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“El arte es una linea alrededor de mis pensamientos”

Gustav Klimt

“Madurar es aprender a querer bonito, extrafiar en silencio, recordar sin rencores y

olvidar despacito”

Frida Kahlo y Diego Rivera
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OBJETIVOS

OBJETIVO GENERAL:

Se pretende con el actual estudio determinar el valor del inmueble catalogado del siglo
XX Museo Casa Azul Frida Kahlo.

OBJETIVOS PARTICULARES:

e Reconocer el marco normativo a nivel Internacional, Nacional y Local de los
Inmuebles Catalogados.

e Revisar cuales son los métodos tradicionales de la valuacion y cuales son los mas
viables para este tipo de inmuebles.

e Analizar las caracteristicas fisicas e historicas del Museo Casa Azul Frida Kahlo
para poder valuar el inmueble.

e Explicar el desarrollo del avalto de la Casa Azul Frida Kahlo.
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JUSTIFICACION

Es importante analizar el valor de los inmuebles catalogados, por lo que se tiene que
realizar distintos procesos de la valuacion a este tipo de inmuebles, se requiere analizar la
historia del inmueble, el marco normativo, los sistemas constructivos aplicables, aspectos

legales del inmueble, caracteristicas, etcétera para determinar el valor comercial.

La valuacion de inmuebles catalogados, es una de rama de la valuacion en general, es
por ello que el valuador tiene una importante responsabilidad de poseer los conocimientos
necesarios para valuar de forma correcta este tipo de inmuebles, ademas de poder determinar
los valores tangibles e intangibles del mismo, definido por su patrimonio histérico y la cultura
de la nacion donde se encuentra el inmueble, ademas de poder encontrar los hechos
historicos relevantes que hayan tenido dentro de estos inmuebles.

En general, la valuacion de este tipo de inmuebles suele ser compleja, ya que no se
utilizan los métodos tradicionales de valuacién inmobiliaria (fisico, mercado y rentas) si no
también se tienen que incorporar otros métodos y herramientas para determinar el mejor valor
de estos inmuebles. Sin embargo, en la tarea de determinar las variables cuantitativas® que
inciden en determinar el valor del inmueble se deberan analizar detenidamente, factores
subjetivos como la historia, los hechos histéricos las caracteristicas arquitectdnicas, y sobre
todo los hechos vinculados con su historia.

Este importante trabajo desarrollado en la clase de Valuacién de Inmuebles Clasificados
de la Especialidad en Valuacion de Inmuebles, resulta de gran importancia en el ambito de la
valuacién, ya que aborda e incorpora el formato del avalio de INDAABIN? en el estudio y
ademas los factores subjetivos que inciden en los bienes catalogados o los denominados
“valores de objeto arquitectonico®”, que toma en cuenta aspectos intangibles de la forma de
los bienes catalogados asi como la originalidad la funcionalidad y la autenticidad, ya sea de

caracter social o cultural, siendo de gran importancia del resultado del estudio

1 Valores de la construccién.

2 Formato de los 8 pasos.

3 El valor arquitectonico se integra de una serie de valores primarios y autbnomos entre si, que no pueden faltar positivamente
de una obra, sin desintegrar lo arquitecténico. Es el valor arquitecténico el que califica como arquitecténica o no una obre de arte
humana.
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INTRODUCCION

A nivel mundial las edificaciones y monumentos histéricos son considerados como
patrimonio ya que estan vinculados con la historia de los pueblos, por lo que deben de ser

resguardados y protegidos como testimonio cultural de un pais.

La nocién de monumento comprende la creacion arquitectonica aislada asi como también
el sitio rural y urbano que nos ofrece el testimonio de una civilizacion particular, de una frase
representativa de la evolucion o progreso, o de un suceso histérico. Se refiere no solo a las
grandes obras monumentales si no igualmente a las obras modestas que han adquirido con

el tiempo un significado cultural®.

El presente estudio fundamenta su razon de ser en el hecho de que los inmuebles
clasificados se dividen en inmuebles histéricos, inmuebles catalogados e inmuebles
patrimoniales, es de interés del presente estudio los inmuebles catalogados, por lo que el
desarrollo del estudio se presenta con la siguiente estructura:

En el Capitulo 1, Normatividad de los Inmuebles Catalogados, se hace una breve revision
de las principales leyes internacionales, como a manera de antecedentes para ver todo el
marco teérico de donde surgi6 la restauracion y conservaciéon de los inmuebles nivel mundial,
se revisan cartas principales como la de Carta de Atenas, Venecia, Quito entre otras. A nivel
nacional, se revisd el marco legal como: la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos
y la Ley General de Bienes Nacionales. A nivel local, se revisaron las siguientes leyes: Ley de
Salvaguardada del Patrimonio Urbanistico Arquitecténico del Distrito Federal, Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito

Federal y Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

Para el siguiente capitulo “Valuacion de Inmuebles Catalogados”, se pretende dar un
acercamiento de los principales métodos de valuacién, ademas de sus adecuaciones para
valuar un inmueble catalogado, en referencia a las clases tomadas en la Especialidad de

Valuacion Inmobiliaria, impartidas por la Dra. Susana Fernandez Aguila.

4 Carta Internacional sobre la conservacion y la Restauracién de Monumentos y Sitios. Carta de Venecia 1964. Articulo 1.
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En el Capitulo 3, se llevo a cabo la valuacion del inmueble catalogado: Museo Casa Azul
Frida Kahlo, en la Alcaldia Coyoacan en donde se hara la descripcion de las caracteristicas
de la zona, del inmueble, antecedentes histéricos, detalles arquitectonicos y la descripcion
fisica actual del mismo. Para este capitulo, se determina el siglo del origen del inmueble, los
antecedentes histéricos ante INAH®, se investigé la ficha de catalogacion, se hizo un
diagndstico exhaustivo del estado original del inmueble, para determinar un analisis puntual
del mismo.

Con siguiente capitulo, es donde se realiza la descripcion del Avalio con base a la
metodologia del INDAABIN (8 pasos)®, en donde se realiza la descripcion de las
consideraciones generales, la identificacion del problema, supuestos extraordinarios,
condiciones hipotéticas, determinacion del alcance de trabajo, como se realizé la recoleccién
de la informacién para el analisis de la misma, para determinar el valor del terreno y tener una
conciliacion del valor obtenido.

Al final, se concilian todos los resultados de la valuacion y la investigacion del avallo, cual
es el valor conclusivo y que recomendaciones se hacen, para realizar este tipo de valuacion

en inmuebles catalogados y la importancia de las mismas.

> Instituto Nacional de Antropologia e Historia.

6 véase: METODOLOGIA de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicién y
agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios, Fecha 06/06/2017.
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CAPITULO 1.
NORMATIVIDAD DE LOS INMUEBLES CATALOGADOS

En este capitulo se revisara el marco normativo relacionado con los bienes inmuebles
catalogados a nivel internacional, nacional y local. Todo esto para conocer los conceptos y
terminologia establecida en las leyes que implican valuar este tipo de inmuebles y saber
cudles son las leyes que aplican.

1.1. Nivel Internacional

Dentro de este marco legal se tocan las principales Cartas que tienen que ver con el
Patrimonio, redactadas durante el siglo XX como instrumentos que dictan los parametros de
la restauracion y la conservacion del patrimonio, a continuacion se mencionan las mas

significativas para la presente investigacion:
1.1.1. Carta de Atenas (1931).

Es el primer documento internacional sobre principios generales para la conservacion y
restauracion del patrimonio histérico. La tendencia general de abandonar las restituciones
integrales (restauracion estilistica) valorizando la “manutencion regular y permanente”, como
medida mas eficaz para asegurar la conservacién de los monumentos; igualmente, la
“utilizacion de los monumentos” aseguraria su “continuidad vital”. En el articulo cuarto de la
misma carta, la anastilosis’ para la “conservacion escrupulosa” de los edificios, precisando
que la “insercion de materiales nuevos necesarios para este fin, deberan ser siempre
reconocibles”. La ambiguedad de la afirmacion permitio el empleo de materiales modernos en
la restauracion, lo que gener6 desde entonces una encendida discusion debido a los efectos

corrosivos provocados por el hierro y el concreto en el monumento histérico (Atenas, 1931).

1.1.2. Carta de Venecia (1964).
Por su rigor y claridad, la Carta Internacional para la Conservacion y Restauracion de
Monumentos continda siendo universalmente aceptada. Uno de sus principios orientadores

es el deber de la humanidad de “transmitir (las obras monumentales) en su completa

7 La anastilosis (del griego ava "hacia arriba" y oTtUAog "columna") es un término arqueoldgico que designa la técnica de
reconstruccion de un monumento en ruinas gracias al estudio metddico del ajuste de los diferentes elementos que componen su
arquitectura.
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autenticidad”. En su primer articulo sobresale que la carta defiende por igual el significado de
las obras monumentales y de las obras modestas, desde que éstas “con el tiempo hayan
adquirido un significado cultural”.

Debe destacarse igualmente el articulo tercero, el cual considera importante
“salvaguardar tanto la obra de arte, como el documento histérico”. Fundamental, también
destacar en la Carta de Venecia el articulo 14, que plantea que los ambientes y sitios
monumentales deben ser “objeto de especial atencion, con el fin de salvaguardar su integridad
y asegurar su saneamiento, su utilizacion y su valoracion”.

Por dltimo, se debe todavia resaltar que la Carta de Venecia defiende la aplicacion “de
materiales y técnicas modernas” (tal como la anterior Carta de Atenas) destacando la
importancia de hacerlo “cuando las técnicas tradicionales se manifiesten inadecuadas” y
siempre que la eficacia de los medios mas modernos “haya sido demostrada por datos

cientificos y garantizada por la experiencia” (Venecia, 1964).

1.1.3. Carta de Quito (1967).

Dedicada a la conservacién y utilizacion de monumentos y sitios de valor histérico y
artistico, y compuesta por las recomendaciones de especialistas de quince paises, que
resultan de gran importancia para el futuro del patrimonio cultural latinoamericano. Se
destaca, sin duda, la referencia al doble valor del patrimonio cultural, como “valor econémico
e instrumento de progreso”, teniendo en cuenta el proceso de desarrollo econémico y social
en progreso. De esta manera, el articulo 3.4 hace referencia a “los peligros del desarrollo
acelerado que puede alterar y deformar el paisaje de importancia monumental”,
relacionandose con el articulo 5.6, en el cual se hace referencia al interés de “proteger el
patrimonio monumental como medio indirecto de favorecer el desarrollo econémico del pais”.

El articulo 7, dedicado a la relacién de los monumentos con el turismo, acaba por adquirir
mayor importancia, pues se destaca en 7.a) que “la afluencia turistica determinada por la
revalorizacion de un monumento asegura una rapida recuperacion del capital invertido” (Quito,
1967).

1.1.4. Convencion de Paris — Para la Proteccion del Patrimonio Mundial, Cultural y
Natural (1972).

Esta convencion establecié los procedimientos necesarios para la presentacién de
candidaturas de bienes culturales a “Patrimonio Mundial” por su “extraordinario valor para el

conjunto de la humanidad”. De este modo, la Convencion de Paris desarrolla un documento
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extenso y fundamental que define la nocién de Patrimonio Cultural en tres grupos de bienes
culturales® monumentos, conjuntos y lugares, y los criterios que deben ser cumplidos para
que estos bienes culturales puedan integrar la lista del Patrimonio Mundial.

Cabe destacar también el articulo 2, el “caracter de complementariedad reciproca que
presenta el patrimonio cultural y el patrimonio natural”. Por otro lado, la Convencién también
resaltdé en su articulo 4 la responsabilidad de cada Estado que suscribe la Convencion de
proteger, conservar y rehabilitar el Patrimonio Mundial, pudiendo requerir la cooperacion
internacional, sobre todo en lo que respecta a los “aspectos financiero, artistico, cientifico y
técnico” (Correia, 2007).

1.1.5.Declaracién de Nairobi (1976).

Dedicada en particular a la salvaguarda de los conjuntos histéricos o tradicionales y su
integracion en la vida contemporénea. La principal contribucion de la declaracion resulta de la
definicion amplia e integradora de “conjunto histérico o tradicional”. En su articulo 1.a., se
resume como “todos los agrupamientos de construcciones y de espacios, comprendidos los
lugares arqueoldgicos y paleontoldgicos, que constituyen un asentamiento humano, urbano y
rural, cuya cohesion y valor se reconocen desde el punto de vista arqueoldgico, arquitecténico,

histérico, prehistérico, estético o sociocultural” (Correia, 2007).

1.1.6. Carta de Burra (1979-1999).
También conocida como la Carta Australiana del lcomos, fue elaborada en 1979 y

posteriormente revisada en 1981, 1988 y 1999. Este documento, de importancia internacional,
permitié por ejemplo valorar y expresar conceptos como “el significado cultural de un lugar”.
La Carta defiende que el referido “significado” debe ser conocido en su totalidad y que debe
formularse vy justificarse un plan de conservacion detallado antes de cualquier intervencion.
En consecuencia, la Carta de Burra hace referencia a la conservacién de lugares con
significado cultural, lo que abarca tanto el &mbito del paisaje cultural como del patrimonio

edificado en general. (Correia, 2007).

1.1.7. Carta para la Proteccion y Manejo de Patrimonio Arqueolégico — ICOMOS (1990).
Remite a los principios generales de la Carta de Venecia, centrdndose en las
especificidades necesarias para la proteccion del patrimonio arqueoldgico. De este modo, los

temas abordados por la Carta son la definicién de patrimonio arqueoldgico, las politicas de

8 véase Articulo 1.
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“conservacion integral”, legislacion y economia, inventarios, intervenciones sobre el lugar,
mantenimiento y conservacion, calificacion profesional y cooperacion internacional. Esta
Carta apoya y completa las recomendaciones de 1956, desarrolladas por la UNESCO?,
actualizando “los principios y criterios de conservacion y gestion” en el sector de la

arqueologia, campo histéricamente consolidado (Correia, 2007).

1.1.8. Documento de Nara (1994).

En un periodo en que la cultura y, consecuentemente, el patrimonio adquieren un
alcance universal, el documento de Nara acepta “el principio de diversidad cultural, en la
conformacion de los valores patrimoniales”, lo que implica una substancial apertura en la
interpretacion de las cartas y principios de la conservacion del patrimonio. Pasa a aceptarse
gue cada pais pueda realizar la transposicion del caracter universal de las doctrinas del
patrimonio para su especificidad cultural (Correia, 2007).

1.1.9. Carta de Cracovia (2000).

Considera la manutencion y restauracion como partes fundamentales del proceso de
conservacién del patrimonio, siendo éstas organizadas mediante la investigacion sistematica,
la inspeccidn, el andlisis, etc. Por eso se hace necesario investigar y prever el posible deterioro
del patrimonio; para tal efecto, se deben tomar las medidas preventivas adecuadas. El
documento resalta igualmente la importancia de desarrollar planes de formacién y educacion

en temas de patrimonio cultural (Correia, 2007).

La extensa variedad de definiciones y de principios que han establecido estas cartas y
declaraciones y como lo visto en la clase de Dra. Susana Fernandez Aguila se pueden
considerar que los inmuebles catalogados deben contar con las siguientes caracteristicas: a)
El hecho histérico que alberga la obra o inmueble, b) La época de realizacién y c¢) El uso

original de las construcciones.

1.2. Nivel Nacional.

La normatividad con respecto del uso y destino de los edificios catalogados se encuentra

establecida plenamente en las leyes federales, de las cuales emanan las leyes estatales y

9 UNESCO: Organizacién de las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura.
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municipales, asi como los reglamentos correspondientes, ejecutados a través de instituciones

y organismos asignados para ello, en el &mbito de sus respectivas competencias.

1.2.1. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

En el articulo 27 Constitucional se menciona que “la propiedad de las tierras y aguas
comprometidas dentro de los limites del territorio nacional, corresponden originalmente a la
Nacion la cual ha tenido y tiene derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares,
constituyendo la propiedad privada”. Asi es como la constitucion da pie a la propiedad privada
y es donde muchos de los monumentos e inmuebles entran a ser parte de la propiedad de la
Nacién, por lo que muchos inmuebles catalogados son propiedad de la nacién y otros son

propiedad particular como es el caso de Casa Azul de Frida Kahlo.

En el parrafo tercero se menciona que: “La nacion tendra en todo tiempo el derecho de
imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de
regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
apropiacion, con objeto de hacer una distribucién equitativa de la riqueza publica, cuidar de
su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones
de vida de la poblacion rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias
para ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas
y destinos de tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y
regular la fundacion, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;
.... En este péarrafo anterior se menciona que se debe conservar el patrimonio de la Nacién a

través de instrumentos juridicos para tener un adecuada planeacion den el pais (DOF, 2020).

1.2.2. Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Artisticos e Histéricos.

En el afio de 1914 fue promulgada la Ley sobre Conservacién de Monumentos Histéricos
y Artisticos y Bellezas Naturales, la cual promovio la dificil labor de integrar el inventario o

catalogo de todos y cada uno de los edificios antiguos en la nacién.

Dicha Ley sobre Conservaciébn de Monumentos Histéricos y Artisticos y Bellezas
Naturales, en su capitulo 1, articulo 3, sefala que: “Los Monumentos Histéricos sera aquellos
gue fueron construidos entre la conquista y el ultimo dia del afio de 1899 y los Monumentos
Artisticos a partir de 19007, y seguidamente menciona la importancia de identificarlos para

proceder a su analisis.

La Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos, en el

Capitulo 1 de las Disposiciones Generales, en los articulos 6, menciona: “Los propietarios de
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bienes muebles declarados Monumentos Historicos o Artisticos, deberan conservarlos, y en
su caso restaurarlos en los términos del articulo siguiente, previa autorizacién del instituto
correspondiente”. Los propietarios de bienes inmuebles colindantes a un monumento, que
pretendan realizar obras de excavacion, cimentacion, demolicién o construccién, que puedan
afectar las caracteristicas de los monumentos histéricos o artisticos, deberan obtener el
permiso del instituto correspondiente, que se expedira una vez satisfechos los requisitos que

se exijan en el reglamento.

En el articulo 7, menciona que son “Las autoridades de los Estados, territorios y
municipios cuando decidan restaurar y conservar los monumentos arqueoldgicos e histéricos
lo haran siempre previo permiso y bajo la direccién del INAH. Asi mismo, dichas autoridades
cuando decidan construir o acondicionar edificios para que el Instituto exhiba los monumentos
arqueoldgicos e histéricos de esta region, podra solicitarle el permiso correspondiente, siendo
requisito el que estas construcciones tengan las seguridades y los dispositivos de control que
fija el reglamento. El Instituto podré recibir aportaciones de las autoridades mencionadas asi
como de particulares para los fines que sefnala este articulo.”

También se menciona en el articulo 8 que son las autoridades de los Estados, territorios
y municipios podran colaborar con el Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura (INBA)
para la conservacion y exhibicién de los monumentos artisticos en los términos que fije dicho
instituto. Es el instituto competente proporcionara asesoria profesional en la conservaciéon y
restauracion de los bienes inmuebles declarados monumentos®. También competente
procederd a efectuar las obras de conservacion y restauracién de un bien inmueble declarado
monumento historico o artistico. Cuando el propietario habiendo sido requerido para ello, no
la realice, la tesoreria de la federacion hara efectivo el importe de las obras?!?.

Para el caso de los propietarios de los bienes inmuebles declarados monumentos
histéricos o artisticos que los mantengan conservados y en su caso los restauren en los
términos de la de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e
Historicos, podran solicitar la exencion de impuestos prediales correspondientes, en la
jurisdiccion del distrito y territorios federales, con la base en el dictamen técnico que expida el

instituto competente, en conformidad con el reglamento*2.

10 Articulo 9 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos.
11 Articulo 10 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos.
12 Articulo 11 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos.
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Los Institutos promoveran ante los gobiernos de los estados la conveniencia de que se
exima del impuesto predial, a los bienes inmuebles declarados monumentos, que no se
exploten con fines de lucro.

Las obras de restauracion y conservacion de bienes inmuebles declarados
monumentos, que se ejecutan sin autorizacion o permiso correspondiente o que violen los
otorgados seran suspendidas por disposicion del Instituto competente, y en su caso se
procedera a la demolicion por el interesado o por el Instituto, asi como a su restauracién o
reconstruccion®?,

La autoridad municipal respectiva podré actuar en casos urgentes en auxilio del Instituto
correspondiente, para ordenar la suspension provisional de las obras. Lo anterior sera
aplicado a las obras a que se refiere el parrafo segundo del articulo 6. Las obras de demolicién
y restauracion o reconstruccion del bien, seran por cuenta del interesado. En su caso se
proceder& de acuerdo al articulo 10. En estos casos seran solidariamente responsables con
el propietario, el que haya ordenado la obra y el que dirija su ejecucion.

1.2.3. Ley General de Bienes Nacionales.

En el articulo 4 de esta Ley, se menciona que los bienes nacionales estaran sujetos al
régimen de dominio publico o a la regulacion especifica que sefalen las leyes respectivas.
Esta Ley se aplicara a todos los bienes nacionales, excepto a los bienes regulados por leyes
especificas. Respecto a estos ultimos, se aplicara la Ley en lo no previsto por dichos

ordenamientos y sélo en aquello que no se oponga a éstos.

Se consideran bienes regulados por leyes especificas, entre otros, los que sean
transferidos al Servicio de Administracién y Enajenacion de Bienes (SAE) de conformidad con
la Ley Federal para la Administracion y Enajenacién de Bienes del Sector Publico. Para los
efectos del pendltimo parrafo del articulo 1 de la citada Ley, se entendera que los bienes
sujetos al régimen de dominio publico que establece el ordenamiento y que sean transferidos
al SAE, continuaran en el referido régimen hasta que los mismos sean desincorporados en

términos de esta Ley.

Los bienes muebles e inmuebles propiedad de las instituciones de caracter federal con
personalidad juridica y patrimonio propios a las que la Constitucion les otorga autonomia, son

inembargables e imprescriptibles. Estas Instituciones estableceran, de conformidad con sus

13 Articulo 12 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Artisticos e Historicos.
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leyes especificas, las disposiciones que regularan los actos de adquisicién, administracion,
control y enajenacién de los bienes mencionados. En todo caso, dichas instituciones deberan
tramitar la inscripcion de los titulos a que se refiere la fraccién | del articulo 42 de esta Ley, en

el Registro Publico de la Propiedad Federal.

Los monumentos arqueoldgicos y los monumentos histéricos y artisticos propiedad de
la Federacion, se regulardn por esta Ley y la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas

Argueoldgicos, Artisticos e Historicos.
Estan sujetos al régimen de dominio publico de la Federacion:

e Los bienes sefialados en los articulos 27, parrafos cuarto, quinto y octavo; 42, fraccion
IV, y 132 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos;

e Los bienes de uso comun a que se refiere el articulo 7 de esta Ley;

¢ Los bienes que hayan formado parte del patrimonio de las entidades que se extingan,
disuelvan o liquiden, en la proporcién que corresponda a la Federacién;

e Las servidumbres, cuando el predio dominante sea alguno de los anteriores;

e Las pinturas murales, las esculturas y cualquier obra artistica incorporada o adherida
permanentemente a los inmuebles sujetos al régimen de dominio publico de la
Federacion;

e Los bienes muebles de la Federacion considerados como monumentos histéricos o

artisticos conforme a la ley de la materia o la declaratoria correspondiente.

1.3. Nivel Local.

En la Ciudad de México existen 176 Areas de Conservacion Patrimonial dentro de estas
areas se encuentran 13,446 elementos afectos al Patrimonio Cultural Urbano y también

existen 6 Zonas de Monumentos Histoéricos.

Existen 23 catalogos de inmuebles afectados al patrimonio cultural urbano cuyos datos
estan publicados en la Gaceta Oficial del Distinto Federal en los Planes de Desarrollo Urbano**
de 1998, 1999, 2000 y 2011.

En las 16 Alcaldias se encuentran un total de 15,142 inmuebles catalogados, el mayor

porcentaje (63%) de los inmuebles se encuentran en la alcaldia Cuauhtémoc y el 10% en la

14 http://lwww.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/index.php/programas-de-desarrollo/programas-parciales

Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo, Ciudad de México| pag. 20



Especialidad en Valuacion Inmobiliaria

Miguel Hidalgo y el resto en las demas delegaciones, por lo que se puede observar que la
mayoria de estos inmuebles se encuentran dentro del Centro Histérico de la Ciudad de

México.

Tabla 1. Inmuebles Catalogados por Alcaldia

Alcaldia Inmuebles Elementos Inmuebles
Catalogados dentro de
la ZMH

Alvaro Obregén

Azcapotzalco

Benito Juéarez

Coyoacéan

Cuajimalpa de Morelos
Cuauhtémoc

Gusiavo A Wadero | :
Iztacalco 28 0
Iztapalapa 27 4 0
La Magdalena Contreras 125 24 0
Milpa Alta 147 4 1,011

33 4 12,602
Tlalpan 247 26 952
Venustiano Carranza 143 1 2,223
Xochimilco 20 020

Fuente: SEDUVI. Programas Parciales de Desarrollo Urbano. CDMX

1.3.1. Ley de Salvaguardada del Patrimonio Urbanistico Arquitectonico del Distrito
Federal (2000).

En el articulo 7, se define las Zonas de Patrimonio Urbanistico Arquitectonico del Distrito
Federal: es un area definida y delimitada, representativa de la cultura y evolucién de un grupo
humano, conformada por arquitectura y espacios abiertos en una unidad continua o dispersa,
tanto en un medio urbano como rural, cuya cohesion y valores son reconocidos desde el punto
de vista historico, estético, tecnolégico, cientifico y sociocultural, que la hacen meritoria de ser

legada a las generaciones futuras”.
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Las zonas de Patrimonio Urbanistico Arquitecténico®, seguin su origen, pueden ser:

Centro Historico: Origen del asentamiento de una poblacion;

Barrio Antiguo: Conjunto arquitecténico y de espacios abiertos con caracteristicas
particulares que forma parte de un asentamiento humano o que se relaciona con él
desde su origen o desde una fecha cercana a éste;

Colonia: Conjunto arquitecténico y de espacios abiertos creado para fomentar la
expansion de la Ciudad de México; y

Conjunto Historico: Es un sistema de monumentos y espacios abiertos, continuos o

dispersos, que forman una unidad por estar relacionados de origen.

Se define un monumento arquitecténico’® es un bien inmueble o parte de él, edificado por

el hombre para realizar en su espacio interno diversas actividades, en que se reconocen uno

0 varios valores singulares desde el punto de vista de la historia, de la estética, de la

tecnologia, de su funcionalidad y por su importancia sociocultural, que lo hacen meritorio de

ser legado a las generaciones futuras.

Los monumentos arquitecténicos, seglin el género?’ de su origen, pueden ser:

Conmemorativo;

De Habitacién: Multifamiliar, Unifamiliar, Asilo, Casa de Cuna, Recogimiento, Casas
de Asistencia y similares;

De Comercio, Abasto y Almacenamiento: Centro Comercial, Tienda de Servicios,
Tienda Departamental, Mercado, Bodega, Rastro, Alhéndiga, Tiendas de
Especialidades y similares;

De Educacion, Recreacion y Cultura exceptuando los de jurisdiccion federal: Colegio,
Escuela, Academia, Universidad, Instituto, Biblioteca, Archivo, Museo, Galeria, Casa
de Cultura, Club, Cine, Sala de Concierto, Teatro, Auditorio, Foro, Templo, Estadio,
Plaza de Toros, Frontén, Hipédromo, Billar y Similares;

De Oficinas: Bancarias, Gubernamental, Empresariales, Despachos y Similares;

De Comunicaciones: Teléfono, Ferrocarril y Similares;

De Salud: Temazcal, Bafio, Hospital, Clinica, Deportivo, Laboratorio, Consultorio,

Botica, Gabinete Radiolégico y similares;

15 Véase articulo 8 de esta Ley.
16 \éase articulo 16 de esta Ley.
17 véase articulo 17 de esta Ley.
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e De Industria y Produccion: Fabrica, Hacienda, Taller, Molino, Nixtamal y similares;

o De Servicios: Hotel, Posada, Restaurante, Fonda, Cafeteria, Cantina, Pulqueria,
Cerveceria y similares;

e Centros Penitenciarios: Céarcel y similares;

e De Infraestructura: Estaciones de Tren, de Tranvia, Acueductos, Fuentes, Lavaderos
de Caballos, Embarcaderos y similares;

e Mixto: Habitacibn-Comercio, Habitacién-Oficina, Convento y similares;

e Vernaculo: Aquella edificacion que por su importancia sociocultural, sea producto de
la expresion y participacion de una comunidad, aplicando conocimientos adquiridos,
arraigados y transmitidos consuetudinariamente en cuanto a las tecnologias
constructivas, el uso de materiales propios del lugar, y la concepcién espacial y formal
estrechamente ligada con su contexto y medio ambiente, en respuesta a sus

necesidades, valores, tradiciones, economia y forma de vida.
1.3.2. Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (2006).

En su articulo 65 de esta Ley se define el patrimonio cultural urbano como: “los bienes
inmuebles, elementos aislados, tales como esculturas, monumentos, bienes muebles por
destino, mobiliario urbano, obras de infraestructura, contenidos en los ordenamientos vigentes
en materia de patrimonio por las instancias federales y locales; asi como los paisajes

culturales, espacios publicos tales como calles, parques urbanos y jardines, entre otros”.
1.3.3. Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

Forman parte del Patrimonio Cultural, Histérico, Arqueoldgico y Artistico'®: los paisajes
culturales, espacios publicos, barrios, pueblos, calles histéricas o tipicas, sitios arqueolégicos,
historicos o artisticos y sus entornos tutelares, las zonas de monumentos y todos aquellos
elementos que, sin estar formalmente catalogados, merezcan tutela en su conservacion y

consolidacion.

Se consideran afectos al Patrimonio Cultural Urbano de la Ciudad de México'® los bienes
inmuebles de valor arqueoldgico, historico y/o artistico, la obra escultérica en espacio publico,
las zonas donde estos se ubican, asi como la nomenclatura y su traza urbana, y aun aquellos

gue sin estar formalmente catalogados merezcan tutela en su conservacion y consolidacion

18 \/éase en articulo 63 de esta Ley.
1% véase en articulo articulo 64 de esta Ley.

Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo, Ciudad de México| pag. 23



Especialidad en Valuacion Inmobiliaria

y, en general, todo aquello que corresponda a su acervo urbano arquitecténico que resulte

propio de sus constantes culturales y de sus tradiciones publicas.

1.3.4. Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

Actualmente existen 45 Planes Parciales de Desarrollo Urbano de la Ciudad de México,
de los cuales 29 corresponden a Suelo Urbano, 12 se encuentran en Suelo de Conservacion,
se establece la planeacién del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial en areas

especificas de acuerdo a las condiciones patrticulares de algunas areas de la Ciudad.

Existen nueve Programas Parciales los cuales incluyen la proteccion al patrimonio
cultural urbano: Centro Histérico, Centro Alameda, Merced, Santa Maria la Rivera, Hipédromo,
Tacubaya, Mixcoac Insurgentes, Mixcoac y Polanco. Dentro de estos programas los
inmuebles catalogados cuentan con un nivel de proteccién, este nivel puede cambiar
dependiendo de la colonia.

Tabla 2. Patrimonio Cultural Urbano de la Ciudad de México.

Programas Parciales de Desarrollo No. de Inmuebles de valor Niveles de
Urbano Proteccion
Centro Histérico 2,207 3
Hip6dromo 321 3
Santa Maria la Rivera, Atlampa, Santa 1,040 4
Maria Insurgentes
Centro Alameda 230 1
La Merced 78 1
Insurgentes Mixcoac 33 sd
Tacubaya 342 sd
Polanco 256 sd

Fuente: Elaboracién propia con base a datos del Patrimonio Cultural de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

a) Niveles de proteccion:

En el plano de Zonificacion y Normas de Ordenacion, se indican los nimeros 1, 2,3y 4

los inmuebles catalogados por &reas de sitios patrimoniales y monumentos de la SEDUVI.

La combinacion de las categorias anteriores y los niveles de intervencion, arroja una
amplia gama de posibilidades de tratamiento a los edificios catalogados que se va desde su
conservacion inalterable hasta la posibilidad de demolicion para la sustitucion por una nueva

edificacion, siempre que esta supere en calidad a la que sustituye.
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En todos los casos que se requiera intervenir un inmueble catalogado, se tendra que
presentar al area de sitios patrimoniales y monumentos de la Secretaria de desarrollo Urbano
y Vivienda, documentacion actual del inmueble y de lo que se proyecta, en funcion del tipo de

intervencion permitida, para obtener el Dictamen correspondiente.

Con el actual nivel de catalogacion los niveles ya estan protegido y sujetos, en cuanto
al grado de intervencion permitido al dictamen de éarea de sitios patrimoniales y

monumentales.

Para efecto de estas normas se establecieron diferentes niveles de proteccion a

inmuebles, que permiten diferentes tipos de intervenciones:

¢ Nivel 1: Inmuebles de valor arquitecténico relevante sin alterar, que pueden tener o
no algun tipo de alteraciones, cuyo valor individual y en el conjunto los hacen
susceptibles de un nivel de protecciobn maximo y permiten establecer restricciones
importantes a las acciones de transformacion.

¢ Nivel 2: Inmuebles de valor patrimonial arquitectonico relevante, que tiene algun tipo
de alteraciones, que pertenecen al periodo (i) forman parte del conjunto y que por su
estado de conservacion son susceptibles de transformaciones importantes con
algunas restricciones.

¢ Nivel 3: Inmuebles de valor patrimonial ambiental, que pertenecen al periodo o forman
parte del conjunto urbano y que por su estado de conservacion y localizacion son
susceptibles de transformaciones importantes.

¢ Nivel 4: Inmuebles de valor arquitecténico relevante que puede tener o no algun tipo
de alteraciones, cuyo valor individual, y en el conjunto, los hacen susceptibles de un
nivel de proteccibn méaximo, y permiten establecer restricciones importantes a las

acciones de transformacion.
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CAPITULO 2.

VALUACION DE LOS INMUEBLES CATALOGADOS.

2.1. Inmuebles Histdricos Catalogados.

Un inmueble histérico se define como “Inmueble Catalogado” es todo aquel inmueble,
construccién o sitio clasificado por el INAH o el INBA, mediante un proceso técnico
administrativo haciendo la identificacion, ubicacién y cuantificacion de edificaciones
representativas con caracter histérico, cultural, social, politico o religioso que forman parte de

la identidad del pais, una ciudad, poblacién o barrio.

El INAH ha extendido hasta el afio de 1930 su proceso de catalogacién, por lo que el
valuador de bienes nacionales puede acudir a consultar los catalogos del inmueble a valuar
en: Coordinacion Nacional de Monumentos Historicos INAH/CONACULTA.

Los inmuebles del siglo XX, de 1901 a la fecha, son catalogados por el INBA, y se
pueden consultar en: Direccion de Arquitectura y Patrimonio Artistico Inmueble
INBA/CONACULTA.

En el caso de inmuebles ubicados en el interior del pais, se debe acudir a las oficinas

de los gobiernos estatales.

Si el inmueble por valuar no se encontrara dentro de los catalogos emitidos por estos
Institutos, y una vez revisados los documentos procedentes y de poder corroborar al momento
de la inspeccion fisica que el inmueble por sus caracteristicas constructivas, de proyecto,
estilo, rareza y espacios entre otras caracteristicas, debiera considerarse como inmueble
catalogado, el valuador de bienes nacionales debera justificar dentro del trabajo valuatorio por

gué considera utilizar este procedimiento.

Si el inmueble fuese antiguo pero no catalogado, se puede proceder como una
construccién normal, es necesario siempre consultar en los Planes Parciales de Desarrollo
Urbano para investigar si el inmueble se encuentra ubicado de forma aislada o dentro de un
contexto urbano antiguo, dentro de una Zona Patrimonial o forma parte de un Centro de Barrio,
Historico o ndcleo de poblacion que amerite que a dicho inmueble se le dé un tratamiento

especial, como se pudo explicar en el capitulo anterior.
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Por declaratoria expedida por el Presidente de la Republica y publicada en el Diario Oficial
de la Federacion, (articulo 5 de la Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueologicos,

Artisticos e Histéricos) se definen los siguientes Monumentos.

a) Monumentos Arqueoldgicos?:
Los bienes muebles e inmuebles, producto de culturas anteriores al establecimiento de la
hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora y de la fauna,

relacionados con esas culturas.
b) Monumentos Artisticos?:

Los bienes muebles e inmuebles que revistan valor estético relevante. Para determinar el
valor estético relevante de algin bien se atenderd a cualquiera de las siguientes
caracteristicas: representatividad, insercion en determinada corriente estilistica, grado de
innovacién, materiales y técnicas utilizadas y otras analogas. Tratandose de bienes
inmuebles, podra considerarse también su significacién en el contexto urbano. Las obras de
artistas vivos que tengan la naturaleza de bienes muebles no podran declararse monumentos

artisticos.

Podran ser declaradas monumentos las obras de artistas mexicanos, cualquiera que sea
el lugar donde sean producidas. Cuando se trate de artistas extranjeros, s6lo podran ser
declaradas monumentos las obras producidas en territorio nacional. La declaratoria de
monumento podra comprender toda la obra de un artista o sélo parte de ella. Igualmente,
podran ser declaradas monumentos artisticos o quedar comprendidas dentro de las zonas de
monumentos artisticos, obras de autores cuya identidad se desconozca. La obra mural de

valor estético relevante sera conservada y restaurada por el Estado.
c) Monumentos Historicos??

Los bienes vinculados con la historia de la nacion, a partir del establecimiento de la cultura
hispanica en el pais, en los términos de la declaratoria respectiva o por determinacion de la

Ley.

20 E| Instituto Nacional de Antropologia e Historia es competente en materia de Monumentos y Zonas de Monumentos
Arqueoldgicos e Historicos.

2L E| Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura es competente en materia de Monumentos y Zonas de Monumentos Artisticos.
22 E| Instituto Nacional de Antropologia e Historia es competente en materia de monumentos y Zonas de Monumentos
Arqueoldgicos e Historicos.
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1.- Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, destinados a templos y sus anexos;
arzobispados, obispados y casas curales; seminarios, conventos o cualesquiera otros
dedicados a la administracion, divulgacion, ensefianza o practica de un culto religioso; asi
como a la educacion y a la ensefianza, a fines asistenciales o benéficos; al servicio y ornato
publicos y al uso de las autoridades civiles y militares. Los muebles que se encuentren o se
hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras civiles relevantes de caracter privado

realizadas de los siglos XVI al XIX inclusive.

2.- Los documentos y expedientes que pertenezcan o hayan pertenecido a las oficinas
y archivos de la Federacion, de las entidades federativas o de los Municipios y de las casas

curiales.

3.- Los documentos originales manuscritos relacionados con la historia de México y los
libros, folletos y otros impresos en México o en el extranjero, durante los siglos XVI al XIX que

por su rareza e importancia para la historia mexicana, merezcan ser conservados en el pais.

Para los bienes culturales y artisticos, el catélogo lo realiza el INBA. El catalogo de
Inmuebles Histoéricos, como fuente documental se conforma con datos generales: edad, estilo,
género, documentos legales, material grafico, fotogréafico y cualquier otro documento impreso,
cuya promocion y realizacion estd a cargo del INAH. Para que un inmueble se considere
catalogado debera tener una declaratoria previa, emitida y publicada por cualquiera de los dos

institutos mencionados.

Los Inmuebles Catalogados con caracter de Histérico, Cultural y Patrimonial, se
encuentran dentro del Catalogo Delegacional o Federal?®, comprendidos en las siguientes

tipologias:

a) Arquitectura de la Administracion Publica.- Ayuntamiento, CAmara de Diputados,
Camara de Senadores, Edificio Delegacional, Palacio de Gobierno, Palacio Federal, Palacio

Legislativo, Palacio Nacional, Embajada, Consulado

b) Arquitectura Agropecuaria.- Edificio de produccion agricola: hacienda, cooperativa
agricola, depésito agricola, silo, trapiche; edificio de produccion agricola-ganadera: Hacienda,
rancho, granja; edificio de produccion pecuaria: Hacienda, estancia, establo, teneria; edificio

y sitio de produccion minera: hacienda, rancho, laborio, mina

23 Consulta: https://catalogonacionalmhi.inah.gob.mx/autenticacion/login
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c) Arquitectura Artesanal.- Alfareria, artesanias, carniceria, carpinteria, cereria,
conservas, dulceria, floreria, herreria, hilados y tejidos, hornos, lavanderia, lecheria, licoreria,
merceria, panaderia, pescaderia, plateria, queseria, rastro, sastreria, talabarteria, tlapaleria,

zapateria

d) Arquitectura Comercial y de Servicios.- Centro comercial, pasaje, portal; edificio
comercial: almacén comercial, mercado, parian; establecimiento de depdésito publico
comercial: Alhdndiga, almacén, bodega; edificios de alojamiento: Hotel, motel; edificios de
hospedaje y hosteria: Albergue, casa de huéspedes, hostal, meson, posada, edificios de
servicios como: Bafios publicos, casas de cambio, establecimientos de bebidas,
establecimientos de alimentos, establecimientos de corte de cabello

e) Arquitectura de Cultura.- Edificio de cultura, recreacién, deporte y esparcimiento:
Archivo, biblioteca, teatro, sala cinematografica, casino; edificio deportivo: Gimnasio,
hipédromo, galgédromo, velédromo, estadio; instituto de investigacién: Estacion
meteoroldgica, observatorio astrologico; sitio de exposicion: Galeria de arte, museo, pabellon
de exposicion, sala de exposicion, zooldgico; casa de cultura

f) Arquitectura de Jardin.- Construccién De Jardin: Columnata, Banca, Exedra, Gruta

Artificial, Invernadero, Quiosco, Pérgola, Pértico, Rotonda, Pabellén, Puente, Teatro

g) Arquitectura Doméstica.- Vivienda Unifamiliar: Casa Habitacion, Casa Residencial,
Palacio Seforial, Quinta; Vivienda Plurifamiliar: Casa de Entresuelo, Par de Casas, Privada,
Vecindad.

h) Arquitectura Escolar.- Conjunto Escolar: Campus Universitario, Edificio Escolar.

i) Arquitectura Fiscal.- Edificio de Arquitectura Fiscal o Financiera: Banco, Casa De

Moneda, Edificio de Finanzas, Monte de Piedad, Real.
j) Establecimiento Fiscal.- Aduana, Casa del Diezmo, Garita, Edificio de Correos.

k) Arquitectura Funeraria.- Conjunto Conmemorativo, Conjunto Funerario:
Cementerio, Rotonda; Edificio Funerario: Mausoleo, Morgue, Osario; Monumento Funerario,
Conmemorativo y Votivo: Arco Monumental, Columbario, Columna, Columna Monumental,

Cripta.

[) Arquitectura Hospitalaria.- Edificio de Arquitectura Hospitalaria, de Asistencia o de

Proteccion Social: Establecimiento de Beneficencia, Guarderia, Hospicio, Orfanato; Edificio
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Hospital: Dispensario, Asilo, Herbolario, Hospital De Cuna, Hospital General, Hospital de

Pueblo, Lazareto o Leprosario, Hospital Militar, Manicomio, Maternidad.

m) Arquitectura Industrial.- Conjunto Industrial: Conjunto de Industria Extractiva,
Conjunto de Construccion Mecanica, Conjunto De Construccién Naval, Conjunto De Industria
Ceramica, Conjunto de Industria Vidriera, Conjunto de Construccibn de Materiales de
Construccion; Edificio Industrial: Edificios de Molienda, Fabrica de Extraccion, Fabrica
Metalurgica, Fabrica de Construccidén Mecéanica, Fabrica de Ceramica, Fabrica de Vidrio,
Fabrica de Materiales de Construccion, Fabrica de Productos Agroalimentarios, Fabrica Textil,
Fabrica de Piel, Fabrica ligada al trabajo de madera, Fabrica de impresion sobre papel

n) Arquitectura e Ingenieria Civil Hidraulica.- Conjunto de Ingenieria Civil Hidraulica:
Acueducto, Albarddn, Dique, Presa; Edificio De Ingenieria Civil Hidraulica: Casa de Bombas,
Cuarto de Bombas, Ingenieria Civil: Cadena de Exclusas, Equipamiento Urbano, Camino,
Estacion de Ferrocarril, Puerto; Edificio de Ingenieria Civil: Edificio de Transporte Terrestre,
Edificio de Transporte Maritimo, Edificio de Servicios Urbanos.

0) Arguitectura Judiciaria.- Edificio, Judiciario, Penitenciario o de Policia: Audiencia o
Tribunal de Justicia: Palacio de Justicia, Presidio, Prevencion, Comisaria de Policia, Prision:

Carcel, Correccional, Penitenciaria.

p) Arquitectura Militar.- Emplazamiento: Fortificacion Costera, Fortificacion de Tierra
Adentro; Conjunto Militar: Conjunto Fortificado: Cinturén de Baluarte, Colegio Militar, Colegio

Naval, Fabrica de Po6lvora, Plaza Fuerte; Edificio Militar: Castillo-Fuerte, Fuerte, Fortaleza.

g) Arguitectura Religiosa.- Conjunto Religioso: Sede del Obispo Conjunto Catedralicio, de
Evangelizacién: Conjunto Conventual, de Ensefianza: Colegio, Noviciado, Seminario,
Universidad; de Caridad: Hospital; Edificio de Arquitectura Religiosa: Basilica, Catedral,
Capilla, Colegiata, Parroquia, Santuario, Templo; Establecimiento Administrativo Conventual
y Misional: Convento, Ermita, Misién, Obispado. Edificio Religioso no Catélico: Sinagoga,

Mezquita, entre otros.

r) Urbanismo.- Espacio libre urbano: Alameda, Explanada, Plazuela, Plaza, Sector Urbano:

Ciudad, Barrio, Colonia.
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2.2. Métodos de valuacion Inmuebles Catalogados.

En la mayoria de intercambios se maneja un bien llamado moneda, lo cual significa que
la valoracion personal de un bien es el dinero que se esta dispuesto a dar por él, para adquirir
su dominio, o el dinero que se pretende para transferirlo. Determinar el precio o valor de un

bien es fundamentalmente el objeto del analisis de “valor”.

De esta manera establecemos que el “precio” es una relacién de intercambio de bienes,
pudiendo decir que es el promedio de las cantidades monetarias que entran en juego por parte
de cada uno de los interesados. Sin duda alguna el dictamen de valor debera expresarse en
cifras, sustentarse con un andlisis real del mercado existente, referirse a un tiempo
determinado y en todos los casos su resultado se expresara con independencia de los fines
para lo cual haya sido solicitado.

El precio podemos considerarlo, es externo al individuo, ya que éste no puede calcularlo
basdndose en su propia escala de valores, sino se debe pronosticar mediante el
asesoramiento que hubiese necesidad de atender y que rija el mercado correspondiente. El
precio y los bienes se mueven en un conjunto que se denomina mercado, regido por el
comportamiento econdmico racional, en el que no son las valoraciones personales las que
imperan, sino el precio determinado por el mercado en el cual actla. La técnica para

determinar el precio se llama valuacion.

Por otro lado, es también importante destacar que los precios son tan sé6lo una
manifestacion del componente mas intimo, intrinseco del bien, llamado valor; la
predeterminacidn aproximada de los precios requiere de un fundamento cientifico. La ciencia
que se dedica a la valuacién se denomina valuacién de inmuebles. En la valuacién de
inmuebles existen tres métodos tradicionales de Valuacion: Método de Enfoque Fisico,

Método de Mercado y Método de Ingresos.

El acto de estimacion monetaria de bienes inmuebles catalogados debera ser formulada
por personas ampliamente capacitadas para ello, como lo pudimos observar en el capitulo
anterior tener un amplio bagaje de la legislacién y ademas tener habilidades para combinar el
conocimiento de los procedimientos modernos de la valuacion inmobiliaria con los

fundamentos técnicos y tedricos de la arquitectura, lo cual incluye conocimiento de las
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corrientes, tendencias, fendmenos arquitectonicos y clasificacion de elementos

arquitectdénicos caracteristicos asi como la capacidad de descripcion y manejo del lenguaje.

La valuacién de inmuebles catalogados en México ha estado limitada por el Instituto de
Administracién y de Avallos de Bienes Nacionales, puesto que como son inmuebles de la
Nacién y tienen que ver con Instituciones Estatales, razon por la cual es un area de la

valuacion muy poco conocida y con pocos expertos en la materia.

Sin embargo, las condiciones actuales de los profesionales de la valuacién han
presentado un cambio significativo al contar con el fundamento académico, como es el caso
del Programa de Especialidades de la UNAM, en particular en la materia de Valuacion de
Inmuebles Catalogados impartida por la Dra. Susana Fernandez Aguila, abriendo caminos
nuevos Yy lineas de investigacién con inmuebles catalogados, como es el caso particular del
presente proyecto de tesis y en el cual se establecié una metodologia para poder valuar un

inmueble como el que nos ocupa.
2.2.1. Método de Enfoque de Costos o Fisico.

El Enfoque de Costos, basado en el principio econémico de sustitucion, es un enfoque
hibrido, ya que se compone del terreno, construcciones y obras complementarias para

encontrar el valor del terreno, es necesario recurrir al analisis del mercado.

Este enfoque, conocido también como "Método Fisico", esta basado en el supuesto de
que un comprador con la informacién pertinente, no pagaria mas por un bien que el costo de
un bien substituto con el mismo uso o fin que el bien en estudio. Este enfoque considera que
el valor maximo del bien para el comprador con informacion pertinente, serd la cantidad
necesaria para construir o adquirir un nuevo bien de igual utilidad. En este enfoque deben de
considerarse: El terreno, las construcciones y las instalaciones especiales, elementos

accesorios y obras complementarias.

Los valores unitarios aplicados al terreno, se obtienen del analisis comparativo de
valores de terrenos que presentan caracteristicas similares al bien en estudio y que se
detectan ofertdndose dentro de la zona de su ubicacion; en aquellos casos en los que los
bienes comparables presenten alguna variante con respecto al bien objeto de estudio, se
efectan los ajustes correspondientes mediante la metodologia conocida como
"homologacion”. En esta primera etapa para el caso de los inmuebles catalogados se debe
determinar los factores como: zona, ubicacion, frente, superficie, forma y otros (se refiere a

factores que puede influir en el precio, como por ejemplo arboles dentro del predio en donde
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se debe tener una dictaminarian especial por parte de la autoridad local para la autorizacion

de edificaciones). Todos estos factores se usaran a criterio del valuador.

Para la siguiente etapa después de valuar el terreno se requiere determinar costo de
reproduccion del inmueble, este se refiere a poner tal cual fue en un inicio el inmueble y como
se tratan de inmuebles anteriores al siglo XIX se tiene que usar el manual técnico de
procedimientos para la rehabilitacion de monumentos histéricos en el Distrito Federal para

realizar costo de reposicion a esa época.

Los valores unitarios aplicados a las construcciones, instalaciones especiales,
elementos accesorios y obras complementarias se deben estimar de acuerdo con la calidad
de materiales y mano de obra de la época a que corresponde el inmueble. El costo puede
llevarse a cabo por medio de un presupuesto (muy exacto, pero demasiado elaborado), por
ensambles, o por costos paramétricos obtenidos de revistas especializadas en el ramo. Para
obtener el costo de reposicion actual del inmueble catalogado.

2.2.1.1. Componentes de las Construcciones.

Como se mencion6 anteriormente, al aplicar el Enfoque de Costos, el valuador procura
estimar, para un comprador, la diferencia entre valor de la propiedad valuada y un edificio
recién construido con utilidad 6ptima. El valuador estima el costo de construir de nuevo, la
estructura existente, incluyendo costos directos, indirectos y una ganancia razonable. Luego
deduce la depreciacion acumulada de la propiedad valuada, del costo estimado de la nueva
estructura. Esto se hace a la fecha del avaliio. Cuando se agrega el valor del terreno a esta
cantidad, el resultado constituye una indicacion del valor de dominio pleno sobre la propiedad

obtenida mediante el Enfoque de Costos.

El andlisis de las construcciones se realiza normalmente a Costo de Reposicion, es
decir, suponiendo la construccion de un inmueble de caracteristicas similares, y que

proporcione los mismos beneficios del bien sujeto.

En caso de requerirse el andlisis de las construcciones a Costo de Reproduccion, se
debera calcular el costo de la construccion suponiendo un inmueble de caracteristicas
idénticas (Pulido, 2019).
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2.2.2. Método de Enfoque de Mercado.

Este tipo de método se utiliza en los avaltos de bienes que pueden ser analizados con
bienes comparables existentes en el mercado abierto; se basa en la investigacion de la
demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes, operaciones de renta o
alquiler y que, mediante una homologacion de los datos obtenidos, permiten al valuador
estimar un valor de mercado. El supuesto que justifica el empleo de este método se basa en
gue un inversionista no pagara mas por una propiedad que lo que estaria dispuesto a pagar
por una propiedad similar de utilidad comparable disponible en el mercado. Al resultado
obtenido por este enfoque, se le denomina Valor Comparativo de Mercado (Pulido 2019).

El Enfoque de Mercado o Enfoque de Comparacién de Ventas resulta especialmente
atil cuando muchas propiedades similares se encuentran en venta en el mercado donde se
localiza la propiedad del cliente. Con este enfoque, el valuador obtiene una indicacion de valor
de la propiedad bajo avalto al compararla con propiedades similares. Los precios de venta de
las propiedades mas comparables tienden a refleja el parametro dentro del que se encuentra
la propiedad que se valta (Pulido 2019).

El valuador calcula el grado de similitud o diferencia entre la propiedad que se esta

valuando y las ofertas comparables, tomando en cuenta diversos elementos de comparacion.

Luego se hacen los ajustes en dinero o en porcentaje, al precio de oferta de cada
propiedad comparable. Se hacen ajustes al precio de oferta de las propiedades comparables,
ya que sus precios son conocidos, mientras que se desconoce el precio de la propiedad
valuada. Mediante este proceso comparativo, el valuador estima el valor del inmueble en

determinada fecha, de acuerdo con el fin al que sera destinado (Pulido 2019).

El inventario de la oferta competitiva se recopila a través de varios pasos. El valuador
debe llevar a cabo una inspeccién en el campo para elaborar una relacién de las propiedades
competitivas en la vecindad donde se ubica la propiedad a valuar y en areas circunvecinas
(Pulido 2019).

También se puede recopilar informacion a través de distintas paginas de Internet,
periodicos, revistas, y listados de agrupaciones inmobiliarias dedicadas a la venta de

inmuebles. En ocasiones sera necesario verificar esta informacién en campo (Pulido 2019).
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Comprender el contenido y las fuentes de datos generales y especificos facilita su
aplicacion en trabajos de avallo y consultoria. Sin embargo, antes de emprender cualquier
analisis, el valuador debe organizar todos los datos especificos acumulados durante la
investigacion. Los sistemas de distribucibn de datos de mercado consisten en hojas
electrénicas elaboradas cuidadosamente para proporcionar una representacion tabular de

informacién de mercado organizada en categorias utiles y medibles (Pulido 2019).

En el primer sistema de datos de mercado solo se hace una relacién de las
caracteristicas importantes de la propiedad valuada y de los comparables que han sido
elegidos para la comparacion con el sujeto. Este cuadro resume los datos presentados y
permite identificar al valuador aquellos factores que pueden significar diferencias al valor y los
que no (Pulido 2019).

El segundo sistema de datos es conocido como "Tabla de Homologacién", y es una
matriz de ajuste donde las propiedades en venta se comparan con la propiedad valuada y se
llevan a cabo ajustes especificos en sus precios, ya sea a través de porcentajes o de
cantidades (Pulido 2019).

Para el caso de los inmuebles catalogados no todos los inmuebles pueden ser valuados
con este tipo de método, debido a que no hay comparables que se asemejen por el siglo a
que pertenecen, sin embargo hay metodologias que lo permiten mediante un factor de ajuste,
podria asegurarse que no es tan certero en el valor ya que no estan considerando el intangible
que tiene el inmueble catalogado, este puede ser por que opera como unidad econémica o

también porque tiene hechos histéricos relevantes en su pasado que lo hacen especial.

2.2.3. Método de Enfoque de Ingresos (Capitalizacién de rentas).

El método por capitalizacién de restas, valla los preceptos de valor de un bien en el cual,
estudia la informacién sobre ingresos y egresos producidos por el inmueble a valuar. Se
fundamenta en el andlisis de rentas e ingresos producidos por las tasas de capitalizacion, las
cantidades de ingresos a un valor futuro se convierten a valor presente, dando como resultado

in indicador de valor de ingresos.

El enfoque de ingresos, incorpora los conceptos contenidos en los principios de anticipacion,
de la oferta y de la demanda, de homogeneidad o conformidad, de cambio, de progresion y

regresion de crecimiento, equilibrio y declinacion, de competencia y de mejor y mayor uso.
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Segun la definicion del Instituto de Administracion y Avallos de Bienes Nacionales
(INDAABIN). Se utiliza en los avalluos para el analisis de bienes que producen rentas; este
método considera los beneficios futuros de un bien en relacién al valor presente, generado
por medio de la aplicacion de una tasa de capitalizacion adecuada. Este proceso se puede
considerar una capitalizacion directa en donde una tasa de capitalizacion global, o todos los
riesgos inherentes, se aplican al ingreso de un solo afio, o bien considerar tasas de
rendimiento o de descuento (que reflejen medida de retorno sobre inversion) que se aplican
a una serie de ingresos en un periodo proyectado a los que se llama capitalizacion de flujo de
efectivo. El enfoque de ingreso refleja el principio de anticipacion.

Se aplica a un bien inmueble o propiedad en funcién a su capacidad de producir ingresos
dentro un programa de uso Optimo, basandose en las leyes econémicas que rigen el nivel de

oferta y demanda.
2.2.3.1. Tasa de Capitalizacién.

La tasa de capitalizacion aplicable a la renta neta para estimar el valor de capitalizacion, es la
tasa que se ha seleccionado como representativa de un justo retorno de la inversién a un

tiempo determinado, considerando en ella el riesgo involucrado.

Dado que los bienes raices son un mercado de inversion particular, la mejor forma de calcular
la tasa de capitalizacion es obteniéndola del mercado. Para esto es necesario conocer, de un
mismo inmueble (comparable), los indices de valor de oferta tanto de venta como de renta, y
conociendo las deducciones que le correspondan, se puede obtener la tasa de capitalizacion
aplicable a dicho inmueble. Si el inmueble objeto del avalio es similar en caracteristicas a
dicho comparable, se puede utilizar dicha tasa. Si se tienen varios inmuebles en renta y en
venta en la zona y con las caracteristicas del inmueble que se valla, se podra obtener con

mayor certeza la Tasa de Capitalizacion.

Existen otras fuentes de obtencion para obtener la tasa de capitalizacién. Una de ellas es la

una tabla realizada por el valuador Bravo Armejo en los afios 1980-1990.

Otra forma es tomando en cuenta que la inversién en bienes raices puede ser analizada como
una alternativa de inversion desde el punto de vista financiero. Se plantea que en cualquier
pais del mundo, las inversiones que menor riesgo representan son las efectuadas en valores

gubernamentales, existiendo varias alternativas de inversion, tales como Cetes y TIIE.
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Tomando en cuenta los altos indices de inflacidbn que en ocasiones se presentan, esos
porcentajes no podran considerarse como tasas netas de productividad, por lo que para
obtener la tasa neta de productividad de estos instrumentos de inversion es necesario calcular
la tasa real. En este andlisis también debe de considerarse la amortizacion de las

construcciones, bajo la hipotesis de que el terreno no pierde su valor con el paso del tiempo.

Existen muchas métodos mas avanzados para obtener una tasa de descuento que sea
aplicable a un analisis de valor por Enfoque de Ingresos, tales como el CAPM (Capital Asset
Pricing Model o Modelo de fijacion de precios de activos de capital), la WACC (Weighted
Average Cost of Capital, o Costo Medio Ponderado de Capital). Estos tendrdn que ser

analizados en cursos mas avanzados de Valuacion Inmobiliaria y de Negocios en Marcha.
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CAPITULO 3.

MUSEO CASA AZUL FRIDA KAHLO.

En el presente capitulo se expondra las caracteristicas del Museo Casa Azul Frida Kahlo
en donde se describen cada una de estas caracteristicas tanto dentro y fuera del inmueble,
es importante describir este capitulo para poder aplicar los factores tanto para el terreno como
para el inmueble. Ademas de poner en evidencia la importancia que tiene el inmueble con

respecto a sus hechos histoéricos y sus caracteristicas fisicas del inmueble.

3.1. Ubicacién y Contexto Urbano.

El Museo Casa Azul Frida Kahlo esta ubicado dentro de la zona centro de la Alcaldia
Coyoacan, el cual es un sitio con una alta concentracion de infraestructura cultural y turistica.
Dentro de esta Alcaldia se encuentran las sedes de instituciones educativas de México, como
la Universidad Nacional Auténoma de México (UNAM) y la Universidad Auténoma
Metropolitana (UAM). Alberga recintos como los museos: Nacional de las Intervenciones, el
Museo del Anahuacalli, el Museo Nacional de la Acuarela, el Museo Casa de Le6n Trotsky, el
Museo del Automovil, el Museo Universitario de Arte Contemporaneo y el Centro Cultural

Universitario.

Imagen 1. Localizacion del Inmueble Catalogado.
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Fuente: Google Maps.
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Las vialidades primarias son: Al Norte Circuito Interior, al Este Av. Divisién del Norte, al
Sur. Av. Miguel Angel de Quevedo y al Oeste Av. Centenario. Las calles son de tipo moda y
transversales de la zona como accesos secundarios aunque algunas se encuentran cerradas
y control de acceso hacia el centro de Coyoacan. Transito vehicular de media y alta intensidad

en horas habiles y pico.

Imagen 2. Localizacion de Vialidades del Inmueble Catalogado.
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Fuente: INEGI. Mapa Digital de México.
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Servicios publicos: Completos, abastecimiento de agua con red de suministro mediante
tomas domiciliarias, drenaje con redes de recuperacion de aguas negras y pluviales en
sistemas mixtos, electrificacion con redes de suministro aéreas, alumbrado publico con poteria
metalica con lamparas de yodo-sodio, calles con pavimento asfaltico, arboles en banquetas,
banquetas y guarniciones de concreto hidraulico, red telefénica aérea, vigilancia, sefial de TV
por cable, suministro de gas LP a tanque estacionario y a cilindros portatiles, recoleccion de
basura, transporte urbano a pie del predio.

Equipamiento urbano: Escuelas publicas y privadas, Universidades, Iglesias y Templos,
bancos, bares y restaurantes, mercados, espacios abiertos con parques (La Fragata, Parque

de la tercera edad, Jardin Allende, Plaza Hidalgo, Jardin Centenario y Viveros Coyoacan).
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3.2. Caracteristicas de la Zona.
La clasificacion de la zona es de tipo mixta: comercial, oficinas y habitacional de segundo

orden.

Fotografia 1 a 6. Entorno urbano y caracteristicas de las calles.

Fuente: Elaboracion propia.
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El tipo de construccion de la zona: son casas habitacién de media y buena calidad de
hasta 2 niveles y el indice de saturacion en la zona es de un 98%, estimado de predios

construidos vs. Predios baldios.

Imagen 3. Vista aérea de la zona inmediata.

Fuente: Google Earth.

La densidad de poblacion es normal entre semana y densa flotante en fines de semana,
observado en la visita de inspeccion contaminacion ambiental de tipo media, en ruido y humo
provocada por transito de vehiculos, las cuales no alteran las condiciones naturales del

inmueble, asi como su uso, aprovechamiento y valor del mismo.

3.3. Descripcién las caracteristicas legales del inmueble.

Actualmente el Museo Casa Azul Frida Kahlo, se encuentra dentro de un fideicomiso
gue es manejado por el por el Banco de México, en su caracter de fiduciario en el Fideicomiso
de los museos Diego Rivera “Anahuacalli”, y Frida Kahlo “Casa Azul”, que es la instancia titular

exclusiva de los derechos de autor de ambos pintores.
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El Fideicomiso fue creado por el propio Rivera en 195524, que buscaba consolidar con
ello los proyectos museisticos del Anahuacalliy la Casa Azul de Frida Kahlo. Para ello contrajo
matrimonio con Emma Hurtado y se asocio con Dolores Olmedo, pues ambas tenian el dinero

que él no poseia.

En el contrato del fideicomiso, firmado el 16 de agosto de 1955, se establecieron los
bienes con que contaba y se conformd un comité técnico con la participacién de Narciso
Bassols, como presidente, y como secretarios Guadalupe Rivera Marin, Pedro Alvarado,
Emma Hurtado, Eulalia Guzman, Carlos Pellicer, Juan O Gorman, Dolores Olmedo, Heriberto

Pagelson, Teresa Proenza, Elena Vazquez Gémez y Ruth Rivera.

Luego de algunas diferencias entre Rivera Marin, Olmedo y Hurtado intervino el muralista
para dejar el fideicomiso en las condiciones que considerd necesarias para lograr su propésito
y dejé a Olmedo como presidenta del mismo, cargo que ocupé hasta su muerte. Actualmente
lo dirigen su hijo Carlos Phillips Olmedo, director también del museo “Dolores Olmedo Patifio”,

y Carlos Garcia Ponce.

La labor del fideicomiso como responsable de hacer valer los derechos de autor de los
pintores y con esos recursos mantener los museos planeados por Rivera parece, en esencia,
noble; pero también ha sido cuestionada, sobre todo debido al amplio poder que adquirié
como presidenta vitalicia Dolores Olmedo, con respecto a esos derechos. Asi mismo, por la
comercializacién que se ha hecho sobre todo con la figura de Frida Kahlo o porque el costo
de los derechos que en ocasiones impide la realizaciébn de algunos proyectos de difusion,

investigacion o rescate.

Dentro del patrimonio fideicomitido se encuentra, entre otros inmuebles ubicados en
Museo namero 150, en la colonia Pueblo de San Pablo Tepetlapa, Alcaldia Coyoacan, en que
actualmente se encuentra el Museo conocido como Diego Rivera “Anahuacalli’, asi como el
ubicado en Londres No. 247, en la Colonia del Carmen Coyoacan, Alcaldia Coyoacéan, en el

gque actualmente se encuentra el Museo conocido como Frida Kahlo “Casa Azul”.

24 https://www.proceso.com.mx/212394/el-fideicomiso-rivera-kahlo

Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo, Ciudad de México| pag. 42



Especialidad en Valuacion Inmobiliaria

Dentro del objeto del Fideicomiso, el Fiduciario se establecié que se conservan,

administran, manejan y organizan en beneficio publico, es decir e beneficio social.

El 12 de Septiembre de 2017 se realizé una donacion de para Mejoramiento de
Infraestructura, Renovacion Museografia y Proyectos Culturales por tres millones de pesos
por la Secretaria de Cultura con folio SC/DGA/CD/02751/17. En donde se realizaron,
iluminacién LEED para el jardin, cambiaron domos en azoteas de mundo, restaurar libros
pertenecientes al acervo del museo, habilitacion de zona de materiales de conservacion,
adecuacién un &rea de trabajo para personal del museo, restauracion de textiles

pertenecientes a la coleccion del museo, reparacion del portén principal.

3.4. Caracteristicas de los Terrenos.

El inmueble actualmente cuenta con dos predios con cuentas individuales y son:

e Predio 1: Londres 247 Col. Del Carmen, Alcaldia Coyoacan, C.P. 04100 Ciudad de

México.
e Predio 2: Londres 239 Col. Del Carmen, Alcaldia Coyoacéan, C.P. 04100 Ciudad de
México.
Imagen 4. Localizacion de los predios
N

Fuente: Elaboracion propia.
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Se trata de dos terrenos de forma regular y topografia plana, tienen vistas a la calle

Londres y Allende. Cuenta con una densidad media y flotante a causa del propio museo

Tabla 3. Caracteristicas fisicas de los predios.

Predio Topografia Frentes Superficie (m2) Uso de Suelo
Predio 1 | Regular y Plano 2 1,849 Equipamiento
Predio 2 | Regular y Plano 1 802 Habitacional Unifamiliar

Fuente: Elaboracion propia con datos de SEDUVI SIG.

3.5. Antecedentes Historicos.

El Museo Frida Kahlo, también conocido como la Casa Azul, es de los sitios turisticos y
culturales mas representativos de la zona. El inmueble pertenecié a la familia Kahlo desde
1904 y cuatro afios después de la muerte de la pintora, en 1948, fue convertida en museo. El
padre de Frida, Wilhelm o Guillermo Kahlo (hingaro-aleman de nacimiento), construy6 en

1904 la casa.
Fotografias 7 y 8. Casa Frida Kahlo.

Patio exterior, 23 Febrero de 1933. Estudio Diego, 23 de febrero de 1933.

Fuente: https://www.museofridakahlo.org.mx/es/el-museo/
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Fotografias 9 a 14. Casa Frida y Diego.

Diego y Frida, Patio exterior

Frida Kahlo, balcén y jardin
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Fotografias 15 a 20. Casa Frida y amigos.

Frida en Jardin Diego y Frida en Estudio
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3.5.1. Cronologia de los Usos de la Casa Azul.

a) Primeros afos (1910-1925).

Segun los datos encontrados en la investigacion se indago que la primera parte original
de la casa constaba de un terreno aproximado de 800 metros cuadrados en la esquina de la
calle Londres y Allende. Guillermo Kahlo, adquirié la propiedad a finales del siglo XIX, donde
tres aflos mas tarde del nacimiento de Frida Kahlo (6 de julio de 1907) se mudan a la
propiedad.

Para 1913, Frida se le detecta la poliomielitis y dando inicio a una serie de sucesivas
enfermedades, lesiones diversas, accidentes y operaciones. Esta primera enfermedad la oblig6 a
permanecer nueve meses en cama y le dejé una secuela permanente: la pierna derecha mucho
mas delgada que la izquierda. Para ese tiempo la casa comienza a ser adaptada para la mejor
vida de Frida y de su familia.

Sin embargo, la evidente limitacién motriz, asi como las constantes operaciones quirdrgicas y
tratamientos médicos hicieron que Frida se desarrollara de modo diferente y con frecuencia se

viera impedida de participar con otros nifios, por lo que Frida pasaba mucho tiempo en casa.

Imagen 5. Cronologia de la Casa Azul.

*Frida ze e Ficay

oeciara io aego e

Poliomiglifis Estarcia de instalcron Se conviere
*Accigente Lecn Trofsky después de en Museo

ae frida en sJ segundo

2l Camion matrimonio

" g,/

'3
~\\

%‘%&;

T

Fuente: Elaboracion propia.
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b) Accidente e inicio de su pintura (1925-1928).

El 17 de septiembre de 1925 Frida sufrié un grave accidente cuando el autobus en el que
ella viajaba fue arrollado por un tranvia, quedando aplastado contra un muro y completamente
destruido. Regresaba de la escuela a casa junto a Alejandro GOmez Arias, su novio de
entonces. Su columna vertebral quedé fracturada en tres partes, sufriendo ademas fracturas
en dos costillas, en la clavicula y tres en el hueso pélvico. Su pierna derecha se fracturé en
once partes, su pie derecho se dislocé, su hombro izquierdo se descoyunté y un pasamanos
la atravesé desde la cadera izquierda hasta salir por la vagina. Al respecto, Kahlo comentaba
gue habria sido esta la forma brutal en la que habia perdido su virginidad. La medicina de su
tiempo la atormentd con multiples operaciones quirargicas (por lo menos 32 a lo largo de su
vida), corsés de yeso y de distintos tipos, asi como diversos mecanismos de estiramiento.

La batalla contra las secuelas de la poliomielitis la hacian inclinarse mas bien por
actividades deportivas: Mientras mas se moviera y mas ejercicio fisico sisteméatico hiciese,
mejores eran sus posibilidades de recuperacion. Tras el accidente, en cambio, trataba de
moverse lo menos posible para ayudar a la sanacion. Es asi como la pintura cobra un lugar
central en su vida.

c) Primer matrimonio con Diego Rivera (1929-1939).

La artista contrajo matrimonio con Diego Rivera, el 21 de agosto de 1929. Su relaciéon
consisti6 en amor, aventuras con otras personas, vinculo creativo, odio, un divorcio en 1939
y un segundo matrimonio un afio después. En su primer matrimonio Diego y Frida vivieron en
un departamento en el centro de la Ciudad, sin embargo en la segunda etapa de matrimonio
se mudaron a la Casa Azul de Frida Kahlo. Diego consigue pagar una deuda que mantenia la
casa desde que la adquiri6 el papa de Frida, para ese entonces la casa tuvo una
transformacion, puesto que cada uno tenia su estudio y también las exposicion de sus
esculturas prehispanicas por toda la casa, ademas de las recamaras de Frida para el diay la
noche, cabe recalcar que Frida permanecié el mayor tiempo de su vida en la casa por lo que
su estilo y gustos del folklor mexicano es observado a lo largo y ancho de la misma casa. Sin
embargo poseian otras propiedades dentro de Coyoacéan, Casa De Diego en San Angel.

d) Ledn Trotsky (1937-1939).

Entre 1937 y 1939, el revolucionario de Ucrania (pero que desarroll6 su vida politica en
Rusia) Ledn Trotsky vivié exiliado en la casa de Frida en Coyoacan junto a su esposa. En ese
momento a casa sufre algunas modificaciones en el exterior, las ventanas son selladas, por
la seguridad de Trotsky, ademas de la adquisicion del predio colindante por las constantes

amenazas de muerte al Trotsky.
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e) Ultimos afios (1950-1954).

Frida Kahlo murié en Coyoacéan el 13 de julio de 1954. Sus restos fueron velados en el
Palacio de Bellas Artes de la Ciudad de México. Su cuerpo fue incinerado en el Crematorio
Civil de Dolores y sus cenizas se conservan en la Casa Azul de Coyoacan. Cabe mencionar
que Frida paso sus ultimos afios en la casa al lado de Diego Rivera. A los cuatro afos de su
muerte, la Casa Azul se convirtié en el Museo Frida Kahlo. Hoy es uno de los museos mas
concurridos en la capital mexicana: mensualmente recibe cerca de 25 mil visitantes, 45% de
ellos extranjeros.

La llamada Casa Azul Museo Frida Kahlo es el lugar donde los objetos personales
revelan el universo intimo de la artista latinoamericana mas reconocida a nivel mundial. En
esta casona se encuentran algunas obras importantes de la artista: Viva la Vida (1954), Frida
y la cesarea (1931), Retrato de mi padre Wilhem Kahlo (1952), entre otras.

La exposicion “Las apariencias engafan: los vestidos de Frida Kahlo” es la primera
exposicion realizada en el Museo Frida Kahlo de la Ciudad de México sobre el guardarropa
de la artista. Esta muestra presenta una nueva interpretacion de Frida Kahlo a través de su
vestuario, que fue descubierto en 2004 en el bafio de la artista. La tesis central de la
exposicion explora la identidad de la artista, expresada a través de la impactante imagen visual

que construy6 con base en la ropa de su eleccion.

3.5.2. Cronologia de Fachadas.

Dentro de la investigacion de los antecedentes histéricos del inmueble se encontré una
diferencia cronolégica de las caracteristicas del inmueble a lo largo de los afios, sin embargo
se realiz6 una significativa investigacion de las fachadas de inmueble las cuales tuvieron

modificaciones minimas y se conservé hasta sus dias la misma forma de la fachada.
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Muros: Mixto de adobe, tepetate, tepojal y tabique
rojo de 45cm de Espesor.

Vanos: Puertas-ventanas de madera, con proteccion
baja de herreria.

Aplanados: Fino a talocha, con relieves y entrecalles.

Rodapié: Recinto aparente, con ventilaciones para el
sobre piso.

Cornisa: pecho de paloma con tabique rojo y estriado
del mismo material.

Pretil: con remate de ladrillo rojo.

Color: Blanco

Fuente: Ficha de Catalogacion INHA.

Fotografia 22 y 23.Fachada de 1938 a 1998.

Muros: Mixto de adobe, tepetate, tepojal y tabique
rojo de 45cm de Espesor.

Vanos: Ciegos
Aplanados: Fino a talocha y marcos en relieve

Rodapié: Recinto aparente, con ventilaciones para el
sobre piso.

Cornisa: Pecho de paloma con tabique rojo
Pretil: Con remate de ladrillo rojo.

Color: Azul colonial y detalles en rojo

Fuente: Ficha de Catalogacion INHA.
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Muros: Mixto de adobe, tepetate, tepojal y tabique
rojo de 45cm de Espesor.

Vanos: Puertas-ventanas de madera, con proteccion
completa de herreria.

Aplanados: Fino a talocha y marco superior de
ventanas en relieve.

Rodapié: Recinto aparente, con ventilaciones para el
sobre piso.

Cornisa: Pecho de paloma con tabique rojo.
Pretil: Con remate de ladrillo rojo.

Color: Azul colonial y detalles en rojo.

Fuente: Ficha de Catalogacion INHA.

3.6. Planos Arquitectdnicos.

Los Planos arquitectonicos fueron levantados en las visitas a la casa Azul, para hacer
este levantamiento se realizaron varios levantamientos para llegar a los planos actuales,
ademas no se tuvo acceso a la zona de oficinas, sin embargo se verificaron las areas

conforme a los planos revisado en la ficha de la catalogacion en los archivos del INBA.
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Imagen 6. Planta Arquitecténica de Museo Casa Azul Frida Kahlo.
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Fuente: Elaboracion propia.

Imagen 7. Fachadas Arquitecténicas del Museo Casa Azul Frida Kahlo.

Fuente: Elaboracion propia.
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Fotografias 26 a 34. Fotografias de fachadas actuales del Museo Casa Azul Frida Kahlo.
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Fuente: Levantamiento en Campo.
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3.7. Detalles Arquitecténicos.

Imagen 8. Cronologia de construcciones del Museo Casa Azul Frida Kahlo.
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1904
SUPERFICIE DE 331.98 M2

1941
SUPERFICIE DE 242.45 M2

2000
SUPERFICIE DE 218.85 M2

2003
SUPERFICIE DE 413.51 M2

SUPERFICIE DE 1649.12 M2

CASA AZUL CASA EXPOSICION
TEMPORAL

Fuente: Elaboracion propia.

3.7.1. Tipo 1: Casa Azul.
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Imagen 9. Cimentacion de Casa Azul.
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e Muros: Mixto
de adobe,
tepetate,

tepojal y

ladrillo rojo de
45cm de

espesor.
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Imagen 10. Muro Mixto de Casa Azul.
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Imagen 11. Estructura de la techumbre de Casa Azul.
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3.7.2. Estudio-Dormitorio.

e Cimentacion: De

mamposteria
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e Pisos: De cuarterén
hexagonal de barro
rojo.
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concreto armado,
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3.7.3. Oficinas.
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Imagen 13. Estructura de la cimentacion de oficinas.
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e Muros 1: De tabique
rojo, con trabes y
castillos.

e Entrepisos: De
concreto armado

3.7.4. Casa Expo Temporal.
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CAACEIIXOIM

MAOOF TARGE
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Pisos: De loseta
de piedra

Techumbre: De
vigas de madera y
ladrillo rojo.

Puertas y
Ventanas:
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3.8. Descripcion Fisica del Inmueble.

El presente inmueble se refiere a una casona estilo porfiriana construida a principios del

siglo XX, con actual uso de Museo (Casa Azul), cuenta con dos niveles y presenta la siguiente

distribucion arquitectonica: T1: Salas de Exhibicién Permanente. PB: Acceso, taquilla, médulo

de seguridad y guardarropa, torniquetes, patio con jardinera, sala 1, 2, 3, 4, 5, comedor,

recAmara de Diego Rivera, exvotos, terraza, antigua cochera, area de limpieza. T2: Casa

Estudio: PA: Estudio, Recamara de Frida (Dia), Recdmara de Frida (noche). T3: Oficinas y

Cafeteria: PB: Fuente y jardin, bafio de hombres y mujeres, tienda, libreria y bodega, patio

central, fuente, piramide, administracion. T4: Casa-Exhibicion Temporal: Acceso casa anexa.

PB: Oficinas, cocina con cafeteria, bodega, jardin, salida de emergencia, sala 1, 2, 3, 4, 5,

bafios para hombres y mujeres. PA: Oficinas. No cuenta con estacionamiento, solo areas de

carga y descarga.

Imagen 15. Croquis de Museo Casa Azul Frida Kahlo.
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Sanitarios

Oficinas del
museo y

guardarropa
Bodegas

Tienda Cafeteria

Libreria

Jardines y

Fuentes

Fuente: https://www.museofridakahlo.org.mx/es/el-museo/el-museo/
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CAPITULO 4
METODO VALUATORIO.
(Desarrollo del Avaluo)

En el siguiente capitulo se describira la elaboracién del avallo y sus notas técnicas que
se realizaron durante el mismo, cabe mencionar que conforme se realiz6 el avallo se
realizaron distintas versiones para llegar al valor conclusivo. Como se mencioné en el capitulo
1, el formato del avalo se realiz6 conforme a Avallos de los 8 pasos del INDAABIN como se
describe a continuacion.

4.1. Consideraciones Generales.

Conforme a lo previsto la Ley General de Bienes Nacionales y las Normas
Internacionales, el acuerdo por el que se establecen las Normas conforme a las cuales se
llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avallos
de Bienes Nacionales del Diario Oficial del 25 de Julio de 2017 y conforme a la metodologia
de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avallos de Bienes
Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en
transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y
negocios del Diario Oficial 6 de Junio de 2017.

4.2. Identificacién del Problema.

En este primer apartado, se idéntica el inmueble, perito valuador, la fecha requerida de
los valores, la finalidad y el propésito del mismo, nimero de cuenta predial, de agua, etc. para
ese punto se realizé la anotacién de que son dos nimeros prediales diferentes en cada uno
de los predios como se menciondé en el capitulo 3.

4.2.1. Supuestos Extraordinarios, Condiciones Hipotéticas.

La visita de inspeccién del Museo Casa Azul de Frida Kahlo se realiz6 el dia 13 de
Septiembre de 2019, ese dia se pudo constatar las condiciones fisicas del inmueble y son las
que se reflejan en este estudio, no es responsabilidad del perito las situaciones que se hayan
presentado posteriores a esa fecha, por lo que no se asume ninguna responsabilidad posterior
a la fecha de la visita. Sin embargo, por la complejidad del inmueble y la negativa de
proporcionar informacién técnica por parte del INBA y los responsables del Museo, se
realizaron 11 vistas en diferentes dias para el levantamiento arquitecténico y de aforos dentro
y fuera del Museo. Por lo que se colocaron las siguientes notas:

e Suponemos que dentro del museo las oficinas son administrativas
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Se supone que ho hay una fusién de predios

No se obtuvo la informacién necesaria por parte de la Administracion del Museo Frida
Kahlo por lo se infirié informacién en campo.

Para la elaboracién del Avalué se consider6 como una sola unidad, aunque existan
distintos usos en el inmueble (Museo, Oficinas y Bodega).

Se realiz6 la valuacibn por cada predio porque cada uno presenta diferentes
caracteristicas.

No se tomoé en cuenta la Piramide que esté en el patio como parte de los elementos
accesorios, porque no existio suficiente informacién para poder determinar si fue el
pintor Diego Rivera quien la realizo o si tiene algun valor en el mercado.

Para la elaboracion del avalué se requirié el apoyo técnico de Arg. Anabeli Ramirez
Carbajal y Arg. Sergio Marin Lopez.

Se realiz6 una investigacion en la oficinas de la Direccion de Arquitectura y
Conservacion del Patrimonio Artistico Inmueble (DACPAI) del INBA para revisar la
ficha de catalogacion para los inmuebles Londres 247 y 239 en el piso 7 de la Torre
Latinoamericana por el Dr. Antonio Loyola Vera, director de la DACPAI-INBAL.

Para la elaboracion de las partidas presupuestales por cada uno de las tipologias se
tom6é de referencia a Ingenieria de Costos Varela 2019 en su portal:
https://www.varela.com.mx/.

Se establecié que el factor de ubicacion en el paso 7 costos por la ubicacion de predio
1 en equina, lo cual se establecié que el 5% es lo aceptable por el mercado debido a
las caracteristicas de los terrenos estudiados.

En el caso de los paramétricos de la "Casa Azul", se determind un desglose por cada
una de las partidas debido a que se calcul6é el presupuesto de reproduccién del
inmueble por ser la construccién catalogada.

Para el paramétrico de la "Casa Estudio" y "Oficinas" se realiz6 un presupuesto de
Reposicion.

En el paramétrico de "Casa Estudio" se consideré un sobre costo de 10% por ser una

obra del Arg. O ‘Gorman.
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4.3. Determinacion del Alcance del Trabajo

En referencia al inmueble Museo Frida Kahlo, que se ubica en la Calle Londres 247 y
239, Col. Del Carmen, Alcaldia Coyoacan, Ciudad de México, México; Dra. Susana Fernandez
Aguila solicito el trabajo valuatorio con fines escolares para el desarrollo de la presente tesis.

El servicio valuatorio se desarrolla con fundamento en los términos de referencia
presentados en la base documental investigada en campo, asi como en las politicas, nhormas,
criterios técnicos y metodologias autorizadas por el INDAABIN y el INHA reconocidos en
México para la Valuacion de Bienes Inmuebles Catalogados, asi como la adecuacion de la
Metodologia de la Dra. Susana Fernandez Aguila, impartida en la clase de inmuebles
Clasificados.

Se seleccionaron comparables de terrenos en venta ofertados con caracteristicas
similares, utilizando la Metodologia de la Dra. Susana Fernandez Aguila para calcular el monto
del terreno del inmueble. Con dicha informacion, se pretendi6 determinar el valor mas
apropiado expresado en términos monetarios a pagar por la venta del inmueble.

Estudios Preliminares: Se llevé a cabo la investigacién de gabinete para obtener toda
la informacion necesaria para el inmueble.

Investigacion Bibliografica: Se realizaron investigacion en la Direccion de Arquitectura
y Conservacion de Patrimonio Artistico e Inmueble. Ademas de hacer una investigacion
bibliogréfica en libros de Frida Kahlo y Diego Rivera.

La informacién legal del inmueble, la cual se obtuvo a través de Banco de México
(Comunicado de Prensa, del 12 de marzo de 2008). Cronologia del Inmueble. Se realizé
consulta bibliografica en documentos: Tesoros de Casa Azul, experiencia Museografica,
consulta bibliografia.

Investigacion de Campo: Se realizaron 12 visitas al Museo, para el levantamiento
fotogréafico exterior e interior del inmueble, ademas del levantamiento arquitectonico de cada
una de la areas del museo (cabe mencionar solo se tuvo acceso a salas, bafos, patios,
cafeteria, tienda y guardarropa, lo demas fue corroborado en planos consultados en la
Direccion de Arquitectura y Conservacion de Patrimonio Artistico e Inmueble).

a) Levantamiento del Estado Actual

b) Levantamiento de procesos constructivos

c) Diagnéstico de las areas.

Realizacion de Avaluo:

1. Inspeccidn del terreno en estudio
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2. Inspeccién de las construcciones e instalaciones

2.1. Descripcién del uso actual

2.2. Tipos de construccion

2.3. Estado de conservacion

2.4. Elementos de la construccion. a) Obra negra o gruesa. b) Revestimientos y
acabados interiores. c¢) Instalaciones hidraulicas y sanitarias. d) Instalaciones eléctricas.
e) Herreria. f) Vidrieria. g) Cerrajeria. h) Fachadas. i) Accesos. j) Instalaciones
especiales. k) Elementos accesorios. etc.
3. Inspeccion de la zona donde su ubica el inmueble (Caracteristicas urbanas)

3.1. Clasificacion de la zona

3.2 Tipo de construccién dominante en la calle

3.3. indice de saturacion en la zona

3.4. Densidad de poblacién

3.5. Contaminacion ambiental

3.6. Uso del suelo

3.7. Vias de acceso

3.8. Servicios publicos y equipamiento urbano
4. Recopilacion de informacion de inmuebles comparables (datos del mercado
inmobiliario)
5. Descripcién del procedimiento técnico (método de valuacién)
6. Enfoque de Costos

a) Terreno

b) Construcciones

c) Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios Yy obras
complementarias

d) Deméritos
7. Obtencion del valor conclusivo (Estimacion final del valor)

8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (Informe de avallo).

4.4. Recoleccion de Informacion y Descripcion del Bien.

En este paso, se recolecto la informacion general de la zona y del uso de suelo a valuar,
se describié como si fuera un solo predio ya que los predios son contiguos. Para la informacién
del sujeto a valuar se comenz6 a tratar los dos predios por separado como se puede observar

en el Anexo 1. En las caracteristicas de la construccién se decido dividirlo por tipologias, como
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se puede observar en la imagen 8 del capitulo 3, asi como también la edad y los elementos

de la construccion.

4.5. Andlisis de la Informacion.

El inmueble se encuentra en una zona habitacional con acceso a través de vialidades
primarias cercanas a Rio Churubusco y Av. Division del Norte, por estar en dicha zona cuenta
con todas las facilidades de equipamiento, infraestructura y servicios.

El periodo de absorcion es medio bajo, de acuerdo a lo observado en la zona y la
negociacién comun es de 5% de descuento en pago de contado.

El volumen de comparables en mercado abierto y competitivo, se encontraron 10 ofertas
de terrenos, sin embargo se descart6 el 40% por no ser comparables al inmueble sujeto;
dichos comparables se consideraron dentro de la misma colonia del Carmen, cercanas al
inmueble debido a que existe oferta dentro de la misma.

El rango de ofertas encontrado es entre $26,314 pesos y $38,165 pesos, antes de
homologar y de $20,003 y $30,407 pesos, después de la homologacion.

Se seleccionan comparables de terrenos en oferta con caracteristicas similares.

4.6. Opinion de Valor del Terreno.
En este paso se describen seis comparables que fueron elegidos por las caracteristicas
de los predios, por lo que se utilizaron los siguientes factores:
e Factor Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segun su ubicacién dentro
de un area de valor especifica. Para la aplicacién de este factor, se entendera por calle
tipo o predominante a la calle cuyas caracteristicas de transito vehicular, anchura y
calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano, en su caso, se presentan
con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble. Factor: Se
premia con un 0.10 para este caso por las caracteristicas de las vialidades de la zona.
o Factor Ubicacidn: Este factor dependera de la posicién del terreno en estudio, dentro
de la manzana en que se ubica, considerando el nimero de frentes y su relacién con
el mercado inmobiliario respectivo. Factor: Se premia con un 0.5 para los predios que
cuentan mas de dos frentes.
e Factor Forma: Este factor califica la irregularidad de un predio con respecto al lote

tipo o predominante. Factor: Se castiga con un 0.10.
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e Factor Uso: Este factor califica la diferencia de uso de suelo de los comparables
contra el sujeto valuado. (CUSc-CUSs)/0.5 *3%+(Usc-Uss)+1 en este caso se utilizé
la anterior formula para el calculo de este factor.

e Factor Superficie: Con este factor se obtiene un ajuste entre los lotes con diferentes

superficies. Se utilizé la siguiente férmula.

Fa= AT
AS

Donde:

Fa = Factor de Area.
AT = Area del lote tipo.
AS = Area del Sujeto.
n=12.
e Factor Catalogado: Con este factor se esta aplicando cuando el sujeto es catalogado.
Factor de catalogacion: se demeritara con un 0.20, a este factor se llegd por las
caracteristicas del inmueble y poder homologarlo con los demas terrenos que no

cuentan o no son predios con catalogacion.

4.7. Aplicacién de los Enfoques de Valuacién (Costos).

a) Terreno:

Para este paso se analizaron los terrenos conforme al coeficiente de frente, por lo que cada
predio tiene diferentes condiciones, por lo que el predio 1 se aplicé un coeficiente de 1.15y
para el predio 2 el coeficiente fue 1.0, para homologar los predios por cada uno de sus
caracteristicas fisicas.

b) Construcciones:

En este apartado se aplica el valor unitario del inmueble conforme al presupuesto de costos
de cada una de las tipologias encontradas, para obtener un valor unitario total conforme a la
edad y caracteristicas fisicas de cada tipologia. En este apartado se considera un factor de
demerito de las construcciones de 0.60 para el tipo 1, para el tipo 2 de 0.70 y 0.88 para el tipo
3y4.

c) Instalaciones especiales, elementos accesorios, obras complementarias:
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4.8. Conciliacion de Valores.

El monto de renta conclusivo se obtuvo tomando en consideracién aquellos factores o
condiciones patrticulares que influyen en su estimacién definiendo cual de los enfoques
empleados es mas representativo derivado de la calidad de la informacién obtenida,
explicando las razones por las que se descartan o ho se emplean los otros enfoques. Dicho
monto es redondeado para reflejar el grado de precision asociado con la valoracién, evitando
dar a entender una mayor precision a la requerida. Cantidades conclusivas en millones, se
deberan redondear al millar; y conclusivas en miles, se deberan redondear a la centena.

El valor conclusivo fue por el método de costos y su valor total del inmueble fue de $91,
309,000 millones de pesos.

4.9. Anexos.

En este apartado se consideraron el soporte técnico del avalio que incluye,
colindancias, planos, fichas de uso de suelo, documentacion, fotos del inmueble, fotos de
comparables y mapas de ubicacién, desglose de las instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias y el ensamble de costos de cada una de las tipologias.
Es importante mencionar que es importante que este apartado este bien sustentado para

poder soportar el valor y la realizacion del avallo.
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CONCLUSIONES.

La Valuacién de los Inmuebles Catalogados presenta grandes retos, al ser edificaciones
arquitecténicas vinculadas con la historia de los lugares y paises, ademas de reflejar las
condiciones culturales de la época y personajes histéricos, como es el Museo Frida Kahlo-

“Casa Azul”, y sus personajes (Frida Kahlo y Diego Rivera).

Reflejar el valor de este tipo de bienes, no solo debe comprender los enfoques
tradicionales de la valuacion (costos, ingresos y mercado), si no también debe incluir un
andlisis profundo de los valores del objeto arquitectonico, tanto objetivos como subjetivos, y

expresen en su exacta dimension el contenido significativo y riqueza cultural del bien valuado.

Para el caso de la Casa Azul de Frida Kahlo, no solo nos dimos cuenta del valor
arquitectonico, sino también el reconocimiento de la artista (Frida Kahlo) a nivel mundial, no
solo con sus obras, sino también con su tragica vida, su ropa, y también el interés de su forma

de vida a lado del pintor Diego Rivera.

El trabajo que ha realizado el Banco de México y la empresa Frida Kahlo Corporation
quien tiene los derechos de por vida sobre la artista mexicana y ha provocado una
“Fridamania”. Lo que nos lleva a concluir que no solo es el inmueble, desde que funciona la
difusién de la marca en el extranjero en el 2005, se ha vuelto una visita forzada por los

extranjeros a la “CASA AZUL” o Museo de Frida Kahlo, un intangible del museo.

Como hemos visto a lo largo del estudio valuatorio, esta dificil tarea conlleva al estudio
de multiples variables, condiciones particulares directas o indirectas, lo que no solo al valuador
lo deja en analizar al mercado inmobiliario, si no también que esta detras de la historia del

inmueble.

Por otro lado, la estimacion tradicional del valor neto de reposicion de las construcciones
(VNR), incidird determinantemente en el valor fisico o directo del inmueble (Enfoque de
Costos), la que se vera regida por otro factor importante: la determinacién del costo de
reproduccion actual de los elementos distintivos arquitecténicos, asi como los técnicos-
estructurales del inmueble, los cuales requirieron del apoyo de la ingenieria de costos, donde
resulta indispensable famular analisis de precios unitarios que permitan devolver a la

construccién y a sus elementos distintivos arquitecténicos su valor original.
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Para el caso del Museo, en la investigacion de campo se pudo apreciar que desde que
el Fideicomiso del Museo comenz6 a funcionar, las restauraciones del mismo han sido
constantes, ademas por lo observado en los visitas se encontré que al Museo ingresan en
promedio 2,500 visitantes diarios, los cuales hacen uso de las instalaciones y por lo tanto el
mantenimiento del Museo debe ser muy puntual para su correcto funcionamiento y la buena

impresién de los visitantes nacionales y sobre todo extranjeros.

El objetivo fundamental de esta valuacién y de la clase se logré, por lo que se ha
conseguido ver un caso practico de la valuacion de inmuebles catalogados y como se debe
abordar para la valuaciéon del mismo, sin embargo se concluye que no solo los métodos de la
valuacion tradicional son los métodos aplicar, si no también existen otro métodos que podrian
profundizar y también aplicar, por lo que este proyecto da para seguir investigando sobre el

inmueble y sus intangibles que le dan valor al mismo.

Es importante también recalcar que cada inmueble puede valuarse por distintos
métodos, sin embargo considero que el mas importante es el método fisico, al ser el mas
certero y el mas consistente, por lo que se recomienda que este método debe ser tomado en

cuenta para valuar este tipo de inmuebles.

Sin embargo también se encontrdé que el método de ingresos es uno de los métodos
que puede ser muy efectivo para valuar este tipo inmuebles, este método valla los preceptos
del valor del bien, el cual estudia la informacién sobre ingresos y egresos por el inmueble a
valuar, puesto que se fundamenta en el analisis de las rentas e ingresos producidos y las
tasas de capitalizacién, las cantidades de ingresos a un valor futuro se convierten a valor
presente, obteniendo in indicador de valor por ingresos, en caso no se encontré la informacién
necesaria para hacer dicho calculo, ya que no se proporcion6 por la administracién del museo
el costo por alquiler de rentas del espacio para eventos, ademas de los ingresos producidos
por el cobro de acceso al museo, asi como también los ingresos por ventas de insumos en la
libreria y cafeteria que se encuentra dentro del museo, ademas de otros ingresos (usos de
camaras fotogréficas y visitas guiadas). Este tipo de método se aplica a un bien o propiedad,

en funcioén de su capacidad de producir ingresos.

En nuestro pais conocemos un sin fin de edificaciones y monumentos que han pasado

por un hecho histérico?, sin embargo no conocemos en realidad toda su historia que hay

25 Es un acontecimiento que incide sobre los eventos, del presente o pasado. La historia consiste basicamente en el recuento y
andlisis de hechos del pasado.
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detras de ese inmueble y cudles fueron sus usos y cambios a lo largo de los afios, si bien
sabemos que muchos de estos inmuebles estan catalogados por que hay alguna placa o un
documento o en su misma forma al solo verlo sabemos que tiene una gran importancia en
una Ciudad o un Pueblo donde se encuentra. Actualmente debemos de partir en definir?® los
principales conceptos que den referencia de forma acertada a estos inmuebles, para este
estudio se analizaran los siguientes conceptos: a) Patrimonio cultural, b) Bienes culturales, c)
Monumento, d) Conservacién, e) Restauracion, f) Proyecto de Restauracién, g) Preservacion,

h) Consolidacion, i) Rehabilitacion, j) Reconstruccion, k) Recuperacion, 1) Renovacion.

Todos estos conceptos son mas que importantes que los valuadores los conozcan al
pretender valuar un inmueble catalogado, cada uno de ellos seran esenciales para el proceso
valuatorio, ya que el valuador se encontrara con terminologia de otras areas y por lo tanto
debe conocerla para entender la complejidad del inmueble. Por lo tanto, la valuacién de
inmuebles catalogados es un para un grupo multidisciplinario, no solo porque sera el valuador
el Unico participante, si no también tatara con profesionales (restaurador, historiador,

ingeniero, antropdlogo en algunos casos, entre otros profesionistas).

En un determinado periodo de tiempo, un inmueble adquiere una serie de valores,
atributos, como puede ser un valor histérico por haber albergado acontecimientos o hechos
relevantes e histdricos para una determinada sociedad o simplemente haber sobrepasado el
paso del tiempo (antigiiedad), un valor estético por ser apreciado por su belleza, singularidad
u trabajo arquitectonico, un valor econémico por estar inserto en un mercado determinado y
formar parte de un catalogo de bienes raices, por un valor simbdlico y social por el significado
de su patrimonio edificado por un grupo social o individuo dotandole de identidad, ideologia e
identificacion. En este trabajo se indago sobre el valor histérico y simbdlico que tiene el museo
y la vida y obra de los personajes del mismo, un intangible que seria interesante valuar en

una proxima investigacion.

26| a5 definiciones del estudio gue se proponen estan extraidas de los siguientes instrumentos legales que se veran en el capitulo
I.
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DEFINICIONES.

a) Patrimonio Cultural:

Se entienden: i) los monumentos: obras arquitectonicas, de escultura o de pintura
monumentales, elementos o estructuras de caracter arqueoldgico, inscripciones, cavernas y
grupos de elementos, que tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista de la
historia, del arte o de la ciencia; ii) los conjuntos: grupos de construcciones, aisladas o
reunidas, cuya arquitectura, unidad e integracién en el paisaje les dé un valor universal
excepcional desde el punto de vista de la historia, del arte o de la ciencia; iii) los lugares: obras
del hombre u obras conjuntas del hombre y la naturaleza, asi como las zonas, incluidos los
lugares arqueoldgicos, que tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista

historico, estético, etnoldgico o antropolégico (Correia, 2007).

b) Bienes Culturales :

Por bienes culturales se entienden los bienes, cualquiera que sea su origen y
propietario, que las autoridades nacionales, por motivos religiosos o profanos, designen
especificamente como importantes para la arqueologia, la prehistoria, la historia, la literatura,
el arte o la ciencia, y que pertenezcan a las siguientes categorias:

1. Las colecciones y ejemplares raros de zoologia, botanica, mineralogia, anatomia, y los
objetos de interés paleontolégico;

2. Los bienes relacionados con la historia, con inclusion de la historia de las ciencias y de
las técnicas, la historia militar y la historia social, asi como con la vida de los dirigentes,
pensadores, sabios y artistas nacionales y con los acontecimientos de importancia
nacional,

3. El producto de las excavaciones (tanto autorizadas como clandestinas) o de los
descubrimientos arqueolégicos;

4. Los elementos procedentes de la desmembracién de monumentos artisticos o histéricos
y de lugares de interés arqueoldgico;

5. Antigiiedades que tengan mas de 100 afios, tales como inscripciones, monedas y sellos
grabados;

6. El material etnolégico;

7. Los bienes de interés artistico, tales como: i) cuadros, pinturas y dibujos hechos

enteramente a mano sobre cualquier soporte y en cualquier material (con exclusion de los
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dibujos industriales y de los articulos manufacturados decorados a mano); ii) producciones
originales de arte estatuario y de escultura en cualquier material; iii) grabados, estampas
y litografias originales; iv) conjuntos y montajes artisticos originales en cualquier material;
8. Manuscritos raros e incunables, libros, documentos y publicaciones antiguos de interés
especial (historico, artistico, cientifico, literario, etc.) sueltos o en colecciones;

9. Sellos de correo, sellos fiscales y analogos, sueltos o en colecciones;

10. Archivos, incluidos los fonogréficos, fotograficos y cinematograficos;

11. Objetos de mobiliario que tengan mas de 100 afios e instrumentos de musica antiguos
(UNESCO, 2014).

c) Monumento:

En el articulo 1 de la Carta de Venecia de 1964 se menciona que “la nocion de
monumento comprende la creacion arquitectonica aislada asi como también es sitio urbano o
rural que nos ofrece el testimonio de una civilizacion en particular, de una fase representativa
de la evolucion o del progreso, o de un suceso historico. Se refiere no solo a las grandes obras
monumentales sino también a las obras modestas que adquirido con el tiempo un significado

cultural”.

d) Conservacion:

En la misma Carta, en su articulo 4, menciona la definicion y se entiende: “la
conservacion de monumentos implica primeramente la constancia en su mantenimiento.
Ademas la conservacion siempre resulta favorecida por su dedicacion a una funcion util a la
sociedad; tal dedicacién es por supuesto deseable pero no puede alterar la ordenacién o
decoracion de los edificios. Dentro de estos limites es donde se debe concebir y autorizar los

acondicionamientos exigidos por la evolucion de los usos y costumbres” (Venecia, 1964).

e) Restauracion:

En el articulo 9 de la Carta de Venecia menciona: “La restauracion es una operacion que
debe tener un caracter excepcional. Tiene como fin conservar y revelar los valores estéticos
e histdricos del monumento y se fundamenta en el respeto a la esencia antigua y a los
documentos auténticos. Su limite esta alli donde comienza la hipétesis: en el plano de las
reconstituciones basadas en conjeturas, todo trabajo de complemento reconocido como
indispensable por razones estéticas 0 técnicas aflora de la composicién arquitectonica y

llevara la marca de nuestro tiempo. La restauracion estara siempre precedida y acompafiada
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de un estudio arqueoldgico e histérico del monumento”. En resumen segun la autora Correia,
la restauracién es una intervencion dirigida sobre un bien patrimonial, cuyo objetivo por parte

de la comunidad es conservar su autenticidad y proteccion”.

f) Proyecto de Restauracion:

Para entender mejor la restauracion se debe hablar de un proyecto de restauracion y se
entiende por: “el proyecto a través del cual se desarrolla la conservacion del patrimonio. Desde
una Optica mas restringida, puede significar la reintegracion de elementos procurando el
respeto por el mate rial original. Esto se hace posible mediante la recoleccién de informacion
para el conocimiento profundo del edificio, particularmente mediante evidencias

arqueoldgicas, documentales o de disefio original” (Correia 2007).

Para entender mejor el proyecto de Restauracion se deben tomar en cuenta segun la Carta
de Cracovia del 2000, en donde se dictaron los principios de la conservacion y restauracion
del patrimonio construido se deben realizar cuatro acciones de la conservacion que se definen

a continuacion:

g) Preservacion:

Segun Correira, menciona que la preservacion son “todas las acciones desarrolladas para
retardar el deterioro y/o para prevenir dafios de la propiedad cultural. Implica naturalmente la
gestion del ambiente y del medio circundante al objeto, de modo que se mantengan lo mas

posible sus condiciones fisicas estables”.

h) Consolidacion:
También considerada como “conservacion directa”, la consolidacién es la aplicacion de
materiales de soporte, incorporados a la estructura original, para asegurar la durabilidad
continua de la edificacién. En tanto, es fundamental en la consolidacion el respeto por la

integridad estructural y formal del objeto (Correia, 2007).

i) Rehabilitacion:
Una de las mejores formas de preservar un edificio es mantenerlo en uso, lo que en
francés se conoce como mise en valeur. En general, buscar mantener la funcion original; es

la accion mas adecuada para la conservacion de una estructura, pues implica menos
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alteraciones del proyecto. La experiencia indica también que la minima intervencion en un

objeto patrimonial es siempre la opcién mas apropiada en la conservaciéon (Correia, 2007).

j) Reconstruccion:

Algunas veces, debido a incidentes como incendios, terremotos o guerras, es necesaria
la reconstruccion utilizando materiales nuevos. Cabe destacar que la reconstruccion no podra
tener una falsa partida del tiempo, pues debera percibirse que no es el material original, a
pesar de construirse con rigor documental. La reconstruccion puede surgir con caracter
simbolico (Correia, 2007).

k) Renovacién:

Se considera que este concepto se refiere a la adquisicion de una condicién nueva, con
el sentido de mejoria. En este sentido, se entiende que se hace una demolicion para volver
a construir (Correia, 2007).
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ANEXO AVALUO
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura: Programa de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo
Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio:  01092019-ESP-VAL-CAZUL

CONSIDERACIONES GENERALES

METODOLOGIA: Dra. Susana Fernandez Aguila

FUNDAMENTO LEGAL:

Conforme a lo previsto la Ley General de Bienes Nacionales y las Normas Internacionales, el acuerdo por el que se
establecen las Normas conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales del Diario Oficial del 25 de Julio de 2017 y conforme a la metodologia de los
servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales para estimar el valor
comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo
o propiedad personal) y negocios del Diario Oficial 6 de Junio de 2017.

DEFINICIONES: ENFOQUES DE VALUACION APLICADOS:
Existen actualmente tres enfoques de valuacién cominmente aceptados: el Comparativo de Mercado, el de Costos y el de
Ingresos y es en funcion del bien a valuar y el tipo de valor requerido, la aplicacion del presente dictamen se llevara a cabo
solo por el Enfoque de Costos v de Ingresos.
ENFOQUE DE COSTOS: Es el método para estimar el valor de una propiedad o de otro activo que considera la posibilidad
de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra propiedad réplica del original o una que pueda
proporcionar una utilidad equivalente. Tratdndose de un bien inmueble el estimado del Valuador se basa en el costo de
reproduccion o reemplazo de la construccidn y sus accesorios menos la depreciacién total (acumulada), més el valor del
terreno, al que se le agrega comunmente un estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador.
Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina VALOR FiSICO o VALOR NETO DE REPOSICION.

Bienes catalogados (inmuebles catalogados).- Son todos aquellos inmuebles, construcciones o sitios clasificados por el
INAH, el INBA u otra autoridad federal o estatal con atribuciones, mediante un proceso técnico administrativo en que se
declare que debido a su identificacion, ubicacidn y cuantificaciéon de edificaciones representativas con caracter histérico,
artistico, cultural, social, politico o religioso el inmueble en cuestion forma parte de la identidad del pais, de una ciudad,
poblacién o barrio y por consiguiente, debe ser preservado

Area construida.- Es la manifestada en la respectiva licencia de construccién mas ampliaciones en su caso, o la que se
obtenga de planos arquitecténicos aprobados por autoridad competente. En su ausencia se calcularad con la suma total de
dreas cubiertas o techadas del inmueble, medidas a pafios exteriores de los muros perimetrales y descontando los huecos
verticales que estén descubiertos

Inmueble histérico restaurado (IHR).- Es todo inmueble declarado monumento histdrico y cuente

con cédula de catalogacion que no forme parte de la declaratoria de Inmueble Patrimonio Cultural de la

Humanidad y se encuentre restaurado.
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I. IDENTIFICACION DEL PROBLEMA

PROMOVENTE: Dra. Susana Fernandez Aguila

USUARIOS: Alumnos de la Especialidad en Valuacién Inmobiliaria y otros
uUso: Cococer el Valor Comercial

FINALIDAD: Determinar valor nuevo de reposicion del Inmueble
PROPOSITO: Estimar el valor comercial del inmueble

FECHA REQUERIDA DE VALORES: 02 de Diciembre de 2019

PERITO VALUADOR DE BIENES NACIONALES: Ma. en Urb. Ariadna Daniela Alva Noriega

ESPECIALIDAD: Valuacién Inmobiliaria

FECHA DE INSPECCION:

ACTIVO QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL ACTIVO:

UBICACION DEL ACTIVO:

30 de Agosto y 13 de Septiembre de 2019
Museo Casa Azul Frida Kalho

Privado (Fideicomiso)

Fideicomiso por un comité técnico con la participacidn de Narciso Bassols, como presidente, y
como secretarios Guadalupe Rivera Marin, Pedro Alvarado, Emma Hurtado, Eulalia Guzman,
Carlos Pellicer, Juan O 'Borman, Dolores Olmedo, Heriberto Pagelson, Teresa Proenza, Elena
Véazquez Gdmez y Ruth Rivera.

Calle: Londres

Namero: 247 (predio 1) y 239 (predio 2)
Numero Interior: No aplica
Colonia: Del Carmen
Ciudad o Poblacién: Ciudad de México

Delegacién o Municipio: Coyoacdn

Codigo Postal: 04100
Entidad Federativa: Ciudad de México

NUMERO DE CUENTA PREDIAL PREDIO 1: 052_049_08_000_6
NUMERO DE CUENTA PREDIAL PREDIO 2: 052_049_07_000
NUMERO DE CUENTA DE AGUA PREDIO 1: 052_049_08_000_0001_13
NUMERO DE CUENTA DE AGUA PREDIO 2: No proporcionado

SUPUESTOS:

CONDICIONES HIPOTETICAS:

CONDICIONES LIMITANTES:

SUPUESTOS, SUPUESTOS EXTRAORDINARIOS, CONDICIONES HIPOTETICAS
Y CONDICIONES LIMITANTES USADAS EN EL SERVICIO VALUATORIO

La visita de inspeccion del Museo Casa Azul de Frida Kalho se realizé el dia 13 de Septiembre de 2019, ese dia se pudo
constatar las condiciones fisicas del inmueble y son las que se reflejan en este estudio, no es responsabilidad del perito las
situaciones que se hayan presentado posteriores a esa fecha, por lo que no se asume ninguna responsabilidad posterior a
la fecha de la visita.

Suponemos que dentro del museo las oficinas son administrativas.
Se supone que no hay una fusién de predios

No se obtuvo la informacién necesaria por parte de la Administracion del Museo Frida Kahlo por lo se infirié informacién
en campo.

Para la elaboracién del avaluo se consideré como una sola unidad, aunque existan distintos usos en el inmueble (Museo,
Oficinas v Bodega).

Se realizd la valuacidn por cada predio porque cada uno presenta diferentes caracteristicas.

No se tomé en cuenta la Pirdmide que esta en el patio como parte de los elementos accesorios, porque no existio
suficiente informacién para poder determinar si fue el pintor Diego Rivera quien la realizé o si tiene algin valor en el
mercado.

Para la elaboracion del avalud se requiri6 el apoyo técnico de Arg. Anabeli Ramirez Carbajal y Arq. Sergio Marin Lopez.

Se realizé una investigacién en la oficinas de la Direccién de Arquitectura y Conservacion del Patrimonio Artistico
Inmueble (DACPAI) del INBA para revisar la ficha de catalogacion para los inmuebles Londres 247 y 239 en el piso 7 de la
Torre Latinoamericana por el Dr. Antonio Loyola Vera, director de la DACPAI-INBAL.

Para la elaboracion de las partidas presupuestales por cada uno de las tipologias se tomé de referencia a Ingenieria de
Costos Varela 2019 en su portal: https://www.varela.com.mx/

El factor de ubicacién en el paso 7 costos, por la ubicacion de predio 1 en esquina se establecié fuera del 5% es lo
aceptable por el mercado debido a las caracteristicas de los terrenos estudiados.

En el caso de los paramétricos de la "Casa Azul", se establecio un desglose por cada una de las partidas debido a que se
calculé el presupuesto de reproduccién del inmueble por ser la construccién catalogada.

Para el paramétrico de la "Casa Estudio" y "Oficinas" se realizé un presupuesto de reposicion.

En el paramétrico de "Casa Estudio" se considerd un sobre costo de 10% por ser una obra del Arq. O’Gorman.
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Il. DETERMINACION DEL ALCANCE DE TRABAJO

DEFINICION DE LA AMPLITUD En referencia al inmueble Museo Frida Kahlo, que se ubica en la Calle Londres 247 y 239, Col. del Carmen, Alcaldia

DEL TRABAJO:

PROCEDIMIENTO:

Coyoacidn, Ciudad de México; Se realiza el siguiente avaluo con fines escolares para la obtacion de grado en Especialista
de Valuacién de Inmuebles.

El servicio valuatorio se desarrolla con fundamento en los términos de referencia presentados en la base documental
investigada en campo, asi como en las politicas, normas, criterios técnicos y metodologias autorizadas por el INDAABIN y
el INHA instituciones que reconocidas en México para la Valuacién de Bienes Inmuebles Catalogados, asi como la
adecuacion de la Metodologia de la Dra. Susana Fernandez Aguila, impartida en la clase de inmuebles clasificados.

Se seleccionan comparables de terrenos en venta ofertados con caracteristicas similares, utilizando la Metodologia de la
Dra. Susana Fernandez Aguila para calcular el monto del inmueble.

Estudios Preliminares: Se llevd a cabo la investigacion de gabinete para obtener toda la informacion necesaria para del
inmueble.

Investigacion Bibliografica: Se realizé una investigacion en la Direccion de Arquitectura y Conservacion de Patrimonio
Artistico e Inmueble. Ademas de hacer una investigacidn bibliografica en libros de Frida Kahlo y Diego Rivera.

La informacidn legal del inmueble, la cual se obtuvo a través de Banco de México (Comunicado de Prensa, del 12 de
marzo de 2008). Cronologia del Inmueble. Se realizé consulta bibliografica en documentos:La Casa Azul, el universo
intimo de Frida Kahlo, Ciudad de México. Abril 2015 y Tesoros de la Casa Azul, una experiencia museografica en el
Museo Frida Kahlo

Investigacion de Campo: Se realizaron 12 visitas al Museo, para el levantamiento fotografico exterior e interior del
inmueble, ademas del levantamiento arquitecténico de cada una de la areas del museo (cabe mencionar solo se tuvo
acceso a salas, bafios, patios, cafeteria, tienda y guardarropa, lo demds fue corroborado en planos consultados en la
Direccion de Arquitectura y Conservacion de Patrimonio Artistico e Inmueble).

a) Levantamiento del estado actual.

b) Levantamiento de procesos constructivos

c) Diagnostico de las areas.

Realizacion de Avaluo:

1. Inspeccion del terreno en estudio.

2. Inspeccidn de las construcciones e instalaciones.

2.1. Descripcion del uso actual.

2.2.Tipos de construccion.

2.3.Estado de conservacion.

2.4. Elementos de la construccidn. a) Obra negra o gruesa. b) Revestimientos y acabados interiores. c) Instalaciones
hidraulicas y sanitarias. d) Instalaciones eléctricas. e) Herreria. f) Vidrieria. g) Cerrajeria. h) Fachadas. i) Accesos. j)
Instalaciones especiales. k) Elementos accesorios. etc.

3. Inspeccidn de la zona donde su ubica el inmueble (Caracteristicas urbanas).

3.1. Clasificacion de la zona.

3.2 Tipo de construccién dominante en la calle.

3.3. Indice de saturacién en la zona.

3.4. Densidad de poblacion.

3.5. Contaminacién ambiental.

3.6.Uso del suelo.

3.7. Vias de acceso.

3.8. Servicios publicos y equipamiento urbano.

4. Recopilacion de informacién de inmuebles comparables (datos del mercado inmobiliario).
5. Descripcion del procedimiento técnico (método de valuacion).

6. Enfoque de Costos

a) Terreno.

b) Construcciones.

¢) Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias.-

d) Deméritos

7. Obtencidn del valor conclusivo (estimacion final del valor)

8. Elaboracion del trabajo y dictamen valuatorio correspondiente (informe de avaltio)
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\ 1. RECOLECCION DE INFORMACION Y DESCRIPCION DEL BIEN

INFORMACION DE MERCADO DE LA ZONA:

CLASIFICACION DE LA ZONA: Mixta: comercial, oficinas y habitacional de segundo orden.

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA CALLE: Casas habitacion de media y buena calidad de hasta 2 niveles.

iNDICE DE SATURACION EN LA ZONA: 98%, estimado de predios construidos vs. predios baldios.

DENSIDAD DE POBLACION: Normal entre semana y densa flotante en fines de semana, observado en la visita de
inspeccion.

CONTAMINACION AMBIENTAL: Media, en ruido y humo provocada por transito de vehiculos, las cuales no alteran las
condiciones naturales del inmueble, asi como su uso, aprovechamiento y valor del
mismo.

USO DEL SUELO PREDIO 1: ES (Equipamiento)

Equipamiento de servicios, administracion, salud, educacion, cultura, instalaciones
religiosas y deportivas.

Uso DEL SUELO PREDIO 2: H/2/40
Habitacional Unifamiliar, 2 niveles, 40 % de area libre

ViA DE ACCESO, IMPORTANCIA Y CONDICIONES DE LAS MISMAS:  Vialidades Primarias: Al norte Circuito Interior, al este Av. Division del norte, al sur. Av.
Miguel Angel de Quevedo y al oeste Av. Centenario. La calle moda y transversales de la
zona como accesos secundarios aunque algunas se encuentran cerradas y control de
acceso hacia el centro de Coyoacan. Transito vehicular de media y alta intensidad en
horas habiles y pico.

SERVICIOS PUBLICOS: Completos, abastecimiento de agua con red de suministro mediante tomas
domociliarias, drenaje con redes de recuperacion de aguas negras y pluviales en
sistemas mixtos, electrificacion con redes de suministro aéreas, alumbrado publico con
posteria métalica con lamparas de yodo-sodio, calles con pavimiento asfaltico, arboles
en banquetas, banquetas y guarniciones de concreto hidrdulico, red télefonica aérea,
vigilancia, sefial de TV por cable, suministro de gas LP a tanque estacionario y a cilindros
portétiles, recoleccidn de basura, transporte urbano a pie del predio.

EQUIPAMIENTO URBANO: Escuelas publicas y privadas, Universidades, Iglesias y Templos, bancos, bares y
restaurantes, mercados, espacios abiertos con parques (La Fragata, Parque de la tercera
edad, Jardin Allende, Plaza Hidalgo, Jardin Centenario y Viveros Coyoacan).

INFORMACION SOBRE EL SUJETO A VALUAR:

USO ACTUAL: El presente inmueble se refiere a una casona estilo porfiriana construida a principios del
siglo XX, con actual uso de Museo (Casa Azul), cuenta con dos niveles y presenta la
siguiente distribucién arquitecténica: T1: Salas de exhibicion permanente. PB: Acceso,
taquilla, médulo de seguridad y guardarropa, torniquetes, patio con jardinera, sala 1, 2,
3, 4, 5, comedor, recamara de Diego Rivera, exvotos, terraza, antigua cochera, area de
limpieza. T2: Casa estudio: PA: Estudio, Recamara de Frida (Dia), Recdmara de Frida
(noche). T3: Oficinas y cafeteria: PB: Fuente y jardin, bafio de hombres y mujeres,
tienda, libreria y bodega, patio central, fuente, piramide, administracién. T4: Casa-
exhibicién temporal: Acceso casa anexa. PB: Oficinas, cocina con cafeteria, bodega,
jardin, salida de emergencia, sala 1, 2, 3, 4, 5, bafios para hombres y mujeres. PA:
Oficinas. No cuenta con estacionamiento, solo dreas de carga y descarga.
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Ficha de SEDUVI SIG, consultada
SUPERFICIE DEL PREDIO 1: 1,849.200 m?  en:http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/

Ficha de SEDUVI SIG, consultada
SUPERFICIE DEL PREDIO 2: 804.620 m’  en:http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/

TOTAL DE AREA DE TERRENO: 2,653.820

SUPERFICIES DE CONSTRUCCION: El museo se compone de las siguientes tipologias:

T1: 331.98 CASA - EXHIBICION PERMANENTE
T2: 242.45 CASA-ESTUDIO

T3: 218.85 CASA - EXHIBICION TEMPORAL
T4: 413.51 OFICINAS Y CAFETERIA

B . ) Ficha de SEDUVI SIG, consultada
AREA DE CONSTRUCCION: 1,206.79 M- en:http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO: ‘II

Guillermo Khalo, Diego Rivera y Fideicomiso del Banco de México

INDIVISO: 100.00%

HISTORIAL DE PROPIETARIOS:

CARACTERISTICAS DEL TERRENO:

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y
ORIENTACION:

LINDEROS Y COLINDANCIAS SEGUN:

Acera que da al sureste de la calle Londres y al suroeste con la calle Allende, colinda al
este con la calle Abasolo y cierra la manzana noreste con la calle Berlin.

Ficha de SEDUVI SIG, consultada en:http://ciudadmx.cdmx.gob.mx:8080/seduvi/

Del Predio 1:
ORIENTACION DISTANCIA (M) COLINDANCIAS
Al Norte: 46.37 con propiedad privada;
Al Sur: 46.37 con calle Londres;
Al Oriente: 40.30 con propiedad privada;
Al Poniente: 40.30 con calle Allende.
Del Predio 2:
ORIENTACION DISTANCIA (M) COLINDANCIAS
Al Suroeste 38.00 con propiedad privada;
Al Sur: 20.00 con calle Londres;
Al Noroeste: 20.00 con propiedad privada;
Al Poniente: 38.00 con propiedad privada;
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NUMERO DE FRENTES PREDIO 1: (2) Dos

NUMERO DE FRENTES PREDIO 2: (1) Uno

CARACTERISTICAS PANORAMICAS 1 2: No tienen, sdlo vistas urbanas a la calle de ubicacion.

SERVICIOS PUBLICOS 1y 2: Completos, abastecimiento de agua con red de suministro mediante tomas
domociliarias, drenaje con redes de recuperacién de aguas negras y pluviales en

USO DE SUELO AUTORIZADO PREDIO 1: ES (Esquipamiento)

USO DE SUELO AUTORIZADO PREDIO 2: H (Habitacional Unifamiliar)

USO DE SUELO ACTUAL 1y 2: Museo y Oficinas

DENSIDAD HABITACIONAL 1y 2: 200 habitantes por hectarea

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION 1y 2: 1.6 veces el area del terreno

SERVIDUMBRES, RESTRICCIONES Y/O AFECTACIONES 1y 2: No se observaron fisicamente

CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION:

TIPO 1: CASA - EXHIBICION PERMANENTE
TIPO 2: CASA-ESTUDIO

TIPO 3: CASA - EXHIBICION TEMPORAL
TIPO 4: OFICINAS Y CAFETERIA

CALIDAD Y CLASIFICACION: Muy Buena, Museo, comercio y oficinas
CLASE DE EDIFICIO: ES (Equipamiento)
NUMERO DE NIVELES: Dos niveles (planta baja y planta alta)

EDAD APROXIMADA:

TIPO 1: 115 afios
TIPO 2: 70 afios
TIPO 3: 50 afios
TIPO 4: 50 afios

ESTADO DE CONSERVACION: Muy Bueno
CALIDAD DEL PROYECTO: Bueno, adecuado a su tipo y uso.
UNIDADES SUSCEPTIBLES DE RENTARSE: Cuatro, de acuerdo a tipologia

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS: T1y T3: Se suponen zapatas corridas de mamposteria, con sobre piso de ventilacion de
.90cm a base de vigas y duela de madera, T2: se supone zapata corrida de mamposteria,
T4: se suponen Zapatas aisladas de concreto armado.

ESTRUCTURA: T1y T3 Muros de Carga reforzados con mamposteria de ladrillo, T2 y T4: Muros de
carga con elementos estucturales de concreto armado.

MUROS: T1 : De adobe y tepetate con un ancho aprox de 0.45 cm, T2 y T3: Tabique rojo, T4 de
Block ligero.

ENTREPISOS: T4: de concreto armado.

TECHOS: T1y T3: Viguetas de madera, T2: de concreto armado

AZOTEAS: T1, T2 y T3: Se supone enladrilladas, impermeabilizadas, pretiles vy chaflanes, T4: Se

BARDAS: Similares a los muros
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b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS INTERIORES:

APLANADOS EXTERIORES:

TECHUMBRE:

LAMBRINES:
PISOS:

ESCALERAS:
PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

¢) CARPINTERIA:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS:

e) MUEBLES DE BANO / COCINA:

f) INSTALACIONES ELECTRICAS:

g) PUERTAS Y VENTANERIA:

h) HERRERIA:

i) VIDRIERIA:

j) CERRAJERIA:

k) FACHADA:

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

T1,T2, T3 y T4: Mezcla de cemento - arena, acabado en yeso

T1,T2, T3 y T4: Cemento-arena, acabado rustico

T1 y T3: Plana a base de vigas de madera de @20cm, que sorporta un entablado
pintado.T2: Acabado aparente y pintura vinilica,T4: se supone aplanado de yeso con
pintura vinilica.

T1y T2: Talavera de 10 x10 en Cocina y bafios

T1: De cemento pilido pintado en interiores y corredor de la casa principal, T2:Piso de
cuarterén hexagonal de barro natural de 4x40x40 cm, T3: Pisvolcanica roja, T4: se
supone loseta de granito de 30x30 cm , Exteriores de: Piso de recinto rustico de 6 cm.

T1, T2: De piedra de recinto, T4: Se supone material igual que los pisos

T1:Vinilica con Cal, T2,T3,T4: Pintura vinil-acrilica

T1,T3 Techos,Puertas y Ventanas, T4: Puerta de acceso y se suponen en interiores.

T1,T2,T3 y T4 : Se suponen De cobre la red hidraulica y tubo FoFo y PVC sanitario.
T1:Cocina: hecho en el sitio de adobe y tepetate y ladrillo, wc y lavabo de Mediana
calidad.

T1,72,T3 y T4: Ocultas y entubadas, preparaciones y salidas para su posterior
terminacion

T1,T3 y T4: De madera macisa barnizadas y pintadas, asi como los marcos de puertas y
ventanas.

T1y T3 : Rejas de puertas y ventanas, T2: Ventanales en Casa estudio, asi como el
pasamanos de la Escalera.

T1, T2, T3y T4: De 6mm, cristal claro en Puertas, Ventanas y Antepechos.
T1, T2, T3 y T4: Nacional de Buena calidad

Apanado Fino Mezcla Cemento - Arena, Cornisa superior de Ladrillo, Remate de pretil de
labrillo rojo.

1) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y Equipo contra incendio,Equipo de seguridad y CCTV, Sistema de audio
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Latitud:
Longitud:

19.355150°

-99.162393°

CROQUIS DE MACROLOCALIZACION

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL
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IV. ANALISIS DE LA INFORMACION

ESTUDIOS DE LA DEMANDA: El activo se encuentra en una zona habitacional con acceso a través de vialidades primarias cercanas a Rio Churubusco y
AV. Division del Norte, por estar en dicha zona cuenta con todas las facilidades de equipamiento, infraestructura y
servicios.

PERIODO DE ABSORCION: Bajo, de acuerdo a lo observado en la zona.

ANALISIS DE PRECIO DE VENTA La negociacién comun es de 5% de descuento en pago de contado.

ESTUDIOS DE LA OFERTA:

VOLUMEN DE COMPARABLES EN UN MERCADO Se encontraron 10 ofertas de terrenos, sin embargo se descarto el 40% por no ser comparables al activo sujeto; dichos

ABIERTO Y COMPETITIVO: comparables se consideraron dentro de la misma colonia del Carmen, cercanas al inmueble debido a que existe oferta

dentro de la misma.

RANGO DE PRECIOS DE RENTA DE COMPARABLES:  El rango de ofertas encontrado es entre $26,314 pesos y $38,165 pesos, antes de homologar y de $20,003 y $26,441
pesos, después de la homologacion.

ESTUDIO DE MERCADO:

ANALISIS INTEGRAL DE LOS MERCADOS DE Se seleccionan comparables de terrenos en oferta con caracteristicas similares.
ACUERDO A LA OFERTA Y LA DEMANDA, ASi COMO,

A LAS CARACTERISTICAS EXTERNAS E INTERNAS DE

LOS BIENES:
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Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL
V. OPINION DE VALOR DEL TERRENO
ANALISIS COMPARATIVO DEL VALOR DEL TERRENO
MEDIA
MUY ALTA ALTA MEDIA BAJA BAJA NULA
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO: | | X
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono Informante
Col. Del Carmen Paris 90 (52) 55502946 Cattoribr
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
Con 25 metros de frente y 40 de fondo, plano de forma regular y bardeado. Tiene uso de suelo habitacional 2/40% area libre. Sin catalogar, con i W/2/40%
1 construcciones. 1 frente. /2/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Del Carmen Ignacio Aldama 110 (55) 56681887 Villelayasociados
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
2 Con 20 ml de frente y 40 ml de fondo.plano de forma regular. Uso de suelo habitacional 2/40% area libre . Sin catalogar. Con construcciones. 1 frente. 1 H/2/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Del Carmen Londres 26 (52) 55502946 Cattoribr
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
3 Totalmente bardeado y plano de forma regular. Tiene uso de suelo Habitacional 2/40% area libre, Sin catalogar. Con construcciones. 1 frente. 1 H/2/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Villa Coyoacan Vallarta 8 5555131010 Rayo Vende
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
4 Cuenta con 20 m de frente trapecio, plano de forma iregular.Uso de suelo habitacional 4/40% area libre,sin catalogar, con construcciones. 1 frente. 1 H/4/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Del Carmen Rio Churubusco 300 5513611097 GUILLERMO FEMAT GONZALEZ
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
5 Terreno de forma regular, con un frente, sin catalogar. Con contrucciones.Uso de suelo habitacional 0/55% area libre. 1 H/0/55%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Del Carmen Alberto Zamora 39 5513611097 MARIA DEL PILAR YAREZ JURADO
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
Terreno de forma regular, con un frente, sin catalogar. Con contrucciones.Uso de suelo habitacional 2/40% area libre. Con arboles con resticcion i W2/
6 |ambiental /2/40%
FACTORES DE HOMOLOGACION
No. Oferta $ Sup. m? $/m2 $/m2
ZONA UBI. FORMA uso SUP. CAT FRe
1 26,367,362 1,002 26,314.73 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.80 0.76 20,003.80
2 25,722,700 800 32,153.38 1.00 1.00 1.00 1.01 0.93 0.80 0.75 24,203.78
3 70,263,700 2,153 32,635.25 1.00 1.00 1.00 1.00 1.01 0.80 0.81 26,441.25
4 52,710,000 1,512 34,861.11 1.10 1.00 1.00 0.88 0.98 0.80 0.76 26,547.31
5 16,144,000 423 38,165.48 1.00 1.00 1.00 1.00 0.88 0.80 0.71 27,000.62
6 19,500,000 573 34,031.41 1.00 1.00 1.10 1.00 0.91 0.80 0.80 27,161.90
NOTA: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad, VALOR HOMOLOGADO: 25,226.45
denota que LA OFERTA es mejor que EL TERRENO VALUADO. $/m?: 25,226.45
Superficie de Terreno (m‘): 1,849.20
FACTORES UTILIZADOS: SUBTOTAL: $ 46,648,751.34
Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segin su ubicacion dentro de un rea de valor especifica. Para la aplicacion de este factor, se entendera
por calle tipo o predominante a la calle cuyas caracteristicas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano, en
su caso, se presentan con mayor frecuencia en el area de valor en donde se ubique el inmueble. Factor: Se premia con un 0.10 para este caso por las o .
caracteristicas de las vialidades de la zona. Monto adicional a considerar: $
Ubicacién :Este factor dependerd de la posicion del terreno en estudio, dentro de la manzana en que se ubica, considerando el nimero de frentes y su Valor comparativo de
relacién con el mercado inmobiliario respectivo. Factor: Se premia con un 0.5 para los predios que cuentan mas de dos frentes. pd s 46,648,751.34
mercado:

Forma: Este factor califica la irregularidad de un predio con respecto al lote tipo o predominante. Factor: Se

castiga con un 0.10.

Uso : Este factor califica la diferencia de uso de suelo de los comparables contra el sujeto valuado. (Cusc-
CUSs)/0.5 *3%+(Usc-Uss)+1 en este caso se utilizé la anterior formula para el calculo de este factor.

Superficie: Con este factor se obtiene un ajuste entre los lotes con diferentes superficies. Se utilizé la siguiente formla

Donde:

Fa=Factor de
T Area o

a2 drea del 5
=12,

Cat: Con este factor se esta aplicando cuando el sujeto esta catalogado Factor de
catalogacion: se demeritara con un 0.20, a este factor se llego por las caracteristicas del inmueble y poder homologarlo con los demss terrenos que no

cuentan o no son predios con
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Tesis Valuacién de | bles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha:

02 de Diciembre de 2019

Folio:  01092019-ESP-VAL-CAZUL

V. OPINION DE VALOR DEL TERRENO

ANALISIS COMPARATIVO DEL VALOR DEL TERRENO

MEDIA
MUY ALTA ALTA MEDIA BAJA BAJA NULA
NIVEL DE OFERTA OBSERVADA DURANTE LA INVESTIGACION DE MERCADO: l l X l
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono Informante
Col. Del Carmen Paris 920 (52) 55502946 Cattoribr
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
Con 25 metros de frente y 40 de fondo, plano de forma regular y bardeado. Tiene uso de suelo habitacional 2/40% area libre. Sin catalogar, con i H/2/40%
1 construcciones. 1 frente. 12/
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono Informante
Col. Del Carmen Ignacio Aldama 110 (55) 56681887 Villelayasociados
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
2 Con 20ml de frente y 40 ml de fondo.plano de forma regular. Uso de suelo habitacional 2/40% area libre . Sin catalogar. Con construcciones. 1 frente. 1 H/2/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono Tnformante
Col. Del Carmen Londres 26 (52) 55502946 Cattoribr
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
3 Totalmente bardeado y plano de forma regular. Tiene uso de suelo Habitacional 2/ 40% area libre, Sin catalogar. Con construcciones. 1 frente. 1 H/2/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Villa Coyoacan Vallarta 8 5555131010 Rayo Vende
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
4 Cuenta con 20 m de frente trapecio, plano de forma iregular.Uso de suelo habitacional 4/40% area libre,sin catalogar, con construcciones. 1 frente. 1 H/4/40%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono nformante
Col. Del Carmen Rio Churubusco 300 5513611097 GUILLERMO FEMAT GONZALEZ
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
5 Terreno de forma regular, con un frente, sin catalogar. Con contr .Uso de suelo 0/55% area libre. 1 H/0/55%
Colonia / Municipio / Estado Calle No. Teléfono Tnformante
Col. Del Carmen Cerrada Alberto Zamora 39 55919710971 MARIA DEL PILAR YANEZ JURADO
No. Caracteristicas Frentes Uso de suelo
Terreno de forma regular, con un frente, sin catalogar. Con contr .Uso de suelo 2/40% area libre.Con arboles con resticcion
6 - 1 H/2/40%
ambiental.
FACTORES DE HOMOLOGACION
No. Oferta $ Sup. m? $/m2 $/m2
ZONA UBI FORMA uso SUP. CAT FRe
1 26,367,362 1,002 26,314.73 1.00 1.00 1.00 1.00 1.02 0.80 0.81 21,440.19
2 25,722,700 800 32,153.38 1.00 1.00 1.00 1.01 1.00 0.80 0.81 25,941.75
3 70,263,700 2,153 32,635.25 1.00 1.00 1.00 1.00 1.09 0.80 0.87 28,339.88
4 52,710,000 1,512 34,861.11 1.10 1.00 1.00 0.88 1.05 0.80 0.82 28,453.56
5 16,144,000 423 38,165.48 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.80 0.76 28,939.42
6 19,500,000 573 34,031.41 1.00 1.00 1.10 1.00 0.97 0.80 0.86 29,112.29
NOTA: Cuando el Factor de Homologacién es menor a la unidad, VALOR HOMOLOGADO: 27,037.85
denota que LA OFERTA es mejor que EL TERRENO VALUADO. §/m?: 27,037.85
Superficie de Terreno (m‘): 804.62
FACTORES UTILIZADOS: SUBTOTAL: $ 21,755,194.87
Zona: Es el factor que afecta el valor de un predio segin su ubicacion dentro de un rea de valor especifica. Para la aplicacion de este factor, se entendera
por calle tipo o ala calle cuyas de transito vehicular, anchura y calidad de carpetas, aceras, camellones y mobiliario urbano,
en su caso, se presentan con mayor frecuencia en el drea de valor en donde se ubique el activo. Factor: Se premia con un 0.10 para este cazo por las
caracteristicas de las vialidades de la zona.
Monto adicional a considerar: $
Ubicacidn iste factor dependera de la posicion del terreno en estudio, dentro de |a manzana en que se ubica, considerando el nimero de frentesy su Valor comparativo de
relacién con el mercado inmobiliario respectivo. Factor: Se premia con un 0.5 para los predios que cuentan mas de dos frentes do: § 21,755,194.87
mercado:

Forma : Este factor califica la irregularidad de un predio con respecto al lote tipo o predominante.
castiga con un 0.10.

Factor: Se

Uso : Este factor califica la diferencia de uso de suelo de los comparables contra el sujeto valuado. (cusc-
CUSs)/0.5 *3%+(Usc-Uss)+1 en este caso se utilizo la anterior formula para el calculo de este factor.

Superficie: Con este factor se obtiene un ajuste entre los lotes con diferentes superficies. Se utiliz6 la siguiente formala

Cat: Con este factor se esta aplicando cuando el sujeto esta catalogado Factor
de catalogacion: se demeritara con un 0.20, a este factor se llego por las caracteristicas del inmueble y poder homologarlo con los demas terrenos que no
cuentan o no son predios con catalogacion.
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Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL
V1. APLICACION DE LOS ENFOQUES DE VALUACION.
ENFOQUE DE COSTOS
a) DEL TERRENO:
VALOR COMPARATIVO DE MERCADO:
25,226.45 |$ / m?
ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO:
VALOR
FRACCION SUPERFICIE: m* VALOR UNIT. $/m” [  COEFICIENTE MOTIVO COEFICIENTE UNITARIO VALOR PARCIAL: $
RESULTANTE
1 1,849.20 25,226.45 1.05 | Ubicacién 26,487.77 48,981,188.91
2 804.62 27,037.85 1.00 | Ubicacién 27,037.85 21,755,194.87
3
TOTAL: SUMA (a): $ 70,736,383.77
INDIVISO 100.00%
[ SUBTOTALS | 70,736,383.77
[VALOR UNITARIO MEDIO: 26,132.15 |$ / m2
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
ESTIMACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
USO O DESTINO DE LAS . L FACTOR DE L
TIPO CONSTRUCCIONES AREA (m2) V.R.N. (Unitario) V.R.N. TOTAL DEMERITO | V-\-R- (Unitario) | VALOR PARCIAL: $
1 CASA - EXHIBICION PERMANENTE 331.98 31,588.38 10,486,710.39 1.00 31,588.38 10,486,710.39
2 CASA-ESTUDIO 242.45 6,410.91 1,554,325.13 1.00 6,410.91 1,554,325.13
3 CASA - EXHIBICION TEMPORAL 218.85 10,820.00 2,367,957.00 0.88 9,521.60 2,083,802.16
4 OFICINAS Y CAFETERIA 413.51 11,695.23 4,836,094.56 0.88 10,291.80 4,255,763.21
TOTAL 1,206.79 SUMA (b): $ 18,380,600.89
[VALOR UNITARIO MEDIO: 15,230.99
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS, OBRAS COMPLEMENTARIAS: [SUMA(c): $ | 2,191,667.00

(Ver desglose en A4. INST ESP)

% de Participacion

W Terreno
M Construccion
Instalaciones

M Otros Indirectos

VALOR FiSICO o

V.N.R. : (atb+c) $]

91,308,651.67
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INMOBLIARIA % Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo
Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

VII. CONCILIACION DE VALORES Y OPINION FINAL DE VALOR

INDICADOR DE VALOR ENFOQUE DE MERCADO: $ No aplica
INDICADOR DE VALOR DEL ENFOQUE DE COSTOS: $ 91,308,651.67
INDICADOR DE VALOR DEL ENFOQUE DE INGRESOS: $ No aplica
W MERC.
mFisico
O INGRESOS
CONSIDERACIONES PREVIAS A LA OPINION FINAL DE VALOR
CONCEPTO AREA VENDIBLE MONTO UNITARIO MONTO TOTALS
m2 $/m2
Museo Casa Azul Frida Kalho 1,206.790 75,662.42 91,308,651.83
VALOR CONCLUSIVO 91,308,651.83
VALOR CONCLUSIVO (en niimeros redondos) 91,309,000.00
OPINION FINAL DE VALOR
MONTO CONCLUSIVO $ 91.309.000.00 (NOVENTA Y UN MILLONES TRESCIENTOS NUEVE MIL PESOS
remE 00/100 M.N.)
Los valores estimados en el presente servicio valuatorio, estan calculados con cifras al: 02 de Diciembre de 2019
PERITO VALUADOR
VALUADOR: Ma. en Urb. Ariadna Daniela Alva Noriega

APOYO TECNICO Ard. Ananabeli Ramirez Carbajal y Arg. Sergio Marin Lopez
ESPECIALIDAD: Valuacion Inmobiliaria
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

ANEXO 2 - REPORTE FOTOGRAFICO DEL ACTIVO VALUADO

FACHADA DE ACCESO CALLE LONDRES 247

gt

FACHADA EXTERIOR LONDRES 239 FACHADA EXTERIOR L

ONDRES 239

ENTORNO ESQ. LONDRES Y CENTENARIO |
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

‘ ANEXO 2 - REPORTE FOTOGRAFICO DEL ACTIVO VALUADO

T1. RAMPA'Y PATIO PRINCIPAL

T1. SALA DE COLECCION PERMANENTE T1. SALA E COLECCION PERMANENTE
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

ANEXO 2 - REPORTE FOTOGRAFICO DEL ACTIVO VALUADO

T2- TERRAZA ‘ T2. PATIO

PATIO EXTERIOR OFICINA ADMINISTRATIVA
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

ANEXO 2 - REPORTE FOTOGRAFICO DEL ACTIVO VALUADO

= &%

T4. TIENDA T4. BODEGA |

JARDIN

| BANO HOMBRES BANOS MUJERES
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de Arquitectura Porgrama Unico de Especializaciones
Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL

ANEXO 2 - REPORTE FOTOGRAFICO DEL ACTIVO VALUADO

=

JARDIN ANEXO |

-

T4. OFICINAS

- - Sas
JARDIN ANEXO FUENTE
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Facultad de

grama Unico de

Tesis Valuacion de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha:
Folio:

02 de Diciembre de 2019
01092019-ESP-VAL-CAZUL

ANEXO 1.- COLINDANCIAS Y SOPORTE TECNICO

Predio 1
‘ ORIENTACION/RUMBO DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Norte: 4637m con propiedad privada;
Alsur: 46.37m con calle Londres;
Al Oriente: 4030m con propiedad privada;
Al Poniente: 40.30m con calle Allende.
Predio 2
ORIENTACION/RUMBO DISTANCIA COLINDANCIAS
Al Suroeste 38.00m con propiedad privada;
Alsur: 20.00m con calle Londres;
Al Noroeste: 20.00 m con propiedad privada;
Al Poniente: 38.00m con propiedad privada;

PLANO POR TOPOLOGIA DEL INMUEBLE

ESTUDIO-DORMITORIO

& & &
BANOS Y TIENDA

BERLN

OFICINAS

-

CASA AZUL

CASA EXPOSICION TEMPORAL

TIPO1
331.98 M2

TIPO 2
242.45 M2

TIPO 3
218.85 M2

TIPO 4
413.51 M2

PATIOS Y
JARDIN
EN 1941
A 2003

1649.12
M2
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Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL
BERLIN
> ) < e s 3
P | -
DIECHS S el a2
= 2 %,
= = - - = 2
[T T P
o
= - - R D B AR 9
w ; A g 2 o
-
=1 S LR g 2
< = ; o
- N % :
= = i D :
> e a2 2y T WY Ly e e
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Planta Baja
> LONDRES 247 LONDRES 239

Planta Primer rivel

Fachada Sur

Fachada Poniente
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de i

Unico de ializaci
Tesis Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo

Fecha:

Folio:

ANEXO 1.- DOCUMENTACION

02 de Diciembre de 2019
01092019-ESP-VAL-CAZUL

1. FICHA DE USO DE SUELO PREDIO 1
™ Informacion General

—Ubicacién del Predio
Cuenta Catastral

052_049_08

JUERR
»
%
Direccion
" 7
Calle y Namero: LONDRES 247 pERY W =l
Colonia: DEL CARMEN §‘ T
Cédigo Postal: 04100 -
Superficie del Predio: 1849 m2 Lowgaﬁ
B
c
kA
o

RIS
2009 @ ciudadmy, seduvi P

Predic Seleccionado

"VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, NO
PRODUCE
de

EFECTOS JURIDICOS". La consulta v
difusion esta informacién no constituye
autorizacién, permiso o licencia sobre el uso de suelo.

0105789

c;qlnNJ 13"09

Este croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
predic, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
Para contar con un documento de caracter oficial es cabo por el propietario.
necesario solicitar a la autoridad competente, la
expedicion del Certificade correspondiente.
— Zonificacién
Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: oo M2 min. Densidad Superficie Numero de
Area Vivienda: Maxima de Viviendas
Libre Co cién itid
(Sujeta a
restricciones*®)
Equipamiento Existente o -*- o o o i}

Hoja 22 de 37



Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de i

Unico de ializaci
Tesis Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo
Fecha: 02 de Diciembre de 2019
Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL
ANEXO 1.- DOCUMENTACION
[ 2. FICHA DE USO DE SUELO PREDIO 2
— Informacién General — Ubicacién del Predio
®
>
3
Cuenta Catastral 052_049_07 R =1 o
Direccién e
=
Calle y Nimero: LONDRES 2 ae'“‘“ Fr-n -~ »
Colonia: DEL CARMEN z \ 1
cCédigo Postal: 04100 " )
superficie del Predio: 804 m2
LOMORES
: LR
2 >
S 2
[=] PN‘G
2009 @ ciudadmx, seduvi
Predio Seleccionado
"WERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, NO
PRODUCE EFECTOS JURIDICOS". La consulta v . - . -
difusion de esta informacion no constituye te croquis puede no contener las ultimas modificaciones al
autorizacién, permiso o licencia sobre el use de suelo. predio, producte de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
Para contar con un documento de cardcter oficial es cabo por el propietario.
necesario sclicitar a la autoridad competente, la
expedicion del Certificado correspondiente.
— Zonificacion
Uso del Suelo 1: Niveles: Altura: % M2 min. Densidad Superficie Nimero de
Area Vivienda: Maxima de viviendas
Libre Construccién Permitidas
(Sujeta a
restricciones®)
Habitacional unifamiliar o ] 55 o 1ipci1 o 2
er Tabla de Uso Viv por
cada 500
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Universidad Nacional Auténoma de México
Facultad de g Unico de
Tesis Valuacién de Inmuebles Catalogados: Caso de Estudio Museo Casa Azul Frida Kahlo
Fecha:

02 de Diciembre de 2019

Folio: 01092019-ESP-VAL-CAZUL
]E BANCO® MEXICO
“2015, Afio del Generalisimo José Maric Morelos y Pavén™
B78.RYK.372/2015
23 de octubre de 2015

CAMARA DE DIPUTADOS DEL H. CONGRESO DE LA UNION
COMISION DE CULTURA Y CINEMATOGRAFIA
Presente.

LUIS ADOLFO CASTILLO REYEROS y LUIS ALBERTO SALGADO RODRIGUEZ, en nuestro
carbcter de Del les del Banco de México, Fuuthﬂo en el Fideicomiso
relativo a los Museos Diego Rivera y Frida Kahlo, per dad que en inos de los
151,000 del 13 de agosto de 2015 y 49,975 del 10 de noviembre
de 2011, respectivamente, otorgades ante la fe del i Diaz Notario
Pablico numero 54, y Rogelio Rodrigo Orozco Pérez, Notario Publico Numero 53, ambos del Distrito
Federal, mismos que acompafiamos en copia simple al presente identificados coma Anexo Unico,
nos lo

En relacién con la para solicitar el otorgamiento de recursos

fi para el ejercicio fiscal 2016, al Fidelcomiso relativo a los Museos Diego Rivera

Y Fnda Kahlo pan apucarlos al proyecto Museo Frida Iuhlu ¥ Anahuacalli: Mejoramiento de
. por un monto de
$25, GSOWOOO (VEINTICINCO MILLONES SEISC!ENTOS ONO)ENTA MIL PESOS 00/100 M.N ),

particularmente por lo que se mﬁere a la copia del juridico de del
Fideicomise que nos ocupa. su ioque a 6n se indica:
a) Entérmi de lo por los S8y 68 de la Ley del Banco de México, asi coma
el articulo 142 de la Ley de Instituciones de Crédito, este Instituto Central se ve
para p copla del notarial en el cual se hace constar
la won del refativo a los Diego Rivera y Frida Kahlo, toda vez
que en su de del antes citado, se encuentra obligado a
guardar el secreto fi que dichos pr proteg:
b) No lo 2 ustedas que Banco de México es Fiduciario en el
alos Diego Rivera y Frida Kahlo, segin consta en la escritura

mlbua nGmero 19,066 de fecha 16 de agosto de 1955, otorgada ante la fe del licenciado
luan José Fspejo, entonces titular de la Notaria Plblica ndmero 6 del Distrito Federal, asi
como en la complementaria escritura piblica nimero 54,637 de fecha 10 de septiembre de

1957, otorgada ante la fe de! Lozano £, titular de la
Notaria Puiblica numero 71 del Dustma Federal {actualmente Notario Publico nimero 87 del
D.F), iadoyen Notzrio Piblico ndmero 10 en el Distrito Federal,

do Noé h Gurria, en virtud de los cuales se protocolizé la

constitucion del Fidelcomiso antes citado.

c) Dentro del patrimonio fideicomitido se encuentran, entre otros, los inmuebles uhiados en
Museo nimero 150, en la Colonia Pueblo de San Pablo =1
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IB BANCO®: MEXICO

*2015, Ao del Generalisimo José Maria Morelos y Pavén”

Cédigo Postal 04620, en México, Distrito Federal, en el que actualmente se encuentra el
Museo conocido como Diege Rivera “Anahuacalli”, asi como el ubicado en Londres nimero

247, en la Colonia Del Carmen C on C Codigo Postal D4000, en
México, Distrito Federal, en el que b se el Museo ido como Frida
Kahlo "Casa Azul”.

d) Dentro del cbjeto del mencionado Fides este Fid en i alo

en el P ha lecido y id:

como Museo Diego Rivera "Anahuacalli” y Museo Frida Kahlo “Casa Azul”, mismos que se
conservan, i jan y izan en ficio pablico, es decir, en benefico
social.

¢) El fideicomiso relativo a los Museos Diego Rivera y Frida Kahlo no se ha extinguido, y por lo
tanto, subsiste la obligacion del Banco de México como institucion fiduciaria para cumplic

con los fines que por medic del de F iso le fueron
En virtud de lo rhor, a ustedes g las
contenidas en el presente escrito como un d i al juridico de {

del Fideicomiso relativo a los Museos Diego Rivera y Frida Kahlo.

Finalm: a sus 6 para cualqui on o al
agradeciendo la atencién que se sirvan prestar al presente.

Atentamente,
x Banco de México, en su cardcter
r enelF s lativ 'b’

Delegado Fiduciario General Delegado Fiduciario General

Directora de los Museos Diego
*Anahuacalli® y Frida Kahlo
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ANEXO 3 - CROQUIS DE COMPARABLES TERRENOS

CROQUIS DE UBICACION DE LA INVESTIGACION DE TERRENOS
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ANEXO 4 - INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORISO Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

V.N.R. (Unitario) FACTOR DE DEMERITO
pP/C INSTALACIONES ESPECIALES UNIDAD | CANTIDAD | EDAD V.N.R. (Unitario)| VALOR PARCIAL
CONS. EDAD Fre
P EQUIPO CONTRA INCENDIOS LOTE 1 15 150,000.00| 0.90 0.60 0.54 S 81,000 | $ 81,000
P EQUIPOS DE SEGURIDAD Y CCTV LOTE 1 15 200,000.00( 0.90 0.60 0.54 S 108,000 | $ 108,000
P SISTEMA DE INTERCOMUNICACION LOTE 1 15 70,000.00f 0.90 0.60 0.54 S 37,800 | $ 37,800
P SISTEMA HIDRONEUMATICO LOTE 1 15 25,000.00/ 0.90 0.60 0.54 S 13,500 | $ 13,500
P SUBESTACION ELECTRICA LOTE 1 15 90,000.00| 0.90 0.60 0.54 S 48,600 | S 48,600
P SISTEMA DE ILUMINICION EXTERIOR LOTE 1 15 250,000.00( 0.90 0.60 0.54 S 135,000 | $ 135,000
P SISTEMA DE SONIDO AMBIENTAL LOTE 1 15 180,000.00| 0.90 0.60 0.54 S 97,200 | $ 97,200
P MONTACARGAS PZA 1 5 100,000.00| 0.95 0.88 0.84 S 83,600 | $ 83,600
[ EQUIPOS DE AIRE ACONDICIONADO LOTE 1 15 250,000.00f 0.90 0.60 0.54 S 135,000 | $ 135,000
SUMA PRIVATIVA: 739,700.00
SUMA: 739,700.00
FACTOR DE DEMERITO .
p/C ELEMENTOS ACCESORIOS UNIDAD | CANTIDAD | EDAD |V.N.R. (Unitario) V.N.R. (Unitario)| VALOR PARCIAL
CONS. EDAD Fre

[ PLANTA DE LUZ DE EMERGENCIA LOTE 1 15 40,000.00f 0.90 0.46 0.41 S 16,560 | $ 16,560
[ EQUIPO DE BOMBEO LOTE 1 15 50,000.00| 0.90 0.64 0.58 S 28,800 | $ 28,800
SUMA PRIVATIVA: 45,360.00

SUMA: 45,360.00

L FACTOR DE DEMERITO L
p/C OBRAS COMPLEMENTARIAS UNIDAD | CANTIDAD | EDAD |V.N.R. (Unitario) V.N.R. (Unitario)| VALOR PARCIAL
CONS. EDAD Fre

[ BARDAS LOTE 1.0 80 500,000.00( 0.95 0.50 0.48 S 237,500 | $ 237,500

P REJAS LOTE 1.0 50 200,000.00( 0.95 0.50 0.48 S 95,000 | $ 95,000

[ JARDINES M2 433.0 0 1,809.00| 1.00 1.00 1.00 S 1,809 | $ 783,297

P FUENTES PZA 2.0 0 30000 1.00 1.00 1.00 S 60,000 | $ 120,000

[ PATIOS M2 899.0 50 500| 0.95 0.40 0.38 S 190 | $ 170,810
SUMA PRIVATIVA: 1,406,607.00

SUMA COMUN: 0.00

SUMA: 1,406,607.00

Nota: Indicar P=Privativas; C=Comunes.

SUBTOTAL PRIVATIVAS: $ 2,191,667.00

SUBTOTAL COMUNES: $ 0.00

INDIVISO: % 100%

TOTAL: $ 2,191,667.00
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FRIDH ESPECIALIDAD
EN VALUACION
< D4 3 INMOBLIARIA
Mexico,a 26 de Septiembre del 2019.
OBRA
MUSEO CASA FRIDA KAHLO "CASA AZUL"
En Atencion a: Dra. Susana Fernandez Aguila
PRESUPUESTO PARA TRABAJOS DE REPRODUCCION DE MUSEO "CASA AZUL"
CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P/U IMPORTE
PRELIMINARES
Trazo y nivelacién manual para establecer ejes,
301-PRE-01-001 banco de niverreferencias, inc.luye: materiales, M2 523.91 $ 1244 | $ 6,517.96
mano de obra, equipo y herramienta.
Limpia y desyerbe del terreno, incluye: quema de
301-PRE-02-001 |yerba, y acopio de basura, mano de obra, equipo M2 523.91 $ 1338 | $ 7,008.34
y herramienta
TOTAL DE PRELIMINARES $ 13,526.31
CIMENTACION
Excavacion a cielo abierto, por medios manuales
de-2.01a-4.00 m, terial tipo I-C, incluye:
302-CIM-01-026 [©€ "7+ @ 00 m, en material tipo ¢, incluye M3 269.47 $ 544.26 | $ 146,661.20
mano de obra, equipo y herramienta
Acarreo de materiales en costal, 1a estaciones de
302-CIM-01-110 |20 m, incluye: costales, mano de obra, equipo y M3 350.31 $ 20298 | $ 71,106.62
herramienta.
Afine, nivelacién y compactacion del fondo de la
- is6n d incluye:
302-CIM-01-257 | SX€8Vacion con pison demano, incluye: M2 224,56 $ 2842 | 6,381.55
materiales, mano de obra, equipo y herramienta.
Cimiento de piedra braza asentada con mortero
cemento arena 1:4, acabado comun, incluye:
302-CIM-01-556 |materiales, acarreos, cortes, desperdicios, mano M3 213.33 $ 1,669.52 | $ 356,158.70
de obra, equipo y herramienta.
Relleno con material de banco (tepetate)
compactado con pizén de mano en capas no
de 20 .incluye: inistro de tod
302-CIM-01-202 | M2YOres g€ £0.cms. Incluye: suministro ge todos M3 204.35 $ 459.00 | $ 93,796.65
los materiales, adicidn de la agua necesaria, mano
d eobra, equipo y herramienta.
Suministro y colocacién de gualdra de madera de
i 20X2 . i i :
GMP2020  |Pn© de 20X20 cm. para cerramiento, incluye M 1090.4 $  1,71860 | $ 1,873,961.44
materiales, fijacion, mano de obra, equipo y
herramienta.
Cubierta de duela de oyamel de 19 mm. acabado
TMADE con barni%, incluye: mafteriales, fijacion, mano de M2 24426 $ 2,099.96 | $ 512,935.01
obra, equipo y herramienta.
TOTAL DE CIMENTACION $ 3,061,001.17
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ESTRUCTURA (LOSA)

GMP2020

Suministro y colocacién de gualdra de madera de
pino de 20X20 cm. para cerramiento, incluye:
materiales, fijacion, mano de obra, equipo y
herramienta.

1255.2 $

1,718.60

2,157,186.72

TMADE

Cubierta de duela de oyamel de 19 mm. acabado
con barniz, incluye: materiales, fijacion, mano de
obra, equipo y herramienta.

M2

244.26 $

2,099.96

512,935.01

RTZM3

Relleno de tezontle en azotea, incluye:
materiales, acareos, elevacién, mano de obra,
equipo y herramienta.

M3

109.82 $

782.28

85,909.44

ENT4118

Entortado de 4 cm. de espesor a base de mezcla
cemento-cal-arena en proporcién 1:1:8, incluye:
trazo, nivelacion, acarreos, elevacion, mano de
obra, equipo y herramienta.

M2

281.6 $

177.70

50,039.48

ENLADRI

Enladrillado en azotea asentado con mezcla
cemento arena en proporcion 1:5, incluye:
lechada, mano de obra, equipo y herramienta.

M2

281.6 $

366.86

103,307.78

CHAF15

Chaflan de 15 cm. de mezcla cemento-arena 1:5,
incluye: materiales, acarreos, mano de obra,
equipo y herramienta

133.31 $

149.05

19,869.19

TOTAL DE ESTRUCTURA

2,929,247.61

ALBANILERIA

MUROT

Muro de 40 cm. de block de tepetate compuesto
con ladrillo rojo recocido, de 40x25x20 cm.
asentado con mortero cemento arena 1:5y color
para cemento, incluye: materiales, acarreos,
mano de obra, equipo y herramienta.

M2

894.49 $

3,200.00

2,862,368.00

TOTAL DE ALBANILERIA

2,862,368.00

ACABADOS

APLYPA

Aplanado de yeso en muros, con yeso-cemento,
incluye: materiales, mano de obra, equipo y
herramienta.

M2

1788.98 $

233.55

417,807.33

PVMVIN

Pintura vinilica en muros marca Comex Vinimex a
dos manos, incluye: aplicacién de sellador,
materiales, preparacion de la superficie, mano de
obra, equipo, herramienta y andamios.

M2

1788.98 $

96.00

171,742.08

AZULP

Azulejo tipo talavera en muro, incluye: materiales,
manod eobra, equipo y herramienta.

M2

20.17 $

2,272.19

45,830.11

CAJ-05

Antepecho de ladrillo, asentado con mortero,
mano de obra, equipo y herramienta.

88.04 $

333.29

29,343.20

304-ALB-06-033

Piso de 6 cm acabado pulido pintado, armado con
malla 6x6/10-10, de concreto F'c= 200 kg/cm2,
incluye: suministro de materiales, acarreos,
nivelacion, cimbrado de fronteras, mano de obra,
equipo y herramienta.

M2

362.53 $

409.06

148,295.80

TOTAL DE ACABADOS

813,018.53
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CARPINTERIA Y HERRERIA

PMPBN921

Puerta de 2.19 m. por 3.05m, entablerada con
madera de pino de 1a, de 3.8 cms. de espesor,
con antepecho y marco con madera de 2.54 cms.
de espesor, para muro de 15 cms. acabado con
barniz natural, Incluye: materiales, acarreos,
cortes, desperdicios, armado, chapa de madera
en cantos, bisagras, mano de obra, equipo,
herramienta y limpieza,

PZA 1 $ 18,814.13

18,814.13

PMPBN921

Puerta de 1.15m. por 3.05m, entablerada con
madera de pino de 1a, de 3.8 cms. de espesor,
con antepecho y marco con madera de 2.54 cms.
de espesor, para muro de 15 cms. acabado con
barniz natural, Incluye: materiales, acarreos,
cortes, desperdicios, armado, chapa de madera
en cantos, bisagras, mano de obra, equipo,
herramienta y limpieza,

PZA 15 $ 14,298.74

214,481.03

REJ-001

Reja de 1.8 m. de altura, con angulo de 2"x 2" de
3.2 mm. a cada 10cm, anclados con solera de 1" .
Incluye: suministro de materiales, trazo y anclaje,
habilitado, corte, soldadura, aplicacién de pintura
de esmalte limpieza, mano de obra, equipo y
herramienta.

PZA 13 $ 4,550.00

59,150.00

TAL DE CARPINTERIA'Y HERRER

292,445.15

INST.ELE

Instalacion Electrica en gral.incluye: Tablero de
interruptores y Tranformador de luz materiales,
acarreos, cortes, mano de obra, equipo y
herramienta.

Lote 1 $ 233,179.57

233,179.57

CCTV.001

Instalacion CCTV y AUDIO en gral.incluye:
Camaras y pantallas y bocinas ,materiales,
acarreos, cortes, mano de obra, equipo y

herramienta.

Lote 1 $ 250,967.51

250,967.51

TOTAL DE CARPINTERIA Y HERRERIA

484,147.08

TOTAL DE CONSTRUCCION

10,455,753.85

$/m2

w

31,588.38
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FRIDA

2R

KAHLO

OBRA

MUSEO CASA FRIDA KAHLO "CASA AZUL"

ESPECIALIDAD
EN VALUACION

INMOBLIARIA

Mexico,a 26 de Septiembre del 2019.

En Atencion a: Dra. Susana Fernandez Aguila

PRESUPUESTO PARA TRABAJOS DE REPOSICION DE MUSEO "ESTUDIO-DORMITORIO"

CLAVE

CONCEPTO

UNIDAD CANTIDAD P/U

IMPORTE

PRELIMINARES

301-PRE-01-001

Trazo y nivelaciéon manual para
establecer ejes, banco de nivel y
referencias, incluye: materiales,
mano de obra, equipoy
herramienta.

M2 141.75 $ 1244 | $

1,763.51

301-PRE-02-001

Limpia y desyerbe del terreno,
incluye: quema de yerba, y acopio!
de basura, mano de obra, equipo
y herramienta

M2 141.75 $ 1338 | $

1,896.19

TOTAL DE PRELIMINARES $

3,659.70

CIMENTACION

302-CIM-01-026

Excavacion a cielo abierto, por
medios manuales de -2.01 a -4.00
m, en material tipo I-C, incluye:
mano de obra, equipo y
herramienta

M3 92.16 $ 544.26 | $

50,158.82

302-CIM-01-110

Acarreo de materiales en costal,
1a estaciones de 20 m, incluye:
costales, mano de obra, equipo y
herramienta.

M3 92.16 $ 20298 | $

18,706.82

302-CIM-01-251

Afine, nivelaciéon y compactacion
del fondo de la excavacion con
pisén de mano, incluye:
materiales, mano de obra, equipo
y herramienta.

M2 76.8 $ 2842 | %

2,182.50

302-CIM-01-556

Cimiento de piedra braza de 1.20
m. de base por 1.20 m. de altura
y 0.60 m. de corona, asentada
con mortero cemento arena 1:4,
acabado comun, incluye:
materiales, acarreos, cortes,
desperdicios, mano de obra,
equipo y herramienta.

M 63.99 $ 1,665.57 | $

106,580.02

TOTAL DE CIMENTACION $

177,628.16

Hoja 33 de 37



ALBANILERIA

MPB4014

Muro de 40 cm. de piedra braza
acabado rostreado, asentado con
mezcla cemento arena 1:4,
incluye: materiales, mano de
obra, equipo y herramienta.

M2 148.69 $

1,200.36

178,480.78

MTR28

Muro de 40 cm. de espesor, de
ladrillo rojo
recocido,tezontle,asentado con
mezcla cemento arena 1:5
acabado comun, incluye:
materiales, mano de obra, equipo
y herramienta.

M2 106.48 $

1,259.19

134,078.87

D203044

Cadena de 30x40 cm. de concreto
hecho en obra de F'c=200
kg/cm2, acabado comdin,
armado con 4 varillas de 1/2" y
estribos del No.2 a cada 20 cm.,
incluye: materiales, acarreos,
cortes, desperdicios, traslapes,
amarres, cimbrado, coldado,
descimbrado, mano de obra,
equipo y herramienta.

M 271.79 $

750.56

203,993.34

C203063

Castillo de 20x40 cm. de concreto
hecho en obra de F'c=200
kg/cm2, acabado comdin,
armado con 6 varillas de 3/8" y
estribos del No.2 a cada 20 cm.,
incluye: materiales, acarreos,
cortes, desperdicios, traslapes,
amarres, cimbrado, coldado,
descimbrado, mano de obra,
equipo y herramienta.

641.84

26,957.11

LOS12415

Losa de 12 cm. de espesor de
concreto F'c=250 kg/cm2,
armada con varilla del No. 4 a
cada 15 cm. en ambos sentidos,
incluye: cimbrado acabado
comun, armado, colado, mano de
obra, equipo y herramienta.

M2 108 $

1,200.19

129,620.52

LA EICERLYP

Losa de azotea formada por
enladrillado en la parte superior,
impermabilizacion a base de
capas, entrotado, relleno de 10
cm., losa de concreto, aplanado
de yeso, y pintura.

M2 108 $

1,893.00

204,444.00

TOTAL DE ALBANILERIA

877,574.63

ACABADOS
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APLYPA

Aplanado de yeso en muros, con
yeso-cemento, incluye:
materiales, mano de obra, equipo
y herramienta.

M2

106.48 $

233.55

24,867.87

PVMVIN

Pintura vinilica en muros marca
Comex Vinimex a dos manos,
incluye: aplicacién de sellador,
materiales, preparacion de la
superficie, mano de obra, equipo,
herramienta y andamios.

M2

106.48 $

124.00

13,203.52

CUARTERONH

Piso de cuarterdn hexagonal de
barro natural de 4x40x40 cm.
asentado con mortero cemento
arena 1:5, incluye: materiales,
acarreos, cortes, mano de obra,
equipo y herramienta.

M2

108 $

695.49

75,112.60

RESINTO6

Piso de recinto rustico de 6 cm.
de espesor, asentado con
mortero cemento arena 1:4,
incluye: materiales, acarreos,
cortes, desperdicios, mano de
obra, equipo y herramienta.

M2

113.19 $

1,964.18

222,325.87

TOTAL DE ACABADOS

335,509.86

HERRERIAS

BAR-001

Barandal pasamanos de tubo
galvanizado en escaleras, Incluye:
fabricacion, material,
herramienta, mano de obra,
anclas de empotre, con una mano
de primer anticoorosivo con
acabado de laca automotiva
verde a dps manos.

pza

1,300.00

1,300.00

307-HER-16-101

Ventana un fijo y uno de
proyeccién de 2.00 X 2.00. de
altura armado con perfiles
tubulares cal. 18, Marca
Prolamsa, Numeros: 106, 120,
144y 154, con aplicacion de
primer anticorrosivo y acabado
con pintura de esmalte, Incluye:
materiales, acarreos, cortes,
desperdicios, aplicacién de
soldadura, esmerilado, tornillos,
bisagras, manija porta candado,
fijacién, mano de obra, equipoy
herramienta

PZA

6,500.00

52,000.00

TOTAL DE ACABADOS

53,300.00
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INSTALACIONES

Instalacion Electrica en
gral.incluye: Tablero de
interruptores y Tranformador de
INST.ELE luz materiales, acarreos, cortes, Lote 1 $ 38,772.00 | $ 38,772.00
mano de obra, equipo y
herramienta.
Bajadas de agua pluvial de pvc
INT.Hg ~ [saniterio materiales, acarreos, Lote 1 $ 2797200 | $ 27,972.00
cortes, mano de obra, equipo y
herramienta.
Instalacion CCTV y AUDIO en
gral.incluye: Camarasy pantallas
boci terial
cCTv.opp  |VPocinas /materiaies, acarreos, Lote 1 $ 3877200 | $ 38,772.00
cortes, mano de obra, equipo y
herramienta.
TOTAL DE INSTALACIONES $ 105,516.00
TOTAL DE CONST $ 1,553,188.35
10% PROYECTO $ 1,708,507.19
$/m2 $ 6,410.91
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MUSEOD
FRIDA
RO

KAHLO

OBRA

MUSEO CASA FRIDA KAHLO "CASA AZUL"

ESPECIALIDAD
EN VALUACION

INMOBLIARIA

Mexico,a 26 de Septiembre del 2019.

En Atencion a: Dra. Susana Fernandez Aguila

PRESUPUESTO PARA TRABAJOS DE REPOSICION DE MUSEO "OFICINAS"

PARAMETRICOS DE REPOSICION

CLAVE CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P/U IMPORTE
TIENBOD TIENDA Y BANOS M2 99.82 $ 471153 | $ 470,304.92
ADMINISTRACION Y
ADMB BODEGA M2 18.12 $ 471153 | $ 85,372.92
OFICINAS OFICINAS M2 274.96 $ 11,695.23 | $ 3,215,720.44
EXP-TEMP CASA EXPO-TEMPORAL M2 218.85 $ 10,820.00 | $ 2,367,957.00
EXTERIORES
jardineria en gral,
incluye: tierra vegetal,
JD.EXT pasto, riego, mano de lote 1 $ 4,888.00 | $ 4,888.00
obra y limpieza
Muro de 40 cm. de block
de tepetate compuesto
con ladrillo rojo recocido,
de 40x25x20 cm.
asentado con mortero
cemento arena 1:5y
| to,
MUROT ~ [cl0f Para cemento M2 55724 |$ 3,200.00 | $ 1,783,168.00
incluye: materiales,
acarreos, mano de obra,
equipo y herramienta.
Piso de recinto rustico de
6 cm. de espesor,
asentado con mortero
cemento arena 1:4,
incluye: material
RESINTOB | ve: materiales, M2 164912 | $ 1,964.18 | $ 3,239,173.47
acarreos, cortes,
desperdicios, mano de
obra, equipo y
herramienta.
TOTAL DE OBRA EXTERIOR $ 5,027,229.47
$/m2 $ 3,048.43
COSTO POR M2
CASA - EXHIBICION PERMANENTE $ 38,881.13
CASA-ESTUDIO S 6,993.72
CASA - EXHIBICION TEMPORAL S 10,820.00
OFICINAS Y CAFETERIA S 11,695.23
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