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de que se ha quejado el vecindario con la Delegacidn, se sienten protegidos porque tienen permiso de
acomodarse todo el dfa en la calle”, es por ello que asf como este caso, resulta incomodo el hecho de
tener un tanguis en la via publica,

Es por ello que también hay que considerar que se obstruyen entradas de casas habitacién, que se
puede bloquear la visibilidad de los comercios, que se afecta la vialidad al reducir carriles.

Estos elementos debemos de tomarlos en consideracién, ya sea un tianguis, una escuela, una
gasolinera, un hospital, una construccién vecina de menor calidad, etc.

USO DE SUELO

Estaremos tomando en cuenta el uso que tenga el inmueble, ya que este determina un mejor y mayor
uso de acuerdo a los Planes de Desarrollo Urbano de la Delegacién correspondiente.

El factor se denominara uso y su simbologia sera: FUs

De acuerdo al mencionado programa la clasificacién del suelo de un inmueble podrfa ser el siguiente:
H2 /50 esta clave se interpreta de la siguiente manera:

H- el uso del suelo en la zona que nos ocupa, es decir; esté clasificado como habitacional

2- el nlimero de niveles permitido que en este caso es de 2

50- el drea libre que debe dejarse de construccién la cual serd del 50% de la superficie total del
predio individualizado.

NEGOCIACION

Se refiere a la negociacién y tiempo de exposicién del inmueble en el mercado, a mayor tiempo de
exposicién en el mercado, el inmueble tiene menor deseabilidad, por lo tanto, el factor de negociacién
serd menor; para este estudio los factores estardn determinados de igual manera que todos los
anteriores, en funcién a la matriz de puntos para inmuebles ofertados e inmuebles vendidos.

Consideramos en este apartado, el comportamiento del mercado inmobiliario, pues esto nos hablara
de cémo se esta comportando la zona de estudio en relacién al tipo de economia que se establece en
ella, es decir si hay mucha oferta en la colonia, eso significa que hay movimiento en la misma, que sus
habitantes tienden a mejorar y emigran a otras colonias, y los que lleguen a esta tendrdn de igual
forma nuevas perspectivas para progresar, como ejemplo podrfamos citar la colonia San Pedro de los
Pinos, caso contrario puede haber dentro de nuestro estudio colonias estancadas que no presenten
ningun tipo de movimiento, por lo que se prevé que son inmuebles que nunca cambiaran por el
arraigo familiar que se puede citar en esas propiedades, podriamos poner de ejemplo a la colonia
Alvaro Obregén.

El factor se denominara negociacién y su simbologia sera: FNeg
UBICACION

Este factor dependera de la posicién del terreno en estudio conforme a la manzana en que se ubica,
considerando el niimero de frentes y su relacién con el mercado inmobiliario respectivo.

El factor se denominara ubicacién y su simbologia sera: FUb

Tomaremos en cuenta si el terreno esta oculto sin frente, si es intermedio, si se encuentra en esquina,
si es terreno cabecero 0 manzanero.



FONDO

Este factor nos servird para determinar el porcentaje de ajuste o de homologacién entre el fondo del
lote tipo y el fondo del lote sujeto de estudio, la formula FFo=raiz cubica del fondo del lote tipo entre
el fondo del lote sujeto.

El factor se denominara fondo y su simbologfa sera: FFo

AREA

Este factor nos determinard la relacién entre el sujeto y nuestro comparable y aplicaremos la
siguiente formula: Far = (0.25 x 4rea lote tipo) / 4rea lote a valuar + 0.75

El factor se denominard drea y su simbologfa sera: FAr
FRENTE

Determinard el premio o castigo en funcién a los metros lineales de frente que tenga el inmueble en
estudio, aplicando la siguiente formula: FFr = (frente del lote a valuar) / frente del lote tipo * %

El factor se denominara frente y su simbologia sera: FFr

Tomaremos en cuenta el lote tipo, para poder relacionar el resultado con el inmueble sujeto de
estudio.

INUNDACION

Pretende calificar la susceptibilidad de posibles dafios al bien inmueble por la presencia de agua en
exceso por lluvia, granizo, insuficiencia de drenaje, desbordamiento de fuentes naturales o artificiales.

Un terreno susceptible de inundarse tendra la caracteristica de encontrarse debajo del nivel del suelo,
esto reflejara un gasto adicional para rellenarlo y asi evitar dicho problema, por lo que debera
cuantificarse y restarse al valor del terreno homologado.

Dentro de la practica valuatoria sugiero aplicar la siguiente operacién: el coeficiente del costo por
metro cuadrado de relleno entre el valor por metro cuadrado de terreno homologado, obteniendo con
esto el coeficiente de demerito.

El factor se denominara inundacion y su simbologfa sera: Fin
Formula: FIn =1 - Cin Cin=Cr/ Vt

FIn= factor por inundacién

Cin= coeficiente por inundacion

Cr= costo por metro cuadrado de relleno

Vt= valor por metro cuadrado de terreno homologado



Factores a considerar en funcién a la construccion:
EDAD

Se refiere a la edad cronolégica del inmueble, desde su construccién o ltima remodelacién
importante, sefialando que la remodelacién tendrd que reflejar cambios en instalaciones y/o
estructura aplicindose la siguiente formula la cual considera diferencias de una decima por afio.

El factor se denominar4 edad y su simbologia sera: FEd
Formula: FEd = (100 - (edad sujeto - edad del comparable)/ 100

CONSERVACION

Es el conjunto de operaciones y cuidados necesarios para que instalaciones, edificios, industrias y
todo tipo de inmuebles puedan seguir funcionando.

El factor se denominard conservacién y su simbologia sera: FCo
Los estados de conservacién se determinaran de la siguiente forma:

Estado ruinoso: las construcciones que por su estado deberdn de ser demolidas (elementos
estructurales fracturados, partes destruidas, losas cafdas, entre otros). También se considerara para
este rango a los inmuebles con acabados inservibles con elementos divisorios o de carga con fracturas
o fallas y en general se prevea la necesidad de reparaciones mayores para volverlos habitables.

Reparaciones mayores: se consideran las construcciones que necesiten reparaciones o
modificaciones y restituyan a la estructura original, incluyendo cambio completo de acabados, de tal
forma que obedezca a los nuevos proyectos, incluye aquellos donde la remodelacién se combine con
otros tipos constructivos.

Reparaciones sencillas: se consideran las construcciones que necesiten arreglos no estructurales para
estar en perfectas condiciones, como son: cambio de cristales, pintura mayor en interiores y fachada,
cambio de muebles de cocina y bafio, cambio de alfombra, duela y reparacién de pisos, la
construccion que no requiera reparaciones estructurales, incluye el deterioro en instalaciones de
drenaje, gas y equipo hidraulico.

Normal: se consideran en este rango las construcciones que observen humedades en muros y techos,
necesidad de pintura e impermeabilizacién, pintura en interiores, que sélo requiera labor de
mantenimiento.

Bueno: construcciones nuevas o usadas que notablemente han recibido un mantenimiento adecuado
y que estén en perfectas condiciones para realizar la funcién del uso que les corresponda y la
categoria a la que pertenecen.

Se considera el demerito a la edad establecida de las construcciones de acuerdo a los afios que hayan
transcurrido desde su construccién, aplicindolo solamente a los acabados es decir a los metros
cuadrados de acabados, tanto en plafones, muros y pisos, tomando en consideracién que todos los
elementos ocultos como es la cimentacion no pueden ser demeritados ya que no podemos observar
su estado, ni considerar su edad y aunque en ocasiones tenemos a la mano la memoria de calculo de
la estructura, no podriamos dar fe de que efectivamente fue realizada con dichas especificaciones por
lo tanto son elementos que no se pueden estimar y que quedan fuera de cualquier andlisis valuatorio,
por lo tanto la vida probable se considerara conforme a la siguiente relacion:






























avaliio con el metodo propuesto

AVALUO NO. 0000-0000

FECHA! 300000000000000UOOOUUGOOUUUXUUCOUUUOOIN

Equipamiento Urbano:
Telefonia: servicio telefonico con lineas sobre postes metalicos |
Gas natural o LP.: Gas LP, sumninistrado con camiones para cilindros de 30 kg y carros tanque para estaclonario. |
Planta de tratamlento: No tiene. [
Recolecclén de Basura: Servicio prestado por el gobierno diariamente.
Vigliancla: Vigilancia particular en acceso al conjunto.
Transporte Urbano: Con frecuencia regular en avenidas cercanas de autobuses y microbuses.
|Comercios: Centros comerciales y pequefios comercios cercanos.
[Escuelas: Escuelas de nivel basico en la zona.
iglesias: Existen templos e Iglesias en la zona.
|Parques y Jardines: Parque publico cercano al inmueble.
Sefiallzacién: Tiene buena sefiallzacién con nombres de calles y avenidas en la zona.
Otros: No hay.
—

Calles transversales limitrofes y
orlentacién

Medidas y colindancias
departamento. segin:

del Copia fotostatica de la Escritura Publica Nimero 3,454 de fecha 24 de agosto de 1987 pasada ante la fe
del Lic. Maria Cristina Cerrillo Notario Publico N°. 158 del Distrito Federal

El inmueble se ubica en la acera que ve al poniente con la calle de Aquilea, entre calle Frigia al norte y
Aquitania al oriente cerrando la manzana la calle de Macedonia al sur.

Urbanas :
Serviclos ylo Restricciones:

Intensidad de Construccién :

Caracteristicas Panoramicas ylo

Carece de vista importante, la que tiene es la calle de su ubicacién.
No se tiene conocimiento de ninguna, solo las marcadas por el reglamento de construcciones y los

AL NORTE: en 20.00 mts con propiedad privada
AL SUR: en 20.00 mts con propiedad privada
AL PONIENTE: en 8.00 mts con la calle de aquilea
AL ORIENTE: en 8.00 mts con propiedad privada
SUPERFICIE DE TERRENO: 160,00 M2

INDIVISO: 100,0000%

Topografia y Configuracién: Terreno sensiblemente plano de forma regular.

planes de desarrolio Urbano.

Densidad Habitaclonal Permitida: 237.81 Habs/ha.

hasta 3 niveles y 50 % de area libre







avalio con el metodo propuesto

AVALUO NO. 0000-0000

= : : =MENTOS | 11800 i : : ST
(o]

bra Negra:

Cimentacién: Probable zapatas corridas de concreto armado y dala de reparticién del mismo material.
Estructura Muros de carga con refuerzos horizontales y verticales de concreto armado.
Muros: De tabicdn de cemento-arena
Entrepisos: Losas planas de concreto armado de 10cms. de espesor en claros cortos y medianos.
Techos: Losas planas de concreto armado de 10cms. de espesor en claros cortos y medianos,
Azoteas: [ Se suponen impermeabilizadas acabadas escobilladas con lechada de cemento.
Bardas: | Las propias de la construccion con tabique rojo de tipo comun,
— ————— . —————
Revestimientos y acabados Interlores:
Aplanados: De yeso a plomo y regla acabado en tirol planchado.
Plafones: De yeso a regla y nivel acabado con tirol planchado.
Lambrines; Con azulejo de 20 x 30 cms. En cocina y bafios completos,
Pisos: loseta ceramica 33 x 33 en planta alta,cocina y bafios,patios,porcelanato de 50 x 50 en estancia, comedor,estudio
Zoclos: Acordes a los pisos
Escaleras: Con rampa de concreto armado y escalones recubierto de loseta ceramica 33 x 33 y barandal de vidrioblock.
Pintura Vinilica y esmatte.
Recubrimientos | |
especiales: | piedra artificial en muro de bar ubicado en el cubo de escalera

Carpinteria: (Elementos de madera)

Pisos de madera [No tiene. |
Zoclos de madera {No tiene.
Puerta de entrada | Puerta construida tipo tambor, prefabricada, alma de acero interior.
Puertas de interc. |De tipo tambor y entablerada de pino.
Closets. De madera sélida de pino con cajoneras y entrepafio de aglomerado.
Lambrines No tiene.
Inst. Hidrosanitarias: Completas y ocultas con bajadas de P.V.C., tuberia de fierro galvanizado para agua y alimentaciones a muebles de
cobre, tuberla de cobre especial para gas, y albafiales de concreto.
Muebles de Bafio. : | De color de mediana calidad y accesorios de porcelana.
Muebles de Cocin{ |Estufa de gas 4 quemadores, fregadero de ldmina esmaltada con escurridera y tarja,
Inst. Eléctrica:
Instalacién |Ocultas, con salidas en nimero normal.
Accesorios. IDe pléstico modernos de buena calidad, con tapas del mismo material.
Elementos Metalicos.
Portones y verjas Rejas tubulares en Garage.
Puertas. lPuerta de ingreso a la casa construida con perfiles tubulares de tipo comercial con lamina .
Ventanas. | Con aluminio anodizado blanco de 3",
Vidrierla: | | De tipo filtrasol, medio doble en general, opaco en bafio. J
Cerrgjeria: 'schalage de mediana calidad. |
Chapas de ingresd |schalage de mediana calidad.
Chapas interiores.|  |schalage de mediana calidad.
Fachada: [_ [E‘.on aplanados de mezcla de cemento-arena y pintura vinllica. |

Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias :
Privativas: Equipos de bombeo Gas estaclonario Cistema  Eslacionamiento descubierto Patios 6 Andadores _]

Comunes: |
[ s e s i - VI.- CONSIDERACIONES PR AL AVALUO
El presente avallio se realizard por medio de la comparacién ponderada de los métodos Fisico o directo, por Capitalizacién de rentas o indirecto y de

estudio de mercado, llegando al final a la conclusion logica del peso especifico de cada uno de los métodos, concluyendo en el valor comercial dei
inmueble, despues de realizar la homologacién correspondiente con inmuebles no similares.










avaludo con el metodo propuesto

Datos del Inmueble que se valta |
Ubicacién: Aquilea 8- '
Colonia: Lomas Estrella
Sup. Terr. 'Sup. Const. | 154,00 M2.
Edad 2 aflos
Carac. Casa Habitacion. ]
Caso Calle N, Colonia Sup. Sup. Teléfono Informante
Terr. Const
1 |CLUB AMERICA SN COAPA 170,00 52941551 | metroscubicos.com
Caracteristicas:3 recamaras, 2.5 bafios, 4 autos jacuzzi Edad| 6 afios Calidad: Similar
] Cons| Normal Oferta:|$ 2.200.000,00
2 |oriente 245 A | 44 |AGRICOLA ORIENTAL ] 204,00) 24551168 metroscubicos.com
Caracteristicas.5 recamaras,3 bafios,3 autos,cisterna Edad| 24 afios |Calidad: Similar
Cons| Normal Oferta:[$ 2.400.000,00
3 RINCONADA DE LOS TULES | S/N |PASEOS DE TAXQUENA | 190,00 56833650 metroscubicos.com
Caracteristicas:3 recamaras,2.5 bafios,1 auto,cisterna,vigilancia Edad 17 afios |Calidad: Similar
Cons| Normal Oferta:|$ 3.350.000,00
4 |oFuco | s™N |PRADOS DE COYOACAN | 170,00, 55131010 metroscubicos.com
Caracteristicas:3 recamaras,3 bafios,cerrada con vigilancia Edad| 20afios |Calidad: |Simi|ar
Cons| Normal Oferta: $ 2.800.000,00
| 5 |RIO NAZAS SN | CUAUHTEMOC 220,00 58597777 | metroscubicos.com
Caracteristicas:3 recamaras, 2 bafios,1 auto Edad 45 Calidad: ' Similar
| _ Cons| Normal Oferta:|$ 6.500.000,00 |
Tabla de homologacién de casos investigados a lote moda (tipo)
Sa Sup. $im’. Factores de Homologacién $/m’.
m’. FNEG FUB FCO | FED | FSU | Otro | Otro | FRe.
W 170,00 m? 12.941,18 | 1,61 1,03| 085| 096| 1,00 100| 100 135[$ 1751165 |
2 | 204,00 m?| 1176471 1,41 100| 100| o78| 100| 100| 100| 110|s 1293882
3 190,00 m?| 17.631,58 1,41 086| 085| 085| 100| 100| 100| 088 |§ 1544709
4 | 170,00 m? 16.470,59 1,00 087 | 092| 082| 100 100| 100| 073 |s 1205265
5 282,00 m* 20.545,45 1,00 078| 085| 057| 100| 1,00 1,00| 038 |% 11.168552
Ponde 20% $ 3.502,33
20% $ 2.587,76
20% $ 308042 | Promedio ponderado: | $ 13.823,15 /m2.|
20% $ 241053

20% $ 223310 | Valor Unitario aplicado:| $ 13.820,00 /m2.|




avalio con el metodo propuesto

) Datos del Inmueble que se valia
Ubsicacién: [Aquilea 6 -
Colonia: |Lomas Estrelia
Sup. Terr. |Sup.Const: | 154,00 M2.|
Edad 2 afios
Carac. Casa Habitacién.
Caso Calle Ne. Colonia Sup. Sup. Teléfono Informante
Terr. Const.
1 |CLUB AMERICA COAPA 170,00 5659-7777 metroscubicos.com
NO SIMILAR Edad| 6afios |Calidad: Similar
B Oferta:|$ 11.000,00
2 |ORIENTE 245 A | |AGRICOLA ORIENTAL 204,00|  5598-7002 metroscubicos.com
NO SIMILAR Edad| 24 afios |Calidad: Similar
Oferta:[$ 12.000,00
3 |RINCONADA DE LOS TULES | |PASEOS DE TAXQUERA 190,00  5281-3881 metroscubicos.com
‘ NO SIMILAR | Edad| 17 afios |Calidad’ Similar
Oferta:[$ 18.000,00
4 |OFluco | |PRADOS DE COYOACAN 170,00  5662-9700 metroscubicos.com
|NO SIMILAR Edad| 20afios |Calidad: Similar
_ Oferta:{$ 15.000,00
5 |RIONAZAS ] | CUAUHTEMOC | 22000 5632-7921 metroscubicos.com
NO SIMILAR Edad 45 Calidad: Similar
A [ Oferta:|$ 20.000,00
Tabla de homologacién de casos investigados a lote moda (tipo)
Ciits Sup. $im'. Factores de Homologaci6n $im*,
mt. FNEG | FuB | Fco | FED | oTRO| OTRO| OTRO| FRe.
1 17000m?| 64,71 1,61 103| 085 09| 100| 1,00 100| 135|% 87,56
2 204,00 m? 58.82 1,41 1,00 100] 078 100 100 100 1,10[s 64,69
3 190,00 m? 94,74 1,41 086| 085| 085| 100| 100| 100 088 83,00
4 170,00 m? 88,24 1,00 097| 092 o082| 100| 100| 100| 0733 64,57
| 5 220,00 m? 90,91 1,00 078| 085 057 100| 100| 100 100 s 90,91
Ponde 20% $ 17,51
20% $ 12,94
20% $ 1660 | Promedio ponderado:| $ 78,15 /m2. |
20% $ 12,91

20% $ 1818 | Valor Unitario aplicado:| $ 78,00/m2.|
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