | 40.0 350 | 34.0 | 340 | 29.0 32.0 27.0 26.0 | 21.0
Criterio2 VUR 60.0 59.0 57.0 54.0 51.0 48.0 43.0 43.0 44.0 38.0 43.0 38.0 39.0 33.0
Criterio3 VUR 60.0 59.0 58.0 | 56.0 55.0 53.0 | 48.0 | 48.0 | 51.0 | 44.0 50.0 46.0 48.0 | 44.0
Criterio4 VUR 60.0 59.0 58.0 55.0 53.0 51.0 47.0 48.0 50.0 43.0 48.0 45.0 47.0 43.0
70.0
60.0
60.0 1 66:0
60.0
50.0
40.0
30.0
20.0 -
10.0
0.0
(0] 1 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
—e— Criterio 1 VUR —=— Criterio 2 VUR Criterio 3 VUR Criterio 4 VUR
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO

Nivel de vivienda= ECONOMICO C/Restitucion de elementos: NO
E C = EXCELENTE al concluir su vida
Criterio 1 |Fdem 1.000 0.977 0.887 | 0.774 | 0.661 0.548 | 0.435 | 0.357 | 0.304 | 0.252 0.226 0.200 0.174 | 0.148
Criterio 2 |Fdem 1.000 | 0.989 | 0.941 | 0.877 | 0.805 | 0.721 | 0.582 | 0.478 | 0.431 | 0.340 | 0.321 0.300 | 0.278 | 0.251
Criterio 3 |Fdem 1.000 0.992 0.962 | 0.925 | 0.887 | 0.849 | 0.696 | 0.565 | 0.548 | 0.391 0.383 0.374 0.365 | 0.357
Criterio 4 |Fdem 1.000 | 0.990 | 0.951 | 0.897 | 0.838 | 0.768 | 0.647 | 0.565 | 0.548 | 0.391 | 0.383 | 0.374 | 0.365 | 0.357
W0 sdoz 5 10 15 20 25 30 35 40 45 =0 55 &0
1.000 [ oubaEss - ' ' ' '
1000 UM
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MU fmmeeeceeemaman= -&g‘i‘- -wm:,ih --------------------------- R L T
CECES Wiee -
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orv
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UEUL frrrrr s r s s rr e sr e rwrr e s e e e rrecw s D-ﬁ;;ﬁﬁm """""""""""""""""""""""""
* & D540
DE00 fommmemmeameaecaemmememammmmnmeee e e e e
g 301 03553
o P S B $"".§.'Uj§l ........ 034 . o268 .. jome- -
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0357 T
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO

Nivel de vivienda= ECONOMICO C/Restitucion de elementos= Si
E C = EXCELENTE al concluir su vida

Criterio 1 |Fdem | 1.000 | 0.977 | 0.887 | 0.774 | 0.661 | 0.548 | 0.435 | 0.496 | 0.539 | 0.426 | 0.522 | 0.409 | 0.470 | 0.357
Criterio 2 |Fdem | 1.000 | 0.989 | 0.941 | 0.877 | 0.805 | 0.721 | 0.582 | 0.634 | 0.709 | 0.577 | 0.704 0.571 | 0.662 | 0.534
Criterio 3 |[Fdem | 1.000 | 0.992 | 0.962 | 0.925 | 0.887 | 0.849 | 0.696 | 0.728 | 0.846 | 0.670 | 0.841 0.687 | 0.823 | 0.681
Criterio4 |Fdem | 1.000 | 0.990 | 0.951 | 0.897 | 0.838 | 0.768 | 0.647 | 0.721 | 0.825 | 0.629 | 0.771 0.656 | 0.767 | 0.665
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COMPARATIVO - COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO

E.ECyO
VUE por partida de construccidn
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COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL POR PARTIDA DE CONSTRUCCION,
Nivel ECONOMICO

aplicando F.E., F.EC. y F.O./

120
107 100
100
q0.0 aan.
a0
5
R
a5,
410 40 40
4MN &n
30 30 30
. — B B @
20.0 20.0 0.0 . & »
200 20.0 =0.0 2% = 3
[T P P NPT S N T, ST T 510 T N ST S 0T, WA 7. W— )
0 1 1 A | 21 1 | 1 1 1 | | i1
Estrit Aeatad st Wobliario | DvagACC-
cimentactsn & | ncfiena |ecavabes | PoAEdes L e | nsde o nst. sdneana |net Bboriza candeieta omEnt ) cemdrelal,
Concreta Ed. Hdrzdlica Fijo ptas. sine )
LI, o 1o 13 40 €0 40 30 W 30 2 3 5 23
— 0 1 0 0 0 0 o o o 0 o 0 1
EC 1 - 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
0B 5JLES CENG 14 100 1o 00 100 100 100 100 100 100 100 120 100 1o
—e— 1Nz DE=JR a0 200 0 300 300 500 07 200 00 g B0 6o 0

Modelo para determinar la Vida Fisica y la Vida Econdémica de un Inmueble Habitacional




5.4 ESPECIFICACIONES
Partidas constructivas de un inmueble de nivel MEDIO

-Cimentacion.- A base de zapatas corridas en linderos y contratrabes de concreto armado premezclado.

-Estructura.- A base de concreto armado, losa de azotea de 10cm de concreto armado, y muros de concreto armado con

varilla.

-Albaiileria.- Elaborada con muros de tabique de bajo recocido, asentado con mortero cem:arena, base para tinaco

construida a base de tabique recocido y plancha de concreto armado con varilla.

-Instalacion Hidraulica.- a base de tuberia de cobre tipo “M” de 19mm.

-Instalacion Sanitaria.- a base de tuberia de PVC Sanitario, incluye lineas de desague y bajadas pluviales de 4" y 2”.

-Instalacion Eléctrica.- Oculta en poliducto de %", incluye cableado segun disefio, Acometida para CFE, mufa, Centro de

Cargas, interruptores termo magnéticos, cajas de conexidn, apagadores, interruptores y contactos.

-Instalacion de Gas.- A base de Tuberia de cobre tipo “L”, desde tanque estacionario a salidas de muebles, e incluye

toma de abastecimiento principal.
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-Acabados interiores, pisos de loseta de ceramica de marca Interceramic y zoclo del mismo material, loseta en bafos,

lambrines de bafios con azulejo de marca Lamosa, pintura de calidad media vy tirol rustico en plafones.

-Acabados Exteriores.- Con pintura vinilica de calidad media sobre aplanado fino, sistema de impermeabilizacion de

calidad media, incluye rellenos con tepetate ligero y entortados.

-Accesos.- A base de puerta de madera de pino en acceso principal de tambor de mediana calidad, puerta de

intercomunicacién de calidad mediana, y puerta de servicio a base de herreria.
-Canceleria.- Piezas de aluminio de 2” anodizado con reticula de 40cm x 40.cm.
Mobiliario Fijo.- Inodoro de calidad media, lavabo de calidad media, tarja econdémica de acero inoxidable, cocina integral

de calidad media-alta, tinaco cilindrico de 1100L y calentador de agua automatico para 38L.

-Guarda.- A base de closet’s de tipo comercial con colgadores, entrepafnos y puerta de tambor completo de cedro con

forro de formica y despensa a base de agalerado de macocel.
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5.5 MODELO
VIDA FiSICA (VUT) Y VIDA ECONOMICA DE UN INMUEBLE HABITACIONAL.

Condiciones generales aplicadas:

Inmueble de nivel: MEDIO

Edad: 10 Afos

Estado de Conservacion: 1 - Excelente

Obsolescencia: 1 - Nula
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Disefi6: Arq. Eugenio Leyva Leyva
MODELO PARA DETERMINAR VIDA FiSICA y LA VIDA ECONOMICA DE UN INMUEBLE HABITACIONAL

Calidad Constructiva : | BUENA Esquema 1 Por Incidencia / VU por Elemento
Tipologia : MEDIA Esquema 2 Por Incidencia / Partida Constr en un Presupuesto
$ Presupuesto : $ 766,000 m
Eleccion / Esquema : INCID VU x PART/ VUT INCID $ x PART/ PRESUP EDO de CONSERV OBSOLESCENCIA Criterios p/obtener FACTORES de DEM
PARTIDAS Activ vu 65 anos|| L TEERS 59 afios| DEM F DEM F DEM F DEM F DEM
% VUE/ Partic % Vs. % Raiz? Prom  |Prom(E+EC+0)>30 +f
Elem VUE Vida Presup | Partic VUE  Vida Factor | Pond [ Factor Incid Factor (E xECx 0)| (EXECxO) | (E+EC+O) JRaiz*(EXECXO)-0<30 Curable
a b c a b c a b c d a b c d a a b c d
1 Cimentacion 100 17.24% 17.24 26.4% 12.25% 12.25 20.9% 10 90 0.900 15.52 1 Excelente 1.000 17.24 1 Nula 1.00 0.900 0.949 0.967 0.967 |
2 Estruct. de Concreto 120 20.69%  24.83 38.0% 16.13% 19.36 33.0% 10 110 0.917 22.76 1 |Excelente 1.000 24.83 1 Nula 1.00 0.917 0.957 0.972 0.972
3 Albanileria 70 12.07% 8.45 12.9% 12.12% 8.48 14.5% 10 60 0.857 7.24 1 |Excelente 1.000 8.45 1 Nula 1.00 0.857 0.926 0.952 0.952
4 Acabados Int. 35 6.03% 211 3.2% 25.40% 8.89 15.1% 10 25 0.714 1.51 1 Excelente 1.000 2.1 1 Nula 1.00 0.714 0.845 0.905 0.905
5 Acabados Ext. 35 6.03% 2.1 3.2% 7.01% 2.45 4.2% 10 25 0.714 1.51 1 Excelente 1.000 2.1 1 Nula 1.00 0.714 0.845 0.905 0.905
6 Accesos 30 5.17% 1.55 2.4% 3.49% 1.05 1.8% 10 20 0.667 1.03 1 |Excelente 1.000 1.55 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
7 Inst. de Gas 30 517% 1.55 2.4% 0.40% 0.12 0.2% 10 20 0.667 1.03 1 |Excelente 1.000 1.55 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
8 Inst. Hidradlica 30 5.17% 1.55 2.4% 3.79% 1.14 1.9% 10 20 0.667 1.03 1 1.000 1.55 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
9 Inst. Sanitaria 30 5.17% 1.55 2.4% 1.97% 0.59 1.0% 10 20 0.667 1.03 1 Excelente 1.000 1.55 1 Nula 1.00 0.667 0.816 0.889 0.816
10 Inst. Eléctrica 25 4.31% 1.08 1.7% 2.23% 0.56 0.9% 10 15 0.600 0.65 1 |Excelente 1.000 1.08 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
11 Canceleria 25 4.31% 1.08 1.7% 5.49% 1.37 2.3% 10 15 0.600 0.65 1 Excelente 1.000 1.08 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
12 Mobiliario Fijo 25 4.31% 1.08 1.7% 6.09% 1.52 2.6% 10 15 0.600 0.65 1 Excelente 1.000 1.08 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
138 Guarda 25 4.31% 1.08 1.7% 3.63% 0.91 1.5% 10 15 0.600 0.65 1 |Excelente 1.000 1.08 1 Nula 1.00 0.600 0.775 0.867 0.775
1 | ]
- | ]
. | | |
@ | | |
18 | ]
® | ]
o | n

1%

1%

13 Partidas

Disefi6: Arq. Eugenio Leyva Leyva 1

580

100% 58.69 100.00%

100% 65.26 100.00%

DEM Acumulado

59 Afios

65 afos

V.UT.en NR 2

V.U.T.en NR DEM Anual Pond
VUR

VIDA COMPENSADA

FACTORES de DEM

| ooz | __osus

0.776 0.8
-22.41% -12.21% -T47% -10.56%
-2.24% -1.22% -0.75% -1.06%
55 60 62 61
0 afios 4.7 Afios 6.7 Afios 5.8 Afios




[criterio1  (ExECx0) ||Criterio 4 (Prom(E+EC+0) =0>31) + (Raiz* (EXECxO) =0<30)

F DEM V.u. Detalle x Elemento Rep x DEM F DEM V.U. Detalle x Elemento Rep por DEM
Factor Factor [ >30 | Factor |<o= 30| $ Partida Raiz2 Factor Factor | >30 | Factor |<o= 30| $ Partida
(ExECx0) | Incid = Afios | Incid | Afos Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE  INCURABLE || (EXECxO) | Incid = Afos | Incid | Afos Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE
a b c d e f g h i j k | a b © d e f g h i j k
0.900 15.52 = 90 15.52 90 $ 132,069 | § 118,862 $ 13,207 0.949 16.36 = 95 16.36 95 $ 132,069 § 125292 $ 6,777
0.917 22.76 = 110 | 2276 110 $ 158483 |$ 145276 |$ 13,207 0.957 23.77 = 115 | 2377 115 $ 158483 § 151,736 § 6,747
0.857 7.24 = 60 7.24 60 $ 92448 (8% 79241|$ 13,207 0.926 782 = 65 7.82 65 $ 92448 § 85590 $ 6,858
0.714 151 = 25 151 25 $ 46224|$ 33017|$ 13207 0.845 179 = 30 1.79 30 $ 46224 § 39,067 $ 7,158
0.714 151 = 25 1.51 25 $  46224|$ 33017|$ 13207 0.845 179 = 30 1.79 30 $ 46224 § 39,067 $ 7,158
0.667 1.03 = 20 1.03 20 $ 39621|$ 26414|§ 13207 0.816 127 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 § 7,271
0.667 1.03 = 20 1.03 20 $ 39621 (% 26414|§ 13,207 0.816 127 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 $ 7,271
0.667 1.03 = 20 1.03 20 $ 39621|$ 26414|S$ 13207 0.816 127 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 $ 7,271
0.667 1.03 = 20 1.03 20 $  39621|$ 26414|$ 13207 0.816 127 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 $ 7,271
0.600 0.65 = 15 0.65 15 $ 33017|$% 19810|$ 13,207 0.775 083 = 19 0.83 19 $ 33017 § 25575 § 7,442
0.600 0.65 = 15 0.65 15 $ 33017|$% 19810 $ 13,207 0.775 083 = 19 0.83 19 $ 33017 § 25575 § 7,442
0.600 0.65 = 15 0.65 15 $ 33017 % 19810 $ 13,207 0.775 0.83 = 19 0.83 19 $ 33017 § 25575 § 7,442
0.600 0.65 = 15 0.65 15 $ 33017|$ 19810|$ 13207 0.775 083 = 19 0.83 19 $ 33017 § 25575 § 7,442
55.3 48.53 6.72 59.9 51.52 8.41
$ 766,000 | $ 594,310 | $ 158483 H $ 13,207 m $ 766,000 | $ 672,452 86,771 H $ 6,777
-22.41% 55 Afios 100.00% 77.59% 20.69% 1.72% 11.33% 60 Afios 100.00% 87.79% 11.33% 0.88%
-2.24% 0 afios ( VIDA COMPENSADA -1.22% 4.7 Afios ( VIDA COMPENSADA
DEM TOTAL DEM TOTAL
77.59% 22.41% 100.00% 87.79% 12.21% 100.00%
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|criterio 3 Prom (E+EC+0) | [criterio 4 (Prom(E+EC+0) =0>81) + (Raiz* (EXECxO) =0<30)

F DEM V.U Detalle x Elemento Rep por DEM F DEM V.U. Detalle x Elemento Rep por DEM
Prom Factor Factor | >30 | Factor |<o= 30| $ Partida Prom(E+EC+0)>30 + | Factor Factor | >30 | Factor [<o= 30| $ Partida
(E+EC+0) | Incid = Afios | Incid | Afos | Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE | [Raiz(EXECxO)= 0<30 Incid = Afios | Incid | Afos | Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE
a b c d e f g h i j k a b c d e f g h i j k
0.967 16.67 = 97 | 1667 97 $ 132,069 | § 127,667 $4,402] 0.967 16.67 = 97 16.67 97 $ 132069 § 127,667 $ 4,402
0.972 24.14 = 17 | 2414 117 § 158483 | $ 154,080 | § 4,402 0.972 24.14 = 17 | 2414 117 § 158483 § 154,080 $ 4,402
0.952 8.05 = 67 8.05 67 $§ 92448 |8 88046 | $ 4,402 0.952 8.05 = 67 8.05 67 $ 92448 § 88046 $ 4,402
0.905 191 = 32 191 32 $§ 46224|8 41829 4,402 0.905 191 = 32 1.91 32 $ 46224 § 4182 § 4,402
0.905 191 = 32 191 32 § 46224|8 M822|8 4,402 0.905 1.91 = 32 1.91 32 $ 46224 § 4182 § 4,402
0.889 1.38 = 27 1.38 27 $ 39621|8 35218|9 4,402 0.816 1.27 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 $ 7,271
0.889 1.38 = 27 1.38 27 $ 39621|$ 352188 4,402 0.816 1.27 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 § 7,271
0.889 1.38 = 27 1.38 27 § 39621|$ 352188 4,402 0.816 1.27 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 § 721
0.889 1.38 = 27 1.38 27 $ 39621|8 35218|9 4,402 0.816 1.27 = 24 1.27 24 $ 39621 § 32350 $ 7,271
0.867 0.93 = 22 0.93 22 $§ 33017|$ 28615|8$ 4,402 0.775 0.83 = 19 0.83 19 $ 33017 § 255715 § 7,442
0.867 0.93 = 22 0.93 22 $§ 33017|8 28615|9 4,402 0.775 0.83 = 19 0.83 19 $ 307 § 25515 § 7442
0.867 0.93 = 22 0.93 22 $§ 33017|8 28615|9 4,402 0.775 0.83 = 19 0.83 19 $ 3017 § 25575 § 7,442
0.867 0.93 = 22 0.93 22 $§ 33017|$ 28615|8 4,402 0.775 0.83 = 19 0.83 19 $ 3B017 § 25515 § 7,442
61.9 52.67 9.25 61.1 8.41
mm $ 766,00 708,770 4,402 0.89 61 Afios $ 766,000 | $ 685138 4,402
7.47% 62 Afios 100.00% 92.53% 6.90% 0.57% -10.56% 61 Afios 100.00% 89.44% 9.98% 0.57%
0.75% 6.7 Afios ( VIDA COMPENSADA -1.06% 5.8 Afios ( VIDA COMPENSADA
DEM TOTAL DEM TOTAL
92.53% 7.41% 100.00% 89.44% 10.56% 100.00%
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CLASIFICACION DE FACTORES DE DEMERITO

1 Excelente 1.000
2 My Bueno 0.974
3 Buenno 0.950
4 Regular 0.850
5 Malo (Reparaciones Menores) 0.74a0
2] hy alo (Reparaciones Mayores) 0.650
7 En Deshecho 0.500
CLASIFICACION DE OBSOLESCENCIA
1 Mula 1.000
2 Media 0.850
3 Alta 0700
4 Deshecho 0.500
RAMNGOS
< 0= 0.20 SUSTITUIR f REMPLAFAR
=0 21y<0.33 0.33 Praximo a SUSTITUIR
= 0.33

Modelo para determinar la Vida Fisica y la Vida Econdémica de un Inmueble Habitacional



COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL DE UN INMUEBLE HABITACIONAL - 4 CRITERIOS

Nivel de vivienda = MEDIA
E C = EXCELENTE

Restitucion o Mantenim. de elementos=
al concluir su vida

NO

Criterio 1 VUR 65 64 60 55 50 45 40 36 33 31 28 26 23 21 18
Criterio 2 VUR 65 65 63 60 57 54 49 44 41 39 37 36 34 32 29
Criterio 3 VUR 65 65 64 62 60 59 54 49 45 44 43 42 41 41 40
Criterio4 VUR 65 65 63 61 59 56 52 49 45 44 43 42 41 41 40

7D

5] 4

47 4

33 A

20

13 - 4———g --------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

:I T T T T T T T
] 1 5 10 35 40 45 50
—— Critzrio 1 VUR —=— Critenio 2 VUR Crteric 3 VUR ——— Criteric 4 VUR
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL DE UN INMUEBLE HABITACIONAL- 4 CRITERIOS

Nivel de vivienda= MEDIA
E C = EXCELENTE

Restitucion o Mantenim. de elementos=
al concluir su vida

NO

Criterio 1 VUR 65.0 64.0 60.0 55.0 50.0 45.0 40.0 40.0 41.0 40.0 35.0 30.0 29.0 24.0 26.0
Criterio 2 VUR 65.0 65.0 63.0 60.0 57.0 54.0 49.0 48.0 50.0 51.0 47.0 42.0 43.0 37.0 39.0
Criterio 3 VUR 65.0 65.0 64.0 62.0 60.0 59.0 54.0 53.0 54.0 57.0 55.0 51.0 53.0 47.0 52.0
Criterio4 VUR 65.0 65.0 63.0 61.0 59.0 56.0 52.0 52.0 54.0 56.0 53.0 49.0 51.0 47.0 51.0
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55

—— Criterio- 1 VUR —s— Criterio 2 VUR

Crteno 3 VUR

— Critzrio 4 WVUR
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO EN UN INM. HABITACIONAL

Nivel de vivienda= MEDIA Restitucion o Mantenim. de elementos= NO
E C = EXCELENTE al concluir su vida
Criterio 1 |Fdem 1.000 0.978 0.888 0.776 0.664 0.552 0.440 0.362 0.319 0.293 0.267 0.241 0.216 0.190 0.164
Criterio 2 |Fdem 1.000 0.989 0.942 0.878 0.806 0.721 0.579 0.460 0.398 0.381 0.364 0.344 0.324 0.301 0.274
Criterio 3 |Fdem 1.000 0.993 0.963 0.925 0.888 0.851 0.698 0.534 0.440 0.431 0.422 0.414 0.405 0.397 0.388
Criterio 4 |Fdem 1.000 0.990 0.949 0.894 0.833 0.760 0.633 0.534 0.440 0.431 0.422 0.414 0.405 0.397 0.388
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO EN UN INM. HABITACIONAL

Nivel de vivienda= MEDIA Restitucion o Mantenim. de elementos= NO
E C = EXCELENTE al concluir su vida
Criterio 1 |Fdem 1.000 0.978 0.888 0.776 0.664 0.552 0.440 0.500 0.595 0.603 0.491 0.379 0.440 0.328 0.422
Criterio 2 |Fdem 1.000 0.989 0.942 0.878 0.806 0.721 0.579 0.614 0.721 0.771 0.689 0.555 0.641 0.499 0.618
Criterio 3 |Fdem 1.000 0.993 0.963 0.925 0.888 0.851 0.698 0.695 0.784 0.868 0.830 0.678 0.813 0.638 0.807
Criterio 4 |Fdem 1.000 0.990 0.949 0.894 0.833 0.760 0.633 0.689 0.762 0.824 0.755 0.637 0.742 0.622 0.772
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COMPORTAMIENTO - FACTORES DE DEMERITO POR ELEMENTO CONSTRUCTIVO

NIVEL MEDIA
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COMPORTAMIENTO - VIDA UTIL POR PARTIDA DE CONSTRUCCION
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5.7 ESPECIFICACIONES
Partidas constructivas de un inmueble de nivel RESIDENCIAL

-Cimentacion.- A base de zapatas corridas en linderos, zapata corrida central, todo con contratrabes, a base de concreto

premezclado.

-Estructura.- Piso de 15cm de concreto armado, losa de azotea de 15¢cm de concreto armado.

-Albaiileria.- Elaborada con muros de tabique de bajo recocido, asentado con mortero cem:arena, base para tinaco

construida a base de tabique recocido y plancha de concreto armado con varilla.

-Instalacion Hidraulica.- Red total a base de tuberia de cobre tipo “M” de 19mm.

-Instalacion Sanitaria.- Red total a base de tuberia de PVC Sanitario, incluye lineas de desague y bajadas pluviales de
4” y 2”-

-Instalacion Eléctrica.- Oculta en poliducto de %", incluye cableado segun disefio, Acometida para CFE, mufa, Centro de

Cargas, interruptores termomagnéticos, cajas de conexidn, apagadores, interruptores y contactos.

-Instalacion de Gas.- A base de Tuberia de cobre tipo “L”, desde tanque estacionario a salidas de muebles, e incluye

toma de abastecimiento principal.
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Acabados interiores, pisos de loseta de ceramica de marca TAU Ceramica Porcelanico y zoclo del mismo material, loseta

en bafos, lambrines de banos con azulejo de marca Lamosa, pintura de calidad media y tirol rustico en plafones.
-Acabados Exteriores.- Con pintura vinilica de calidad media sobre aplanado fino, sistema de impermeabilizacion de
calidad media, incluye rellenos con tepetate ligero y entortados.

-Accesos.- A base de puerta de madera de pino en acceso principal de tambor de mediana calidad, puerta de
intercomunicacién de calidad mediana, y puerta de servicio a base de herreria.

-Canceleria.- Piezas de aluminio de 2” anodizado con reticula de 40cm x 40.cm.

-Mobiliario Fijo.- Inodoro de calidad de lujo, lavabo de calidad media, tarja econdmica de acero inoxidable, cocina

integral de calidad media-alta, tinaco cilindrico de 1100L y calentador de agua automatico para 38L.

-Guarda.- A base de closet’s de triplay de caoba con colgadores, entrepafios y puerta de tambor completo de cedro con

forro de formica y despensa a base de agalerado de macocel.

-Equipos.- Equipo hidroneumatico para 50 salidas.

Modelo para determinar la Vida Fisica y la Vida Econdémica de un Inmueble Habitacional



58 MODELO
VIDA FISICA (VUT) Y VIDA ECONOMICA DE UN INMUEBLE HABITACIONAL.

Condiciones generales aplicadas:

Inmueble de nivel: RESIDENCIAL
Edad: 10 Afios

Estado de Conservacion: 1 - Excelente
Obsolescencia: 1 — Nula
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Disefi6: Arg. Eugenio Leyva Leyva

MODELO PARA DETERMINAR VIDA FiSICA y LA VIDA ECONOMICA DE UN INMUEBLE HABITACIONAL

Calidad Constructiva : | BUENA Esquema 1 Por Incidencia / VU por Elemento

Tipologia : RESIDENCIAL Esquema 2 Por Incidencia / Partida Constr en un Presupuesto

$ Presupuesto : $ 2,800,000 1 2 3 4

Eleccion / Esquema : INCID VU x PART/ VUT INCID $ x PART/ PRESUP EDO de CONSERV OBSOLESCENCIA Criterios p/obtener FACTORES de DEM

Esquema 1 Esquema 2 64 afios F DEM F DEM F DEM F DEM R]

% VUE/ Partic % Vs. Partic % Raiz’ Prom Prom(E+EC+0)>30
VUE Presup VUE Vida Factor | Pond Calificacion Factor | Incid Calificacion  Factor (E xECx O)| (EXECxO) | (E+EC+O) |Raiz*(EXECxO)=0<30 Curabli
a b c a b c a b c d a b c d a a b c d
1 Cimentacion 18.52%  23.15 33.3% 11.52% 14.40 22.5% 5 120 0.960 2222 1 Excelente 1.000 23.15 1 Nula 1.00 0.960 0.980 0.987 0.987 u
2 Estruct. de Concreto 18.52% 2315 33.3% 18.22% | 2278 35.6% 5 120 0960 2222 1 |Excelente 1.000 2315 1 INua 1.00 0.960 0.980 0.987 0.987
3 Albafiileria 10.37% 7.26 10.4% 10.17% 7.12 11.1% 5 65 0.929 6.74 1 Excelente 1.000 7.26 1 Nula 1.00 0.929 0.964 0.976 0.976
4 Acabados Int 5.93% 237 3.4% 18.03% 7.21 11.3% 5 35 0.875 2.07 1 Excelente 1.000 2.37 1 Nula 1.00 0.875 0.935 0.958 0.958
5 Acabados Ext. 593% 237 3.4% 6.12% 2.45 3.8% 5 35 0.875  2.07 1 |Excelente 1.000  2.37 1 INua 1.00 0.875 0.935 0.958 0.958
6 Accesos 4.44% 1.33 1.9% 2.10% 0.63 1.0% 5 25 0.833 1.1 1 Excelente 1.000 1.33 1 Nula 1.00 0.833 0.913 0.944 0.913
7 Inst. de Gas 519% 181 2.6% 0.11% 0.04 0.1% 5 30 0.857  1.56 1 |Excelente 1.000  1.81 1 INula 1.00 0.857 0.926 0.952 0.952
8 Inst. Hidraulica 444% 133 1.9% 1.93% 0.58 0.9% 5 25 0.833 1.1 1 |Excelente 1000  1.33 1 INula 1.00 0.833 0.913 0.944 0.913
9 Inst. Sanitaria 4.44% 1.33 1.9% 1.46% 0.44 0.7% 5 25 0.833 1.1 1 Excelente 1.000 1.33 1 Nula 1.00 0.833 0.913 0.944 0.913
10 Inst. Eléctrica 3.70% 093 1.3% 1.06% 0.27 0.4% 5 20 0.800  0.74 1 |Excelente 1.000  0.93 1 INua 1.00 0.800 0.894 0.933 0.894
11 Canceleria 3.70% 093 1.3% 4.79% 1.20 1.9% 5 20 0.800  0.74 1 |Excelente 1.000  0.93 1 INula 1.00 0.800 0.894 0.933 0.894
12 Mobiliario Fijo 3.70% 0.93 1.3% 7.05% 1.76 2.8% 5 20 0.800 0.74 1 Excelente 1.000 0.93 1 Nula 1.00 0.800 0.894 0.933 0.894
13 Guarda 444%  1.33 1.9% 10.50% | 3.15 4.9% 5 25 0.833 1.1 1 |Excelente 1.000  1.33 1 INua 1.00 0.833 0.913 0.944 0.913
14 Equipos u 0.24% 5 1 |Excelente 1 |Nula 1.00 #{VALOR!
15 Accesorias 4.44% 1.33 1.9% 6.70% 2.01 3.1% 5 25 0.833 1.1 1 Excelente 1.000 1.33 1 Nula 1.00 0.833 0.913 0.944 0.913
G | u
® ] u
18 | u
® | u
. ] |
1% 1% FACTORES de DEM
70 afos 64 Afios DEM Acumulado -10.61% -5.51% -3.54% -4.70%
Disefi6: Arq. Eugenio Leyva Leyva 1 V.U.T.en NR 2 V.UT.en NR DEM Anual Pond 2.17% -1.13% -0.72% -0.96%
VUR 65 67 68 68
VIDA COMPENSADA 0 afios 2.4 Aios 3.3 Afios 2.9 Afios
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[criterio

1 (ExECx0)

|[Criterio 4 (Prom(E+EC+0) =0>31) + (Raiz* (EXECxO) =0<30)

F DEM V.U Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep x DEM F DEM V.U. Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM
Factor Factor [ >30 | Factor |<o= 30| $ Partida Raiz2 Factor ‘ Factor | >30 | Factor |<o= 30| $ Partida
(ExECx0) | Incid = Afios | Incid | Afos Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE  INCURABLE || (EXECxO) | Incid = Afos | Incid | Afos Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE
a b c d e f g h i j k | a b © d e f g h i j k
0.960 222 = 120 | 2222 120 $ 518519 |§ 497,778 $ 20741 0.980 2268 = 122 | 2268 122 $ 518519 § 508,042 $ 10476
0.960 222 = 120 | 2222 120 $ 518519 |8 497,778 |$ 20,741 0.980 2268 = 122 | 2268 122 $ 518519 § 508042 § 10476
0.929 6.74 = 65 6.74 65 $ 290370 | § 269630 |$ 20,741 0.964 7.00 = 67 7.00 67 $ 290370 $ 279,808 $ 10,562
0.875 207 = 35 2.07 35 $ 165926 |$ 145185|$ 20,741 0.935 222 = 37 2.22 37 $ 165926 $ 155209 § 10,716
0.875 2.07 = 35 2.07 35 $ 165926 |$ 145185|$ 20,741 0.935 222 = 37 2.22 37 $ 165926 $ 155209 § 10,716
0.833 111 = 25 1.1 25 $ 124444|8 103704 |$ 20,741 0.913 122 = 27 1.22 27 $ 124444 $ 113602 $ 10,843
0.857 1.56 = 30 1.56 30 $ 145185 |8 124444 |§ 20,741 0.926 168 = 32 1.68 32 $ 145185 $ 134415 § 10,770
0.833 111 = 25 1.1 25 $ 124444|$ 103704 (S 20,741 0.913 122 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $§ 10,843
0.833 111 = 25 1.1 25 $ 124444|$ 103,704 S 20,741 0.913 122 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $§ 10,843
0.800 0.74 = 20 0.74 20 $ 103,704 | $§ 82963 |$ 20,741 0.894 083 = 22 0.83 22 $ 103704 $§ 92755 $ 10,948
0.800 0.74 = 20 0.74 20 $ 103,704 | § 82963 |$ 20,741 0.894 0.83 = 22 0.83 22 $ 103704 $§ 92755 $ 10,948
0.800 0.74 = 20 0.74 20 $ 103,704 | § 82963 |$ 20,741 0.894 083 = 22 0.83 22 $ 103,704 $ 92755 $ 10,948
0.833 111 = 25 1.1 25 $ 124444|$ 103704 S 20,741 0.913 122 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $§ 10,843
0.833 111 = 25 1.1 25 $ 124444 |8 103704 |$ 20,741 0.913 122 = 27 1.22 27 $ 124444 $§ 113602 $ 10,843
64.7 56.89 7.78 67.0 58.47 8.57
M $ 2,737,778' $ 2‘447,407| $ 269,630 H $ 20741 M $ 2,737,778' $ 2,587,00; | $ 140,300 H $ 10476
-10.61% 65 Afios 100.00% 89.39% 9.85% 0.76% 5.12% 67 Afos 100.00% 94.49% 5.12% 0.38%
-2.17% 0 afios ( VIDA COMPENSADA -1.13% 2.4 Afios ( VIDA COMPENSADA
DEM TOTAL DEM TOTAL
89.39% 10.61% 100.00% 94.49% 5.51% 100.00%
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[criterio 3 Prom (E+EC+0)

| [criterio 4 (Prom(E+EC+0) =0>81) + (Raiz* (EXECxO) =0<30)

F DEM V.U. Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM F DEM V.U. Detalle x Elemento PRESUPUESTO Rep por DEM
Prom Factor Factor | >30 | Factor |<o= 30| $ Partida Prom(E+EC+0)>30 + | Factor Factor | >30 | Factor [<o= 30| $ Partida
(E+EC+0) | Incid = Afios | Incid | Afos | Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE | [Raiz(EXECxO)= 0<30 Incid = Afios | Incid | Afos | Incid | Afos COMENTARIO Partida c/DEM CURABLE INCURABLE
a b c d e f g h i j k a b c d e f g h i j k
0.987 22.84 = 123 | 2284 123 $ 518519 $ 511,605 $6,914 0.987 22.84 = 123 | 2284 123 $ 518519 § 511,605 $ 6,914
0.987 22.84 = 123 | 2284 123 $ 518519 |8 511,605 $ 6,914 0.987 22.84 = 123 | 2284 123 $ 518519 § 511,605 §$ 6,914
0.976 7.09 = 68 7.09 68 $ 290370 | $ 283457 | 6,914 0.976 7.09 = 68 7.09 68 $ 290370 § 283457 $ 6,914
0.958 227 = 38 227 38 $ 165926 | % 159,012 § 6,914 0.958 2271 = 38 227 38 $ 165926 $§ 159,012 §$ 6,914
0.958 227 = 38 227 38 $ 165926 |§ 159,012 | § 6,914 0.958 227 = 38 227 38 $ 165926 § 159,012 § 6,914
0.944 126 = 28 1.26 28 § 124444 |8 117,531 § 6,914 0.913 1.22 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $ 10,843
0.952 173 = 33 173 33 $ 145185|% 138272|$ 6,914 0.952 1.73 = 33 1.73 33 $ 145185 § 138272 § 6,914
0.944 1.26 = 28 1.26 28 § 124444|8 1175318 6,914 0.913 1.22 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $ 10,843
0.944 126 = 28 1.26 28 § 124444 |8 117,531 | § 6,914 0.913 1.22 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $ 10,843
0.933 0.86 = 23 0.86 23 $ 1037048 96,790 | $ 6,914 0.894 0.83 = 22 0.83 22 $ 103704 $§ 92755 $ 10,948
0.933 0.86 = 23 0.86 23 $ 103704 |$ 96790 | $ 6,914 0.894 0.83 = 22 0.83 22 $ 103704 $ 92755 $ 10,948
0.933 0.86 = 23 0.86 23 $ 103704 |$ 96,790 | § 6,914 0.894 0.83 = 22 0.83 22 $ 103704 $ 92755 $ 10,948
0.944 1.26 = 28 1.26 28 § 124444|8 1175318 6,914 0.913 1.22 = 27 1.22 27 $ 124444 § 113602 $ 10,843
#VALOR! #VALOR!
0.944 1.26 = 28 1.26 28 $ 124444 % 17531|§ 6,914 0913 1.22 = 27 1.22 27 $ 124444 $§ 113602 $ 10,843
67.9 59.04 8.89 67.6 59.04 8.57
68 Afios 8.9 “ 68 Afios 59.00 8.60
-3.54% 68 Afios 100.00% 96.46% 3.28% 0.25% -4.70% 68 Afios 100.00% 95.30% 4.44% 0.25%
-0.72% 3.3 Afios ( VIDA COMPENSADA -0.96% 2.9 Afios ( VIDA COMPENSADA
DEM TOTAL DEM TOTAL
96.46% 3.54% 100.00% 95.30% 4.70% 100.00%
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CLASIFICACION DE FACTORES DE DEMERITO

1 Excelente 1.000
2 My Bueno 0.974
3 Buenno 0.950
4 Regular 0.850
5 Malo (Reparaciones Menores) 0.74a0
2] hy alo (Reparaciones Mayores) 0.650
7 En Deshecho 0.500
CLASIFICACION DE OBSOLESCENCIA
1 Mula 1.000
2 Media 0.850
3 Alta 0700
4 Deshecho 0.500
RAMNGOS
< 0= 0.20 SUSTITUIR f REMPLAFAR
=0 21y<0.33 0.33 Praximo a SUSTITUIR
= 0.33
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL DE UN INMUEBLE HABITACIONAL- 4 CRITERIOS

Nivel de vivienda= RESIDENCIAL Restitucion de elementos= NO
E C = EXCELENTE al concluir su vida
Criterio 1 VUR 70.0 68.9 64.9 59.9 54.9 50.2 45.6 40.8 37.6 34.6 32.2 29.9 27.5 25.1 22.7 20.4
Criterio2 VUR 70.0 69.4 67.3 64.6 61.5 58.4 54.2 48.9 46.1 42.9 41.4 30.7 38.0 36.1 34.0 30.7
Criterio 3  VUR 70.0 69.6 68.2 66.6 64.7 63.1 59.7 53.7 51.4 47.2 46.4 457 44.9 44.1 43.3 37.7
Criterio4  VUR 70.0 69.5 67.9 65.8 63.4 61.1 57.9 53.7 51.4 47.2 46.4 45.7 44.9 441 43.3 37.7
80

70

60 -

50 -

40 A

30

20 -

10 A

0 1 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

—&— Criterio 1 VUR —#&— Criterio 2 VUR Criterio 3 VUR Criterio 4 VUR
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LA VIDA UTIL DE UN INMUEBLE HABITACIONAL- 4 CRITERIOS

Nivel de vivienda= RESIDENCIAL Restitucion de elementos= Sl
E C = EXCELENTE al concluir su vida
~ EDAD 0 1 5 1 15 20 25 30 _ 3 40 4 50 55 60 _ 65 _ 70
Criterio 1 VUR 70.0 68.9 64.9 59.9 54.9 50.2 45.2 43.4 45.0 41.8 41.6 36.7 34.7 29.7 31.7 26.7
Criterio 2 VUR 70.0 69.4 67.3 64.6 58.5 58.2 54.0 52.2 54.6 52.0 53.3 49.1 48.3 42.6 45.7 40.0
Criterio 3 VUR 70.0 69.6 68.2 66.6 63.3 63.0 59.8 57.3 60.4 57.4 60.2 56.7 58.1 51.8 57.1 49.4
Criterio 4 VUR 70.0 69.5 67.9 65.8 63.4 61.2 57.7 56.9 59.9 56.4 58.6 55.4 55.9 51.6 56.4 48.1
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COMPARATIVO / COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO

Nivel de vivienda= RESIDENCIAL Restitucion de elementos: NO

E C = EXCELENTE al concluir su vida
~ EDAD 0 1 5 10 15 20 25 30 3 _ 40 45 50 55 60 _ 65 _ 70 _
Criterio 1 |Fdem 1.000 | 0.978 | 0.889 | 0.778 | 0.667 | 0.563 | 0.459 | 0.378 | 0.333 | 0.296 | 0.274 | 0.252 | 0.230 | 0.207 | 0.185 | 0.163
Criterio 2 |Fdem 1.000 | 0.989 | 0.942 | 0.878 | 0.800 | 0.723 | 0.605 | 0.480 | 0.430 | 0.373 | 0.358 | 0.342 | 0.325 | 0.306 | 0.284 | 0.246
Criterio 3 |Fdem 1.000 | 0.993 | 0.963 | 0.926 | 0.874 | 0.840 | 0.731 0.556 | 0.506 | 0.415 | 0.407 | 0.400 | 0.393 | 0.385 | 0.378 | 0.301
Criterio 4 |Fdem 1.000 | 0.990 | 0.950 | 0.895 | 0.827 | 0.763 | 0.661 0.556 | 0.506 | 0.415 | 0.407 | 0.400 | 0.393 | 0.385 | 0.378 | 0.301

1.000 0.993

1.000

0.900

0.800

0.700

0.600

0.500

0.400

0.300

0.200

0.100 -

0.000

0 1 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

—&— Criterio 1 Fdem —®— Criterio 2 Fdem =—#—Criterio 3 Fdem Criterio 4 Fdem
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COMPARATIVO - COMPORTAMIENTO DE LOS FACTORES DE DEMERITO

Nivel de vivienda= RESIDENCIAL Restitucion de elementos: Si
E C = EXCELENTE al concluir su vida
EDAD 0 1 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

Criterio 1 Fdem | 1.000 | 0.978 | 0.889 | 0.778 | 0.667 | 0.578 | 0.467 | 0.467 | 0.600 | 0.541 | 0.548 | 0.459 | 0.459 | 0.348 | 0.481 | 0.370

Criterio 2 Fdem | 1.000 0.989 0.942 | 0.878 | 0.800 | 0.741 0.618 | 0.580 | 0.737 | 0.686 | 0.720 | 0.631 0.656 | 0.504 | 0.668 | 0.549

Criterio 3 Fdem | 1.000 | 0.993 | 0.963 | 0.926 | 0.874 | 0.859 | 0.748 | 0.659 | 0.832 | 0.768 | 0.835 | 0.746 | 0.820 | 0.620 | 0.827 | 0.686

Criterio 4 Fdem | 1.000 0.990 0.950 | 0.895 | 0.827 | 0.781 0.674 | 0.655 | 0.813 | 0.729 | 0.775 | 0.700 | 0.741 0.610 | 0.800 | 0.634

1.000 0.993

1.000 -~

0.900 -~

0.800

.686
0.700

0.634

0.600

0.500 -~

0.400

0.370
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0.100

0.000

0] 1 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

—&— Criterio 1 Fdem —#— Criterio 2 Fdem —a— Criterio 3 Fdem Criterio 4 Fdem
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COMPORTAMIENTO - FACTORES DE DEMERITO POR ELEMENTO CONSTRUCTIVO
después de E, ECy O

— A5 L. LW 4+ 45+ 45+ 4 + A+ A5+ H+—H+
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
.967 | | | I I
0.95 i i i i i
| | | | |
0.889 » 0:889 < 0.889 | |
| | | |
o 0:867 & 0:867 @ 0:867 2 0.867
\ \ ! !
| | ‘ ‘
\ \ ‘
| |
| | ‘ ‘ ‘
\ \ ‘
0 75 | | ‘
\ \ ‘
| | ‘
\ \ ‘
| | ‘
\ \ ‘
| | ‘
\ \ ‘
| | ‘
\ \ ‘
| | ‘
0.55 Estruct. de
Cimentacion Concr.eto Albafiileria | Acabados Int. Acabados Ext. Accesos Inst. de Gas |Inst. Hidradulica| Inst. Sanitaria | Inst. Eléctrica | Canceleria | Mobiliario Fijo Guarda
—+— EDAD 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
E C califica 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
—&— OBSOLESC 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
=== (E XECx O) 0.900 0.900 0.846 0.750 0.750 0.750 0.667 0.667 0.667 0.600 0.600 0.600 0.600
«=0-=Raiz2 (EXECxO) 0.949 0.949 0.920 0.866 0.866 0.866 0.816 0.816 0.816 0.775 0.775 0.775 0.775
Prom (E+EC+0O) 0.967 0.967 0.949 0.917 0.917 0.917 0.889 0.889 0.889 0.867 0.867 0.867 0.867
—&— Prom(E+EC+0)>30 + Raiz(EXECxO)= 0<30 0.967 0.967 0.949 0917 0.917 0.917 0.816 0.816 0.816 0.775 0.775 0.775 0.775
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COMPORTAMIENTO DE VIDA UTIL POR PARTIDA DE CONSTRUCCION,

aplicando F.E., F.EC. y F.O./

NIVEL RESIDENCIAL

140
Qa-ae—vzs
| |
120 ‘ ‘
15
| |
| |
| |
| |
100 } }
| |
| |
| |
| |
| |
80 : :
| |
| |
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| |
| |
| |
| |
60 ‘ |
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| |
| |
| |
| |
| |
40 : :
| |
| |
| |
| ‘ ‘7/30
| | |
| | w\z
! ! | | ‘
20 ‘ ‘ ‘ ‘
| |
| | Q5 :
10 §1e §10 §10 W10
| | | | |
| | | | |
0 a1 a1 ot 51 X1
Cimentacion Ecsg:s:é;e Albafileria | Acabados Int. | Acabados Ext. Accesos Inst. de Gas |Inst. Hidraulica| Inst. Sanitaria | Inst. Eléctrica | Canceleria | Mobiliario Fijo Guarda
e—=—\/ U.E. 125 125 70 40 40 30 35 30 30 25 25 25 30
—8—EDAD 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
EC 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
OBSOLESCENCIA 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
==@==\/U inc. DEM=VUR 115 115 60 30 30 20 25 20 20 15 15 15 20
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6 CONCLUSIONES
Entre los aspectos inquietantes en el ambito de la valuacion de inmuebles de tipo

habitacional, estan el sefialamiento de la Vida Fisica o Vida Util Total y la no

consideracion de la Vida Econdmica.

La primera, siendo utilizada en la mayoria de los documentos valuatorios sin el
sustento de un analisis previo, el cual considere aspectos como la edad
cronolégica o edad aparente -o efectiva- de cada partida de construccion
involucrada (segun su tipo y calidad) al menos de manera general, aunado al
conocimiento de su incidencia o representatividad individual, ante cambios,

reparaciones o remodelaciones en menor o mayor grado.

Con el modelo concluido en el presente estudio, se pretende determinar la Vida
Fisica o Vida Util Total de un inmueble de tipo habitacional y de cada una de sus
partidas constructivas, lo que nos ofrece un analisis mas certero de la vida
esperada del bien, previamente estableciendo las condiciones especificas de sus
elementos constructivos, como lo son: su probable Vida Econdmica (investigada
con profesionales de la construccién y con los fabricantes), ubicacion geografica,
edad, estado de conservacidn y obsolescencia segun sea el caso.

El obtener y documentar la Vida Econdémica de un inmueble, incluyendo lo
correspondiente a cada una de sus partidas, nos ofrece un panorama integral de
las inversiones necesarias curables, para que un bien bajo analisis pueda estar en
condiciones apropiadas de uso, aunado a conocer si existen elementos con

depreciacion no curable.

El presente documento nos demuestra la importancia es el determinar las vidas
util y econémica, sefialado que estos son aspectos fundamentales para la toma
decisiones ante operaciones tales como, la adquisicién, construccién o la

remodelacion de bienes.
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7 ANEXO — RANGOS DE CLASIFICACION y CALIFICACION de DEM
En esta tabla se preestablecen los rangos y sus factores equivalentes, los

cuales al aplicar una calificacion a cada partida constructiva considerada,
resultara en un factor de castigo.

La primera tabla corresponde a la calificacion, rango-concepto y factores de

demérito sobre el Estado de Conservacion por elemento constructivo.
CLASIFICACION DE FACTORES DE DEMERITO

POR ESTADO DE CONSERVACION

1 | Excelente 1.000

2 |Muy Bueno 0.975

3 |Bueno 0.950

4 |Regular 0.850
Malo (Reparaciones

5 |Menores) 0.750
Muy Malo (Reparaciones

6 |Mayores) 0.650

7 |En Deshecho 0.500

La segunda trata de la calificacién, rango-concepto y factores de demeérito,

sobre la Obsolescencia detectada a cada elemento constructivo.

CLASIFICACION Y CLASIFICACION DE LA
OBSOLESCENCIA

1 Nula 1.000
2 Media 0.850
3 Alta 0.700
4 Deshecho 0.500

La tercera trata de 3 rangos preestablecidos, con los cuales se determina la

necesidad de sustituir (proximo o inmediato) algun elemento constructivo

analizado.
Rango Factor Leyenda
<o= 0.20 |SUSTITUIR / REMPLAZAR
>0.21 y <0.33 0.33 |Proximo a SUSTITUIR
> 0.33
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8 DEFINICIONES

DEM Demeéritos

DC Depreciaciéon Curable

DI Depreciacién Incurable

E Edad

EC Estado de Conservacion
ECr Edad Cronolégica

EE Edad Efectiva o Estimada
EERe Edad Efectiva o Estimada a la Reconstruccion
O Obsolescencia

oC Obsolescencia Curable

Ol Obsolescencia Incurable
Prom Promedio

VUE Vida Util Econémica

VUR Vida Util Remanente

VER Vida Econdmica Remanente
VUT Vida Util Total

> Mayor que

< Menor que
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