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Antecedentes




INTRODUCCION

La ciudad de México inici6 el 2002 con un debate sobre las cau-
sas de fondo que hacen tan dificil realizar los viajes diarios de los
habitantes en la segunda mancha urbana del mundo; y las solu-
ciones a los problemas cotidianos del congestionamiento que dia-
riamente vive la ciudad.

Los problemas en la movilidad que son generadores de molestias
cotidianas y masivas, son un sintoma de un malestar mas profun-
do: el modo desordenado en que ha crecido nuestra ciudad y la
metrépoli, con graves riesgos para la sustentabilidad de la vida de
la Zona Metropolitana del Valle de México. En una cuenca casi
cerrada, hace mas de cinco décadas inicié la ocupaciéon masiva de
su territorio por una poblacién en crecimiento constante y con acti-
vidades muy diversas que excedid los limites administrativos y
politicos de la ciudad, para mezclarse con los municipios del veci-
no Estado de México y que hoy integra a las 16 delegaciones del
DF., 58 municipios del Estado de México y uno del Estado de
Hidalgo, para configurar la zona Metropolitana del Valle de México
(ZMVM).

De esta forma, la movilidad en el Valle de México se enfrenta a
varias distorsiones e insuficiencias tanto en los varios modos de

transporte como en la red vial disponible.
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Origen y fundamentaciéon

La saturacion de las vias primarias en la Ciudad de
México ha provocado mayor tiempo de recorrido en los
desplazamientos, pérdida de horas-hombre ocupados
en el trafico, mayores consumos de combustible e
importantes niveles de contaminacion al medio
ambiente.

Debido a estos problemas se planted la construcciéon
de puentes, distribuidores viales, segundos pisos, ade-
cuaciones geométricas en intersecciones conflictivas,
etc. Es preciso considerar el impacto urbano de nuevas
vialidades, ya que la transformacion del entorno urba-
no y ambiental inmediato a estas, puede traducirse en
una modificacién al valor inmobiliario de las propieda-
des.

Al haber una obra vial en la zona los factores que modi-
fican el valor se ven afectados por un periodo de tiem-
po. Estas obras ocasionan molestias entre los vecinos,
hay deterioro visual debido al material y maquinaria
gue esta en la via publica y como consecuencia mas
conflictos viales de los que habia antes de iniciarse la
obra, al finalizar la obra puede continuar el deterioro de
la zona o por el contrario revitalizarse, por lo cual el
valor comercial de un bien inmueble se modifica.

Justificacion

En la Ciudad de México toda nueva vialidad trascurrira
por zonas pobladas y edificadas. La zona Poniente del
D.F. genera uno de los mayores conflictos en la ciudad,
debido a que es altamente deficitaria de un sistema vial
primario debido a que su topografia ha impedido la inte-
gracién de una red vial que permita accesibilidad; a lo
gue se suma el crecimiento desmedido de asentamien-
tos humanos y de servicios en los dltimos afios. La
incorporacion de la obra vial Eje 5 Poniente tendra con-
secuencias en el valor de los inmuebles desarrollados
a lo largo del mismo.

Objetivos

Durante el proceso y al término de la obra vial, la zona
puede tener mejoras 0 no, pude beneficiarse alguna
otra area de la ciudad y no donde se realizo la obra vial.
Dado que las consecuencias de este tipo de proyecto,
la localizacién, el paisaje y la estructura urbana y la
calidad de vida, seréd indispensable evaluar el impacto
en los valores inmobiliarios, que a su vez repercutira en
las tendencias de los mercados y del desarrollo urbano
en las areas de influencia del proyecto. Analizaremos si
esta obra vial incrementa o disminuye el valor de la
vivienda desarrollada en conjunto habitacional de la
zona. No es objetivo de este estudio calificar la justifi-
cacion funcional de la obra vial en cuestion.
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Metodologia y técnicas

En el presente documento se estudiara el impacto que
puede tener una obra vial en el valor comercial de los
bienes inmuebles de la zona. Se enfocara en la obra
vial Eje 5 Poniente, ubicada en Av. Prolongacién San
Antonio esq. con Av. Alta Tension Col. Sacramento,
Delegacion Alvaro Obregén, obra que se anuncié al
publico a finales del 2003 y se inauguré en 2005. Se
delimitara las colonias de estudio, que seran las que
estuvieron ligadas a las obras de construccion del eje
vial, y dirigido a la vivienda desarrollada en conjunto
habitacional. Se estudiaran los valores de las viviendas
en conjunto habitacional de las colonias: Carola,
Lomas de Becerra y Lomas de Plateros; en el periodo
de tiempo comprendido entre 2003 y 2006.
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Las Obras Viales en el Distrito
Federal




Importancia de la Obras Viales

La ciudad es un sistema complejo en donde casi cada
decision individual tiene consecuencias publicas y cada
iniciativa gubernamental repercute sobre el bienestar
de los individuos a través de diferentes procesos socia-
les, econdmicos, ambientales y urbanos. Es por esto
gue cualquier proyecto que pretenda ser desarrollado
requiere una cuidadosa evaluacion, tanto para asegu-
rar un maximo de beneficios privados y sociales, como
para cumplir con las leyes.

Las nuevas vialidades son controvertidas y esto en el
caso del Distrito Federal es atribuible a las peculiarida-
des de la vida politica y a las implicaciones y conse-
cuencias de estas obras de infraestructura. La ciudad
requiere de una visién a largo plazo que de racionali-
dad a los planes y programas del gobierno.

La movilidad y el transporte son uno de los atributos y
procesos vitales de la ciudad. No solo permiten los des-
plazamientos sino que determinan los patrones del
desarrollo urbano y la estructura modal del trasporte
de la ciudad.

Cada estructura modal tiene sus propias implicaciones
urbanas, sociales, econémicas y ambientales. El trans-

porte urbano sustentable debe mejorar la accesibilidad
y evitar impactos indeseados o excesivos que puedan
ser mayores que los beneficios obtenidos, sin embargo,
la movilidad no es la Unica forma de mejorar la accesi-
bilidad, existen otras opciones y politicas posibles tales
como la distribucién espacial de actividades y servicios,
de modificaciones en la intensidad y usos de suelo, y
del uso de tecnologias de telecomunicacion.

De todo ello se desprende la necesidad de una evalua-
cion beneficio-costo de cualquier obra o proyecto de
movilidad.

En principio las vialidades permiten accesibilidad y
hacen que decrezca la importancia de la cercania entre
diferentes localizaciones de actividades y funciones.
Las personas pueden estar dispuestas a sacrificar la
proximidad a cambio de lograr otras cosas deseables,
como lo pueden ser espacios abiertos, habitacion uni-
familiar o el estacionamiento. Es por esto que las viali-
dades y la movilidad en vehiculos automotores priva-
dos van moldeando la estructura de la ciudad hacia
patrones descentralizados. La mancha urbana se
expande mas rapido que la poblacion lo que resulta en
menores densidades en las areas centrales de la ciu-
dad y con frecuencia, en decadencia urbana y abando-
no.
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La descentralizacion, las bajas densidades y la espe-
cializacion en los usos de suelo, tiene efectos de rele-
vancia que se refuerzan mutuamente:

» Uno es que los sistemas de transporte colectivo ope-
ran eficientemente s6lo en el contexto de una deman-
da de viajes concentrada espacialmente y a lo largo de
corredores claramente definidos y donde las dificulta-
des de acceso son minimas. Si no es de esta manera
los costos se elevan y no se pueden satisfacer criterios
indispensables de rentabilidad.

* Otro efecto es la necesidad de cada vez mas vialida-
des que permitan la movilidad de los vehiculos priva-
dos, que se convierten casi en el tnico medio que ofre-
ce una accesibilidad satisfactoria, quienes carecen de
un vehiculo privado se ubican en una mayor situacion
de exclusién y desventaja en materia de movilidad y
accesibilidad.

* Por ultimo la degradacion del entorno urbano y
ambiental inmediato a las nuevas vialidades, vinculada
al ruido, a las emisiones contaminantes del aire provo-
cadas por los vehiculos automotores, al riesgo de acci-
dentes, a la segregacion e inaccesibilidad y al impacto
visual. La calle que servia de paseo, encuentro o recre-
acion, es ahora un ducto vehicular impersonal genera-
dor de perjuicios para quienes habitan en sus inmedia-

ciones. Esto pudiera traducirse en la expulsion de la
vivienda y en la pérdida del valor inmobiliario de las edi-
ficaciones, consecuencias facilmente observables en
nuestra ciudad.

Los vehiculos como usuarios de las obras viales

El uso del vehiculo automotor en las vialidades urbanas
es un bien que esta sujeto a las mismas leyes econo-
micas que otros bienes y servicios. En este sentido la
demanda por viajes y kilbmetros recorridos en auto pri-
vado contempla los costos totales de viaje, dados otros
factores como el nivel de ingreso, preferencias de los
consumidores, la estructura urbana. La demanda de
viajes en vehiculo privado y de kilbmetros recorridos
totales esta en funcion del valor que los individuos
asignan a un viaje especifico con respecto al costo de
llevarlo a cabo, que incluye al costo de oportunidad del
tiempo perdido durante el viaje, los combustibles, ries-
gos e incomodidades.

El costo percibido de cada viaje es un argumento para
explicar las decisiones tomadas por los individuos
cuando confrontan decisiones de movilizacion.

Una nueva oferta vial hace que sea menos costosa la
utilizacién del vehiculo privado en términos de tiempo.
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Vialidad Primaria: Av. Revolucion y Eje 5.

Vialidad Primaria: Periferico y San Jeronimo.

En el largo plazo, segun los usos del suelo, la estructu-
ra urbana y los sistemas de movilidad se vuelven mas
dependientes al vehiculo automotor privado, razén por
la cual las personas utilizan mas el automaovil con el
objeto de mantener determinado acceso a bienes, ser-
vicios y actividades.

La longitud de la red vial representa una influencia sig-
nificativa en la cantidad de trafico que se desplaza por
ella. Es decir “la oferta de infraestructura vial crea su
propia demanda” (Ley de Say en la economia clasica).
Las restricciones en la infraestructura vial se correla-
cionan con una reduccioén en el trafico total. Esto suce-
de cuando por diferentes razones se cierran al transito
vehicular arterias troncales, puentes, tineles, autopis-
tas y vias rapidas.

Esto nos habla de la complejidad en el funcionamiento
de los sitemas urbanos y en las conductas adaptativas
de los consumidores, en este caso, de los automovilis-
tas, y, por tanto, del imperativo de desarrollar una vision
integrada de la movilidad y el transporte.

Segun investigadores de la Universidad de California
en Berkeley, han encontrado que para zonas metropo-
litanas estadounidenses, cada incremento del 1% en
millas-carril de capacidad, genera un incremento de

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la zona
Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

13



0.9% de transito vehicular en menos de 5 afios. Es
decir, la construccion de nuevas vialidades como solu-
cion al problema de congestionamiento vial, sin contar
con un verdadero proyecto integral para toda la zona
metropolitana, es probadamente ineficaz y garantia de
altisimos costos ambientales y sociales en el mediano
plazo.

En la Gran Bretafia este fenbmeno se ha estudiado de
manera formal tomando como referencia 12 proyectos
especificos para nuevas vialidades, encontrandose
gue los volumenes totales de trafico incluyendo las
antiguas y las nuevas vialidades han excedido consi-
derablemente los volimenes anteriores.

Congestién vial

La movilidad en vehiculo privado consume una mucho
mayor cantidad de espacio de infraestructura que otros
modos de transporte. Esto da origen a la congestion
vial, en cuanto hay divergencia entre la capacidad vial
disponible y el numero de vehiculos que intenta utili-
zarla en un momento dado. El problema puede ser tri-
plificado en muchas ocasiones como un problema de
concentracion temporal o de picos de demanda.

Las vialidades congestionadas obligan a las personas

a diferir o a cancelar traslados que no son urgentes, a
escoger destinos alternativos y modos de transporte y
a evitar viajes no indispensables. En ausencia de un
planteamiento integral, al afiadir carriles a una vialidad
troncal se estard inaugurando un nuevo periodo de
crecimiento en el trafico vehicular.

Normalmente se promueve la ampliacion de la capaci-
dad vial argumentandose que de lo contrario se llegara
a un punto de saturacion y paralisis absoluta. Se pasa
por alto que esta condicién ocurre cuando las intersec-
ciones viales quedan bloqueadas por colas de vehicu-
los inmdviles en las arterias perpendiculares o conflu-
yentes. Estos problemas no se resuelven ampliando la
capacidad vial sino a través de un disefio inteligente en
las intersecciones que evite tales bloqueos.
Incrementar la capacidad vial puede acrecentar el ries-
go de saturacion y paralisis absoluta mas que reducir-
lo, ya que tiende a afiadir un mayor volumen vehicular
a una red vial de capacidad constante.

Ademas de su responsabilidad en la congestion vial y
en las emisiones a la atmdsfera, los vehiculos automo-
tores plantean costos e impactos adicionales. Entre
tales costos externos sociales ambientales atribuibles a
la utilizacién de vehiculos automotores se cuentan tam-
bién el ruido, la pérdida de horas hombre, la baja pro-

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

14



ductividad, los accidentes, la ocupacion ineficiente de
recursos territoriales, la suburbanizacion y los patrones
extensivos de ocupacion territorial, reducciones en las
areas publicas verdes y reservas disponibles, emision
de gases con efecto invernadero, cambios climaticos
locales y el uso de sustancias agotadoras de la capa de
ozono. Al igual que en el caso de la congestion y de la
contaminacion atmosférica, estos costos no los paga
quien los provoca, sino que se transfieren a toda la
sociedad al no existir un sistema de incentivos que lo
impida.

Es necesario afiadir que la inseguridad por el riesgo de
accidentes en grandes vialidades y en calles conges-
tionadas, tiende a reducir los viajes a pie y a incremen-
tar los viajes en automovil, lo cual realimenta el proce-
so de congestion e inseguridad. Ademas de la conges-
tion el riesgo de accidentes por atropellamientos a pea-
tones es directamente proporcional a la anchura o
amplitud de las vialidades.

Elementos de analisis y evaluacion para nuevas
obras viales

Diversas experiencias, sobre todo en ciudades nortea-
mericanas, indican que las vialidades en doble nivel
han generado costos suficientes para ser desmantela-

das o considerarse seriamente su demolicion.
Destacan evidencias en Oakland, Austin, San Antonio,
Houston y Boston.

Se deben tomar alternativas y ponderarlas, ya que
podrian ofrecer a largo plazo una mayor reduccion en
la congestion a un menor costo financiero, urbano,
ambiental y social, las cuales podrian ser: Linea urba-
na de ferrocarril, linea adicional de metro, autdpista
periferia con el fin de desahogar el Periférico, conclu-
sion del Periférico en su porcion norte, construccion de
pasos a desnivel en intersecciones estratégicas y parti-
cularmente conflictivas sobre la red de ejes viales,
intersecciones inteligentes a nivel (como la interseccion
Insurgentes y Rio Mixcoac), mas autobuses y carriles
confinados para transporte publico, etc.

Tener una justificacion funcional y programatica, que
ofrezca una vision integrada en materia de movilidad,
accesibilidad, desarrollo urbano y calidad del aire, pre-
cedido por un plan maestro de vialidad y transporte
para la Ciudad de México.

Los modelos de movilidad y transporte que es preciso
utilizar en la evaluacién del proyecto, requieren incor-
porar mecanismos de retroalimentacion que puedan
reflejar los impactos mutuos entre la congestién vehi-
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cular y la conducta de los automovilistas, otros modos
de transporte y el uso del suelo urbano. Asi podra valo-
rarse como la congestion tiende a trasferir trafico vehi-
cular a otras rutas, tiempos y modos de transporte, asi
como reducir las distancias recorridas y la frecuencia
de los viajes en vehiculo automotor.

La ampliacién de la capacidad vial genera beneficios
econdmicos netos sumamente pequefios en areas
metropolitanas que ya cuentan con una red significati-
va de vialidades y sistemas de transporte. Por ello es
necesario buscar otras soluciones a los problemas del
transporte, sobre todo cuando ya sabemos que la con-
gestion vial es un problema autolimitado que se estabi-
liza por si mismo en ausencia de nuevas ampliaciones
a la capacidad.

Resolver como se va a ampliar la capacidad de las vias
subsidiarias, algo indispensable si se quiere evitar que
el nuevo flujo en las obras viales las sature y conges-
tione al crear nuevos cuellos de botella.

Es preciso considerar el impacto urbano de nuevas via-
lidades, las cuales transcurriran por zonas densamen-
te pobladas y edificadas. La experiencia en México
muestra de manera fehaciente el deterioro y sordidez
gue se extiende a lo largo de ellas. Las propiedades se

veran afectadas en su valor inmobiliario y se explulsa-
ra a la vivienda y a los servicios dignos, haciendo mas
grave aun el proceso de degradacion y abandono de la
ciudad.

Dado que las consecuencias de este tipo de proyecto
se dejaran sentir sobre el ambiente, la localizacion, el
paisaje y la estructura urbana y la calidad de vida, sera
indispensable evaluar el impacto en los valores inmobi-
liarios, que a su vez repercutira en las tendencias de
los mercados y del desarrollo urbano en las areas de
influencia del proyecto.

Vialidad Primaria: Reforma

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

16



Las Obras Viales en la Ciudad de México

Durante las ultimas décadas, el Distrito Federal ha vivi-
do un proceso de despoblamiento de las delegaciones
centrales a pesar de ser las de mayor infraestructura
urbana. Esta situacion ha sido acomparfiada de un cre-
cimiento expansivo hacia las delegaciones del ponien-
te, oriente y sur; y en mayor medida hacia los munici-
pios del Estado de México, particularmente los ubica-
dos al oriente.

La configuracion de la ciudad crea corredores de viajes
Norte - Sur y Poniente - Oriente que atraviesan la ciu-
dad como sus arterias mas densas en la movilidad de
las personas y los bienes, y que se observan en deter-
minadas partes de la red vial y de transporte. Ademas
los viajes que se realizan en la zona metropolitana
coinciden en espacio y tiempo. Del total de 20.57 millo-
nes de viajes registrados, el 33% se llevan a cabo de 6
a 9 de la mafana.

La red vial del DF tiene una longitud cercana a los 9 mil
kilbmetros, de los cuales solo cerca de 900 km. estan
catalogados como vialidad primaria. De ellas hay ape-
nas 147 kilometros de acceso controlado. Los 8,000
km. restantes corresponden a vialidad secundaria. Las

vias primarias comprenden las vias de acceso contro-
lado, las vias principales y los ejes viales. La estructu-
ra vial en su conjunto presenta una serie de deficien-
cias por falta de mantenimiento asi como por el surgi-
miento de conflictos provocados por su discontinuidad
y fragmentacion.

La saturacion de las vialidades genera bajas velocida-
des. En un analisis de aforos realizadas en 1997 y 1998
para las vialidades primarias del DF por la Comision
Metropolitana de Transporte y Vialidad COMETRAVI se
concluyd: El 85% de las vialidades primarias tienen
mala fluidez, que obliga a una velocidad entre 20 y 21
km/hr., mientras que los vehiculos de transporte publi-
co se desplazan a 17 km/hr. Solo el 15% de las vialida-
des restantes tienen una fluidez estable.

La saturacion de las vias primarias como Anillo
Periférico, Tlalpan, Circuito Interior, y Calzada Ignacio
Zaragoza, entre otras, ha provocado que la velocidad
de desplazamiento en la ciudad en general se haya
reducido drasticamente, en efectos concéntricos, hasta
llegar a los 15 km. por hora en promedio, sin conside-
rar que en horario pico la velocidad disminuye hasta en
6 km. por hora. Esto advierte de un fenémeno donde la
saturacion invade a las vialidades cercanas, sean pri-
marias o secundarias. Los analisis de los flujos vehicu-
lares en horas de maxima demanda (HMD) indican un
bajo nivel de servicio que se traduce en saturaciéon de
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Vialidad Primaria: Circuito Interior

Acceso al puente que lleva al Eje 5 Poniente col. Napoles

las vialidades, en mayor tiempo de recorrido en los des-
plazamientos, en una gran pérdida de horas- hombre
ocupados en el trafico, mayores consumos de combus-
tible e importantes niveles de contaminacion al medio
ambiente derivados de la baja velocidad vial.

Debido a estos problemas se plante6 la construccion
de puentes, distribuidores viales, segundos pisos, ade-
cuaciones geomeétricas en intersecciones conflictivas
COmo son:

Construccion de puentes vehiculares y distribuido-
res viales.

Estos tienen el objetivo de optimizar la circulacion del
transporte de superficie, evitando los cruces conflicti-
vos. Destacan los cruces de San Antonio y Circuito
Interior, Francisco del Paso y Troncoso - Oceania;
Oriente 253 - Calzada |. Zaragoza; Eje 1 Norte (Talleres
Graficos) y  Periférico; Puente Vehicular Anillo
Periférico - Av. Centenario; Anillo Periférico - Palmas 22
Etapa; Laterales A. Periférico - Paseo de la Reforma,;
Eje 5 Sur (San Antonio) - Puente Eje 5 Poniente (Alta
Tension); Anillo Periférico - Eje 7 Sur B. Cellini; Circuito
Interior - Molinos; Av. Revolucion - Barranca del Muerto;
22 Etapa del Distribuidor Av. Tldhuac - Anillo Periférico;
Anillo Periférico - Ejes 5 Sur (Leyes de Reforma); Anillo
Periférico - Ejes 3 y 4 Sur (Canal de Tezontle) y la

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la zona
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Puente a desnivel en Eje 5 Poniente

Puente a desnivel en Eje 5 Poniente

Prolongacion del Eje 3 y 4 Sur hasta Republica
Federal.

Segundos niveles en Viaducto y Periférico

Una de las acciones mas importantes en este sentido
es la construccion de los segundos niveles en
Periférico y Viaducto, cuyo objetivo principal es lograr
una mejor fluidez en la vialidad. Ademas de mejorar las
condiciones operacionales y ambientales del Anillo
Periférico y del Viaducto, con esta obra se pretende
potenciar la vocacion de éstas viascomo vias rapidas
de acceso controlado, de comunicacion zonal y regio-
nal en el sentido Norte-Sur y Oriente-Poniente, y su
integracion con la red vial primaria y secundaria.

Adecuaciones geométricas en intersecciones con-
flictivas

Estas obras coadyuvaran a disminuir los conflictos via-
les, contribuyendo a la reduccion del tiempo de recorri-
do e incrementando la seguridad de los usuarios. Esta
accion esta orientada a realizar el ordenamiento del
flujo vehicular a través de la adecuacion de la geome-
tria y la optimizacion del espacio en la interseccion, for-
taleciendo la sefializacion de la misma. Se tiene plane-
ado realizar 10 adecuaciones viales por afio.

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
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El Lugar: Eje 5 Poniente del Distrito

Federal




Zona Poniente del Distrito Federal

La zona poniente del DF genera uno de los mayores
conflictos en ciudad, debido a que es altamente defici-
taria de un sistema vial primario que permita los des-
plazamientos con un adecuado nivel de servicios. Su
topografia, constituida de lomas separadas por barran-
cas ha impedido la integracién de una red vial que per-
mita la accesibilidad, a lo que se suma el crecimiento
desmedido de asentamientos humanos y de servicios
en los ultimos afios.

Las intersecciones conflictivas en la zona se ubican en:
1)Periférico - Barranca del Muerto

2)Calzada al Desierto de los Leones - Av. Centenario
3)Periférico - Rbmulo O' Farril

4)San Antonio- Eje 5 Poniente y Eje 5 Poniente -
Camino Real de Toluca.

En esta zona el Anillo Periférico funciona como princi-
pal colector y distribuidor de viajes y da servicio a un
promedio de 5,100 vehiculos durante las HMD.

Proyecto

Proyecto: Puente prolongacién San Antonio (Eje 5
Poniente).

Fecha de inicio de licitaciones: 15 de enero de 2004
Fecha de inaguracion: 29 de mayo de 2005

Lugar: Av. Prolongacion San Antonio esq. con Av. Alta
Tensién Col. Sacramento, Delegacion Alvaro Obregon.
Costo total de la obra: 143.4 MDP

Obras realizadas: Un puente y un paso a desnivel
Periodo de ejecucion: Mayo 2004 - Mayo 2005
Superficie de construccion: 12,569 m2

Poblacion beneficiada: 2.12 millones de habitantes

Descripcion de la obra

La obra consta de 2 puentes en el Eje 5 Poniente que
corren de Norte a Sur y viceversa para cruzar libre-
mente sobre Prolongacion San Antonio y Rio Becerra.
Adicionalmente cuenta con un paso a desnivel (depri-
mido) para incorporarse de Prolongaciéon San Antonio
al Eje 5 Poniente en direccién Sur, asi como una gaza
en direccion del Sur al Oriente para conectarse al
Distribuidor Vial San Antonio.

-Puente Poniente, longitud 440 m, seccion 7 m-10 m (2
y 3 carriles), sentido Norte - Sur.
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-Puente Oriente, longitud 440 m., seccion 10 m -7 m (3 -Gaza de salida, longitud 175 m., seccion 7 m (2 carri-

y 2 carriles), sentido Sur - Norte. les), sentido Sur Oriente.

-Deprimido, longitud 380 m., seccion 6 m (2 carriles),

sentido Oriente - Poniente, con gaza de incorporacion

de 84 m. hacia el Sur
= - ‘a
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Colonias afectadas:

Carola, Torres de San
Antonio, Santa Maria
Nonoalco, Sacramento,
Alfonso  XIII, Alfalfar,
Molino de Rosas, Olivar
del Conde 1ra. Seccion,
Barrio Norte, Nicanor
Arvide, Minas de Cristo,
U.H. Lomas de Becerra.
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Delegacion Alvaro Obregon

La actual delegacion de Alvaro Obregén llevaba el
nombre de delegacion San Angel. El 9 de enero 1932
la delegacion San Angel cambié de nombre para hon-
rar al general Alvaro Obregén asesinado en La
Bombilla en 1928, lugar donde actualmente se encuen-
tra el Monumento al caudillo.

A través de su historia, la Delegacion Alvaro Obregon
ha sufrido considerables modificaciones en su jurisdic-
cion territorial. Por su ubicacion geografica comprende
parte del antiguo territorio de las municipalidades de
San Angel, Mixcoac, Tacubaya y Santa Fe. Sus barrios,
pueblos, haciendas, ranchos y villas que lo constituye-
ron, han sido absorbidos por la actual area urbana a
través de la conurbacién de sus antiguos pueblos entre
ellos por las vialidades mas antiguas y el sistema de
transporte; que unié hacia el sur Tacubaya, San Pedro
de los Pinos-Mixcoac-San Angel-Ciudad Universitaria,
a través de la ahora Av. Revolucién. En la zona oriente
la comunicacion de los centros San Angel-Coyoacan,
se dio sobre la calle de Arenal-Francisco Sosa, las cua-
les contribuyeron a la extension del area urbana sobre
su territorio, ocupando areas de cultivo del Antiguo
Lago y lomerios de antigua extraccion minera ricos en
arena, grava y tepetate.

En la cuarta década de este siglo, la apertura de la ave-
nida de los Insurgentes propicio el fraccionamiento de
terrenos y la construccion de residencias tales como
Guadalupe Inn, Florida, Hacienda Chimalistac e incluso
el Pedregal de San Angel.

De 1950 a 1960, y debido a la saturacion de las zonas
centrales de la ciudad, se edificaron viviendas en lome-
rios; estos fenbmenos ensancharon las vias de comu-
nicacion de San Angel y de varios poblados rurales,
entre ellos San Bartolo Ameyalco y Santa Rosa
Xochiac.

En 1970 se promulg6 la Ley Organica del Distrito
Federal, dividiendo el territorio del Distrito Federal en
16 delegaciones politicas; la delegacion Villa Alvaro
Obregbn quedd con este nombre y se cambid nueva-
mente la delimitacion de su territorio, quedando confor-
mada como se conoce actualmente.

En la zona suroeste de la delegacion surgieron nuevos
fraccionamientos para familias con ingresos medios y
altos, lo cual encareci6 el precio del suelo y provoco la
mudanza de la poblacién de escasos recursos.
Destacan las casas unifamiliares en fraccionamientos,
lotes aislados y condominios de nueva creaciéon, en
Villa Verdun o Colinas del Sur.

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

24



En la zona noroeste se ubicoé la gente de menores
ingresos, sobre areas minadas, o con pendientes acen-
tuadas. En su gran mayoria fueron asentamientos irre-
gulares provocados por la actividad econdmica de la
explotacion minera, actualmente en esta zona se com-
binan los usos habitacionales e industriales y se han
integrado a la traza urbana de los antiguos poblados de
Santa Lucia y Santa Fe.

En la zona sureste predomina el uso residencial, como
son las colonias Guadalupe Inn, San José Insurgentes,
San Angel Inn, La Florida, Chimalistac y Pedregal de
San Angel, donde se localizan las principales vialida-
des y los centros comerciales.

Entre las principales vias de comunicacién figuran el
Anillo Periférico, las avenidas Insurgentes vy
Revolucion, la Calzada de las Aguilas y las calles que
conducen a Coyoacan, San Jer6nimo, Magdalena
Contreras y el Desierto de los Leones.

Situacion geografica

La Delegacion Alvaro Obregén se localiza al poniente
del Distrito Federal, cuenta con una extension territorial
de aproximadamente 96.17 km2 que hacen una forma
alargada de noreste a sureste.

Limita al norte con la Delegacién Miguel Hidalgo, al
oriente con Benito Juarez y Coyoacan, al sur con
Magdalena Contreras, Tlalpan y con el municipio de
Jalatlalaco en el Estado de México y al poniente con
Cuajimalpa. Junto con esta delegacion es el acceso
poniente de la Ciudad, sus vialidades regionales
Carretera Federal y Autopista, constituyen la entrada
de mercancia y poblacién de los Estados de México y
Michoacan.

Migual Hidalgo

Beruto
Juarez
Cuafmalpa
de Morelos

Mag dalens
Contreras

Thalpan

Los limites Delegacionales se ubican principalmente
sobre vialidades; en su colindancia con la Delegacion
Cuajimalpa, sufrieron una modificacion con respecto a
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los planos utilizados en la Version 1987, mismos que
se encuentran contenidos en el Articulo 90. de la Ley
Organica de la Administracion Publica del Distrito
Federal publicada en el Diario Oficial de la Federacién
de fecha 30 de noviembre de 1994.

La Delegacion est4 ubicada en el sur poniente de la
cuenca de México, en el margen inferior de la Sierra de
las Cruces, que estd formada por un conjunto de
estructuras volcanicas. Alcanza su altitud maxima de
3,820 m. sobre el nivel del mar en el Cerro del
Triangulo y la minima se localiza a los 2, 260 m.

La demarcacion de la Delegacion Alvaro Obregon es la
siguiente:

A partir del cruce formado por los ejes de la Avenida
Observatorio y Boulevard Presidente Adolfo Lopez
Mateos (Anillo Periférico), se dirige por el eje de éste
altimo con rumbo general al Sur hasta la interseccién
con la Avenida Barranca del Muerto; por cuyo eje pro-
sigue rumbo al Sureste y Noroeste, siguiendo sus
diversas inflexiones hasta llegar a la interseccién con el
eje de la Avenida Rio Mixcoac, por el que continda
hacia el Sureste hasta su confluencia con el eje de la
Avenida Universidad, continta al Suroeste por eje de
esta Avenida hasta su cruce con la Avenida Miguel
Angel de Quevedo, por cuyo eje sigue con rumbo
Noreste hasta la calle Paseo del Rio, antes Joaquin

Gallo, prosigue al Suroeste por el eje de ésta hasta lle-
gar a la Avenida de los Insurgentes Sur, por cuyo eje
continta al Sur hasta encontrar el de la Avenida San
Jerénimo, el que sigue rumbo al Suroeste hasta llegar
al cruce de los ejes del Paseo del Pedregal con la
Avenida de las Torres, por la que sigue hacia el Oriente
por su eje hasta encontrar la barda que separa el
Fraccionamiento Jardines del Pedregal de San Angel
de los terrenos de la Ciudad Universitaria, por la que se
dirige en sus diversas inflexiones con rumbo general al
sur hasta el eje de la calle Valle, por el que cambia la
direccién al Oriente hasta encontrar el eje de Boulevard
de las Cataratas, por el que sigue al Suroeste hasta lle-
gar al eje de Anillo Periférico, de donde se encamina al
Noroeste por su eje, en todas sus inflexiones, cruza el
antiguo Camino a Santa Teresa y prosigue al Noroeste
y Noreste, hasta el punto en que se une con eje de la
Calzada de San Bernabé, por el que se dirige el
Suroeste hasta el cruce con el eje de la calle
Querétaro, de donde contindia al Noreste hasta la inter-
secciéon con el eje de la Barranca Honda, por el que
sigue rumbo al Suroeste, aguas arriba, siguiendo todas
sus inflexiones, tomando el nombre de Barranca
Texcalatlaco, hasta unirse con la Barranca de la
Malinche a la altura de la prolongacién de la calle
Lomas Quebradas; continla por eje de esta Barranca
hacia el noroeste, tomando el nombre de Barranca El
Carbonero por cuyo eje continlia aguas arriba hasta su
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cruce con el lindero que divide el ejido de San Bartolo
Ameyalco con los montes comunales de San Bernabé
Ocotepec; de donde se dirige al noroeste por este lin-
dero hasta la mojonera Teximaloya, que define el linde-
ro de los montes de San Bernabé Ocotepec y San
Bartolo Ameyalco; de esta mojonera se encamina al
suroeste por los centros de la mojoneras Mazatepec,
Ixquialtuaca, Zacaxontecla, hasta llegar a la mojonera
llamada Tecaxtitla; de ésta sigue al Oriente por el lin-
dero de los montes comunales de San Bartolo
Ameyalco y la Magdalena pasando por el punto deno-
minado Zacapatongo, hasta el lugar conocido como
Cabeza de Toro; de aqui continda hacia el Sur por el
lindero de los montes de Santa Rosa Xochiac y la
Magdalena, hasta el punto conocido por la Cruz de
Coloxtitla, donde existe un monumento de mamposte-
ria con forma de prisma de base cuadrada que define
el vértice de los linderos de los montes comunales de
Santa Rosa Xochiac, el Parqgue Nacional de el Desierto
de los Leones y monte comunal de la Magdalena; de
este punto sigue al Suroeste por el lindero del monte
comunal de la Magdalena con el Parque Nacional de el
Desierto de los Leones, hasta el punto denominado
Cruz de Colica; de donde continta al Suroeste, por una
recta sin accidente definido hasta el punto conocido por
Hueytzoco, que define un vértice de los limites del
Distrito Federal con el Estado de México; de aqui sigue
al Norte en linea recta hasta la cima del Cerro de San

Miguel, de donde se encamina en linea recta con
rumbo Noreste, hasta el punto de interseccion del cami-
no que conduce de Tlaltenango a Santa Rosa con la
Barranca de Azoyapan, de donde sigue por el eje de
esta Barranca siguiendo todas sus inflexiones, que
adelante toma el nombre de Rio Mixcoac, hasta encon-
trar el centro de la mojonera Numero 35, de esta mojo-
nera continta al Noroeste en linea recta hasta la mojo-
nera denominada Km 18; de este punto prosigue hacia
el noroeste por el eje de la carretera México-Toluca,
hasta su confluencia con la Avenida Constituyente, por
cuyo eje prosigue en todas sus inflexiones hasta su
cruce con la Avenida Observatorio; de donde se dirige
por su eje rumbo al Oriente hasta el Boulevard
Presidente Adolfo Lopez Mateos, punto de partida.

La delegacién ocupa una superficie de 7,720 ha, que
representa el 6.28% del area total del Distrito Federal y
le corresponde el quinto lugar entre las delegaciones
de mayor tamano de las cuales se localizan 5,052 ha.
en suelo urbano y 2,668 en suelo de conservacion, que
representan el 66.1% y el 33.8%, respectivamente.

Geogréficamente se situa entre los paralelos 19° 14" N
y 19° 25'S y los meridianos 99°; 10'E W y 99°; 20'0 W.

En la region delegacional el clima es templado, con
variaciones notables debido a bruscos cambios altitudi-
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nales que en ella se presentan. En la parte baja (hasta
los 2,410 msnm), la temperatura media anual varia de
14.9° C a 17.1° C durante los meses de abril a junio; la
temperatura minima se da en los meses de diciembre
a febrero y alcanza los 10° C.

En el area intermedia delegacional hasta los 3,100
msnm, la temperatura media anual es de 15.5° C vy la
maxima de 17° C para los meses de abril a junio; las
temperaturas minimas se presentan de diciembre a
febrero y alcanzan los 13.2° C.

En la parte sur del area delegacional, el clima deja de
ser templado para convertirse en un clima semifrio. La
temperatura media anual es de 10.7° C, la maxima se
presenta en los meses de abril a junio y alcanza los
12°C; y la minima es de 8.1°C.

La precipitacion anual méxima, corresponde a los
meses de junio a septiembre y la minima, en los meses
de noviembre a febrero, entre 1,000 y 1,200 mm. anua-
les.

Tlafpi

Vialidades principales de la delegacion Alvaro Obregén
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Poblacién

POBLACION TOTAL SEGUN SEXO CUADRO 3.1

Afios censales seleccionados de 1950 a 2000

ARO TOTAL HOMBRES PORCENTAJE MUJERES PORCENTAJE
1950
DISTRITO FEDERAL 3050442 1418341 465 163201 535
DELEGACION 93,176 4493 474 48,983 526
1970
DISTRITO FEDERAL 6,874,865 331,038 483 35555,27 517
DELEGACION 456,709 221078 484 235631 516
1990
DISTRITO FEDERAL 8,235,744 3,939,911 478 4295833 522
DELEGACION 642,753 30718 478 335635 522
1995
DISTRITO FEDERAL 8,489,007 4,075,902 480 441,05 520
DELEGACION 676,930 324,362 479 352,568 521
2000
DISTRITO FEDERAL 8,605,239 410,485 478 4,494,754 522
DELEGACION 687,020 327431 a77 359,589 523

FUENTE: INEGI. Distrito Federal, VI, IX, XIy XIl Censos Generales de Poblacid y Vivienda 1950, 1970, 1990 y 2000,
INEGI. Distrito Federal, Conteo de Poblacié y Vivienda 1995; Resultados Definitivos; Tabulados Béicos.

TASA DE CRECIMIENTO MEDIA ANUAL Gréfica 3.a
INTERCENSAL
De 1930 a 2000
(Porcentaje)
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POBLACION MASCULINA Y FEMENINA OCUPADA POR OCUPACION Gréfica 8.b
PRINCIPAL SELECCIONADA

Al 14 de febrero de 2000

(Porcentaje)

POBLACION MASCULINA: 176 293
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FUENTE: INEGI. Distrito Federal, XIl Censo General de Poblacié y Vivienda 2000; Tabulados Béicos
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Vivienda e Infraestructura Béasica

VIVIENDAS HABITADAS Y SUS OCUPANTES POR TIPO DE VIVIENDA CUADRO 4.1
Al 14 de febrero de 2000
TPO VWENDASHABADAS OCUPANTES
DBTRIO FEDERAL DELEGACD DBTRINO FEDERAL DELEGAC DN
TOTAL 2132413 165 252 8,605,239 687 020
VWENDA PARTCULAR 218140 165 186 8561469 685101
CASA NDEPEND ENTE 1243 468 13,48 5425361 49859
DEPARTAMENTO EN ED FC D 572862 26232 1927959 85353
VWENDA EN VEC NDAD 210463 B4 798557 7054
CUARTO DEAZOTEA 843 467 40006 165
LOCALNO CONSTRUDO
PARA HABTAC DN 3028 m 0253 381
VWENDA M OVL BO 8 475 25
REFUG D 332 2 1356 1
NO ESPEC FCADA 83284 a/ 7043 357502 b/ 29023
VWENDA COLECTVA 1003 66 43770 1829

PREDIOS OTORGADOS E INVERSION AUTORIZADA Y EJERCIDA
POR EL INSTITUTO DE VIVIENDA DEL DISTRITO FEDERAL
SEGUN TIPO DE VIVIENDA

CUADRO 4.3

a/ heliye 27 326 vivendas si inom acibn de ocupantes.

b/ hcliye una estin acin de 109 304 habitantes, conrespondntes a bs viviendas sin ifom acin de ocupantes, obtenidaa partirde un prom edb de cuatio

ocupantes porvivienda.
FUENTE: NEG LD btrib Federal X IC enso G eneralde P obbci yV ivenda 2000;Tabubdos B 4kos.

VIVIENDAS PARTICULARES HABITADAS Gréfica 4.a
Y SUS OCUPANTES, Y PROMEDIO
DE OCUPANTESPOR VIVIENDA
Afios censales seleccionados de 1970 a 2000
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comespondente aéstas.
FUENTE: NEG 1. D btrib Federal, K X lyX iC ensos G enerabs de P oblci yV ivienda 1970,1990 y 2000
NEG 1.D btrib Federal,C onteo de P obbciyV ivienda 1995;R esubados D efntivos;Tabubdos B 4E0s.

2003
TOTAL VIVIENDA EN CONJUNTO VIVIENDA EN LOTE
FAMILIAR
CONCEPTO
DISTRITO DELEGACION DISTRITO DELEGACION DISTRITO DELEGACION
FEDERAL FEDERAL FEDERAL
PREDIOS OTORGADOS a/ 12,221 1,135 201 6 12,020 1,129
INVERSION AUTORIZADA b/
(Mies de pesos) 1,465,994.2 98,198.8 872,421.0 44,4437 593,573.1 53,756.1
INVERSION EJERCIDA ¢/
(Miles de pesos) 1,396,581.9 96,009.3 803,008.7 42,254.2 593,573.1 53,755.1
al Se refiere a los lotes en que se realizaron los proyectos de vivienda.
b/ Corresponde al monto autorizado por el Comité de Financiamiento del INVI para proyectos de vivienda ubicados en la delegacion
¢/ Corresponde tnicamente al monto ejercido en el proceso de obra.
FUENTE: Gobierno del Distrito Federal. Instituto de Vivienda del Distrito Federal.
CREDITOS OTORGADOS E INVERSION AUTORIZADA Y EJERCIDA CUADRO 4.4
POR EL INSTITUTO DE VIVIENDA DEL DISTRITO FEDERAL
EN LOS CREDITOS PARA VIVIENDA SEGUN PROGRAMA
2003
TOTAL VIVIENDA NUEVA MEJORAMIENTO
CONCEPTO TERMINADA DE VIVIENDA
DISTRITO DELEGACION DISTRITO DELEGACION DISTRITO DELEGACION
FEDERAL FEDERAL FEDERAL
CREDITOS OTORGADOS 18,247 1,409 10,655 648 7592 761
INVERSION AUTORIZADA a/
(Miles de pesos) 1,465,994.2 98,198.8 1,176,823.4 69,188.7 289,170.8 29,010.1
INVERSION EJERCIDA b/
(Miles de pesos) 1,396,581.9 96,009.3 1,107,411.1 66,999.2 289,170.8 29,010.1

al Corresponde al monto autorizado por el Comité de Financiamiento del INVI para proyectos de vivienda ubicados en la delegacion
b/ Corresponde tnicamente al monto efercido en el proceso de obra.
FUENTE: Gobierno del Distrito Federal. Instituto de Vivienda del Distrito Federal.
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La Estadistica

El presente trabajo se enfoca en el estudio del impacto
gue puede tener una obra vial en el valor comercial de
los bienes inmuebles de la zona. En dicho estudio nos
dirigiremos a la obra vial Eje 5 Poniente, ubicada en Av.
Prolongacion San Antonio esq. con Av. Alta Tension
Col. Sacramento, Delegacion Alvaro Obregon. Se deli-
mitardn las colonias de estudio a Carola (Demet),
Lomas de Becerra y Lomas de Plateros, que son las
gue estuvieron ligadas a las obras de construccion del
eje vial, y se enfocard a la vivienda desarrollada en
Conjunto Habitacional.

Para ello nos apoyaremos de la estadistica, ya que la
experiencia de los especialistas en la aplicacion de los
instrumentos de la estadistica, sefiala que bien aplica-
da y utilizando un método estandarizado pueden ser
auxiliares muy eficaces.

La estadistica es una rama de las matematicas que se
ocupa de reunir, organizar y analizar datos numericos y

gue ayuda a resolver problemas como el disefio de
experimentos y la toma de decisiones.

Kendall y Buckland (citados por Gini V. Glas / Julian C.
Stanley, 1980) definen la estadistica como un valor
resumido, calculado, como base en una muestra de
observaciones que generalmente, aunque no por nece-
sidad, se considera como una estimacion de pardmetro
de determinada poblacion; es decir, una funcién de
valores de muestra.

"La estadistica es una técnica especial apta para el
estudio cuantitativo de los fenbmenos de masa o colec-
tivo, cuya mediacion requiere una masa de observacio-
nes de otros fendmenos mas simples llamados indivi-
duales o particulares". (Gini, 1953).

Murria R. Spiegel, (1991) dice: "La estadistica estudia
los métodos cientificos para recoger, organizar, resumir
y analizar datos, asi como para sacar conclusiones
validas y tomar decisiones razonables basadas en tal
analisis”.
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"La estadistica es la ciencia que trata de la recoleccion,
clasificacion y presentacion de los hechos sujetos a
una apreciacion numeérica como base a la explicacion,
descripcion y comparacion de los fendmenos". (Yale y
Kendal, 1954).

Cualquiera sea el punto de vista, lo fundamental es la
importancia cientifica que tiene la estadistica, debido al
gran campo de aplicacidon que posee.

La estadistica descriptiva es una ciencia que analiza
series de datos (por ejemplo, edad de una poblacion,
altura de los estudiantes de una escuela, temperatura
en los meses de verano, etc) y trata de extraer conclu-
siones sobre el comportamiento de estas variables.

Las variables pueden ser de dos tipos:

o Variables cualitativas o atributos: No se pueden
medir numéricamente (por ejemplo: nacionalidad, color
de la piel, sexo).

. Variables cuantitativas: Tienen valor numérico

(edad, precio de un producto, ingresos anuales).
Las variables también se pueden clasificar en:

o Variables unidimensionales: Solo recogen infor-
macion sobre una caracteristica (por ejemplo: edad de
los alunmos de una clase).

o Variables bidimensionales: Recogen informacion
sobre dos caracteristicas de la poblacion (por ejemplo:
edad y altura de los alumnos de una clase).

o Variables pluridimensionales: Recogen informa-
cibn sobre tres 0 més caracteristicas (por ejemplo:
edad, altura y peso de los alumnos de una clase).

Por su parte, las variables cuantitativas se pueden cla-
sificar en discretas y continuas:

o Discretas: S6lo pueden tomar valores enteros
(1, 2, 8, -4, etc.). Por ejemplo: niumero de hermanos
(puede ser 1, 2, 3....,etc, pero, por ejemplo, nunca
podra ser 3,45).

o Continuas: Pueden tomar cualquier valor real
dentro de un intervalo. Por ejemplo, la velocidad de un
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vehiculo puede ser 80,3 km/h, 94,57 km/h, etc.
Cuando se estudia el comportamiento de una variable
hay que distinguir los siguientes conceptos:

- Individuo: Cualquier elemento que porte informacién
sobre el fenbmeno que se estudia. Asi, si estudiamos
la altura de los nifios de una clase, cada alumno es un
individuo; si estudiamos el precio de la vivienda, cada
vivienda es un individuo.

- Poblacion: Conjunto de todos los individuos (perso-
nas, objetos, animales, etc.) que porten informacion
sobre el fendmeo que se estudia. Por ejemplo, si estu-
diamos el precio de la vivienda en una ciudad, la pobla-
cion serd el total de las viviendas de dicha ciudad.

- Muestra: Subconjunto que seleccionamos de la
poblacidén. Asi, si se estudia el precio de la vivienda de
una ciudad, lo normal serda no recoger informacién
sobre todas las viviendas de la ciudad (seria una labor
muy compleja), sino que se suele seleccionar un sub-
grupo (muestra) que se entienda que es suficiente-

mente representativo.
Frecuencia

La distribucion de frecuencia es la representacion
estructurada, en forma de tabla, de toda la informacién
gue se ha recogido sobre la variable que se estudia.

Veamos un ejemplo:

Medimos la altura de los nifios de una clase y obtene-
mos los siguientes resultados (cm):

Alumno 1 1,25
Alumno 2 1,28
Alumno 3 1,27
Alumno 4 1,21
Alumno 5 1,22
Alumno 6 1,29
Alumno 7 1,30
Alumno 8 1,24
Alumno 9 1,27
Alumno 10 1,29

Alumno 11 1,23
Alumno 12 1,26
Alumno 13 1,30
Alumno 14 1,21
Alumno 15 1,28
Alumno 16 1,30
Alumno 17 1,22
Alumno 18 1,25
Alumno 19 1,20
Alumno 20 1,28

Alumno 21 1,21
Alumno 22 1,29
Alumno 23 1,26
Alumno 24 1,22
Alumno 25 1,28
Alumno 26 1,27
Alumno 27 1,26
Alumno 28 1,23
Alumno 29 1,22
Alumno 30 1,21

Si presentamos esta informacion estructurada obten-
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1,20 1 1 3,3% 3,3%

1,21 4 5 13,3% 16,6%
1,22 4 9 13,3% 30,0%
1,23 2 11 6,6% 36,6%
1,24 1 12 3,3% 40,0%
1,25 2 14 6,6% 46,6%
1,26 3 17 10,0% 56,6%
1,27 3 20 10,0% 66,6%
1,28 4 24 13,3% 80,0%
1,29 3 27 10,0% 90,0%
1,30 3 30 10,0% 100,0%

driamos la siguiente tabla de frecuencia:

Si los valores que toma la variable son muy diversos y
cada uno de ellos se repite muy pocas veces, entonces
conviene agruparlos por intervalos, ya que de otra
manera obtendriamos una tabla de frecuencia muy
extensa que aportaria muy poco valor a efectos de sin-
tesis.

Frecuencia agrupada

Supongamos que medimos la estatura de los habitan-
tes de una vivienda y obtenemos los siguientes resul-

Habitante 1 1,15
Habitante 2 1,48
Habitante 3 1,57
Habitante 4 1,71
Habitante 5 1,92
Habitante 6 1,39
Habitante 7 1,40
Habitante 8 1,64
Habitante 9 1,77
Habitante 10 1,49

Habitante 11 1,53
Habitante 12 1,16
Habitante 13 1,60
Habitante 14 1,81
Habitante 15 1,98
Habitante 16 1,20
Habitante 17 1,42
Habitante 18 1,45
Habitante 19 1,20
Habitante 20 1,98

Habitante 21 1,21
Habitante 22 1,59
Habitante 23 1,86
Habitante 24 1,52
Habitante 25 1,48
Habitante 26 1,37
Habitante 27 1,16
Habitante 28 1,73
Habitante 29 1,62
Habitante 30 1,01

tados (cm):

Si presentaramos esta informacién en una tabla de fre-
cuencia obtendriamos una tabla de 30 lineas (una para
cada valor), cada uno de ellos con una frecuencia
absoluta de 1 y con una frecuencia relativa del 3,3%.
Esta tabla nos aportaria escasa imformacion.

En lugar de ello, preferimos agrupar los datos por inter-
valos, con lo que la informacién queda mas resumida
(se pierde, por tanto, algo de informacion), pero es mas
manejable e informativa:
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1,01-1,10 1 1 3,3% 3,3%

111-1,20 3 4 10,0% 13,3%
1,21-1,30 3 7 10,0% 23,3%
1,31-1,40 2 9 6,6% 30,0%
1,41-1,50 6 15 20,0% 50,0%
1,51-1,60 4 19 13,3% 63,3%
1,61-1,70 3 22 10,0% 73,3%
1,71-1,80 3 25 10,0% 83,3%
1,81-1,90 2 27 6,6% 90,0%
1,91-2,00 3 30 10,0% 100,0%

El nimero de tramos en los que se agrupa la informa-
cion es una decision que debe tomar el analista: la
regla es que mientras mas tramos se utilicen menos
informacion se pierde, pero puede que menos repre-
sentativa e informativa sea la tabla.

Medidas de posicion central

Las medidas de posicibn nos facilitan informacién
sobre la serie de datos que estamos analizando. Estas
medidas permiten conocer diversas caracteristicas de
esta serie de datos.

Las medidas de posicion son de dos tipos:

a) Medidas de posicién central: Informan sobre los
valores medios de la serie de datos.

b) Medidas de posicion no centrales: Informan de como
se distribuye el resto de los valores de la serie.

Medidas de posicién central

Las principales medidas de posicion central son las
siguientes:

1.- Media: Es el valor medio ponderado de la serie de
datos. Se pueden calcular diversos tipos de media,
siendo las mas utilizadas:

a) Media aritmética: Se calcula multiplicando cada valor
por el numero de veces que se repite. La suma de
todos estos productos se divide por el total de datos de

(X1 *N1) + (X2*N2) + (X3*N3) +.....+ (Xn-1 * Nn-1) + (Xn * Nn)
Xm=

la muestra:
b) Media geométrica: Se eleva cada valor al nimero de
veces que se ha repetido. Se multiplican todo estos
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resultados y al producto fiinal se le calcula la raiz "n"

= (xlnl * Xgnﬁ *inz* o Xnm)(un)
(siendo "n" el total de datos de la muestra).

Segun el tipo de datos que se analice sera mas apro-
piado utilizar la media aritmética o la media geométrica.
La media geométrica se suele utilizar en series de
datos como tipos de interés anuales, inflacion, etc.,
donde el valor de cada afo tiene un efecto multiplicati-
vo sobre el de los afios anteriores. En todo caso, la
media aritmética es la medida de posicién central mas
utilizada.

Lo més positivo de la media es que en su calculo se uti-
lizan todos los valores de la serie, por lo que no se pier-
de ninguna informacion.

Sin embargo, presenta el problema de que su valor
(tanto en el caso de la media aritmética como geomé-
trica) se puede ver muy influido por valores extremos,
gue se aparten en exceso del resto de la serie. Estos
valores andmalos podrian condicionar en gran medida

el valor de la media, perdiendo ésta representatividad.
2.- Mediana: Es el valor de la serie de datos que se
sitla justamente en el centro de la muestra (un 50% de
valores son inferiores y otro 50% son superiores).

No presentan el problema de estar influido por los valo-
res extremos, pero en cambio no utiliza en su célculo
toda la informacién de la serie de datos (no pondera
cada valor por el nimero de veces que se ha repetido).

3.- Moda: Es el valor que mas se repite en la muestra.

Medidas de posicidon no central

Las medidas de posicidn no centrales permiten conocer
otros puntos caracteristicos de la distribucion que no
son los valores centrales. Entre otros indicadores, se
suelen utilizar una serie de valores que dividen la
muestra en tramos iguales:

- Cuartiles: Son 3 valores que distribuyen la serie de
datos, ordenada de forma creciente o decreciente, en
cuatro tramos iguales, en los que cada uno de ellos
concentra el 25% de los resultados.
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- Deciles: Son 9 valores que distribuyen la serie de
datos, ordenada de forma creciente o decreciente, en
diez tramos iguales, en los que cada uno de ellos con-
centra el 10% de los resultados.

- Percentiles: Son 99 valores que distribuyen la serie
de datos, ordenada de forma creciente o decreciente,
en cien tramos iguales, en los que cada uno de ellos
concentra el 1% de los resultados.

Ejemplo: Vamos a calcular los cuartiles de la serie de
datos referidos a la estatura de un grupo de alumnos
(leccion 2%). Los deciles y centiles se calculan de igual
manera, aunque haria falta distribuciones con mayor
ndamero de datos.

1,20 1 3,3% 3,3%

1,21 4 13,3% 16,6%
1,22 4 9 13,3% 30,0%
1,23 2 11 6,6% 36,6%
1,24 1 12 3,3% 40,0%
1,25 2 14 6,6% 46,6%
1,26 3 17 10,0% 56,6%
1,27 3 20 10,0% 66,6%
1,28 4 24 13,3% 80,0%
1,29 3 27 10,0% 90,0%
1,30 3 30 10,0% 100,0%

e 1°cuatrtil: Es el valor 1,22 cm, ya que por debajo suya
se situa el 25% de la frecuencia (tal como se puede ver
en la columna de la frecuencia relativa acumulada).

e 2°cuartil: Es el valor 1,26 cm, ya que entre este valor
y el 1° cuartil se situa otro 25% de la frecuencia.

e 3°cuartil: Es el valor 1,28 cm, ya que entre este valor
y el 2° cuartil se sita otro 25% de la frecuencia.
Ademas, por encima suya queda el restante 25% de la
frecuencia.

Atencion: Cuando un cuartil recae en un valor que se
ha repetido mas de una vez (como ocurre en el ejem-
plo en los tres cuartiles) la medida de posiciéon no cen-
tral seria realmente una de las repeticiones.

Medidas de dispersion
Estudia la distribucion de los valores de la serie, anali-
zando si estos se encuentran mas 0 menos concentra-

dos, 0 ma&s o menos dispersos.

Existen diversas medidas de dispersion, entre las mas
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utilizadas podemos destacar las siguientes:

1.- Rango: Mide la amplitud de los valores de la mues-
tra y se calcula por diferencia entre el valor mas eleva-
do y el valor méas bajo.

2.- Varianza: Mide la distancia existente entre los valo-
res de la serie y la media. Se calcula como sumatorio
de las difrencias al cuadrado entre cada valor y la
media, multiplicadas por el nUmero de veces que se ha
repetido cada valor. El sumatorio obtenido se divide por

%2
) (E{i - Hm) X 1y

o
LTS

gl

el tamafio de la muestra.

La varianza siempre sera mayor que cero. Mientras
mas se aproxima a cero, mas concentrados estan los
valores de la serie alrededor de la media. Por el con-
trario, mientras mayor sea la varianza, mas dispersos
estan.

3.- Desviacion tipica: Se calcula como raiz cuadrada de
la varianza.

4.- Coeficiente de varizacion de Pearson: Se calcula
como cociente entre la desviacion tipica y la media.

Medidas de forma: Grado de concentracion

Las medidas de forma permiten conocer que forma
tiene la curva que representa la serie de datos de la
muestra. En concreto, podemos estudiar las siguientes
caracteristicas de la curva:

a) Concentraciéon: Mide si los valores de la variable
estan mas o menos uniformemente repartidos a lo largo
de la muestra.

b) Asimetria: Mide si la curva tiene una forma simétrica,
es decir, si respecto al centro de la misma (centro de
simetria) los segmentos de curva que quedan a dere-
cha e izquierda son similares.

c) Curtosis: Mide si los valores de la distribucién estan
mas o menos concentrados alrededor de los valores
medios de la muestra.

Distribuciones bidimensionales
Las distribuciones bidimensionales son aquellas en las

gue se estudian al mismo tiempo dos variables de cada
elemento de la poblacién: por ejemplo: peso y altura de
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un grupo de estudiantes; superficie y precio de las
viviendas de una ciudad; potencia y velocidad de una
gama de coches deportivos.

Para representar los datos obtenidos se utiliza una
tabla de correlacion:

ni1 ni,2 N1,m-1 N1i,m
nz,1 n2,2 N2,m-1 Nn2,m
Nn-1,1 Nn-1,2 Nn-1,m-1 Nn-1,m
Nn,1 Nn,2 Nn,m-1 Nn,m

Las "x" representan una de las variables y las "y" la otra
variable. En cada interseccién de una valor de "X"y un
valor de "y" se recoge el numero de veces que dicho
par de valores se ha presentado conjuntamente.

Distribuciones marginales
Al analizar una distribucion bidimensional, uno puede

centrar su estudio en el comportamiento de una de las
variables, con independencia de como se comporta la

otra. Estariamos asi en el analisis de una distribucion
marginal.

De cada distribucién bidimensional se pueden deducir
dos distribuciones marginales: una correspondiente a
la variable x, y otra correspondiente a la variable y.

Distribucion marginal de X

X1 ni.
X2 n2.
Xn-1 Nn-1
Xn Nn

Distribucion marginal de Y

Y1 ni
y2 n2
Ym-1 N.m-1
Ym N.m
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Coeficiente de correlacién lineal

En una distribucion bidimensional puede ocurrir que las
dos variables guarden algun tipo de relacion entre si.
Por ejemplo, si se analiza la estatura y el peso de los
alumnos de una clase es muy posible que exista rela-
cion entre ambas variables: mientras mas alto sea el
alumno, mayor sera su peso.

El coeficiente de correlacién lineal mide el grado de
intensidad de esta posible relacidén entre las variables.
Este coeficiente se aplica cuando la relacion que puede
existir entre las varables es lineal (es decir, si repre-
sentaramos en un gafico los pares de valores de las
dos variables la nube de puntos se aproximaria a una
recta).

RELACION LINEAL RELACION EXPONENCIAL

m o 0w 4

Haxz2R

No obstante, puede que exista una relacion que no sea
lineal, sino exponencial, parabdlica, etc. En estos
casos, el coeficiente de correlacion lineal mediria mal la
intensidad de la relacién las variables, por lo que con-
vendria utilizar otro tipo de coeficiente mas apropiado.
Para ver, por tanto, si se puede utilizar el coeficiente de
correlacion lineal, lo mejor es representar los pares de
valores en un gréfico y ver que forma describen.

El coeficiente de correlacion lineal se calcula aplicando
la siguiente féormula:

Un*Z (%- 2m) * (¥ - yn

((Uin* 3 (- 2m)®) * (Uin * 2 (51 - yap? ) Y12

Es decir:

Numerador: Se denomina covarianza y se calcula de la
siguiente manera: en cada par de valores (X,y) se mul-
SIN RELACION tiplica la "x" menos su media, por la

e M "y" menos su media. Se suma el

g o . . resultado obtenido de todos los

- . @ . pares de valores y este resultado

> se divide por el tamafio de la mues-
0 tra.
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Denominador: Se calcula el produto de las varianzas
de "x"y de "y", y a este produto se le calcula la raiz
cuadrada.

Los valores que puede tomar el coeficiente de correla-
cion "rson: -1 <r<1

Si "r" > 0, la correlacion lineal es positiva (si sube el
valor de una variable sube el de la otra). La correlacion
es tanto mas fuerte cuanto mas se aproxime a 1.

Por ejemplo: altura y peso: los alumnos mas altos sue-
len pesar mas.

Si "r" <0, la correlacion lineal es negativa (si sube el
valor de una variable disminuye el de la otra). La corre-
lacion negativa es tanto mas fuerte cuanto mas se
aproxime a -1.

Por ejemplo: peso y velocidad: los alumnos mas gor-
dos suelen correr menos.

Si "r" = 0, no existe correlacion lineal entre las varia-
bles. Aunque podria existir otro tipo de correlacion
(parabdlica, exponencial, etc.)

De todos modos, aunque el valor de "r" fuera préximo

a 1 o -1, tampoco esto quiere decir obligatoriamente
gue existe una relacion de causa-efecto entre las dos
variables, ya que este resultado podria haberse debido
al puro azar.

Regresion lineal

Representamos en un grafico los pares de valores de
una distribucién bidimensional: la variable "x" en el eje
horizontal o eje de abcisa, y la variable "y" en el eje ver-
tical, o eje de ordenada. Vemos que la nube de puntos
sigue una tendencia lineal:

108
L IR

L]
LI

0,
o

“ 2

m 4

El coeficiente de correlacion lineal nos permite determi-
nar si, efectivamente, existe relacion entre las dos
variables. Una vez que se concluye que si existe rela-
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cion, la regresion nos permite definir la recta que mejor
se ajusta a esta nube de puntos.

REGRESION LINEAL
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Una recta viene definida por la siguiente férmula:

y =a+bx

Donde "y" seria la variable dependiente, es decir, aque-
lla que viene definida a partir de la otra variable "x"
(variable independiente). Para definir la recta hay que
determinar los valores de los pardmetros "a"y "b":

El pardmetro "a" es el valor que toma la variable depen-
diente "y", cuando la variable independiente "x" vale 0,
y es el punto donde la recta cruza el eje vertical.

El pardmetro "b" determina la pendiente de la recta, su
grado de inclinacién.

La regresion lineal nos permite calcular el valor de
estos dos parametros, definiendo la recta que mejor se
ajusta a esta nube de puntos.

El parametro "b" viene determinado por la siguiente for-
mula:

Un* Z (- ) * (7 - )

1 * T (- xm)®

Es la covarianza de las dos variables, dividida por la
varianza de la variable "x".
El pardmetro "a" viene determinado por:

a=Yym-(b*xm)
Es la media de la variable "y", menos la media de la

variable "x" multiplicada por el parametro "b" que
hemos calculado.

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

43



Pesos constantes - Pesos corrientes

Pesos Constantes

Sirven para expresar un valor adquisitivo en relaciéon
con afio base, es decir, se ajustan o se llevan al valor
de un afo determinado considerando el indice de pre-
cios; de esta manera, $180 corrientes de 1999 son
$100 constantes a diciembre de 1995 en el supuesto
de que existiera entonces una inflacion de 15.82%.
Esta mecanica es de uso frecuente para hacer compa-
rables cifras de diferentes afios, como en el caso de los
estados financieros de una empresa, donde para ana-
lizar su trayectoria en los Gltimos cinco afos, es nece-
sario reexpresar los estados financieros correspon-
dientes a pesos constantes de un mismo afio, pues
so6lo entonces se tratara de valores con el mismo poder
adquisitivo.

Precios Constantes: Método equivalente a datos reales
gue calcula las variaciones en las cifras utilizando un
afio base, sea anterior o posterior al que se esta eva-
luando, para evitar las distorsiones que causa la infla-
cion o la deflacion.

Pesos Corrientes: Expresan el valor adquisitivo en
pesos nominales de cada afo.

Precios Corrientes: Método que calcula con los precios
del afio en curso, las variaciones en las cifras, sin tener

en cuenta los efectos de la inflacion o la deflacion sobre
ellas.

Entonces la expresion "pesos constantes”, representa
pesos del poder adquisitivo a la fecha que se quiera
referir.

En vista de la inflacién observada, seria poco signifi-
cativo tomar un indice del costo unitario construido con
base en pesos corrientes. Por lo tanto, se construyo
un indicador de costos unitarios reales, es decir, a
pesos constantes.

Esto se logra deflactando el indice de Costos
Unitarios a pesos corrientes por el Indice Nacional de
Precios al Consumidor. Es decir:

IND = IND
cur cu

=
o
(@]

Donde:
IND Es el indice de costos unitarios a pesos constantes
cur afo base (Ejemplo:1993 = 100),

IND Es el indice de costos unitarios a pesos corrientes
cu

INPC Es el Indice Nacional de Precios al Consumidor
(Ejemplo:1993 = 100).
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Analisis en la zona de estudio




El Estudio de la Zona

La variedad de las transacciones comerciales, ha dado
lugar a desarrollar una técnica basada en el conoci-
miento de aquellos factores que crean o modifican el
valor de los bienes, entre los cuales esta la propiedad
raiz o inmueble.

Factores que crean el valor de los bienes.

En la busqueda del valor de un bien, es necesario iden-
tificar las fuerzas o factores que lo crean y/o lo modifi-
can. Citaremos, en primer término, los factores que
crean valor.

e UTILIDAD: Es la capacidad de una mercancia para
satisfacer una necesidad o un deseo. La medida del
valor no depende necesariamente de la utilidad.

e ESCASEZ: Es la oferta limitada de una mercancia.
Algo puede ser til pero no escaso.

e DEMANDA: Esta dada por los productos o servicios
gue los consumidores estan dispuestos a adquirir.
Algo puede ser Util y escaso, pero nadie lo quiere.

¢ PODER ADQUISITIVO: Capacidad del adquirente
para comprar una mercancia. Algo puede ser Util, esca-
so y demandado, pero no hay dinero para adquirirlo.

Factores que modifican el valor
Los factores que afectan o modifican el valor de un
inmueble son de cuatro tipos:

e FISICOS: Aquellos inherentes a la propiedad.
También se conocen como factores internos. Para
mayor claridad, los dividiremos en dos grupos:

1) De los inmuebles urbanos y suburbanos:
Forma y dimensiones del terreno.
Superficie.

Topografia o configuracion.

Subsuelo.

Uso o destino actual.

Proyecto de las edificaciones.

Calidad de los materiales empleados.

Edad de las construcciones y vida probable remanente.
Servicios publicos.

Productividad

2) De los predios rusticos

Forma y dimensiones del terreno.
Superficie.

Topografia o configuracion.
Clasificacion del suelo.

Uso o destino actual.

Vias de comunicacion.
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Clima y precipitacion pluvial.
Productividad
Otros.

¢ ECONOMICOS:
Recursos naturales.

Fuentes de trabajo.

Recursos monetarios. Liquidez y crédito.
Modificacion de la tasa de interés.
Aumento o disminucion de la poblacion.
Paridad cambiaria.

e SOCIALES:
Crecimiento de la poblacion.

Vecindades o entornos.
Clasificacion de la zona.

e POLITICOS O LEGISLATIVOS:
Urbanisticos. Planes de Desarrollo Urbano. Uso del

suelo.

Forma de propiedad.

Politica habitacional.

Politica impositiva. Impuestos.

Leyes sobre uso o productividad de los inmuebles.
Control de rentas.

En el caso del Eje 5 Poniente analizaremos si dichos
factores influyeron en los valores de las viviendas ubi-
cadas en conjuntos habitacionales aledafios al eje,
especificamente los casos de la colonia Carola, U.H.
Lomas de Becerra y la U.H. Lomas de Plateros, en el
periodo comprendido entre el anuncio de la obra vial (el
anuncio se hizo a finales del 2003 y se iniciaron las lici-
taciones en 2004) y su culminacion (se inaguro el 29 de
mayo de 2005).

Estudiaremos si dicha obra influyé en la toma de deci-
siones de las personas que habitan en estas unidades
para comprar, vender, hipotecar, rentar, renovar, etc.,
ya que las molestias que esta obra ocasiond, pudo con-
ducir a pagar de mas de lo que realmente pudiera valer
una propiedad, vender una propiedar a un precio infe-
rior de su verdadero valor, arrendar una propiedad que
con el tiempo pudiera reportar pérdidas, realizar mejo-
ras a un inmueble que no reditle en lo invertido, asgu-
rar una propiedad en una cantidad menor a la que
realmente vale, aceptar una garantia o una dacion en
pago insuficiente.

En cuanto al analisis estadistico, las variables que
manejaremos son cuantitativas, pluridimensionales y
continuas, ya que tienen valor numérico, recogen infor-
macion sobre tres 0 mas caracteristicas de los indivi-
duos y pueden tomar cualquier valor real dentro de un
intervalo (con decimales).

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

47



Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez



DURANTE LA OBRA DESPUES DE LA OBRA

Cuello de botella para la incorporacion a la
Prolongacion San Antonio

-l

Incorporacion al Eje 5 Poniente desde la Av.

Incorporacion al Eje 5 Poniente desde la Av.
Escuadron 201 Escuadron 201
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DURANTE LA OBRA DESPUES DE LA OBRA

Eje 5 Poniente y Periferico Eje 5 Poniente y Periferico
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DURANTE LA OBRA

$ LR
' | &

»

Eje 5 Poniene y Av.

Eje 5 Poniente y Av. Central
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DESPUES DE LA OBRA

Eje 5 Poniente, salida a Av. Centenario

Eje 5 Poniente y Periferico, trafico debido a que se
tiene la afluencia de los vehiculos provenientes de
Periferico y del Eje 5.

Eje 5 Poniente, salida a Calzada las Aguilas
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DESPUES DE LA OBRA

Eje 5 Poniente, paso a desnivel Eje 5 Poniente, paso a desnivel

Eje 5 Poniente, paso a desnivel Eje 5 Poniente, salida de paso a desnivel
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Colonia 1: Carola (Torres de San Antonio)
Unidad habitacional ubicada en la calle Nellie

Campobello No. 129, se vi6 afectada por las obras via-
les del Eje 5 Poniente ya que su unico acceso es por la
Prolongacion San Antonio. Durante el proceso de la
obra se redujeron carriles y se construyé el puente que

atraviesa Periferico, el cual inicia en la colonia Napoles.
Esta unidad esta integrada por 1618 departamentos
distribuidos en 27 condominios con un total de 39 edifi-
cios de 7 niveles cada uno y dos sotanos con 1618
cajones de estacionamientos, y fue construida en el
afio 2000 por la constructora Demet.
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Vista de la U.H. Carola / Torres de San Antonio, desde el
Eje 5 Poniente

Las muestras son de la colonia Carola, departamentos
y el periodo de estudio es del afio 2003 al 2006, ya que
lo que se pretende lograr es ver como se comportaba
el mercado antes del anuncio por parte de las autorida-
des de que en esa zona se planeaba una obra vial
importante, como se comporté el mercado durante la
ejecucion de la obra 'y como se comporta ahora que se
han inagurado las obras.
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Analisis de los datos

M2 DE M2 DE EDAD DEL o
DIRECCION TIPO DE INMUEBLE CONSTRUCCION TERRENO INMUEBLE OFERTA ANO UNITARIO

1] Nellie Campobello no. 129 Depto. 402 Cond. R8 "Torres de San Antonio" Departamento 72.16 26.86 3 $  588,500.00 Abr-03 $ 8,155.49
2| Nellie Campobello no. 129-103 Edif. Mapuche "Torres de San Antonio” Departamento 90.00 N/D 3 $  690,000.00 Abr-03 $ 7,666.67
3[ Nellie Campobello no. 129 s/n interior “Torres de San Antonio" Departamento 60.00 N/D 3 $ 580,000.00 Abr-03 $ 9,666.67
4[ Av. Central y Av. San Antonio 471 col. Carola Departamento 85.45 N/D 17 $ 510,000.00 Abr-03 $ 5,968.40
5[ Av. Central y Av. San Antonio 175-603 col. Carola Departamento 70.29 N/D 1 $ 750,000.00 Abr-03 $ 10,670.08
| 6] Nellie Campobello no. 129 Depto. 104 Cond. R17B "Torres de San Antonio" Departamento 67.48 26.86 3 $ 566,000.00 Abr-04 $ 8,387.67
| 7| Nellie Campobello no. 129 Edif. Malinalco "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 3 $ 630,000.00 Abr-04 $ 9,402.99
8[ Nellie Campobello no. 129 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 3 $ 630,000.00 Abr-04 $ 9,402.99
9[ Nellie Campobello no. 129 Edif. Purepecha "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 3 $ 790,000.00 Abr-04 $ 11,791.04
10| Nellie Campobello no. 129 Edif. Cuicuilco "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 3 $ 630,000.00 Abr-04 $ 9,402.99
11) Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 3 $ 600,000.00 Abr-04 $ 8,955.22
12| Nellie Campobello no. 129 Depto. 301 Cond. R 20b "Torres de San Antonio” Departamento 68.90 26.86 3 $  578,100.00 May-04 $ 8,390.42
13| Nellie Campobello no. 129 Edif. Malinalco "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 3 $  630,000.00 May-04 $ 9,402.99
14| Nellie Campobello no. 129 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio" Departamento 67.00 N/D 3 $  630,000.00 May-04 $ 9,402.99
15| Nellie Campobello no. 129 Edif. Purepecha "Torres de San Antonio" Departamento 67.00 N/D 3 $  790,000.00 May-04 $ 11,791.04
16| Nellie Campobello no. 129 Edif. Cuicuilco "Torres de San Antonio" Departamento 67.00 N/D 3 $  630,000.00 May-04 $ 9,402.99
17| Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio" Departamento 67.00 N/D 3 $  600,000.00 May-04 $ 8,955.22
18[ Nellie Campobello no. 129 Depto. 502 Cond. R 19b "Torres de San Antonio" Departamento 68.90 26.86 3 $ 614,000.00 Nov-04 $ 8,911.47
19| Nellie Campobello no. 129 Edif. Malinalca "Torres de San Antonio" Departamento 59.66 N/D 4 $ 660,000.00 Nov-04 $ 11,062.69
20[ Nellie Campobello no. 129 Edif. Cholula "Torres de San Antonio" Departamento 59.66 N/D 4 $ 720,000.00 Nov-04 $ 12,068.39
|_21) Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan “Torres de San Antonio" Departamento 59.66 N/D 4 $ 650,000.00 Nov-04 $ 10,895.07
22| Nellie Campobello no. 129 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio" Departamento 59.66 N/D 4 $ 650,000.00 Nov-04 $ 10,895.07
23[ Nellie Campobello no. 129 Edif. Cuicuilco "Torres de San Antonio” Departamento 59.66 N/D 4 $ 595,000.00 Nov-04 $ 9,973.18
24 Nellie Campobello no. 129 Depto. 605 Cond. T-A3 "Torres de San Antonio" Departamento 59.66 26.86 4 $ 591,000.00 Dic-04 $ 9,906.13
25| Nellie Campobello Malinalca 3 piso129 Col. Carola Departamento 60.00 N/D 4 $  660,000.00 Dic-04 $ 11,000.00
26| Nellie Campobello Purepecha 1 nivel 129 Col. Carola Departamento 60.00 N/D 4 $  720,000.00 Dic-04 $ 12,000.00
27| Nellie Campobello Aztecal29 Col. Carola Departamento 60.00 N/D 4 $  595,000.00 Dic-04 $ 9,916.67
28| Nellie Campobello no. 129 Depto. 304 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio" Departamento 67.48 26.86 5 $  641,000.00 May-05 $ 9,499.11
29| Nellie Campobello no. 119 col. Carola Departamento 80.00 N/D 3 $  850,000.00 May-05 $ 10,625.00
30| Nellie Campobello no. 129 Depto. 402 Edif. Tzotzil "Torres de San Antonio" Departamento 60.00 N/D 5 $  660,000.00 May-05 $ 11,000.00
31| Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio” Departamento 58.00 N/D 5 $  670,000.00 May-05 $ 11,551.72
32| Nellie Campobello no. 129 Edif. Azteca "Torres de San Antonio" Departamento 60.00 N/D 5 $  690,000.00 May-05 $ 11,500.00
33 Nellie Campobello no. 129 “Torres de San Antonio" Departamento 58.00 N/D 5 $ 640,000.00 May-05 $ 11,034.48
34 Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio" Departamento 80.00 N/D 5 $ 850,000.00 May-05 $ 10,625.00
35[ Nellie Campobello no. 129 Depto. 204 Cond. T-A2 "Torres de San Antonio" Departamento 66.38 26.68 5 $  478,000.00 Nov-05 $ 7,200.96
|_36| Nellie Campobello no. 129 “Torres de San Antonio" Departamento 54.00 N/D 5 $ 380,000.00 Nov-05 $ 7,037.04
37| Nellie Campobello no. 129 “Torres de San Antonio" Departamento 63.00 N/D 5 $ 400,000.00 Nov-05 $ 6,349.21
38 Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio” Departamento 62.00 N/D 5 $ 450,000.00 Nov-05 $ 7,258.06
39[ Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Anton Departamento 78.00 N/D 6 $ 815,000.00 May-06 $ 10,448.72
40| Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio” Departamento 67.00 N/D 6 $ 800,000.00 May-06 $ 11,940.30
41] Nellie Campobello no. 129 Depto. 405 Edif. Matlalzino "Torres de San Antonio” Departamento 68.00 N/D 6 $  650,000.00 May-06 $ 9,558.82
42| Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" Departamento 65.00 N/D 6 $  650,000.00 May-06 $ 10,000.00
43 Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" Departamento 58.00 N/D 6 $  650,000.00 May-06 $ 11,206.90
44| Nellie Campobello no. 129 Edif. T I "Torres de San Antonio” Departamento 58.21 N/D 6 $  640,000.00 May-06 $ 10,994.67
45[ Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" Departamento 58.00 N/D 6 $  640,000.00 May-06 $ 11,034.48
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (ABRIL 2003)

UBICACION

SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO

DIRECCION ABRIL 2003
Nellie Campobello no. 129 Depto. 402 Cond. R8 "Torres de San Antonio" 72.16 n¥ $8,155.49 /n¥ $8,155.49 /n¥
Nellie Campobello no. 129-103 Edif. Mapuche "Torres de San Antonio" 90.00 nv $7,666.67 /n? $7,666.67 /m?
Nellie Campobello no. 129 s/n interior "Torres de San Antonio" 60.00 n¥ $9,666.67 /n¥ $9,666.67 /m?
Av. Central y Av. San Antonio 471 col. Carola 85.45 nv¥ $5,968.40 /n? $5,968.40 /m?
Av. Central y Av. San Antonio 175-603 col. Carola 70.29 n? $10,670.08 /n¥ $10,670.08 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 75.58 m? $8,425.46 /m? $8,425.46 /m?
MEDIANA: 72.16 n? $8,155.49 /m? $8,155.49 /n?
MEDIA GEOMETRICA: 74.79 m? $8,261.75 /m? $8,261.75 /m?
MEDIA ARMONICA: 74.00 n? $8,093.64 /m? $8,093.64 /m?
MEDIA CUADRATICA: 76.00 n? $8,581.00 /n? $8,581.00 /m?
MEDIA DE INDICES: 74.51 e $8,303.47 /¥ $8,303.47 /nm?
RANGO DE LA MUESTRA: 30.00 n? $4,701.68 /n? $4,701.68 /m?
DESVIACION ESTANDAR: 12.12 1,821.04 1,821.04
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.16 0.22 0.22
DISPERSION DE LOS iNDICES: $487.36 /Im2 $487.36 /m2
Abril 2003
$12,000.00 /n?
, # $10,670.08 /m?2
$10,000.00 /m y =-111.41x + 16846
$8,000.00 /m? RE0S o rsssrin:

$6,000.00 /m?

$4,000.00 /m?

$2,000.00 /m?

$0.00 /m?
50.00m? 5500  60.00m?  65.00n?  70.00mP  75.00 n?

80.00 n¥ 85.00 n?

90.00 m2 95.00 e
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (ABRIL 2004)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Nellie Campobello no. 129 Depto. 104 Cond. R17B "Torres de San Antonio" 67.48| $ 8,387.67 $ 8,060.95
Nellie Campobello no. 129 Edif. Malinalca "Torres de San Antonio" 67.00| $ 9,40299 $ 9,036.72
Nellie Campobello no. 129 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio" 67.00| $ 9,402.99 $ 9,036.72
Nellie Campobello no. 129 Edif. Purepecha "Torres de San Antonio” 67.00| $ 11,791.04 $ 11,331.76
Nellie Campobello no. 129 Edif. Cuicuilco "Torres de San Antonio" 67.00| $ 9,402.99 $ 9,036.72
Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio" 67.00| $ 8,955.22 $ 8,606.40

INDICES DE TENDENCIA CENTRAL

Pesos constantes

SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO

MEDIA: 67.08 m? $9,557.15 /n¥ $9,184.88 /P
MEDIANA: 67.00 $9,402.99 /n¢ $9,036.72 /m?
MEDIA GEOMETRICA: 67.08 m? $9,502.65 /n¥ $9,132.50 /m?
MEDIA ARMONICA: 67.08 $9,452.58 /n¥? $9,084.39 /n?
MEDIA CUADRATICA: 67.00 m? $9,616.00 /n¥ $9,242.00 /m?
MEDIA DE iNDICES: 67.05 P $9,506.27 /n¥ $9,136.10 /n?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 0.48 e $3,403.37 /n? $3,270.81 /@
DESVIACION ESTANDAR: 0.20 1,165.47 1,120.07
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.00 0.12 0.12
DISPERSION DE LOS iNDICES: $213.01 /m?2 $205.28 /m?2

Abril 2004

$12,000.00 /m2
* $11331.76
$10,000.00 /m2 $0.036.72
E2:0382 “”‘K
$8,000.00 /m? * $8.606.40 AATRaR
y = -2809.8x + 197667
2 _

$6,000.00 /m? R®=0.2417

$4,000.00 /m?

$2,000.00 /m?

$0.00 /m2 : .
66.60 m? 67.10 m? 67.60 m?
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (MAYO 2004)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Nellie Campobello no. 129 Depto. 301 Cond. R 20b "Torres de San Antonio" 68.90| $ 8,390.42 $ 8,071.69
Nellie Campobello no. 129 Edif. Malinalco "Torres de San Antonio" 67.00| $ 9,40299 $ 9,045.79
Nellie Campobello no. 129 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio" 67.00| $ 9,402.99 $ 9,045.79
Nellie Campobello no. 129 Edif. Purepecha "Torres de San Antonio” 67.00| $ 11,791.04 $ 11,343.14
Nellie Campobello no. 129 Edif. Cuicuilco "Torres de San Antonio" 67.00| $ 9,402.99 $ 9,045.79
Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio" 67.00| $ 8,955.22 $ 8,615.04
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 67.32 m? $9,557.61 /n? $9,194.54 /m?
MEDIANA: 67.00 ¢ $9,402.99 /n? $9,045.79 /m?
MEDIA GEOMETRICA: 67.31 n? $9,503.17 /n? $9,142.17 /e
MEDIA ARMONICA: 67.31 n? $9,453.17 /n? $9,094.07 /n?
MEDIA CUADRATICA: 67.00 m? $9,617.00 /n? $9,251.00 /m?
MEDIA DE iNDICES: 67.19 nm? $9,506.78 /n? $9,145.51 /n®?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 1.90 m? $3,400.62 /n? $3,271.44 /me
DESVIACION ESTANDAR: 0.78 1,164.92 1,120.67
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.01 0.12 0.12
DISPERSION DE LOS INDICES: $214.01 /m? $205.21 /m2
Mayo 2004
$12,000.00 /m2 TR ERT]
$10,000.00 /m2 $9.045.79—$9,045.79
1615.04
$8,000.00 /m? y =-709.17x + 56933
$6,000.00 /m? R
$4,000.00 /m2
$2,000.00 /m?
$0.00 /m? T T T T
65.00 m2 66.00 m2 67.00 m2 68.00m2  69.00 m2 70.00 m2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (NOVIEMBRE 2004)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO

DIRECCION ABRIL 2003

Nellie Campobello no. 129 Depto. 502 Cond. R 19b "Torres de San Antonio" 68.90 n¥ $8,911.47 In¥ $8,286.34 /¥
Nellie Campobello no. 129 Edif. Malinalca "Torres de San Antonio" 59.66 n? $11,062.69 /m? $10,286.65 /m?
Nellie Campobello no. 129 Edif. Cholula "Torres de San Antonio" 59.66 m? $12,068.39 /m? $11,221.80 /me
Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio" 59.66 ¥ $10,895.07 /m? $10,130.79 /¢
Nellie Campobello no. 129 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio” 59.66 m? $10,895.07 /m? $10,130.79 /me?
Nellie Campobello no. 129 Edif. Cuicuilco "Torres de San Antonio" 59.66 v $9,973.18 /n¥ $9,273.57 /¢

Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO

MEDIA: 61.20 n¥ $10,634.31 /n? $9,888.32 /n?
MEDIANA: 59.66 n¥ $10,895.07 /m? $10,130.79 /me
MEDIA GEOMETRICA: 61.11 ¥ $10,587.47 /e $9,844.77 Im?
MEDIA ARMONICA: 61.02 n¥ $10,539.11 /n? $9,799.80 /m?
MEDIA CUADRATICA: 61.00 n¥ $10,680.00 /n¥ $9,930.00 /¥
MEDIA DE INDICES: 60.80 n¥ $10,667.19 /m? $9,918.74 /m?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 9.24 ¢ $3,156.92 /n? $2,935.47 /m?
DESVIACION ESTANDAR: 3.77 1,075.30 999.87
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.06 0.10 0.10
DISPERSION DE L OS INDICES: $355.96 /m?2 $330.99 /m?2

Noviembre 2004

$12,000.00 /m?

® $11,201 0 /m?
$10,000.00 /m?2 A 515,2%%.6% /m
T #392735
$8,000.00 /m? \ = -208 05y + 22621 58!
’ R’ =0.6161

286.34 /m?2

$6,000.00 /m?

$4,000.00 /m?

$2,000.00 /m?

$0.00 /m2 T T T T T T T T T

50.00 52.00 54.00 56.00 58.00 60.00 62.00 64.00 66.00 68.00 70.
m? m2 m? m? m2 m? m? m? m? m2 m?

00
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (DICIEMBRE 2004)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Nellie Campobello no. 129 Depto. 605 Cond. T-A3 "Torres de San Antonio" 59.66 n¥ $9,906.13 /n? $9,192.24 [y
Nellie Campobello Malinalca 3 pis0129 Col. Carola 60.00 n? $11,000.00 /nm? $10,207.28 /n?
Nellie Campobello Purepecha 1 nivel 129 Col. Carola 60.00 m? $12,000.00 /m? $11,135.21 /e
Nellie Campobello Aztecal29 Col. Carola 60.00 v $9,916.67 /m? $9,202.01 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: $59.92 /me $10,705.70 /m? $9,934.19 /nm?
MEDIANA: $60.00 /m? $10,458.33 /n? $9,704.65 /m?
MEDIA GEOMETRICA: $59.91 /me $10,671.14 /m? $9,902.12 /m?
MEDIA ARMONICA: $59.91 /m? $10,637.44 In? $9,870.85 /m?
MEDIA CUADRATICA: $60.00 /m? $10,741.00 /n¥ $9,967.00 /n¥
MEDIA DE INDICES: $59.95 /m? $10,642.72 In? $9,875.76 /m?
RANGO DE LA MUESTRA: 0.34 n? $2,093.87 /n? $1,942.97 /m?
DESVIACION ESTANDAR: 0.17 1,003.94 931.59
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.00 0.09 0.09
RANGO DE LOS INDICES: $282.67 /Im?2 $262.35 /m?2
Diciembre 2004
$12,000.00 /m2
® $11,135.21 /m?
$10,000.00 /m2 e $10207.28/m?2
O-$TIZ24 [N 2909.6x - 1643948 $9,202.01 /m?

$8,000.00 /m2 RE=6.2815

$6,000.00 /m?2

$4,000.00 /m?

$2,000.00 /m?2

$0.00 /m? T
59.50 m2 60.00 m2 60.50 m2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (MAYO 2005)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Nellie Campobello no. 129 Depto. 304 Edif. Lacandona "Torres de San Antonio” 67.48 ¥ $9,499.11 /n¥ $8,736.46 /n¥
Nellie Campobello no. 119 col. Carola 80.00 n? $10,625.00 /n? $9,771.96 /m?
Nellie Campobello no. 129 Depto. 402 Edif. Tzotzil "Torres de San Antonio" 60.00 ¥ $11,000.00 /m? $10,116.85 /m?
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 58.00 n? $11,551.72 /m? $10,624.28 /m?
Nellie Campobello no. 129 Edif. Azteca "Torres de San Antonio" 60.00 ¥ $11,500.00 /m? $10,576.71 /m?
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 58.00 n? $11,034.48 /n? $10,148.56 /m?
Nellie Campobello no. 129 Edif. Aztlan "Torres de San Antonio" 80.00 $10,625.00 /me? $9,771.96 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 66.21 n? $10,833.62 /n? $9,963.82 /n?
MEDIANA: 60.00 m? $11,000.00 /m? $10,116.85 /n?
MEDIA GEOMETRICA: 65.60 n? $10,813.74 In? $9,945.54 /n¥
MEDIA ARMONICA: 65.03 n? $10,793.04 /n? $9,926.51 /¢
MEDIA CUADRATICA: 67.00 n? $10,853.00 /m? $9,981.00 /n¥
MEDIA DE INDICES: 64.77 n? $10,858.68 /n? $9,986.74 /m?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 22.00 n? $2,052.61 /¢ $1,887.82 /¢
DESVIACION ESTANDAR: 9.95 694.71 638.93
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.15 0.06 0.06
DISPERSION DE L OS INDICES: $206.96 /m 2 $190.34 /m?
Mayo 2005
$12,000.00 /m? STy
$19,576,71 /m? =-3l.z28x+
$10.424.28/m2 R =0.2364
$10,000.00 /m? e # 59,77T967Tm
# $8,736.46 /m?2

$8,000.00 /m?

$6,000.00 /m2

$4,000.00 /m?

$2,000.00 /m?

$0.00 /m? : : : . . .
50.00me  55.00m  60.00 M 65.00me  70.00m? 75.00m 80.00 M2  85.00 m?
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (NOVIEMBRE 2005)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Nellie Campobello no. 129 Depto. 204 Cond. T-A2 "Torres de San Antonio" 66.38 n¥ $7,200.96 /n? $6,507.69 /¢
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 54.00 n? $7,037.04 /n? $6,359.55 /m?
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 63.00 n¥ $6,349.21 /n? $5,737.94 [m¢
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 62.00 v $7,258.06 /m? $6,559.30 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: $61.35 /m? $6,961.32 /m? $6,291.12 /2
MEDIANA: $62.50 /m? $7,119.00 /n® $6,433.62 /m?
MEDIA GEOMETRICA: $61.17 /me $6,951.53 /n? $6,282.27 Im?
MEDIA ARMONICA: $60.99 /n? $6,941.39 /n? $6,273.11 /m?
MEDIA CUADRATICA: $62.00 /m? $6,971.00 /¢ $6,300.00 /?
MEDIA DE INDICES: $61.60 /m? $6,988.85 /n? $6,316.02 /m?
RANGO DE LA MUESTRA: 12.38 n? $908.86 /m? $821.36 /¢
DESVIACION ESTANDAR: 5.24 418.69 378.38
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.09 0.06 0.06
RANGO DE LOS INDICES: $177.61 /m?2 $160.51 /m?2

Noviembre 2005

$6,700.00 /m2

$6,600.00 /m2

$6,500.00 /m?

® $6,559.30 /m?

& $6.50769 /m?

$6,400.00 /m? ® $6,350.55 /M2

$6,300.00 /m2

$6,100.00 /m2

$6,200.00 /m2 Y =-1.8434X + 64042

$6,000.00 /m?

R =U.0U0U7

$5,900.00 /m2
$5,800.00 /m2

$5,700.00 /m2 ® $5737.94 /m?

$5,600.00 /m2 T T T T T T

50.00 m2 52.00 m2 54.00 m2 56.00 m2 58.00 m2 60.00 m2 62.00 m2 64.00 m2 66.00 m2 68.00 m2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA CAROLA (MAYO 2006)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO

DIRECCION ABRIL 2003

Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 78.00 n? $10,448.72 In? $9,330.30 /n?
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 67.00 n? $11,940.30 /n? $10,662.23 /m?
Nellie Campobello no. 129 Depto. 405 Edif. Matlalzino "Torres de San Antonio" 68.00 n¥ $9,558.82 /n¥ $8,535.66 /n¥
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 65.00 nm? $10,000.00 /m? $8,929.62 /m?
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 58.00 m? $11,206.90 /n? $10,007.33 /m?
Nellie Campobello no. 129 Edif. Tlaxcalteca "Torres de San Antonio" 58.21 ¥ $10,994.67 /n? $9,817.82 /n¥
Nellie Campobello no. 129 "Torres de San Antonio" 58.00 m? $11,034.48 /n? $9,853.37 /n¥

Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO

MEDIA: 64.60 n? $10,740.56 /n? $9,590.90 /m?
MEDIANA: 65.00 m? $10,994.67 /n? $9,817.82 /n?
MEDIA GEOMETRICA: 64.26 n? $10,714.85 /n? $9,567.95 /m?
MEDIA ARMONICA: 63.93 n? $10,688.98 /n? $9,544.85 /¢
MEDIA CUADRATICA: 65.00 n? $10,766.00 /m? $9,614.00 /m?
MEDIA DE INDICES: 64.56 n? $10,781.01 /n? $9,627.11 /n?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 20.00 n? $2,381.47 /m? $2,126.57 /n?
DESVIACION ESTANDAR: 7.36 799.78 714.17
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.11 0.07 0.07
DISPERSION DE L OS INDICES: $305.69 /m2 $272.97 Im?

Mayo 2006

$12,000.00 /m?
# $10,662.23 /m?

$8,000.00 /m?

BiLEx ,330)
S -

$6,000.00 /m2

$4,000.00 /m2

$2,000.00 /m2

$0.00 /m2 T

30 /m?|

50.00 m? 55.00m? 60.00m? 65.00m2 70.00m? 75.00 m? 80.00 m?
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NUMERO DE MEDIA DE V'\):EI(D)IQ RDIIEEFII’E\EI:DCOEi
MUESTRAS INDICES
ABRIL 2003
Abr-03 $ 8,30347 | $ 8,303.47
Abr-04 $ 950627 | $ 9,135.98
May-04 $ 9506.78 | $ 9,145.65
Nov-04 $ 10,667.19 | $ 9,918.90
Dic-04 $ 10,642.72 | $ 9,875.75
May-05 $ 10,858.68 | $ 9,986.87
Nov-05 $ 698885| % 6,316.00
May-06 $ 10,781.01 | $ 9,627.03
$12,000.00
R $10,642.72 R .
$10,000.00 $9,506.27 . $9;566: 627.03
$9,145.65 //
$8,000.00 1 \/
$8,303.47
W5
$6,000.00 =
$4,000.00
$2,000.00
_._Medladglndlces 1 1 1 1 1 T 1 1 1 i 1 1 1 1 T 1 T 1
> > OO0 n>» <@ >» 0010 >»< >» 00T
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Colonia 2: U.H. Lomas de Becerra

Unidad habitacional ubicada en la calle Camino de
Minas y Av. Central. Esta unidad esta integrada por edi-
ficios de 5 niveles, de economica calidad, con islas de
estacionamiento comun y circulaciones interiores.

.ﬂ-‘-S:w W 0

.

¥ - -
=S =¥ H. L omassde

Colinda con colonias habitacionales con construccio-
nes de uno a dos niveles, principalmente de autocons-
truccion. Fue afectada principalmente en el acceso
Oriente y Sur, debido a que las obras del Eje 5
Poniente se desarrollaron en esa zona.
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Vista de Iz; U.H. Lomas de Becerra desde la Av. Central

Vista de la U.H. Lomas d Becerra desde la Av. Central
y Av. Santa Lucia

Vista de la U.H. Lomas de Becerra desde la Av. Central,
incorporacion al Eje 5 Poniente

Vsta de la U.H. Lomas de Becea dese la v. Central
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Analisis de los datos

DIRECCION TIPO DE INMUEBLE CONS’\{II%IL:J)ECION TENI-;zREI;EO IIIE\IEI:/IAUDEEEE OFERTA ANO UNITARIO
1| Tercera Cerrada de Minas 146 Edificio H-2 Depto. 101 U.H. Lomas de Becerra Departamento 55.00 20.00 15 $  347,000.00 Abr-04 $ 6,309.09
2| Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. 301 U.H. Lomas de Becerra Departamento 55.00 s/d 15 $ 350,000.00 Abr-04 $ 6,363.64
3| Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. n/d U.H. Lomas de Becerra Departamento 50.00 s/d 15 $ 350,000.00 Abr-04 $ 7,000.00
4|Escuadron 201 s/n U.H. Lomas de Becerra Departamento 50.00 s/d 28 $ 350,000.00 Abr-04 $ 7,000.00
5| Tercera Cerrada de Minas 146 Cond. A Ed. 2 Depto. 404 U.H. Lomas de Becerra Departamento 55.00 22.00 16 $ 347,000.00 Dic-04 $ 6,309.09
6| Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. 301 U.H. Lomas de Becerra Departamento 55.00 s/d 15 $ 350,000.00 Dic-04 $ 6,363.64
7| Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. n/d U.H. Lomas de Becerra Departamento 50.00 s/d 15 $ 350,000.00 Dic-04 $ 7,000.00
8| Escuadron 201 s/n U.H. Lomas de Becerra Departamento 50.00 s/d 28 $ 350,000.00 Dic-04 $ 7,000.00
9| Tercera Cerrada de Minas 146 Cond. E Ed. 2 Depto. 504 U.H. Lomas de Becerra Departamento 56.20 33.49 16 $  478,000.00 Oct-05 $ 8,505.34
10| Tercera Cerrada de Minas 146 s/n U.H. Lomas de Becerra Departamento 57.00 s/d 16 $  550,000.00 Oct-05 $ 9,649.12
11| Tercera Cerrada de Minas 146 s/n U.H. Lomas de Becerra Departamento 57.00 s/d 16 $  510,000.00 Oct-05 $ 8,947.37
12| Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. 202 U.H. Lomas de Becerra Departamento 50.33 s/d 16 $  380,000.00 May-06 $ 7,550.17
13| Tercera Cerrada de Minas 146 s/n U.H. Lomas de Becerra Departamento 50.77 s/d 16 $ 520,000.00 May-06 $ 10,242.27
DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIA BECERRA (ABRIL 2004) Abril 2004
UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALORREFERIDO ~ 36:800.00/m?
$6,700.00 /m2 $4Q717.20 fm2
DIRECCION ABRIL 2003 $6,600.00 /2
Tercera Cerrada de Minas 146 Edificio H-2 Depto. 101 U.H. Lomas de Becerra 55.00 m? $6,309.09 /me $6,054.20 /m2  $6.500.00 /m? K"“*--.._
Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. 301 U.H. Lomas de Becerra 55.00 $6,363.64 /n? $6,106.54 /n? ::;‘gggs;; .
Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. n/d U.H. Lomas de Becerra 50.00 m? $7,000.00 /m? $6,717.20 I®  5"0000 /me w
Escuadron 201 s/n U.H. Lomas de Becerra 50.00 m? $7,000.00 /m2 $6,717.20 /m2  $6,100.00 /m? S
Pesos constantes $6.000.00 /T;.DD m 50.00 m? 51.00 m? 52.00 ¢ 53.00 m? 54.00 m? 55.00 m?
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 52.50 m? $6,668.18 /n? $6,398.79 /n?
MEDIANA: 52.50 n? $6,681.82 /n¥ $6,411.87 /n¥
MEDIA GEOMETRICA: 52.44 n? $6,659.89 /m? $6,390.83 /m?
MEDIA ARMONICA: 52.38 m? $6,651.61 /m? $6,382.88 /m?
MEDIA CUADRATICA: 53.00 m? $6,676.00 /m? $6,407.00 /m?
MEDIA DE INDICES: 52.56 m? $6,667.50 /¢ $6,398.27 /¢
RANGO DE LA MUESTRA: 5.00 n? $690.91 /¢ $663.00 /m?
DESVIACION ESTANDAR: 2.89 383.80 368.29
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.05 0.06 0.06
DISPERSION DE L OS iNDICES: $30.21 /m2 $28.99 /m2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIABECERRA (DICIEMBRE 2004)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Tercera Cerrada de Minas 146 Cond. A Ed. 2 Depto. 404 U.H. Lomas de Becerra 55.00 m? $6,309.09 /m? $5,854.42 [m?
Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. 301 U.H. Lomas de Becerra 55.00 m? $6,363.64 /n? $5,905.04 /n?
Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. n/d U.H. Lomas de Becerra 50.00 m? $7,000.00 /m? $6,495.54 /n?
Escuadron 201 s/n U.H. Lomas de Becerra 50.00 m? $7,000.00 /m? $6,495.54 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: $52.50 /e $6,668.18 /n? $6,187.63 /m?
MEDIANA: $52.50 /e $6,681.82 /n? $6,200.29 /m?
MEDIA GEOMETRICA: $52.44 Im? $6,659.89 /n¥ $6,179.94 /n?
MEDIA ARMONICA: $52.38 /m? $6,651.61 /n? $6,172.25 /n?
MEDIA CUADRATICA: $53.00 /m? $6,676.00 /m? $6,195.00 /¢
MEDIA DE INDICES: $52.56 /m? $6,667.50 /m? $6,187.02 /nm?
RANGO DE LA MUESTRA: 5.00 n? $690.91 /nm? $641.12 /n?
DESVIACION ESTANDAR: 2.89 383.80 356.14
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.05 0.06 0.06
RANGO DE L OS INDICES: $30.21 /m?2 $28.04 /m?2
Diciembre 2004

$6,600.00 /m?

$6,500.00 /m2 ‘w, SATT

$6,400.00 /m? \

$6,300.00 /m? \

$6,200.00 /m? \

$6,100.00 /m? \

$6,000.00 /m?

$5,900.00 /m? ~¢ Wg

$5,800.00 /m? T T T T T y-=-123.16x+412654, .

m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m2 m?

49.00 4950 50.00 50.50 51.00 51.50 52.00 52.50 53.00 53.50 5X00%¥ED 55.00 5550 56.00

m2 m2 m?2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIABECERRA (OCTUBRE 2005)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Tercera Cerrada de Minas 146 Cond. E Ed. 2 Depto. 504 U.H. Lomas de Becerra 56.20 m? $8,505.34 /¢ $7,740.07 /n?
Tercera Cerrada de Minas 146 s/n U.H. Lomas de Becerra 57.00 m? $9,649.12 /n? $8,780.94 /nm?
Tercera Cerrada de Minas 146 s/n U.H. Lomas de Becerra 57.00 m? $8,947.37 /e $8,142.33 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 56.73 m? $9,033.94 /m? $8,221.11 /n?
MEDIANA: 57.00 m? $8,947.37 In? $8,142.33 In®?
MEDIA GEOMETRICA: 56.73 m? $9,021.77 In? $8,210.03 /n®?
MEDIA ARMONICA: 56.73 m? $9,009.70 /me? $8,199.05 /n¥?
MEDIA CUADRATICA: 57.00 m? $9,046.00 /nm? $8,232.00 /n?
MEDIA DE iNDICES: 56.84 m? $9,011.76 /me $8,200.91 /n¥?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 0.80 m? $1,143.78 /e $1,040.87 /m?
DESVIACION ESTANDAR: 0.46 576.79 524.89
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.01 0.06 0.06
DISPERSION DE LOS iNDICES: $98.63 /m2 $89.67 /m2
Octubre 2005
$10,000.00 /me
$9,500.00 /m?
$9,000.00 /n? y = 90L.96X - 42950
R = 0.62!)9158’780‘94 Im2
$8,500.00 /m? e
[ 3 . 2
$8,000.00 /P i
©=87720.0/ /m?2
$7,500.00 /n?
$7,000.00 /m? . . . . :
56.00 m? 56.20 m? 56.40 nm? 56.60 m? 56.80 nm? 57.00 m? 57.20 m?
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIABECERRA (MAYO 2006)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Tercera Cerrada de Minas 146 Depto. 202 U.H. Lomas de Becerra 50.33 n? $7,550.17 /n? $6,742.01 /n?
Tercera Cerrada de Minas 146 s/n U.H. Lomas de Becerra 50.77 mp $10,242.27 /e $9,145.95 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: $50.55 /m? $8,896.22 /m? $7,943.98 /me?
MEDIANA: $50.55 /ne $8,896.22 /n? $7,943.98 /nm?
MEDIA GEOMETRICA: $50.55 /nr? $8,793.80 /n¥ $7,852.52 /¢
MEDIA ARMONICA: $50.55 /ne $8,692.55 /n? $7,762.12 In?
MEDIA CUADRATICA: $51.00 /me $8,997.00 /n? $8,034.00 /m?
MEDIA DE iNDICES: $50.64 /m¢? $8,855.16 /n? $7,907.32 /¢
RANGO DE LA MUESTRA: 0.44 n? $2,692.10 /m? $2,403.94 /me?
DESVIACION ESTANDAR: 0.31 1,903.60 1,699.84
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.01 0.21 0.21
RANGO DE LOS iNDICES: $304.45 /m2 $271.88 /m2
Mayo 2006
$10,000.00 /ne

$9,000.00 /m? == $9,145.95 /m ?

$8,000.00 /n? fM%

$7,000.00 /e AT =1

$6,000.00 /m?

$5,000.00 /m?

$4,000.00 /m?

$3,000.00 /m?

$2,000.00 /m?

$1,000.00 /nm?

$0.00 /m? T T T T T T T T
50.00 m¢ 50.10m# 50.20 m# 50.30 n# 50.40 n? 50.50 n? 50.60n? 50.70 m? 50.80 m?» 50.90 m?
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NUMERO DE MEDIA DE VIX E‘g: RDEIE:II'E\III?DI:DCOEi
MUESTRAS INDICES ABRIL 2003
Abr-04 $ 6,667.50 | $ 6,398.13
Dic-04 $ 666750 % 6,187.02
Oct-05 $ 901176 | $ 8,200.91
May-06 $ 8,855.16 | $ 7,907.32
$10,000.00
$9,000.00
$8,000.00
$7,000.00
$6,000.00
$5,000.00
$4,000.00
$3,000.00
$2,000.00
$1,000.00
$ .
—e&— Media de Indices
> < > @] O Y > < > @] ) Y >
—&— Valor Referido Abril -?x- 5 % ?n- 6 g -?x- g % e 5 3 g
] o ] ! T ! o T !
Ei?\c:egal (Media de R < e L & ] & & S & al o 8
Indices)
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Colonia 3: U.H. Lomas de Plateros

Unidad Habitacional construida por etapas y en circui-

tos, la primera etapa con mas de 35 afios. Se extiende

desde Periferico Sur al Oriente, la calle Dr. Francisco

de P. Miranda al Sur, Circuito Lomas de Plateros al

Poniente y Circuito Lomas de Plateros al Norte.

La Av. Alta Tensién, continuacion de la Av. Central y
\ S o T T N I T A '

parte de las obras del Eje 5 Poniente, divide a dicha
unidad habitacional. Las viviendas se desarrollan en
edificios de diferentes niveles, siendo los més altos los
gue se ubican colindantes con Periferico Sur. Tienen
acceso tambien por la Av. Centenario, la cual se des-
arrolla paralela a la unidad habitacional Lomas de

Plateros.

3
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Vista de la U.H. Lomas de Plateros desde lateral del
Periferico Sur

Vista de la U.H. Lomas de Plateros

Vista de la U.H. Lomas de Plateros desde 2do. piso del
Periferico Sur
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Analisis de los datos

DIRECCION TIPO DEINMUEBLE M2 DE M2 DE EDAD DEL OFERTA ANO UNITARIO
CONSTRUCCION TERRENO INMUEBLE
1{Av. Centenario no.341 Edif. H-28 Depto 11 C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.52 26.40 35 $ 298,000.00 Abr-03 $ 4,691.44
2| Av. Centenario Edif. F-3 Depto 14 C.H. Lomas de Plateros Departamento 65.00 s/d 35 $ 350,000.00 Abr-03 $ 5,384.62
3| Av. Centenario Edif. I-3 Depto 1 C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 s/d 35 $ 320,000.00 Abr-03 $ 5,079.37
4| Av. Centenario Edif. H C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 s/d 35 $ 300,000.00 Abr-03 $ 4,761.90
5| Av. Centenario Edif. 1 C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 s/d 35 $ 390,000.00 Abr-03 $ 6,190.48
6[Av. Centenario Edif. H-21 Entrada 3 Depto. 12 C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.90 22.00 30 $ 320,000.00 Abr-04 $ 5,007.82
7|Av. Francisco de P. Miranda 282 Int. F-49 Depto. 3 C.H. Lomas de Plateros Departamento 42.00 s/d 30 $ 280,000.00 Abr-04 $ 6,666.67
8| Av. Centenario no.341 Edif. H-5 Depto 22 C.H. Lomas de Plateros Departamento 64.00 sld 30 $ 350,000.00 Abr-04 $ 5,468.75
9| Av. Francisco de P. Miranda Circuito 1 y 2 F-3 Int. 41 C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 s/d 30 $ 370,000.00 Abr-04 $ 5,873.02
10| Av. Lomas de Plateros 11 Edif. E-14 Depto. 24 C.H. Lomas de Plateros Departamento 65.50 21.00 30 $ 550,000.00 Abr-05 $ 8,396.95
11| Av. Lomas de Plateros Edif. E-6 Depto. 22 C.H. Lomas de Plateros Departamento 66.00 s/d 30 $ 680,000.00 Abr-05 $ 10,303.03
12|Av. Lomas de Plateros Edif. E-12 Depto. 42 C.H. Lomas de Plateros Departamento 66.00 s/d 30 $ 680,000.00 Abr-05 $ 10,303.03
13| Av. Lomas de Plateros Edif. D-9 Depto. 31 C.H. Lomas de Plateros Departamento 66.00 s/d 30 $ 670,000.00 Abr-05 $ 10,151.52
14| Av. Lomas de Plateros Edif. D-9 Depto. 12 C.H. Lomas de Plateros Departamento 66.00 s/d 30 $ 675,000.00 Abr-05 $ 10,227.27
15| Av. Lomas de Plateros Edif. D-8 Depto. 34 C.H. Lomas de Plateros Departamento 66.00 s/d 30 $ 670,000.00 Abr-05 $ 10,151.52
16| Av. Lomas de Plateros Edif. E-6 Depto. 22 C.H. Lomas de Plateros Departamento 52.00 s/d 30 $ 350,000.00 Abr-05 $ 6,730.77
17| Circuito 1 y 2 Edifio F-2 Entrada 2 Depto. 24 C.H. Lomas de Plateros Departamento 54.29 30.52 35 $ 342,000.00 Ago-05 $ 6,299.50
18| Edif. G-19 No. Ext. 5 Int. 14 C.H. Lomas de Plateros Departamento 54.00 s/d 30 $ 380,000.00 Ago-05 $ 7,037.04
19| Av. Francisco de P. Miranda s/n C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 s/d 35 $ 400,000.00 Ago-05 $ 6,349.21
20| Edif. H-3 No. Ext. 3 Int. 14 C.H. Lomas de Plateros Departamento 62.00 s/d 30 $ 435,000.00 Ago-05 $ 7,016.13
21| Rio Mixcoac no. 501 Lomas de Plateros Departamento 70.00 s/d 30 $ 600,000.00 May-06 $ 8,571.43
22| Av. Centenario no. 341 Edif. H-4 -2 -31 C.H. Lomas de Plateros Departamento 54.00 s/d 25 $ 430,000.00 May-06 $ 7,962.96
23| Av. Centenario no. 341 C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 s/d 38 $ 385,000.00 May-06 $ 6,111.11
24| Av. Centenario no. 341 C.H. Lomas de Plateros Departamento 62.00 s/d 30 $ 400,000.00 May-06 $ 6,451.61
25| Av. Centenario no. 341 Edif. H C.H. Lomas de Plateros Departamento 65.00 s/d 30 $ 550,000.00 May-06 $ 8,461.54
26| Av. Francisco de P. Miranda Edif. F1 Depto. 5 C.H. Lomas de Plateros Departamento 64.00 s/d 30 $ 450,000.00 May-06 $ 7,031.25
27| Av. Francisco de P. Miranda s/n C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.52 s/d 40 $ 550,000.00 May-06 $ 8,658.69
28| Av. Francisco de P. Miranda s/n C.H. Lomas de Plateros Departamento 63.00 sld 35 $ 400,000.00 May-06 $ 6,349.21
34| Av. Rio Mixcoac no.501 Depto. 42 C.H. Lomas de Plateros Departamento 67.00 s/d 35 $ 550,000.00 May-06 $ 8,208.96
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIAPLATEROS (ABRIL 2003)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Av. Centenario no.341 Edif. H-28 Depto 11 C.H. Lomas de Plateros 63.52 n? $4,691.44 /n? $4,691.44 /n¥
Av. Centenario Edif. F-3 Depto 14 C.H. Lomas de Plateros 65.00 nm? $5,384.62 /¢ $5,384.62 /m?
Av. Centenario Edif. I3 Depto 1 C.H. Lomas de Plateros 63.00 n? $5,079.37 /¢ $5,079.37 /n¥
Av. Centenario Edif. H C.H. Lomas de Plateros 63.00 m? $4,761.90 /me $4,761.90 /m?
Av. Centenario Edif. 1 C.H. Lomas de Plateros 63.00 m? $6,190.48 /m? $6,190.48 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 63.50 m? $5,221.56 /m? $5,221.56 /n?
MEDIANA: 63.00 n? $5,079.37 /me $5,079.37 /n¥
MEDIA GEOMETRICA: 63.50 m? $5,194.63 /n? $5,194.63 /¢
MEDIA ARMONICA: 63.49 m? $5,169.12 /m? $5,169.12 /m?
MEDIA CUADRATICA: 64.00 m? $5,250.00 /e $5,250.00 /m?
MEDIA DE INDICES: 63.50 n? $5,182.94 /m? $5,182.94 /m?
RANGO DE LA MUESTRA: 2.00 n? $1,499.04 /n? $1,499.04 /n?
DESVIACION ESTANDAR: 0.87 607.85 607.85
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.01 0.12 0.12
DISPERSION DE L OS INDICES: $170.63 /m?2 $170.63 /m2
Abril 2003
$8,000.00 /m?
y =16.814x + 4153.8
$6,000.00 /m? ® 5619048 /m? R'=00006
& $5,384.62 /m2
m;’iéi;éé Imé $4,691.44 /m?
$4,000.00 /m?
$2,000.00 /m?
$0.00 /m2
62.00 n? 62.50 n? 63.00 n? 63.50 n? 64.00 n? 64.50 n? 65.00 n? 65.50 n? 66.00 n?
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIAPLATEROS (ABRIL 2004)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Av. Centenario Edif. H-21 Entrada 3 Depto. 12 C.H. Lomas de Plateros 63.90| $ 5,007.82 | $ 4,805.51
Av. Francisco de P. Miranda 282 Int. F-49 Depto. 3 C.H. Lomas de Plateros 42.00| $ 6,666.67 | $ 6,397.33
Av. Centenario no.341 Edif. H-5 Depto 22 C.H. Lomas de Plateros 64.00| $ 5468.75 | $ 5,247.81
Av. Francisco de P. Miranda Circuito 1y 2 F-3 Int. 41 C.H. Lomas de Platero 63.00| $ 5873.02 | $ 5,635.74
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 58.23 n? $5,754.06 /n? $5,521.60 /m?
MEDIANA: 63.45 n? $5,670.88 /n? $5,441.78 In?
MEDIA GEOMETRICA: 57.35 m? $5,722.38 /n? $5,491.20 /ne
MEDIA ARMONICA: 56.37 ¢ $5,691.40 /n? $5,461.47 In?
MEDIA CUADRATICA: 59.00 n? $5,786.00 /n? $5,552.00 /me?
MEDIA DE iNDICES: 58.88 m? $5,724.95 /n? $5,493.61 /n?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 22.00 m? $1,658.84 /n? $1,591.82 /¢
DESVIACION ESTANDAR: 10.83 703.63 675.20
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.19 0.12 0.12
DISPERSION DE LOS iNDICES: $115.12 /m2 $110.22 /m2
Abril 2004
$7,000.00 /m2
#.56,397.33
$6,000.00 /m2
® $5,63574

$5,000.00 /m?

$4,000.00 /m?

y = 54.915x + 8719 #$4,805.51
R? = 0.7753

$3,000.00 /m?

$2,000.00 /m?

$1,000.00 /m?

$0.00 /m2

m?2 m?2 m2 m?2 m?2 m2 m?2 m2

41.00 43.00 45.00 47.00 49.00 51.00 53.00 55.00 57.00 59.00 61.00 63.00 65.00

m?2

mz2 m2 m?2 m2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIAPLATEROS (ABRIL 2005)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO

DIRECCION ABRIL 2003

Av. Lomas de Plateros 11 Edif. E-14 Depto. 24 C.H. Lomas de Plateros 65.50| $ 8,396.95 $ 7,703.38
Av. Lomas de Plateros Edif. E-6 Depto. 22 C.H. Lomas de Plateros 66.00| $ 10,303.03 $ 9,452.03
Av. Lomas de Plateros Edif. E-12 Depto. 42 C.H. Lomas de Plateros 66.00| $ 10,303.03 $ 9,452.03
Av. Lomas de Plateros Edif. D-9 Depto. 31 C.H. Lomas de Plateros 66.00| $ 10,151.52 $ 9,313.03
Av. Lomas de Plateros Edif. D-9 Depto. 12 C.H. Lomas de Plateros 66.00| $ 10,227.27 $ 9,382.53
Av. Lomas de Plateros Edif. D-8 Depto. 34 C.H. Lomas de Plateros 66.00| $ 10,15152 $ 9,313.03
Av. Lomas de Plateros Edif. E-6 Depto. 22 C.H. Lomas de Plateros 52.00| $ 6,730.77 $ 6,174.83

Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO

MEDIA: 63.93 n? $9,466.30 /n? $8,684.41 /m?
MEDIANA: 66.00 m? $10,151.52 /m? $9,313.03 /n?
MEDIA GEOMETRICA: 63.72 ¢ $9,366.18 /ne $8,592.56 /m?
MEDIA ARMONICA: 63.49 n? $9,252.25 /n? $8,488.04 /¢
MEDIA CUADRATICA: 64.00 m? $9,553.00 /ne $8,764.00 /m?
MEDIA DE INDICES: 64.23 ¢ $9,557.85 /m $8,768.41 /¢
DISPERSION DE LA MUESTRA: 14.00 m? $3,572.26 /n? $3,277.20 /me
DESVIACION ESTANDAR: 5.26 1,387.14 1,272.57
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.08 0.15 0.15
DISPERSION DE L OS iNDICES: $899.26 /m2 $824.99 /m?2

452.03
382.53

,313.03
313.03

3.38

Abril 2005

$9,

$10,000.00 /m2 824520350

M $9

$8,000.00 /m2 /y R =0.7858 40 377

$6,000.00 /m? 83
$4,000.00 /m2
$2,000.00 /m2
$0.00 /m2 T T T
50.00 m?2 55.00 m?2 60.00 m? 65.00 m2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIAPLATEROS (AGOSTO 2005)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Circuito 1 y 2 Edifio F-2 Entrada 2 Depto. 24 C.H. Lomas de Plateros 54.29 n¥ $6,299.50 /n? $5,769.81 /n¥
Edif. G-19 No. Ext. 5 Int. 14 C.H. Lomas de Plateros 54.00 m? $7,037.04 /In? $6,445.33 In?
Av. Francisco de P. Miranda s/n C.H. Lomas de Plateros 63.00 m? $6,349.21 /e $5,815.33 /m?
Edif. H-3 No. Ext. 3 Int. 14 C.H. Lomas de Plateros 62.00 me $7,016.13 /n? $6,426.18 /m?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 58.32 n? $6,675.47 /e $6,114.16 /n?
MEDIANA: 58.15 m? $6,682.67 /n? $6,120.75 /n?
MEDIA GEOMETRICA: 58.17 m? $6,666.20 /n¥? $6,105.67 /m?
MEDIA ARMONICA: 58.02 m? $6,656.94 /n? $6,097.19 /¥
MEDIA CUADRATICA: 58.00 n¥ $6,685.00 /me $6,123.00 /¥
MEDIA DE iNDICES: 58.13 m? $6,673.26 /n? $6,112.15 /me?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 9.00 m? $737.53 In? $675.52 /n?
DESVIACION ESTANDAR: 4.84 406.03 371.89
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.08 0.06 0.06
DISPERSION DE LOS iNDICES: $28.06 /m2 $25.81 /m2
Agosto 2005

$6.500.00 /m? #56:445.33/m?

$6,400.00 /m? ® 35,426.18

$6,300.00 /m2

$6,200.00 /m?2

$6,100.00 /m? Y = -4.1678X T 6357.2

$6,000.00 /m? R’=0.0029

$5,900.00 /m2

$5,800.00 /m2 ® 5576981 /m? € $5815.33/m?

$5,700.00 /m?2 : : : : : :

50.00m2 52.00m2? 54.00m? 56.00m2 58.00m2 60.00m2 62.00m2 64.00m?2
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DEPARTAMENTOS EN VENTA COLONIAPLATEROS (MAYO 2006)

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNITARIO VALOR REFERIDO
DIRECCION ABRIL 2003
Rio Mixcoac no. 501 Lomas de Plateros 70.00 m? $8,571.43 /n? $7,653.96 /me
Av. Centenario no. 341 Edif. H-4 -2 -31 C.H. Lomas de Plateros 54.00 m? $7,962.96 /n? $7,110.62 /n?
Av. Centenario no. 341 C.H. Lomas de Plateros 63.00 m? $6,111.11 /n? $5,456.99 /m?
Av. Centenario no. 341 C.H. Lomas de Plateros 62.00 m? $6,451.61 /m? $5,761.04 /@
Av. Centenario no. 341 Edif. H C.H. Lomas de Plateros 65.00 m? $8,461.54 /m? $7,555.83 /m?
Av. Francisco de P. Miranda Edif. F1 Depto. 5 C.H. Lomas de Plateros 64.00 nm? $7,031.25 /n? $6,278.64 /n?
Av. Francisco de P. Miranda s/n C.H. Lomas de Plateros 63.52 m? $8,658.69 /m? $7,731.88 /n?
Av. Francisco de P. Miranda s/n C.H. Lomas de Plateros 63.00 m? $6,349.21 /m? $5,669.60 /m?
Av. Rio Mixcoac no.501 Depto. 42 C.H. Lomas de Plateros 67.00 m? $8,208.96 /m? $7,330.28 /n?
Pesos constantes
INDICES DE TENDENCIA CENTRAL SUPERFICIE PRECIO UNITARIO PRECIO UNITARIO
MEDIA: 63.50 m? $7,534.08 /n? $6,727.65 /n?
MEDIANA: 63.52 n? $7,962.96 /n? $7,110.62 /n?
MEDIA GEOMETRICA: 63.36 m? $7,468.04 /n? $6,668.67 /n?
MEDIA ARMONICA: 63.22 m? $7,400.72 /n? $6,608.56 /n?
MEDIA CUADRATICA: 64.00 n? $7,598.00 /n? $6,785.00 /n?
MEDIA DE INDICES: 63.52 m? $7,592.76 /n? $6,780.10 /n?
DISPERSION DE LA MUESTRA: 16.00 n? $2,547.58 /n? $2,274.89 /n?
DESVIACION ESTANDAR: 4.33 1,042.46 930.88
COEFICIENTE DE VARIACION: 0.07 0.14 0.14
DISPERSION DE L OS iNDICES: $562.24 /m?2 $502.06 /m?2
Mayo 2006

$9,000.00 /m2

700000 PO P

$6,000.00 /m? Fi;;i’ifﬁfz 8e4im?

$5,000.00 /m2 S

$4,000.00 /m2

$3,000.00 /m2

$2,000.00 /m2

$1,000.00 /m2

$0.00 /m2 : : T : :
50.00 m2 55.00 m2 60.00 m2 65.00 m2 70.00 m2 75.00 m2 80.00 m2
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Resultados




CONCLUSIONES

Las vialidades nos permiten accesibilidad entre dife-
rentes localizaciones. Cada nueva vialidad conlleva
sus propias implicaciones urbanas, sociales, economi-
cas y ambientales.

Sin embargo son los vehiculos privados los mayores
beneficiados en la construccion de mas vialidades den-
tro de nuestra ciudad, ademas de que si dichas vialida-
des no cuentan con un proyecto integral para toda la
zona metropolitana, probablemente terminara siendo
ineficaz con altos costos ambientales y sociales en el
mediano plazo.

Normalmente se promueve la ampliacion de la capaci-
dad vial argumentandose que de lo contrario se llegara
a un punto de saturacion, sin embargo en el Eje 5
Poniente se observan gran cantidad de vehiculos inmo-
biles provenientes de Periferico sur y del Eje 5 San
Antonio, que tratan de incorporarse al Eje 5 Poniente,
ya que es una via alterna para llegar a Santa Fe, Las
Aguilas y la Av. Romulo O Farril.

El trafico se genera poco despues del acceso a la U.H.
Carola y debido a que el unico acceso para dicha uni-
dad es por Prolongacion San Antonio, ocasiona proble-
mas a los habitantes, para tomar cualquier via de
comunicacioén, ya sea el mismo Eje 5 Poniente o para

tomar Periferico en cualquiera de sus direcciones.
Cuentan con un retorno justo antes de la incorporacion
al Eje 5 Poniente y tienen que atravesar Prolongacion
San Antonio en escasos metros para poder tomarlo.

il :Ii il 1 k\ \ 1
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En el caso de la U.H. Lomas de Becerra proviniendo de
la Av. Escuadrén 201, se forma una bifurcacion para los
vehiculos que se dirigen al Eje 5 Poniente y los que se
dirigen a Periferico, ocasionando trafico en el acceso

oriente a la unidad.

Acceso Oriente U.H. Lomas de
Becerra

En el caso de la U.H. Lomas de Plateros, la Av. Alta
Tension siempre dividio a la unidad en dos secciones,
y en realidad afecta de mayor manera a los vecinos
cuyos inmuebles se ubican cercanos a dicha avenida.
Sin embargo no se observé mucha afluencia de vehi-
culos provenientes de la unidad para ingresar al Eje 5
Poniente. Probablemente esta unidad se vio afectada
tanto por el Eje 5 Poniente como por los segundos
pisos del Periferico.

Lateral Eje 5 Poniente y el estacio-
namiento U.H. Lomas de Platefos

En cuestion de beneficio de la obra vial Eje 5 Poniente,
este fue en mayor medida para los vehiculos que
requieren movilidad entre el Eje 5 Poniente y sus posi-
bles conexiones (Santa Fe, Aguilas y Av. Romulo
O’Farril), ya que a los habitantes de la zona les causoé
mayor afluencia vehicular (en especial de la zona de
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Periferico sur hacia el Eje 5 Poniente), cuellos de bote-
lla y congestion vial en los accesos, ademas de zonas
con altas posiblidades de deterioro, modificando el
ambiente, convirtiendola en una zona cadtica en sus

laterales.

En el analisis de los datos recabados, se observé una
mayor oferta de venta de vivienda en Carola, probable-
mente debida a la falta de arraigo por parte de los habi-
tantes a la zona, ya que es la unidad habitacional de
construccién mas reciente, esto es un factor de tipo
social determinante para el comportamiento de esta
U.H. durante el proceso de la obra. En cuanto el com-
portamiento del mercado se observa un incremento de
2003 a 2004 del 10%, del 2004 al 2005 de 8%, a fina-
les del 2005 se presento una baja importante en el
valor de oferta (de hasta un 58%, despues de termina-
da la obra), sin embargo se recuperd nuevamente en
2006, pero aun con una disminucion con respecto al
2005 de casi 4%. A pesar de la especulacion negativa
de los vendedores a final del 2005 la linea de tenden-
cia sigue a la alza, sin embargo seguramente sera con
incrementos anuales conservadores.

En la U.H. Lomas de Becerra se encontraron menos
ofertas de vivienda durante este periodo, probablemen-
te debido a que aqui si se tenga mayor arraigo a la

zona, aunado a que debido al valor de venta de las
viviendas, los habitantes tengan menor capacidad de
pago y por lo tanto sea mas dificil acceder a un crédito
para adquirir una vivienda en otra zona. En cuanto al
mercado del afio 2004 a 2005 se tuvo un incremento
importante del 23% sin embargo del 2005 al 2006 se
tuvo un decremento similar al de Carola, ya que fue de
casi 4%. Como en el caso anterior a pesar de la caida
en los valores la linea de tendencia es positiva.

En cuanto al comportamiento de los inmuebles de la
U.H. Lomas de Plateros, se encontré6 mayor numero de
ofertas que en U.H. Lomas de Becerra, pero menor que
en Carola. Del afio 2003 al 2004 se tuvo un incremen-
to conservador de 5.7%, del afio 2004 a principios de
2005 se tuvo un incremento muy importante del 37.3%,
que disminuyé a final de afio, para terminar en 2006
nuevamente con una disminucion del valor con respec-
to al afio anterior de 29.3%. Nuevamente la linea de
tendencia es positiva, pero se preveen incrementos
conservadores.

En los tres casos se observan modificaciones en el
valor, debido a los siguientes factores:

1) FISICOS: Debido a las caracteristicas de forma y
dimensiones, superficies y topografia de los predios
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donde se desarrollan las unidades habitacionales estu-
diadas, se desarrollaron diferentes proyectos en los
conjuntos, siendo la U.H. Carola el unico que cuenta
con un solo acceso, siendo este desde Prolongacion
San Antonio, vialidad que vio afectada durante todo el
proceso de la construccion de la obra vial.

2) ECONOMICOS: En la U.H. Becerra hubo menos
oferta de vivienda que en el resto de los conjuntos, esto
muy probablemente debido a que es donde habitan las
personas con menores recursos monetarios, por lo cual
no es tan sencillo acceder a un credito para la adquisi-
cion de otra vivienda.

3) POLITICOS: La decision politica de la incorporacion
de la obra vial en la zona del Eje 5 Poniente, afecta la
situacion urbanistica de la misma.

4) SOCIALES: De manera muy importante la cuestion
social afecta a la zona, debido al arraigo o no arraigo
de las personas a la zona, por el nuevo incremento en
el transito, por el deterioro en la zona que se prevee en
un corto plazo, lo que generara cinturones de miseria.

De manera independiente el caso de la U.H. Carola se
modifica el valor hacia abajo de manera importante,
siendo esta la unidad habitacional mas afectada por las
obras, ya que cuenta con un unico acceso por

Prolongacion San Antonio y siendo la mas reciente,
cuenta con un menor arraigo por parte de los habitan-
tes. Esta unidad tuvo una baja en la tendencia de su
valor original.

En la U.H. Becerra se tuvo un incremento importante
en 2005, cuando la obra se habia concluido, sin embar-
go en 2006 disminuye nuevamente el valor, sin embar-
go si analizamos los valores de la unidad como se
venian comportando antes de las obras esta unidad
tuvo un incremento a la tendencia de su valor original.

En Lomas de Plateros se tuvo un incremento importan-
te a principios de 2005, mucho mayor que el de
Becerra, sin embargo en 2005 se inaguraron tanto las
obras del Eje 5 Poniente como las primeras obras del
Segundo Piso del Periferico, y ambas obras afectaron
a la unidad. Sin embargo a finales de 2005 tiene una
baja importante y en 2006 recupera la tendencia de su
valor original.

En los tres casos, a pesar de la modificacion de los
valores, se continua con una nueva linea de tendencia
positiva, por lo cual los inmuebles en las tres unidades
habitacionales no perderan valor.
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Los Anexos




GLOSARIO DE TERMINOS

1. Actividad Econémica: Conjunto de acciones que
tienen como objeto la produccién, distribucion y consu-
mo de bienes y servicios generados para satisfacer las
necesidades materiales y sociales de una entidad.

2. Actividad Financiera: Conjunto de operaciones
gue se efectla en el mercado de oferentes y deman-
dantes de recursos financieros, incluyendo aquellas
operaciones que intervienen en la formacién del mer-
cado de dinero y capitales.

3. Agente Econdmico: Operador y participante en
un determinado mercado o proceso productivo. En
general, se consideran como agentes a todas las uni-
dades elementales que patrticipan en la actividad eco-
noémica.

4, Amortizacién: Recuperacion o compensacion
del dinero invertido en algun activo. // Reduccion,
redencién o liquidacion de una cuenta.

5. Andlisis de Tendencias: Andlisis de variaciones
absolutas y relativas de una empresa a lo largo del
tiempo con el objeto de determinar la mejoria o el dete-
rioro en su situacion financiera, de resultados, etc., y
predecir su evolucién futura.

6. Auge: Alza en la actividad econémica; se carac-
teriza por un incremento en el empleo y ascenso en la
produccion de los beneficios y los precios. El auge

sigue a una recesion.

7. Banco: Empresa especializada en la intermedia-
cion con crédito, cuyo principal objetivo es la genera-
cion de utilidades provenientes de diferenciales de
tasas entre las operaciones de captacion y la coloca-
cion de recursos.

8. Banco de México: Organismo que tiene como
objetivo prioritario procurar la estabilidad del poder
adquisitivo de la moneda del pais, asi como proveer
seguridad al emitir y regular su volumen en circulacién,
administrar las transacciones bancarias, regular el cré-
dito y actuar como agente financiero del gobierno en la
colocacién de instrumentos de financiamiento como
Cetes, Ajustabonos y Bondes.

9. Bien: Cualquier objeto o servicio que se percibe
como capaz de satisfacer una necesidad.

10. Bien Econdmico: Aquel bien que esta sujeto al
trafico mercantil.

11. Bien Inmueble: Bien que no se puede trasladar
de un sitio a otro sin alterar su forma o sustancia. Sin
embargo, el concento de bienes inmuebles ha sufrido
una honda transformacion en nuestro tiempo, debido a
los adelantos técnicos que permiten trasladar de un
punto a otro sin alteracién, por ejemplo, monumentos
histéricos arquitectdnicos. Los bienes inmuebles pue-
den definirse por su naturaleza, como el suelo y sub-
suelo; por incorporacién, como las construcciones; por
destino, que son aquellos a los que se les unen cosas

Impacto de la obra vial Eje 5 Poniente en los valores de la vivienda desarrollada en
Conjuntos Habitacionales

Arqg. Karla Gémez Gutiérrez

88



muebles como una planta equipada.

12. Bien Mueble: Bien susceptible de ser trasladado
de un punto a otro sin alterar ni su forma ni su esencia,
como el mobiliario y equipo de oficina, maquinaria,
automoviles, etc.

13. Bien Raiz: Toda propiedad fisica tangible como
edificios y casas. Incluye todas las sustancias fisicas
debajo, sobre o adjuntas a la tierra; de modo que las
casas, los arboles y las cercas se clasifican como bien-
es raices.

14.  Bien Tangible: Bien fisico o material que ofrece
como gran ventaja su capacidad para incluir en su pre-
cio la elevacién del costo de la vida, es decir la infla-
cion. El inversionista puede optar entre comprar pro-
ductos financieros o adquirir bienes como son los
inmuebles. Los activos financieros para ser atractivos
exigen que la inflacion del pais este controlada.

15. Bur6 de Crédito: Empresas que cuentan con la
autorizacion para proporcionar informacién sobre el
historial de cumplimiento de solicitantes de crédito. Son
también conocidas como Sociedades de Informacion
Crediticia.

16. Capacidad de Deuda: Cantidad total de la deuda
gue una compafiia puede prudentemente soportar
dadas sus expectativas de ingresos y su base de capi-
tal.

17. Capacidad de Pago: Se define como la posibili-
dad real de endeudamiento de una persona, también

tiene que ver con la liquidez y solvencia del acreditado.
18. Capital: Suma de todos los recursos, bienes y
valores movilizados para la constitucion y puesta en
marcha de una empresa; es su razén econdmica.//
Cantidad invertida en una empresa por los propietarios,
SOcCiOs 0 accionistas.

19. Ciclo Econdmico: Variables regulares de la acti-
vidad econdémica, que corresponden a periodos alter-
nativos de alzas y bajas, que guardan entre si una rela-
cion: depresion, recuperacion, auge y recesion.

20. Comodidades de Bien Raiz: Caracteristicas que
hacen mas atractiva una propiedad, como son su faci-
lidad de acceso, disefio, cercania a una zona comer-
cial, escuelas, trasporte publico, instalaciones recreati-
vas, vista agradable, vecinos afables y sociales, etc.
21. Contrato: Instrumento legal en el que actian dos
0 mas personas para constituir, regular, trasmitir, modi-
ficar o extinguir entre ellas un vinculo juridico.

22. Copropiedad: Propiedad compartida. Practica
habitual que se usa para conseguir mas titulos (reparti-
dos entre miembros de una familia, por ejemplo) en el
prorrateo de acciones de una empresa que sale a
Bolsa o en trance de privatizacion.

23.  Corredor Inmobiliario: Corredor de propiedades
inmuebles, o asociado, que es miembro activo de una
junta local de bienes raices afiliada a una sociedad
nacional de corredores inmobiliarios.

24.  Costo: Valorizacibn monetaria de la suma de
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recursos y esfuerzos que han de invertirse para la pro-
duccion de un bien o servicio. // Precio y gasto de un
bien o servicio, sin considerar su ganancia.

25. Costo de Oportunidad: Costo de un bien o servi-
cio que representa la cantidad de otros bienes o servi-
cios a los que debe renunciarse para obtenerlo. Es
conocido como costo alternativo.

26. Crecimiento Economico: Situacion que se da
cuando hay un aumento en términos reales del
Producto Interno Bruto y de la renta per cépita de un
pais.

27.  Crecimiento Real: Variacion positiva de un indi-
cador una vez descontado el efecto de la variacion de
precios.

28.  Crédito Hipotecario: Aquel crédito que se conce-
de a los propietarios de bienes inmuebles, hasta por un
porcentaje determinado del avalio del bien dado en
garantia, a un plazo de 5, 10, 15 o 20 afos.
Generalmente, el deudor entrega a la institucion otor-
gante del crédito, cierta cantidad fija mensual de dine-
ro, la cual incluye capital e interés de tasa variable para
amortizar el préstamo; ademas, se entrega una cuota
por seguro de dafios y de vida. En esta clase de prés-
tamos encajan los que se refieren a la adquisicion de
viviendas. Existen también los créditos hipotecarios lla-
mados industriales, ganaderos o agricolas, los cuales
sirven para la consolidacion de pasivos derivados de
las condiciones propias de una empresa.

29. Dacién en Pago: Modo de extincién de las obli-
gaciones. Es la accion y efecto de entregar algo distin-
to en pago al acuerdo original. Dicho término incluye
dar, hacer o dejar de hacer.

30. Deduccion: Nombre conferido al concepto que
se descuenta del importe de los ingresos que obtienen
los contribuyentes, de acuerdo con las disposiciones
fiscales.

31. Deflacionario: Término que se emplea cuando el
precio de los bienes y servicios esta a la baja.

32. Demanda de Inversion: Curva que representa la
relacion existente entre el volumen de inversion y el
costo del crédito, medido por medio del tipo de interés
real. Es decir, si los inversionistas solo escogen aque-
llos proyectos de inversion que generen un beneficio,
entonces al aumentar el costo de inversion (tipo de
interés) existiran menos proyectos que produzcan esa
rentabilidad, por tanto, los volimenes de inversién vari-
an inversamente al tipo de interés y seran mayores
cuanto menor sea el interés pagado.

33. Derechohabiente: Aquel que tiene derechos que
derivan de una persona o institucién.

34. Deuda: Dinero, bienes o servicios que una per-
sona u organizacion debe a otra.

35. Devaluacién: Pérdida de valor de un producto en
un sistema controlado por las autoridades.

36. Dispersion: En estadistica, es la total extensiéon
de los valores en una distribucion de frecuencia. La
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desviacion estandar es la medida méas comun de dis-
persion, pero el modo mas directo de expresar la dis-
persion es por medio del ordenamiento, esto es, la dife-
rencia entre el mayor y el menor valor en una distribu-
cion.

37. Economia: Rama de las ciencias sociales que
estudia la produccion, distribucién y consumo de los
bienes y servicios.

38.  Escritura Publica: Contrato definitivo de compra-
venta que se firma ante un notario publico y que, por si
mismo, atribuye la propiedad de lo comprado.
Constituye el Unico documento publico obligatorio para
inscribir en el Registro de la Propiedad.

39. Especulacion: Acto consistente en aprovechar
las alzas y bajas de cotizacion de los bienes sujetos a
contratacion en el mercado, con vistas a obtener lucro.
/I Conjunto de operaciones bursatiles que realizan los
especuladores, con la esperanza de que la cotizacion
se incremente en un plazo determinado.

40. Estabilizacién: Tendencia al equilibrio entre la
oferta y demanda en un mercado que minimiza las dife-
rencias de los precios de los valores, u otros efectos de
comercio, negociados en el mismo.

41. Estancamiento: Crecimiento cero de la econo-
mia.

42.  Estimacion: Es el célculo del valor o valores pro-
yectados que ocurran mediante suposiciones futuras
con base en el uso de herramientas como probabilida-

des y prondésticos. // Determinar lo que puede ocurrir en
el comportamiento futuro de una variable en ciertas cir-
cunstancias. // Lo que se espera que suceda.

43. Evaluacion de Proyectos: Técnica para evaluar
los beneficios de proyectos de inversion. Permite verifi-
car excedente y ex post la bondad de las inversiones
financieras. Consiste en el estudio de mercado, dispo-
nibilidad de materiales, evaluacion financiera, analisis
de costos y beneficio social. Entre las mas comunes se
encuentran la relacion costo-beneficio, la tasa interna
de retorno, el valor presente neto, las propuestas
excluyentes y dependientes, el periodo de recupera-
cion de la inversion y el valor terminar o futuro.

44.  Excedente: Sinénimo de sobrante. // Cantidad
en que la oferta de un producto sobrepasa su deman-
da. // Diferencia a favor que queda una vez desconta-
dos los gastos de los ingresos.

45.  Expansion: Fase de un ciclo econémico o burséa-
til caracterizado por el alza de precios en los mercados,
beneficios empresariales, consumo e inversion.

46.  Fluctuacién: Rango de variacion de un determi-
nado valor. Diferencias en el precio de un titulo respec-
to a un promedio 0 a un precio base.

47.  Fuera del Mercado: Argot de los mercados de
valores que se refiere a una orden en la que se esta-
blece un limite y por causa del mismo no es posible eje-
cutar, bien porque la oferta de compra sefiala un precio
inferior al de mercado o porque la oferta de venta
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marca un precio mas arriba al que rige en el mercado.
48. Fuerzas del Mercado: Oferta y demanda que
conjuntamente determinan el precio al cual sera vendi-
do un producto y la cantidad del mismo que sera nego-
ciada.

49. Ganancia: Incorporacién de una utilidad a un
patrimonio. // Beneficio de caracter econémico obteni-
do por un medio legitimo. // Utilidad bruta o neta des-
pués de deducir impuestos que obtienen las empresas;
diferencia positiva entre los ingresos y gastos conta-
bles.

50. Garantia Hipotecaria: Tipo de garantia real ofre-
cida en relacion con un bien inmueble, por la que se
concede al acreedor la seguridad acerca del cumpli-
miento de una obligacion mediante la constitucion de
una hipoteca que grave dicho bien inmueble, la cual
sera realizable si el deudor no cumple con su parte del
contrato.

51. Guante: Cantidad de dinero pagada por el tras-
paso del contrato de arrendamiento de un local comer-
cial.

52.  Hiperinflacion: Periodo en donde los precios de
los productos aumentan rapidamente y no estan sus-
tentados en el crecimiento de la demanda o la dismi-
nucién de la oferta.

53. Hipoteca: Derecho real que vincula determina-
dos bienes al cumplimiento de una obligacion, por lo
gue serdn tomados en caso de que ésta no sea cum-

plida a su vencimiento. Normalmente se realiza sobre
bienes inmuebles, pero puede recaer sobre todo tipo
de bienes, como acciones, titulos, etc.

54. Impacto: Efecto inmediato o de corto plazo que
surge de la alteracion de alguna variable econémica.
Se llama también "efecto impacto”, y generalmente se
refiere al efecto de alteraciones en variables controla-
das por la autoridad econdmica, como, por ejemplo, la
tasa de encaje, o el tipo de cambio en un sistema de
tipo de cambio fijo.

55. Importe: Cuantia, cantidad total de dinero en una
operacion.

56. Incertidumbre: Se refiere a la posibilidad de que
un riesgo pueda darse, aunque haya igual probabilidad
de que ocurra o no, dicho concepto esta relacionado
directamente con la volatilidad del precio del subyacen-
te. // Duda, perplejidad, inseguridad.

57. Indicador: Variable cuantitativa usada para refle-
jar los cambios que se presentan en un grupo de varia-
bles complejas relacionadas entre si. Algunas de ellas
son precio, ingreso, importaciones, exportaciones y
oferta de dinero. Asi es posible estimar el estado de la
economia nacional.

58. Indicador del Mercado: Factor econémico con
gue se miden la ventas en diversas localidades.

59. Indicador Econdmico: Barémetro de crecimiento
de un pais. Los principales indicadores son calculados
mensual o trimestralmente por algun érgano del gobier-
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no: Producto Interno Bruto, indice de Precios al
Consumidor, oferta monetaria, balanza comercial y
desempleo. // Estadistica o cifra que da un panorama
aproximado de la marcha de una economia.

60. Indice: Aquel que relaciona dos variables entre
si y se utiliza comunmente en la evaluacion de la situa-
cion financiera de las empresas. // Cartera de activos
representativa de un mercado o clase. Normalmente se
utiliza para referenciar o comparar el rendimiento de
una cartera particular.

61. Iindice de Precios al Consumidor (IPC): Ver Indi-
ce Nacional de Precios al Consumidor. En las paginas
de Internet en México se usa indistintamente IPC para
referirse tanto al indice de Precios al Consumidor como
al indice de Precios y Cotizaciones.

62. Indice de Precios y Cotizaciones (IPC):
Indicador que se utiliza para expresar, de manera
representativa, la variacion promedio de los precios de
las acciones que cotizan en la Bolsa Mexicana de
Valores. El IPC refleja los cambios de precios ocurridos
en la sesion de remate; se ajusta a todos los tipos de
derechos y cambios en la capitalizacién de las emiso-
ras que integran la muestra, la cual esta sujeta a revi-
siones periddicas con la finalidad de evitar que se vuel-
va obsoleta.

63. Indice Nacional de Precios al Consumidor
(INCP): indice ponderado de acuerdo con el consumo
gue realiza una unidad familiar media, para medir el

nivel general de precios con respecto a un periodo
anterior. Es el indicador mas usado para medir la infla-
cion. // Precio de los bienes y servicios que las empre-
sas venden a otras empresas. Este precio se compone
de un promedio ponderado de un conjunto de bienes y
servicios en los mercados de mayorista, convertido a
una serie de tiempo. Los bienes considerados en este
indice se dividen usualmente en dos categorias, ya sea
de acuerdo con la etapa del proceso de producciéon
(materias primas, materiales intermedios y bienes ter-
minados) o a su esencia (duraderos o no duraderos).
64. Inflacion: Aumento generalizado y sostenido en
los precios, el cual tiene como consecuencia la reduc-
cion del valor del dinero en el tiempo.

65. Ingreso: Dividendos, intereses, renta u otro tipo
de entradas que se recibe regularmente de una inver-
sion.

66. Intangible: Calificativo de todo lo que no tiene
una presencia corpoérea o fisica, y que no esta destina-
do por una empresa para su venta. Ejemplo de intangi-
bles son los disefos industriales, las marcas, el fondo
de comercio, etc.

67. Interés: Monto que se paga por el uso del dine-
ro; representa un costo o premio sobre el importe del
capital prestado o tomado a préstamo.

68. Inversion: Operacidn que consiste en destinar
capital a un fin con el objeto de incrementar su valor. Es
un desembolso que se realiza con bienes financieros,
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mas que buscando un consumo.

69. Libre Competencia: Principio econémico basado
en la ley de la oferta y la demanda como factores que
por si solos regulan el mercado. Es la situacion en que
la iniciativa privada, en conjuncién con estos principios
econdmicos, determina la situacién de equilibrio del
mercado.

70.  Liquidez: Disponibilidad de activos de facil con-
version en efectivo. // Capacidad de una institucion
para honrar sus obligaciones financieras sin demora. //
Calidad de un valor para ser negociado en el mercado
con mayor o menor facilidad. El juego entre la oferta y
la demanda de liquidez determina las tasas de interés.
La oferta depende del rendimiento y la seguridad;
mientras que la demanda, del deseo del publico de rea-
lizar transacciones, especular o prevenir gastos futu-
ros. Junto con la seguridad y la rentabilidad, es una de
las caracteristicas que definen una inversion.

71. Macroeconomia: Ciencia que estudia el funcio-
namiento de la economia en su conjunto; es decir, su
centro de atencion es la produccién total de bienes y
servicios, asi como las variaciones del nivel medio de
precios.

72.  Manipulacion del Mercado: Alteracion del curso
normal de la oferta y la demanda de las acciones
mediante falsedades como operaciones ficticias,
depresion o estimulacion artificial de las cotizaciones
en los mercados de valores.

73. Marco Juridico: Conjunto de disposiciones,
layes, reglamentos y acuerdos a los que debe apegar-
se una dependencia o entidad en el ejercicio de las
funciones que tiene encomendadas.

74. Matematicas Financieras: Aquellas que facilitan
al analista elaborar modelos mateméticos encamina-
dos a interpretar y resolver problemas de ingenieria
financiera para prestar, conseguir o0 invertir recursos
monetarios a través del tiempo. De esta manera se
requieren formulas de interés simple, interés compues-
to, descuentos bancarios, anualidades, férmulas de
amortizacion, depreciacion, rentas vitalicias, logarit-
mos, graficas semilogaritmicas, lenguajes de computo,
hojas de calculo y funciones exponenciales.

75. Media: Valor medio de un grupo de nimeros. La
media puede ser aritmética, también llamada promedio,
geométrica o cuadratica.

76. Media Aritmética: Resulta de la suma de todos
los datos dividida por el nimero de ellos.

77. Media Cuadratica: Raiz cuadrada de la suma de
los cuadrados de todos los datos dividida por el nime-
ro de ellos.

78. Media Geométrica: Raiz enésima de los produc-
tos de los datos. En una serie "X" de numeros, viene
dada por la raiz "y" (donde "y" es el numero total de
elementos que componen esa serie), del producto de
todos los elementos entre si.

79. Mercado: Centro de encuentro de la oferta y la
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demanda. Sin tener que ser un sitio fisico, sino que
puede ser un lugar o entorno electrénico.

80. Mercado Amplio: Mercado que ofrece gran can-
tidad de ofertas. Se opone al mercado estrecho.

81. Mercado Atomizado: Mercado caracterizado por
la existencia de gran cantidad de compradores.

82. Mercado Estrecho: Aquel mercado caracteriza-
do tanto por la escasez de volumen negociado, como
de valores negociados en él.

83. Mercado Firme: Mercado en que los precios tie-
nen una tendencia a la alza y hay mas compradores
gue vendedores.

84. Mercado Fragil: Mercado caracterizado por un
predominio de vendedores sobre compradores y una
tendencia de precios a la baja.

85. Mercado Indirecto: Aquel donde participa algun
intermediario o0 agente financiero.

86. Mercado Inmobiliario: Conjunto de operaciones
de compraventa de bienes raices que determina pre-
cios, comisiones, ubicacion, impuestos y ofrece propie-
dades, avallos, financiamientos, asi como materiales,
acabados, etc.

87. Mercado Libre: Mercado en que no prevalece
ninguna restriccion; ni en la entrada, ni en la salida del
mercado, y tampoco en la variaciéon de los precios.

88.  Microeconomia: Ciencia que estudia la conduc-
ta de los agentes econdémicos individuales, principal-
mente las economias domésticas y las de empresas,

asi como las de mercados e industrias especificos. Su
centro de atencién son los precios, las cantidades pro-
ducidas de bienes y servicios, y la manera en que los
mercados determinan conjuntamente la distribucion de
los escasos recursos entre los millones de usos posi-
bles.

89. Minusvalia: Pérdida producida por la venta de
valores a un precio inferior al de su compra.

90. Monopolio: Mercado donde hay un vendedor
anico de un determinado bien o servicio.

91. Monopsonio: Situacidén que puede darse en un
mercado cuando existen varios oferentes y un solo
comprador-demandante.

92. Monto de Compra: Corresponde a la cantidad
total de dinero que tendra que cancelar el cliente por
realizar una operacion de compra.

93. Monto de Inversién: Cuantia inicial de una inver-
sién, compuesta por el precio unitario del activo, multi-
plicado por el nimero de unidades de ese activo.

94. Monto de Venta: Cantidad total de dinero a per-
cibir por un cliente al haber efectuado una operacion de
venta.

95. Nerviosismo de Mercado: Ansiedad que se pro-
duce entre varios inversionistas y que causa la venta de
acciones y bonos e impulsa los precios hacia abajo.
96. Nuda Propiedad: Aquella en la que el propietario
sélo tiene derecho a disponer del bien, pero no de sus
frutos.
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97. Obsolescencia: Barbarismo que se usa en el
sentido del demérito que sufren los bienes que figuran
en el activo, en razén de ser inadecuados o anticuados,
poco usados o fuera de moda, aun cuando se encuen-
tren en buenas condiciones materiales de ser emplea-
dos y no hayan sufrido un desgaste funcional en razén
del uso que de ellos se haya hecho.

98. Oferta: Precio por el que una persona esta dis-
puesta a vender un valor o servicio. // Proposicion uni-
lateral de una persona denominada oferente, que se
dirige a otra, denominada destinatario, donde le comu-
nica su deseo de celebrar con ella un contrato.

99. Oligopolio: Significa mercado de pocos vende-
dores. Es aquella condicion en donde la mayor parte de
la produccién esta en manos de un pufiado de grandes
empresas, cada una de ellas suficientemente grande
para influir en el conjunto del mercado.

100. Oligopsonio: Situacion que se da en un mercado
en donde pocos compradores se enfrentan a un gran
namero de vendedores. Estos pueden llegar a pactar
un precio de compra inferior al de libre mercado.

101. Operacion: En el mercado de valores, es lo que
se conoce como una transaccion de compra y/o venta
de cualquier instrumento.

102. Patrimonio: Conjunto de activos financieros y
bienes tangibles que componen la fortuna de una per-
sona o sociedad. El concepto de patrimonio se aplica
también al dinero que manejan los fondos de inversion

proveniente de las aportaciones de los inversionistas.
103. Peso: Unidad monetaria de Chile, Colombia,
Cuba, México, Republica Dominicana, la Republica de
Filipinas y de Uruguay.

104. Pesos Constantes: Sirven para expresar un
valor adquisitivo en relacion con afio base, es decir, se
ajustan o se llevan al valor de un afio determinado con-
siderando el indice de precios; de esta manera, $180
corrientes de 1999 son $100 constantes a diciembre de
1995 en el supuesto de que existiera entonces una
inflacion de 15.82%. Esta mecanica es de uso frecuen-
te para hacer comparables cifras de diferentes afos,
como en el caso de los estados financieros de una
empresa, donde para analizar su trayectoria en los ulti-
Mos cinco afos, es necesario reexpresar los estados
financieros correspondientes a pesos constantes de un
mismo afio, pues sblo entonces se tratar4 de valores
con el mismo poder adquisitivo.

105. Pesos Corrientes: Expresan el valor adquisitivo
en pesos nominales de cada afio.

106. Plusvalia: Beneficio que se realiza al vender un
activo a un precio superior al de su adquisicién. //
Aumento de valor. // En finanzas se da cuando la suma
de principal o interés sobre un fondo durante un tiempo
se produce como resultado de un plan de acumulacién.
107. Plusvalia Potencial o Tedrica: Plusvalia calcula-
da en funcion del precio del mercado, pero sin haber
realizado la venta.
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108. Poder Adquisitivo: Cantidad de bienes o servi-
cios que pueden ser comprados con un determinado
ingreso.

109. Poder de Compra: Reflejo del valor del dinero en
términos de los bienes y servicios que pueden adquirir-
se con él.

110. Ponderacién: Peso que se atribuye a cada varia-
ble dentro de un conjunto que se pretende medir o
expresar en un indice.

111. Porcentaje: Coeficiente o fraccion expresado en
tanto por ciento, que se representa por el simbolo %.
Se calcula dividendo el valor correspondiente entre el
total que lo comprende multiplicando por 100.

112. Potencial: Posible, pero todavia no real.

113. Precio: Valor en dinero de un bien. // Unidad de
cuenta de los bienes y servicios dentro de la economia
de un pais. // Valor asignado a lo que cuesta una mer-
cancia.

114. Precios Constantes: Método equivalente a datos
reales que calcula las variaciones en las cifras utilizan-
do un afo base, sea anterior o posterior al que se esta
evaluando, para evitar las distorsiones que causa la
inflacion o la deflacion.

115. Precios Corrientes: Método que calcula con los
precios del afio en curso, las variaciones en las cifras,
sin tener en cuenta los efectos de la inflacion o la defla-
cion sobre ellas.

116. Préstamo: Contrato por el cual una de las partes

entrega a la otra dinero u otra cosa fungible con la con-
dicién de devolverle otro tanto de la misma especie y
calidad. Habitualmente lleva consigo el pago de interés.
Voz Juridica. // Modo popular de mencionar al crédito.
117. Producto Interno Bruto (PIB): Medida estadistica
de la actividad econdmica de un pais. Usualmente el
PIB es expresado en términos de pesos constantes (de
1993 para el caso de México): También es definido
como el valor de mercado de la produccion de bienes y
servicios de un pais, no importando quién lo produzca,
antes de deducir la depreciacién de los bienes de capi-
tal.

118. Producto Nacional Bruto (PNB): Valor de merca-
do de la produccion de bienes y servicios ofertados
solamente por residentes del pais, sin importar el sitio
donde se originen los productos y antes de deducir la
depreciacion de bienes de capital.

119. Pro Indiviso: Locucion latina, ya castellanizada,
con la que se hace referencia a las situaciones de indi-
vision, especialmente la de propiedad de una cosa en
mano comun, por tratarse de un bien indivisible o por
convenio de las partes.

120. Prondéstico: Andlisis fundamental de lo que va a
suceder en funcion de los datos que se conocen o de
situaciones similares.

121. Prospeccion: Exploracion de posibilidades futu-
ras con base en indicios presentes.

122. Prosperidad: Sensacion de bienestar financiero.
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123. Racha: lapso, periodo o serie corta con resulta-
dos favorables o desfavorables.

124. Rango: Distancia entre los precios mas altos y
mas bajos, asi como las posturas de oferta y demanda
en un precio dado.

125. Reacciéon: Una declinacién en los precios poste-
rior a un movimiento alcista.

126. Recuperacion: Situacion econdmica caracteriza-
da por un incremento en la demanda floral, una mejora
en la capacidad productiva, un descenso de la tasa de
paro y mayores beneficios empresariales. En el merca-
do bursatil supone elevacion sucesivo de los cambios a
partir de un descenso previo.

127. Rentabilidad: Obtencién de beneficios en una
actividad econdmica o financiera. Es una de las carac-
teristicas que definen una inversién junto con la segu-
ridad y la liquidez.

128. Revalorizacion: Incremento de valor de un acti-
vo financiero. // Término que se aplica cuando una pro-
piedad se valuo por segunda vez.

129. Revalorizacion del Patrimonio: Cuenta del patri-
monio que refleja el incremento del mismo, por con-
cepto de los ajustes integrales por inflacion.

130. Riesgo: Impacto que pueden sufrir los activos o
los flujos de una institucién ante un cambio inesperado
del mercado. Se puede clasificar en riesgo de nego-
cios, estratégico y financiero. A su vez, este Ultimo se
divide en riesgo de mercado, crediticio, de liquidez,

operacional y legal.

131. Sobredemanda: Solicitud excesiva de ciertas
mercancias o servicios por parte de los consumidores
en el mercado, solicitud que muchas veces sobrepasa
la oferta disponible en la economia.

132. Sobreoferta: Cantidad muy superior de mercan-
cias y servicios ofrecidos al publico con respecto a la
demanda disponible.

133. Suelo: Precio mas bajo de un valor o mercado
representado en un grafico con tendencia bajista.

134. Tasa: Proporcion de un activo financiero medido
en unidades de otro activo. // Cuantificacién de un valor
(numerador) dividido por otro valor (denominador) en
un punto especifico en el tiempo. // Precio maximo o
minimo que por disposicion de la autoridad puede ven-
derse una cosa.

135. Tasar: Graduar el valor o el precio de las cosas
vendibles.

136. Tendencia: Direccidn en que se mueven las coti-
zaciones de la acciones y otros activos financieros. Se
distinguen tendencias primarias, secundarias y tercia-
rias, pudiendo ser alcistas, bajistas y horizontales.

137. Utilidad: Provecho, conveniencia, interés o fruto
que se obtiene de alto. Satisfaccion de necesidades
que se consigue por la utilizacién de un bien. Se usa
como un sinénimo de beneficio.

138. Valor: Grado de utilidad o aptitud de las cosas
para satisfacer las necesidades o proporcionar bienes-
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tar o deleite. // Equivalencia de una cosa respecto a
otra.

139. Valor Actual: Valor de un bien en una fecha
determinada en contraposicion al que haya tenido ante-
riormente o que pueda tener en el futuro.

140. Valorar: Evaluar, dar el precio a un bien.

141. Valor Catastral: Precio asignado a una propie-
dad raiz por los valuadores del gobierno para fines fis-
cales.

142. Valor de Adquisicion: Importe real por el que se
haya realizado la trasmisién de un bien.

143. Valor de Reposicion: Precio que tendria que
pagarse para reponer un bien, pero tomando en cuen-
ta el potencial que tiene el activo actual y la tecnologia.
144. Valor Intrinseco: Corresponde al activo tangible,
basado en el precio de los materiales y mano de obra
gue hayan entrado en su fabricacion. // Valor de una
accion obtenido al dividir el acribo neto de la sociedad
por el nUmero de sus acciones.

145. Valor Neto de Reposicién: Diferencia entre el
valor de reposicion y la estimacién actualizada del
demérito, provocado principalmente por el uso y la
obsolescencia.

146. Valor Presente Neto: Diferencia entre el valor
actual de los flujos de fondos que suministrara una
inversion y el desembolso inicial necesario para llevar-
la a cabo. Se recomienda efectuar la inversion si el
valor presente neto es positivo.

147. Valuacion: Es el procedimieno técnico y metodo-
l6gico que mediante la investigacion fisica, econémica,
normativa y social, permite conocer las variables cuan-
titativas y cualitativas que inciden en el valor de los
bienes.

148. Valuador: Experto independiente que, de acuer-
do con la informacién actualizada del mercado, calcula
valuaciones de las mercancias para las cuales hay limi-
taciones o especialidades.

149. Variable Econdémica: Nombre que se da cual-
quiera de los agregados macroecondmicos, como
inversién, consumo, ahorro, gasto y otros, para su ana-
lisis en el tiempo y espacio.

150. Venta: Accion mediante la cual uno de los con-
tratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa
o de un derecho a otro que, a su vez, se obliga a pagar
por ello un precio determinado en dinero.

151. Vida Probable: Periodo estimado en que un
bien, maquina, equipo, edificio, etc., podra conservarse
en condiciones eficientes de uso.

152. Vida Util: Vida normal de operacion de un bien
en términos de utilidad para su propietario.

153. Zona Deprimida: Zona afectada por una fuerte
recesion o de muy débil actividad econémica e indus-
trial.
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