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i " Dentro del programa de elaboracién de apuntes, el Departamento de

! - Construccién tieng considerado editar una serie de voltmenes que se

.1 - apeguen a los objetivos seflalados en el programa de estudios de la
‘ materia de EdiFicacién.

H [ IR L, —_—
. +,

presente Tomo I en el cuay’

, La‘ serie en cuestién se inicia con e1
topicos referentes al avalio de bienes

se describen con detalle,

iﬁmebles .

Pl
1

En su elaboracién se ha utilizado material de 1las
. bor profesores del Area, as{ camo e1 Presentado durante la celebra--
¢itn del Seminario. "Avalfio de Bienes Inmuebles", organizado dentro
d¢1 Frogrma de Superacién del Personal ‘Académico en el propio Depar-
t to de Construccidn, ' ’ : :

1

tesis dirigidas

L.

i [ : '
. l-‘inalnejlte. invitamos a profesores Yy alumos a que nos haga llegar
f lTs observaciones y Sugerencias que consideren pertinentes.

. r
1 !

t |

; A DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION ' -
I "
L R
| B
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. Para efectos de este capftulo definjeremos un predio como la

La valuacidn en general, ha de

1>
<
i»
[
o
[

14 GENERALIDADES.

porcién & por
ciones de terreno, incluyendo, en su caso,'las construcciones & mejoras, -
cuyos linderos con propiedades ajenas se encuentran totalmente definidos y

determinen un périmetro sin solucién de continuidad.

Es comlin que se utilicen los términos de ™ BIEN RAIZ * § * PROPIEDAD INMUE
BLE ", al hablar de un predio Y se refieren principalmente a los derechos- -
sobre una parte de la tierra con 6§ sin mejoras y son, por lo miamo, descrip

ciones de carfcter legal m&s que ffsico 6 econSmico.

valuar un predio es determinar la medida de su poder de cambic en unidades

" monetarias y en un momento dado.

fundarse en el conocimiento deé los bienes u;
valorar y en la aplicacidn de ciertas reglas empfricas deducidas por los -

conocedores del mercado, . . ;

En toda valorizacifn existe un mirgen de apreciacibn personal que hace que

. - rara ver coincidan 2 valores de un mismo predio afin llevadas a cabo simul—

tineamente por peritos competentes.

Por otro lado, es necesario considerar que el valor es crgado v ﬂréninngxg

2 g orm et .

el hombre y segiin 1a opinién-de algunos econémistas, el';;;Qi‘kfx-Jd;Jﬁi

a_los objetos debe ser diverso seglin el fin que se persiga al valorarlosj
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El lpva.l(ro‘%catrastalv tiene ;1)6:: objeto determinar el valor del bf :
, - _ | bjen para
g ochgo’s fji-ca;es:, impuesto vredial 6-%nd-nn1ucionel gubernamenta.es.
; 'L'}.".‘ 1 ! Co

£l Avaifo Banchrio se 11 Y ‘ rencial-
| ; eva a cabo para determinar sl valoer sncial~
:! de un; pien en (tj,:nimc de productividad de inversién. ”T * '

N

IR ‘

* La yalwaci$ ‘ '

. La va naci.’ n catastral se efectua actualmente en el D.F. de acuerdo al
instructivo que a tal efecto se publico en la Gaseta Oficial del Depar-
tamento del Dlstrltd Federal el 15 de Julioc de 1980,

Ch B .

)

" R . ‘ t
i
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E 2. AVALUO CATASTRAL

. E} procelimiento consiste en determinar,por una parte,el valéx_del terq;'e-'.

i no y per otra, el valor ds la construccifn, valores que sumandos nos inte

1 gran 31 valor del predio. ‘
. ! ;’

|

. para va:luar la tierra se determina el valor unitario medio “"VUM" del terre~
i no, que, es igual para cada colonia catastral, definida esta como una delimi
. tada coh caracter{sticas de homogenidad en su indice socioeconfmico. en el
‘5 tipo y ipdacl de sus construcciones y en su desarrollo.

‘Asi nuf‘ se debé tomar en ruenta caracterfsticas adicionales como inuﬁa];a'-‘
‘ciones
i

!
i
K

'
1

tipo y cylidad de mercancias cuando se trate de zonas comerciales. '

En relacién a "bienes rafces”, podemos tener diferentes- . .
valores segfin distintas finalidades que se persigan al efectuar la va

lorizgacifn, a saber: ) o

VALOR EN PLAZA.~ Es aquel establecido en un mercada abierde por un nd
mero de transacciones redles efectuadas entre vendedores y compradoral,’
sobre inmuebles de caracteristicas sem@jantes cuando se realizan nume-
‘rosas ventas en el mefcado. el resultado es dstablecer como base de las

transacciones, valores de plaza correctamente definidos.

vA_’,_,__‘_’—————'—‘

"VALOR DE GARANTIA.~ Es el valor que tiene un inmueble estimado para-

cubrir riesgos futuros p!willb.l.l., Este valor ie expresa como resulta
do de un reajuste del valor comercial, el cual fué deieminado con ba

se al valor en plaza. P

VALOR DE REPOSICION O REPRODUCCIONES.~ Es el importe que seri necesa-

rio invertir para reemplazar un imueble,[‘con las mismas catacte:!st_i_

R

N

cas y condiciones que posefa. g 1

i

VALOR DEL MERCADO.~ Es el precio en t&rminlas de dinero que el inmue- -

ble puede tener.[ una vez propuesto en venta abiertamente y POr un —~==
tiempo razonable para encontrar comprador, el cual deberi tener cono-

cimi'ento de todos los usos y propSsitos para 1os que es Gtil y para -~ .

\ 108 que tienen capacida(d de utilidad.
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/| VALOR |DE RENTABILIDAD.- Se obtiene por la capitalizaciun de las ren-- . 7 {;%‘Rit' ‘
e v M i vn) ' I
“;” tas at‘uales recibidas de una propiodad\ya afectada por 1;. deduccio- . . ! .
‘;,i nes p*opln corrupondhntn. ' . . . . le o, o et FR : T ] )
n i ' z Une ves determinado el " VUM ¥ para una colonja catastral, se deberin to —
Pilf P IS ' . T mar, en cuenta los factores fisicos particulares de cada terreno, que como
"\ VALOR |COMERCIAL.- Es 1a cantldad expresada en moneda, j“.t. ¥ pro- —= {.- _veremos mfs adelante, afectan el valor del pfedlo en cu‘glstién.
;' bable ique se podr& obtener por una propiedad en el me:cado nblorto . o . ‘ : S
y en.una fecha deteminada] | . o a ; . o
‘\‘ : , v S - . Aplicando los coeficientes & factores fisicos partl‘culaq'el ‘del terreno ~-=
f : . ' ' ) al " VUM " de la colonia se obtiene €l valcer de la tierra.
VALOR DE CAPITALIZACION.- 8e determina con base en l1a rentabil idad = 4 . S | s 2 S L o - —
- DA - o . o

del edificio que se supondrfa el idoal para el mximo aprmrcchml.nto‘ oo : ' — ) . ;
del teFrono. ‘ : ' : '

! : ‘ . . .las, por inspeccién ocular en algunos de los mSdulos que se detallarin pos

" En relacién al valor de las construcciones, §stas se valoran clasidicSndo-

. . ' ]
. YALOR b-msrm -~ Es aguel que se establece tomando como base los - tezi_omente. Para cada MS5dulo se considera un Valor Unitario Medio de Edi-~

valoz.E dados por la Oncina de Catastro de la locnldlaly que sirven - . ficaciSn " V.U.M.E. ", el cual representa el valor por getro cuadrado de -
, 9°“°"}"'e"t0 para fi.‘)ll' los impuestos prediales, i . la superficie construfda. _ ‘ he

i : ) : : ' ‘ '
. VALOR FISICO.- Es el que tiene una propiedad ‘tomando en cuenta solo ) ‘
au w‘r‘"w de reposicibn menos su depreciaciGn.) ' ) . ) El " VIME " considera la edificacién como si fuegse nueva por lo que necesa

‘ . riamente el valor deberf estar afectado po: la edad dd‘ 1a edificacibn y el
Y X o .
i i ¢ o estado de conservacibn de la misma, | "

. i

AVALUO DE PREDIOS o e o . v 4

{ :
2.1 .~ PROCEDIMIENTO DE AVALWD

! llolv.-iondo. estableceremos tres t!.pot de Avnlﬁou d. bh— : ]
| nes insuebles. ' : : : . © . .. - CATASTRAL | !
! i e A L AT LR O UL T A S i f

|
| . 5 | e RS
|
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Partamentog ge Avaldo Técnjico,
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N s B . ——

Procedimjente consiste en;

a) Determinar 1a‘g.§16n en estudio.

b) Determinar colonias Catastrales,

€) Obtener el V4 @a Ja colenia catastral

d) Detemminar los factores fisicos gencrales de la colonia.

e) Falgular los factorgs fisicos individualeg de los lotes, si los
Auriere, - .

£) Calcular el valor catastral del terreno, que sumado al valor ca

tastral de lag edificaciones,

tastral del Predio.

Delimitacidg de la colonia catastral y obtencidn del *vuM,

- Se verificars en campo la hcmogeneidad de la zona €N estudio y en
Su caso se subdividirg,
ble

en cuenta el m&ximo posi-

Uaa vez identificada 1a zZona con caracteristjcag homegéneas se mar

cardn log limites ds 1a Colornia Catastral en Plancs escala 1:2000
8 1:5000 breferentemente.

_Caleculs gel Valor Unitarig de la Colonia Catastral,
—ds0 <

El valor Unitario Medio de 1a Cclonia Catastral ge determinars me~

diante técnicas~estadisticas CUYOs muestreosg Se obtendr&n de -

darf cemo resultado el valoy car-

T

]
. 7=
: TABLA No. 1
e GUIA PARA La DELINITACION DE UNA COLONIA
CATASTRAL POR HOMOGENEIZACI QM. -
! 1. Por sus habitantes
' INDICE 1 Ocupacién:. emplec irestatie o eventual
educacibn; WUy escasa o nula
INDICE 2 Qcepacidn: erpleo estable obrero, artesaro
educacidn: Primaria terwinada © ne
; ‘INDICB 3 Ocupacién; empleado de oficina o prquefio negocio PTopietario
f : educacidn: secundaria o carrera comercial
' INDICE 4 : Ocupacién; pequefio enprosario en comercio, f{ndustrjia o servi
‘"” cios o expleado €N puestos Cireciiveg
i educacidn; mediana o alta, Tipo carrera Profesicnal
INDICE 5 . Ocupacién: medianc o gran ermpresario en coemercio, industria
© Servicios, funcicraric Piblico de l1a alta 4
educacidn; moderada o alta, tipo carrera profesional
2. Por sus construcsiones Preponderantes
INDICE 1 EDIFICACIONES CLASE v ly2
IKDICE 2 EDIFICACIONES CLASE 2
INDICE 3 " " 3
INDICE 4 " " . 4 :
INDICE § fTTTT T W 5
; 3. En gonas oomerciales
{
! INDICE INSTALACIONES MEDRCANCIA ASEPECTG INTERIOR
: 1 Materialgg baratos, sin aca barata descuidado
! bados
2 Materiales baratos, algunos barata, de congumo relativamarte ordenado cun
;l acabadosg 8simples - popular azontoraniento
3 Materiales requlares con aca calidad requler de ordenado
bados buency Y Presentacién buena Presentacidn
atractiva, c
4 Meteriales de buena calidad buena calidad, ¥  eordenado
' €on acabados buenos Y Pre= 77 byena bresentacién
Sentacidn atractiva
5 Mateterialesg caros, con buenos buena calidad de¢ ordenado con detall
écabacos ¥ presentacién de lu-~ lujo y exclugiva cogativos de luio
h jo.
!
) !

ot e,

pr

erarquia

A v i o

es de~
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las siguientes fuentes de informacidn;

a) Avalitos directos de los elementogs de la muestra, Trealizados
Por valuadoreg profesionales g Personas relacionadas con -
el medio de los Bienes Raices (cprredores,tecnicos de hipo-
tecas, etc.)

¥ B -
b) Ofertas ge terrenos er venta a travég de anuncios al Piblico.
c) Resultados de registros estadfisticog Y proyeccciones.
N .
d) Otras fuenteg afirss,

Plano indicande les 1imites ae la colonia catastral y 14 ubi~
cacibn de lag observaciones,

2,~ En su caso, citado
colonia Catastral que justifiquen Su diferencia con el VUM de
la colenia.

3.~
algtn & algunos lotes de la colornija que
€1 cuenta Gricamente para el cdlculo del
vidual @e escs lotes.

deberdn ser temados -
valor catastral indj-

4.~ Ubicdcidn y caracteristicas fisicas de los lotes cuyo valor ge

registra.

Fuente de irfcrmacidn
corresperdiente,

utiljizada bara cobtener el valor unitarijc

L 2

6,~ Fuente de informacisn de las caracteristicug fisicas.

RUFTIT IS Bl - L

I S >

Bl et e ST T
- RN T

7.- Valor Unitario resultante.

Evaluacién de log Factores Fisicos de Subzoras.

Es posible que existan zonas de una colonia catastral

CUYOS registros de valor unitario medio rebasen los iinites de -

flexibilidad aceptados. Necesariamente estag diferenzias de va-

ior Unitario Hedio responden a factores fisicos que explican gy

existencia.

.

Se consideran tres casos diferentes de subzonas;

Cuando la subzona eg lo suficienterente extensa en prepor
cién tal que amerite un andlisis semejaiite al de la colo-
nia catastral original se considerard como ura nueva cclo
nia catascral.

2.= Si la subzona €S muy pequesia (una & algunas manzanasj), se Du~
den realizar AvalGos de cada une de los lotes & darle @l -w-ww
tratamiento de una subzona de tamario intermedio.
3.~ Si la subzona eg de tamafio intermedioc se Procedios coms 3igue:
a) Identifiguese las Qiferencias entre el VoM de la Colonia y
los valores unitarios registrados.
L) Determinese les factores fisices que determinan lasg dife-
rencias.
¢} Ponderese la diferencia de cada uno de log factores fisi-

cos.

El valor Unitario Medio de la Subzona se obtendrs a partir

del Vi Ge la colonia catastral afectado por log valcre s
fisicos ponderados, como correspondar.
R

C&lculo del Valox Cataq;;gl q§Ad§§a Terrens.
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En caso de No presentarse factcres fisicos Particula~
Tes en el terreno el valor Ccatastral del Predio se obtendri mul-
tiplicando el Valor Unitarijo Medio, de 1a colonia catastral por
1la superficie total del terreno.

Cuando se tiene factores fisicos que afectan el valor - —

del terrenc el VUM debers multiplicarse por un factor Tesultante-

(FR), que se caicula de 1a &iguiente forma; v

4
.

2. 2.~ FACTORES FISICOs pg AVALUO

Los factores £isicos Que pueden afectar un lote de terre
RO en Particuler sopn:

1.~ PFactor de Topografia FT

2.~ Factor de Frente FFR
3.~  Pactor de Ubicacidn FU
4,- Factor de Forma FF
5.~  Factor cde Superficig Fs
\) .
l.~ Pactor de Tecpografia (F?) B
. Este factor toma en cuenta Principalmente la pendiente del

terreno y se¢ procede como sigue:
FT =& 3 o 0.55 ¢,

donde ¢ = talud 2quivalente: 0.10¢te¢1

Si la topografia del lote individuaz pPrescntara mejores

topografia puede ser mayor a 1 y se asignard directarente mediante
la evaluacién de las condiciones Presentes y su incidencia en el v

lor unitario del Terreno.

PR Factor de Frente (FFR)

FFR = 1 gj el frente > 7.00 M.
FFR = 0,72 ; gi 7.00 M. 2 FRENTE 2 4.00 M,

FFR = 0.50 ; si FRENTE‘<.4.00 M.

Las medidas de 6.90 a 6.99 se considerardn cumo 7.00 M.

3.-  Pactor de Ubicacién : rFy

a la manzana como sigue:
COMERCI AT, DiE~
ZONA PARTIMENTAL ~

CLASIFICACION TIPO RESIDENCIAL ¥/0 OFICINAS.
0 INTERMEDIOQ 1.00 1. d’o~)
1 ESQUINA ' 1.15 1.20
2 2 FRENTES 1,10 1.15
3 3 O MAS FRENTES 1.1i5 _ 1.20 1
4 CABECERQ 1.25 B 1.35
5 MANZANERO 4 0 Mag : '
FRONTES 1 1.30 1.4¢
6 MANZANERO 3 FRey )
TES B 1.25 1,35
o .75 ___.

7 INTERIOR 0.70

vy i i

s
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FIGURA 1 { -
CLASIFICACION DE LOTES POR SU UBICACION RESPECTO A LA MANZANA - : o
) & - T
- S '4 T T -ﬁ .
1 i 2’ q i
1 é ‘4.-  TPactor de forma (FF)
1 i
!
: Este factor considera la geometrfa del lote diferenciag_ —_—
s o - — }"—‘*‘* do zonas habitacionales de otras zonas,
3 2 1 T 0 1 |
+
| ,; __ ’ PROCEDIMIENTC PARA ZONAS HABITACIONALLS CNIFAMILIARES.
! . : e L
[ 7 ; ; c
{ o : i e a) Inscr{base un tectinguio que, tenjendo For lado menor, parte &
é \ todo el frente del lote, tenga a su vez la mixima suparficie po
h T -
T §~ gible. : , )
: 5 . - o R .
1 { D b) Obténgase de este rectingulo: ,
i 2 t— ! ) P | ‘
1 . ol
N ! L I 1.-  Su frente = FRENTE R : I
| 2.- Sufords = FoNDO R . {
. s ¢
3.~ Su Superficie gsg. ' o) i ¢
¢ 2
2 1 ’ - , |/
€) Calcflese el Srea restante (ARj //
o f ——‘_E
- -
| 0 INTERMEDIO AR St SR, E
- SL = Superficie total del lote. - -4-@
1 ESQUINA . /—\R = (D
2 INTERMEDIO DOS FRENTES d) CalcGlese la fraccién del £rea restante que tisne Proyeccién al
i o
> . : T . -
-7 3 TNTERMEDIO TRES O MAS i frente (AFR)
( FRENTES |
B N t i
! A 4 CABECERO : ARF = '5F , >
| P . , Z _
| 5 MANZANERO CUATRO O MAS | , )
’ i FRENTES ! ; ;
SP = Superficie del drea restante con rpo idén .
: 6 MANZANEFO 'TRES FRENTES 3 * e c __VP Yt‘-"cvon al frente
: A
7 INTERIOR §
f
: {
—_— i
) §
-Ah-, - i
i e s B . & .
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ued ‘ti] o ad 5 T s 4 4 4 M ARr
buede Ser (c n .Lmens.lon;.. Qinimas e X & )- ( )-

ARr = Sr/AR
Sr = Superficje restante ¢¢j] ' . o
AR = araea restante, : B ﬁ

por sy Tegularjdag

£) Calcilese
inscrito; (PR).

a

PR = ronos ®
FRENTE &

g) Calciilese 14 eficiencia del Yecténgulo inserite (eR) :

Dong
nde a * 1.00 sr1 ISPRSS /’

A = 1.21~(0.07PRJ SI 3_<PR<9,I

N Calefilese la eficiencia del Srea restante (eAR}

2{AR) = ¢ 1 - SR ) (0.5 + 0,2 ARF) ( 0,8 + 0.2 ARr)

SL :

b
—

Calcllese e} factor ge forma (rf),
Ff = ¢r + eAR. 5

i

Procedimiento bPara otras 2Cnasg,

N M e ok e

el factor ge roporcid
) Proporcidn FONDO—FREuTE del rectangulo

T e e L

Inscribase en recténgulo que, teniendo por lado mayor parte G-

a)
todo el frente del lote, tenga a su vez la mixima superficie -
Posible.

e FRENTE R > FONDO R

b) oObténgase de este rectingulo su supetf}b;d‘fR?)L

c) Calcilese la eficiencia del rectfngulo inscrito (eR).

ex = sR
‘ SL
: .
i d) Calclilese la eficiencia dul Srea restante (eaR).
€AR = (] - ER ) ( 0.63 ARx)
SL
e) Calcllese el factor dae forma (Ff),
Ff = @R + eAR.
5.~ FACTOR DE SUPERFICIE (FS)
; a) Para calcular este factor se deberj conocer la SUPERFICIE-
{ DE MODA (SM) . segun lo siguiente:
SM = 140 M2. CUANDO SL < 550 M2,
SM = 300 HZC CUANDO 550 < SI, < 3600 M2,
SM = 2100 M2. CUANDO SI, > 3600 M2,
b) Calclilese la proporcidn del terreno (PS) a la Superficie de Mo

cda de la Cclonia Catastral.
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- : . ’ CON OBJETO I_JE"SIS’I_'EMATIZAR EL CALCULO DEL VALOR CATASTRAL DE (M TERR'NG, ES RECGME!N-
L : 3 . st . K DABLE LA UT1LIZACION DE LA SIGUIENTE TABLA:
N : : .. 's 22 < [ N L ,
SM - T C S ; .
ParaPs__(zg PS = 1 ‘ |
PS > 2 Fs = 1.05 - 0.025 p§ ; :
; 1 2 3 4 5 6 7 & 9 10 11 12
c} Calciilese el Factor de Superficie FsS, i - ‘
: Fy, st |F R‘;"T‘ F °§D° SR FT FFR | PU sM PS Fs PR
FS = ] PARA'PS < 2 B ' e o o | 7
FS = 1.05 - 0.025 Ps  para pg > 2 )
¢ FACTOR RESULTANTE (FR) - o :
13 14 15 16 17 18 19 20 2 22 23 24
FR = (Foren) (Fmyru2y 12 (¢ 3 o pyg, 174 . .
o m , ; SR/g| A eR AR SF | ARF st | ARr | ear | r¥ FR
F ., = FACTORES MENORES F <{Fm_<F :
DorDE: " : L DRk T ‘ : N _ - — ~
R FM = FACTORES MAYORES ml 7 FM2 > FM3 . ‘——’ - e ’ .
A3
NOTAS:
3
: 1.- FL = FRENTE LOTE 13.~ SR/SL
1.~ Considerese que el valor de los factores no presentes en. el lo 2.7 SL = SUFERFLCIE DEL LOTE ‘ 14.- 4
te sera igual a 1.00 . T
) 3.- FRENT. R = FRENTE RECTANGULO 15.- eR = A x SP/SL
2.- 2 . . ' v TR sk
El factor resultante minimo en todos log casos seri 0.50. . 4.- FONDO R = FONDO DEL RECTANGULO . 16.- AR = SL-SR )
: S.= SR = SUPERFICIE DZL RECTANGULO 17.- SP = SUP. RESTANTC DEL RECT CON ! |
PROYECCION AL FRENTE ...

2.3.- CALCULO DEL VALCR CATAZTRAL DEL TERRENO { ver ) ' | ©7 T T PACTOR DE TOROGRAFIM ' /.
- . 19.- SP/AR v N o—
' 7.- FFR = FACTOR DE FRENTE \ il
: v ‘ ' ! . 19.- Sr = SUP. KESTANTE UTIL > x4 m.
Vet = [ s, ] «x [vu 1 x [ Fr 1 . . L : k 8.- FU = FACTOR DE UBICACION, ? " /

1

20.- ARr = SR/AR

9.~ SM = SUPERFICIE DE MODA®
21.- e2R = (1-3%) (0.540.2 ARr) (5.8+0.2 AR:)

Donde: ' ¢ 10.- pS = SL/SM ‘
SL = Superficie del Terreno _ ' 11.- FS = FACTOR DE SUPERFICIE ' ‘ 22.= FF = FACTOR DT FOKMA eRten
VM = Valor Unitario Medio de la Colonia Catastral . ' 12.~ PR = FONDO R/FRENTE R 23:m FR = PACIOR PESULTRNTE
FR = Factor Resultante : 24.- VCT = VALOR CATASTRA!, DEL TERRENO.
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P FL SL  FRENTE DEL  #3x

F R R

. ‘

Co CASO No. 1 15 375 15 25
. eAR = (1-1)(0.5 +0.2X0)(C.8°+ 0.2 X 0)

~ =0 -_ ;
i

; '! CASO No. 2 .20 400 15 2C

_ eAR = (1-300)(0.5+0.2(0.5)(0.8+0.2(0.5))
400 ' L

= (0.25)(0.6)(0.9) = 0.135
FR = (1 X 0.885)(1 X 0.99) *(IXI)* = 0.88

I—

E £ ASON. 3 28 481 14
0 emR = (1-280) (0.5+0.2(0)(0.840.2(0.0)

- 431

| | R = (1-0.58)(0.5+0) (0.8+0) = 0.168 —

; FR = (0.748X1.15)(0.964X1)*(1x1)*=0.84 %

: \

oy

f V.U.M, = s 1’000/M2
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G e ‘ FL St FRENTE DEL ° FONDO DEL §R. ‘EI.
R — oy R R
1 cAsO M. o hoam 2 m
o R : .
eAR-(ll)(05+02X0)(08+02X0) S |
Lo A S ‘
I ‘7»!' ’ ) o . ) - -
nC ASO No.2 I iR 20 - 400 15 20 - 300 1
—-———1———'—-—"— . ' .

!
!
-4 ;‘I
[l
i
i
§
|
|

400

" eAR = (1 300)(0. 5+0 2(0 s»(o 8+0.2(0. sn

i'- (0.25) (0. 6)(0 9) = 0.135 |
FR = (1 X 0.885) (1 X o 99) *(1x1)* - 0.88

i

£ASO0ON. 3

- 481

- eAR = (1-280) (0.5+0.2(0)X0.8+0.240.0)) v g

AR = (1-0.58)(0.5+0)(0.8+0) = 0.168

. FR = (0.748X1.15) (0.968x1) ¥(1x1)30.84

i f

! )
0

t

!
.
I '
‘
}

20 . 280

10

PS=SL
SM

#-RR

2.32

3.44

1

0.0Q:

0.99
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4. 0.5 0135 0.8  0.88 | = 352

1
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0 ,  0.168 0.748  0.88 ~  404.04
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;} o ' 0 RN i 2.4 AVALUO.CATALTRAL 'DE LAS EDIFICACIONES. .
i | T—— X ! o ] T'g F o i - %
i Lo i i . P : f 'El objeto principal es definir el procedimient :::m,;j:
! i v ’ v : p ™ de valuaciSn catastral de las edificacionds en el Distrito- El
}; P 7 : ! ) ) S oo N ) - Federal; para lo cual deberi establesersef la clasificaciém— -
v, % ' i ) . : S o de las. mlsmas como sigue: '
I ) B e . . . ) . 5
L / ; | — , cuszrxc:«cron j
H ' x‘ ‘ 1 " K T ' .
A Coe e . . ' . N . ! SO
i . : FI . ‘ S - . ‘;é;?§Q &poca de su construccidn: :
' ~ . v * . . . ' . ! N [ *
”?‘ N T ol o o - ; ' . S EDIFICACIONES ANTIGUAS: construiflas con materiales N
i i A ST B ‘ . : * : ' N . y procedimientos de hace mis de.40 afios, sin repa- A
A v ; LT . Lo - % b " raciones o modifieariunen maynres (sin cambins en i
, N o Lo Lo ] ' gu estructura © acabados). o
) ! : DN " o ; : . b _
‘ - f ! ) . , . . - P . ‘ —
Co ' : I TR I DRI R T e _ EDIFICACIONES MODERNAS: construidas o renovadas - _
it % - oo : : ‘ ' v con materiales y procedimientos de conatruccién - !
B 1 ‘ ' ' : | Lo de hace menos de 40 afios. o ’
! ! | i , . . -
" { f ‘ - 1 : ‘ ‘ . Las edificaciones modernas se clasifican a su vez’
Lo _ i S . en comunes e industriales, atendiendo exclusivamen
' ! Sy Yo ' { te a gu destino original o potencial.
f . LAY f »
4 o - . B . . .
P : E COMUNES 1+ v e
X . o L , : o
é ! vt e ,'[i' bl o UNIFAMILIARES: caga habitacidén
i A RS ! ' A MULTIFAMILIAR HASTA 5 NIVELES: edificios de departamentos.
\ i . . : \
. { . .
{ . ' . MULTIFAMILIAR DE MAS DE 5 NIVELES8: edificios de departamentos.
o o A OFICINAS HASTA 5 NIVELES: edificios de oficinas.
’ b AR . " i . ) . ¢ - .
) ; ! . R SO I i : '
. : i AR AN | ©  OFICINAS DE MAS DE 5 NIVELES: edificios de oficinas,
v — — ! i o . ‘ .
h — . COMERCIOS: edificaciones o partes de edificaciones -
(normalmente planta baja de edificios -

destinadas a actividades comerciales) -

ESTACIONAMIENTOS: lugares destinados para el aparcamiento
de automéviles. i .

'

VCDNSTRUCCIONES'TEHPORALES t normalmente cubjertas y cobertizos provi

a8 2 - sionales o de acuerdo a su uso, cubier- ;
tas definitivas (volados, cascarones de ' !
e - concreto, etc.) po !

BODEGAS: edificaciones seméjantes a naves indus-
; -triales, pero sin algunos elementos es-
tructurales propios:de éstas.
i ot
ESPECIALES: edificaciones cuya clagificacién sale - .
: de las 9 anteriores y no es industrial,
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- * v p i . W e e n .
R ‘ S u . NPT SFicanidn e acuoiad oo car
INDUSTEIALES I ‘WOTR 2. La claszificacifn de uia Ed‘é‘iiplo‘el wIPO ce la edificaciin.
A o § cﬁrltas_ 2 1S .
R reristicas antes desc
P NAVE INDUSTRIAL: edificacién destinada al procesamiento % — - e *
y/0 almacenamiento de produ-tos irndus ¥ i fi ifn 4
: : brc o rdus { 1a clase de la edificacio . . or sl ==— '
i triales, con caracteristicas definidas, i 2.2 iorciase de 1z ecificacibn comGn esté determlnaﬂ? E 1q£e~£ﬂ :
; tiles como: claros entre 6 y 12 metros ¥ 2 eocién bisica, gue ivcluye estructurs sus “ogﬁg <z ;
P : alturas de piso a techo mavores de 5 - Construscion B instalaciones (red eléctrica, red higra
¢ ¥ metros, sistemas de techo &nico uro tos, asil como sus insté 3
; T 3, Sist S [ oy uni. P (1 S : nedel i i ;
H ‘ . " - drenaije) Can naves industrid %
: . perimetrales de cualquier materjal y - . lica ¥ “AJ definun la clase de ias naves indu 14 i
- — - . 1,08 mismos elementos < 5
: estructuracién, etc. " oo §
les. . 4
. - . " iticaciones Co= B
. : :6n por su clase de las editi :
i ¢ " AN . . a la clasifacacion poY S : - inc a ¢
E TANQUES DE ALAMACENAMIENTO : edificaciones destinadas normalmente al Par . naves industriales contamos en gercral con cinco ca
: o g rial
i almacenamiento de liguidos en la foima "2212125
; N i de cisterras, piletas y tanques a nivel st ) . Busna y -
' " o clevadsas; ordinariamente construidcg- - FCPULAR, 2. ECONOMICA. 2. MEDIA (regular), 4. Bue!
: de concreto o acero. - . . . .
E ’ 5. ESPECIAL (muy buena)
) CHIMENEAS: elementos d2 algunas instalaciones indug La clase de la edificecibn industrial tipo tanygue dg alm:‘§-
H ; triales mediant cua e expulsan ; Y i , su modelo mENSLYACtlvo. Be
; : : T € los cuales se exo .’ namiento estaré determirade por su X lase 3 & ios
?~f a2 datermminada altura gases de combustiom " ge definird clase 2 a las cisternas y piletas, Ex .
' ) . ; s £ N p g menélices. La -
1 : nornalwente c9notru1dos de concreto o . tanques de concreto y clase 4 a los tanque e ento de -
! dcero industrial. clase 5 corresponderd a ios tanques de almacenamien
P, . . NN as licuado.
SILOS: edificeciones destinadas norwalmente al - ga £ definida por el material utili
almacenamiento de materiales granulares La clase de las chimeneas esta dell
tales como cereales, azdcar, harina, hu zado en su construccion:
ila, cemento, etc.
‘ Clase 3, chimeneas de acero.
COMPLEMENTARIAS: edificaciovnes que complementan las fun- . 4, chimeneas de concreto.
: ciones bisicas de una instalacidn indug Clase 4 inirs jqual forma que el ante
. trial, tanto en proceso come en adminis La ciase de los silos se definird en 19 v ~
: s tracidn {oficinas, casetas, sanitarjos- ' rior elemento:
— —_— lakoratorios, cobertizos, etc.). Para - -— -
fines de v3luacidn la clazificacidén de clase 4, eilos netSliccs (acero)
: ‘ estas cdificacicnes com entarias co- ~ 5, silos de coricreto,
’ : rresponderd a la de edificaciones comu~ Clase >/ 3ificacién
B ' —resentacidn (categorfa) de la edi¥zc *
rnes. 2.3 Por la presents ]
: . Jap ; 4 £f:nida por sus =
3 . Jp 1 ficacién estard defini
ESPECIALES: todas eguellas no incluidas en las defi ; La presentacibe de ia eé{ nentos complementarios y se de
od K teri - ! acabados as{ como por yus elemento e ente
niciones anteriores 3 PR den creciente.
' ' { nominari simplemente 1, 2 & 3, en orden

destino presente {uso actuel) Je 1
e rormalménte con el destins origi
i c

c cotencial ¢Ge las
edificaciones se clasifi

. 2rén de acuerdo a es-

t . si una casa habitacién usada como cficinas se
fcara UNIFAMILIAR, o cien una nave industriel sin uso
aparente se clasificarZ como tal,

fpo

3 asifice z e ejemplifica inva-
£n las tablas de claslr1u2c16n anexas se 2] ‘r

riavlemente la presentacidn 2.

Para las 4 ica = oMU nten cr&n come acC zados
5 C ific cione:s COMUNES, se ente de n < > a -

~ - - - i s2loy . Imtura iavbris

los recubr imientos interiores, & og COmc pPintiard, RRCAR PP

3 o SCalLETas —
nez, recubrimientos en muros, pisos taechos ¥y esCaLeras,
=, ‘
A

i
i 5 tadas y bardss: mug
etc.; recubrimientos exteriores ea fachadas y b L3

o g e
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3.

b{es de2 bafio ({s) y cocina y complementos tales como herre-
ria, carpinteria y vidrieria.

Para las edificaciones industriales, la categoria estard -
definida por las instalaciones que complenmsntan al elemen-

to clasificade, tales como gruas viajeras, casetas de bom
bas, casstas de contrcl, sistemas elsctrdnicos, tipo de -
ilumiracié

én, recubrimientcs especiales, etc.

ET el caso especial de las chimeneas de concreto, la catego
ria de la edificacidn es;aré definida por la temperatura de
los gasas de saiida para la cual fue proyectada o que poten

cialmente pueda absorber:

CATEGORIA 1 par§ T = 200 C

CATEGORIA 2 para 200° C<T ¢ 500°C
CATEGORIA 3 pars 580®* CJI T

e S SN
SINTESIS T R -

La clasificacién d= una edificacidn se compone de:
. TIPO: (cada tipo asociade a un rnimnero, por ejemplor—
61 = wurifamiliiar.

a casillerc asociado a un niimero del 1 al 5)

RIAY: ( cada‘casjllcro asociado a un
1 al 3),

Lienpio: Casa habitacién de clase econdmica con presenta
s - 0y : -
cidn mejor que la descrita en el modulo 5 .

CLASIFICACION: € 1 2 3

unifamiliar econbmica presentacidr 3

Tcdas las clas de edificacjiones estan asociadas-
rioc (S/m2 de suparficie cukierta), propues

cifn de Cataszrro y Contribuciones a la Propie
T

ificaciones
a un precid onita

te per la bDirec

dad Rafz de la Tescreria del D.F., y sarcionado por la Comi-
sidn Azescora de Estudios dez 1los Valores Catastrales que agruy
pa €n
ciores de
ces & 1
legaciones poli

ntantes de juntas de vecinos, asocia-
s, asociaciones locales de comercian-

PROCEDIMIENTO

e ap s

coeficiente de

. fuera nuevd ¥ .
uenta 1@ edad -
a edificacidn.

omy S

de la ediflcacx5n com?
re que toma &n <

(G.C.) de 1

2
ga cbtiene el valor e
castiga por un coheficl e
(E) y el grado de conservacl

CATASTRAL
X SUPERFICI .

) EXC?= VALOR
CLAS!FICACION (p.U.} -

WIS
VALOR COMO NUEVA

n de la clasificacidn S

las edificaciones se gbtzgned Fanlt
para normar el criterio e la « A"

ObtenCié -eliante -~

La clasificacicn de

- iz n el lugar. 2 exos Yo POT o
LnEPECCI;n e wtilizarén i1as tvaplas (MOdulotlaéz'La"iin
caciln se’ = 1 tipo de edilicavivre
safic e;xﬁn ge definir pramero el tipo
coe peYaCatiite

e LTa
'n o categCrid.
( ] u presentacices
su clave ¥ finalmerte $u D

. 45100
ge eacogerd de entre 1085 rSislos
vificacibn que se tiene
me z 13 e€lifiCac e & »
5 : acién 2 ejemzlificads € un sqn do {
B dn sean de T mafor calidad 128

Y -
e aquél qse mejor se aprcxi
a la visia, ia
rido (1) o en OLro
elemnentos reaw

gariando la =————

{3}, segln sean de menor © e o,
les respecto & 1o deccritcs en @ )

ici nstruida.
3.2 Obtencidn da la superficie cO e
. rnac] bt aotos Aaxr on:
1.es fuentes de info wacién para © tenes €
1%

-~ plenocs de construccion
--Planos catastrales

- Escritura ‘
ugar

- Medidas sbienidas directamente €N el lug
= -y -
ag dekerén coryesponder estricta

‘s i
.5 superficies eptenis in
ﬁ::te i las clasificaciones registradas.
o] i

1a edad de la edificacifn.

3.3. Obtencidn de

Fuentes de informacion:

- parmiso de construscinn

-~ Aviso de rerminacidn de obra

-~ Materiales ¥ procedlmientos empleacos .

. Testimonio de propietario y/o vecinos:-

- kpreciacién directa en el lugar
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Fuentes de informacifin: i . : . / . 1 idual
crado de conservacién ¥ = % del valor residua
- Pexmiso de construceidr ; 2
; c iz S : Y .46 X© ~ 0.95 X + 1
- Avisg de terminacidn de obra ¥ > = 0.46
-
- Materiales y procedimientos empleados ’ . 4 y = 0.505 %" - 1.01 X% 1
- ;cst:mon;? de propietario y/o vecinos . 30 v - 0.5% x2 - 110 %+ 1%
. = Apreciacidn directa en el lugar 2
o S et 5 Y = 0.595 ¥° - 1.12X ¥ 1
La edad de ia edificacidn se refiere al periodo de tieapo - 1 Yy - 0.64 x“ - 1.28 X +1 -
(en aZcs) transcurrides entre 3u ocupacisn (terminada o sin ] : 'i. |
, terminar) o la +ermiracién ¢e su construccidn y la fecha de { ' )
la investigacidn. s VER TABLA No. 2

] Tratandose de edificaciones antiguas que han sido renovadas
' mediante reparacions: mayores., el pericdo en afos comenza-
r5 en la fecha  dc terminacidn de dicha reparacién o modi-
ficacidn.

En dornde: X -

3.4 Cbtencibn &el grado de conservacién. e
La vida probable de los diferentes cip6E qE edif icaciones se€ chtenira

El gradc deo conservacién se definird como sigue: o H del anexo 3 de este instructivo.
i
5 MUY BUEKC: Aquel gque ha conservado el aspecto de la + gl perciento de valor resicdual puede obtenerse directamente de la gra
%' edificacidén como nueva. fica que sSe muestra como anexo 2.
I NORMAL: ) Aguel que presentz a la odificecidn en -
forma decorosa con sus instalaciones fun 4. EJEMPLO
cicnando adecuadamente.
4.1. Observicién de campo: -
1 MUY MALO: cuande no se ha presentadc manteniemien—
—— . to a la edificacién, habiendolo necesita : ciasificacién: 0132
P do. ‘ - — grado @e conservacifin: NORMAL
I Jjra C raci U MAT. i b4 . s !
Los grados de ccnserva ién BRUNNO (4) y MRTO {2) son interme 4.2. Investigacidn de campo .

dics del 5§y 3, ydel 2y1 respectivanente.

edad de la edificacibn: 8 aios
Las edificaciones tendrin una clasificacidn diferente cuandc
varien en TIPO y/o CLASE y/o PRESENTACION (categoria) y/o =
EDAD v/o GREZC DE CONSERVACION,

ces iz " 2
superficie (verificacidn) = 2i3 M

4.3 CSlculo en gabirete:

Sndel cosficiente de demdrito por edad y grado de con Ve =
e

U

>EpertLCIECZNP.U- ® CVR

: -
- . .. 2
El coeficiente dz valor residual por edad y grado de conser- guperficie = 218 M

vacidn se obtisne mediante ias siguientes expresiones.

.2 . s .

b, = $ 3,000/1M7 {(supuesto para £l cicnplorderara chbtrenexr |
ga de loz boletirnes periddi :zs de 1a ~ - |
Direccidn.
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X = 8 100-= 11.43

70
De la gréfica: C

] vp — 0-84
l ve
) e

- 2.1§ x 3.000 x 0.84 = § 549,3€0.00

1 o b s AR g A

}

a3t - AR A S

t
e

X = EDAD DE La EDIFICACION (O ULTIMA REPARACION i“ﬁz_OR')

VIUA PROBLABLE CE L& TDIFICACION

x2 - 1.10x+1

— R ©+ (TAzLA No. 2)
. TABLA DY GRADO DE CONSERVACION
) ( womMaL (3) )
X Y X Y \
- z
0.0000 1.6000 0.5111 0.5834 ‘
0.5333 0.56%7 i
0.0111 0.9878 ; 0.5555 0.55:5 ;
0.0333 0.9639 ©0.5177 . G. 5480
0.C444 0.9521 > S
0.0666 0.9291
3.GEE8 €. 5065 0.6GC0O 0.5380
0.622 C.5234
. 0.6a44 0.5L95
il 0.8%45 0.¢666 0.5111
2.1333 ——— o 0.EE31. 0.£E83 0.5032
0.1555 0.8419
0.1777 0.8218
0.7111 0.4659
o 5.7333 0.489) ___
0.2000 0.8020 0.7555 0.4823
0.2222 0.7827 0.777 0.4771
0.2444 0.7639
0.2€66 0.7457
0.2858 0.7281 0.8000 0.4720
0.8222 0.4673
0.68444 5.4633
0.3111 0.7110 0.5%66 G.4597
0.3333 0.6944 0.8685 0.4567
0.3555 0.6784
0.37717 0.6629
0.9111 0.4%43
0.923 _0.4524
0.4000 - 0.6480 0.9555 0.4%10
0.4222 0.6336 9.9777 0.4502
0.4¢44 0.6197
0.4888 0.593¢& 1.0009 0.4500
%
i
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ANEXO 3 - _ . -
s g - i - . ¢ABLAS DE CLASIFICACIONES D LDIFICACIONES:
VILA TROBABLD TE EDIFICACIO LT - 3
Y ) IFICACIONES NG INDUSTRIALES (ALOS) 3
——— i .
CLASE POPULAR ECONOM.. MEDIA | BUENA | M. BUENA MODULO 1 .
<l L) £
TIPO MODULD -
4 2 3 < TIPC: KNTIGUO {0) s I
. L2 " % s
C ITIGT . WEDIR (6
00 ANTIGUAD 0 50 . CONSTRUCCION BASICA CLAZE: VEDIh (©) o
7 20
MODEZENG e T AC " steria ‘
; 4q 60 , . ESTRUCTURA CIMENTACION Manmposteris
. 01 1 - 70 ;
‘ UNTFAMILIAR 80 90 | ¢ ELZMENTOS § ‘
j h ‘ VERTICRLES: uucos de carga (adobe) |
02 MULTIFAMILIAR . . : z . o
8] WMILIA _ 5 NIVELEH 60 70 30 %50 + HGRIZO‘:Q’I‘AL}:S; givaoda (vigas ¥ tablones)
03 MULTIFAMILIAR & NIVELES 70 : . ~~ (vigas y ladrilles)
30 90 ; .
04 OFICINAS 5 NIVELEG ! ] ; COMPLEMENTOS MUROH Adobe - ﬂ |
- 70 8¢ 90 { ° DE LSTRUCTURA RRIAS: Adnce .
0% QFICINAS NveLES ¥ APLANADOSS Arcilla, mortero
$ NIVELES 70 80 90 $
e : FLAFONES:
06 COMEERCIOE :
50 7 3 .
07 - 0 0 i1 INSTALACIONES FLISTRICA: visible, apsgadoras y €03
AT AN AT TR I , —
ESTACIONAMIENTOS i a9p 90 90 , BASICAS tuctss econth - —
C6 CUBIERI = : v i HICRAULICAS Taberfa yalvanizada
8 TERTRES Y CCREKTILO i — . P
RT23 ¥ CCRERTILOS i¢ 20 30 50 i - SANTITARIA: Tuperia de concreto y al-
X 09 BODESAS ; —  pafal ferjado i
| 30 50 70 90 : - ESPECIALES:
H
AN N H B TEGORIA:
ANEXO 3 VIDA PROGABLE DE EDIFICACIONES INDUSTRIALES (AROS) i ACABRDOS CATECORLA
i
! 4 RECUBRIMILNTO PINTURA: Temple .
TIPO - INTERIORES 1 AMBRINES: Cemento VY mosaico
icmsr: ECONOMICA  MECIA BUENA y M.BUENA PLAFONES: Ca: y/o temple
; i P18DS: radrille
3 ATRT - . A % $ s sdars o
il NAVE INDUSTRIAL 10 50 70 90 ESCALERASS PJ::dx’a. )’(a mm)ic,r.-., cem&n
- . to, \re-c:.ente
{13 mapoTDE DR ALMACLUAMIENTO . | : —
2 TOALMACLULMIEN 30 50 26 96 S RECUBRIMIENTO L FACHADAS: Pasta
— EXTERICRES DECOPATIVOS: pdornos sencilles
, 13 CHIMEINEAS ! X
| ; 50 70 ) MUEBRLES B2aRO: piancos de 3a&.
i COCIKA: rorjados mosaico y/o ce-
114 31L0S i ‘ P rento putido (reciente)
! —— : Y 90 z !
- R COMPLEMENTOS HERRERIA: Estructural
) ‘ CRRPINIERIA: Pino, econdmic
A i VIDRIERIA: sencillo
i ESPECIALES VARIOS:
? ¢ -
i 1
|
T -
a
1
e g AT

P

<<l RS AT
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ACABApos

RECUhF:MIENTOS

4.3

} ¢

|
s

RECUBRIMIENTO

EXTERIORES

ESPEC

|
¥ MUEBqu

COMPJB!ENTOS

IALES

| APLANADOS :

- 30!.

CIMENTACION

. [ELEMENTOS: . . _ .

VERTICALES :
g

i { |
:sabnizourngﬁs=

B
i
e

muros
BARDAS: M

'PLAFONES:

ELECTRICA

Hxnnﬁunrc*
uanrTARIA

v
1
i,

ESPECIALES:

i
PINTURA:
LAMBRINES:

PLAFONES:
PISOS:
ESCALERAS:

FACHADAS
DECORATIVOS:

BARO:
COCINA:

HERRERIA:
|

CARPINTERIA:
VIDRIERIA:

i |
\VARIOS :

|

|

R

+.iPiedr™

wfp £

)
TIPO: :ANTIGUO
CLASE: 5 BUENA i
i i
Mamposteria

1)

vfnilica, aceite
Mosaico y/o az“lejo de
‘21 :
Manta de cielo i

Ak

 Duel mosaico:

labrada :

i1

Pasta y piedra '
'Algo de piedra labrada

i

“Blanco de 1° o color

Forjados con azulejo

Estructural, rejas for
jadas.

Pino, regular

.Medio doble

'Muros de'c;;géfﬂlhdobe,‘“'“
columnas fierro, madero
.o piedra.

B6veda (vigas y.taﬁébnes)
(viqas Y 1adr113.0) '

(0) - i

7 ! ' A\ w0

1 Moburo 3 b

CONSTRUCCION BASICA

I .

ESTRUCTURA

COMPLEMENTOS
DE ESTRUCTURA /"

M . INSTALACIONES

s e

RECUBRIMIENTO
INTERIORES

RECUBRIMIENTO
EXTERIORES

MUEBLES

3 ¢ COMPLEMENTOS

ELVECIALES

ACABADOS s

CIMENTACION
ELEMENTOS :
| VERTICALES

HORIZONTALES :

MUROS :
BARDAS
APLANADOS:
iPLAFONES :

ELECTRICA:

' .. HIDRAULICA:
.| i 'SANITARIA:

ESPECIALES:

PINTURA:
LAMBRINES
PLAFONES:

PiISOS:
ESCALERAS:

FACHADAS

i
DECORATIVOS:
BARNO:

COCINA:
!

HERRERIA:

CARPINTERIA:

* VIDRIERIA:

VARIOS:

TIPO: ANTIGUO  (0)
CLASE:  ESPECIAL ~ (B)
Mamposteria

Muros de carga (adobe)-
columnas fierro, madere
o pledra.

Béveda (vigas v ladrillo

Adobe:y/o piedra
Adobe y/o piedra
Mortero

Oculta, apagadores y con
tactos buenos._

Tuberia dalvanizada
Tuberia concreto, barro-
y-albanal forjado, Baja
das fo.fo. ‘
Modernas (interfén, soni
do, etc.)

CATEGORIA (2)

Vinilica, aceite
Azulejo y madera

Manta de cielo o tlroﬁ €
mejoras

Duela o loseta

Piedra labrada

Piedra propo de antemen
te . a
Piedra labrada abundante
Blancos 1° color
Forjados de azulejo 1°
o .acero inoxidable en me
joras.

Tubular en ventanas, EiSE
tructura forjada buena.
Pino muy buena ¢ encino
Medio dobtle, algo de cri
tal y vidrio emplomado.
Marmol tamano mediano, g

o

estacionario{reciente)



ESTRUCT{RA ' CIMENTACION
ELEMENTOS!
VERTICALES
v HORIZONTALES:
; :
'
t
" COMPLEMENTOS k ' MUROS1
| DE ESTRUCTURA . ! . BARDAS!
! APLANADOS:
' PLAFONES
v L
' ‘
INSTALACIONES ‘ ELECTRICA:
' BASICAS . . HIDRAULICA:
i
B S
' “SANITARIAS:
3 L. R ESPECIALES
ACABADOS s '
RECUBRINIENTO PINTURA
INTERIORES LAMBRINES:
' PLAFONES1
| : ' . P1503:
1 '* ESCALERAS:
~ RECUBRIMIENTO ' ~ FACHADAS
_ EXTERLORES { DECORATIVOS
: MUEBLES! D BARO:
: P ; . COCINA
coupLEMENTos ' - HERRERIA:
\ o CARPINTERIA?
\ , VIDRIERIA:
ESPECIALES VARIOS:
MODULO

CONSTRUFCION BASICA

Esrnucrbnh . - CIMENTAC.H1
' ‘ ! ELEMENTS: ¢
| , | VERTICA ES:
} ] ’ HORIZON ALES3

'&* chica. .

‘e | dera |

-*.'} Ladrillo bien colocado, Mo

< B T— - i

. TIPO:

CLASE: ?OPUN (1) .
i' Mamposteria .l
o U

Muros dé"b:rga . !
vigas de madera, 18mina-Gal "~
vanizada, l&mina asbesto -

1 -

... Block corriente o tabique

‘A_Block corriente y alambre
u &

it
Wablas y/o pedaceria de ma.

3

i

A ol

.

visible, pocas salidas.

UNIFAMILIAR (1) ;

. ¥ woma de agua yijna o dos -
Siwalidas. A
“jFosa sépticasi%ﬁ
Y - (3.5
| CATEGORIA, el
' cal T

i '

(2),

7Jk#§aico corricnte !
Y A

!1‘Hezc1a4'

" 'Forjado, cemento pulido

Estructural corriente (o Ma |
dera) claros, chicos

Pino corriente

sencillo :

s
‘

TIPO: UNIFAMILiAR (1)

CLASE:  ECONOMICA (2

Mamposteria y concreto re~
forzado |

Muros de cétqa y castillos
Cemer 3o reforzado, ‘claros
. pequefios -

e o1 el e

COMPLENTOS
DE ESTRUCTURA

xusrnLAéf8§§§ J”;
BASICAS

ACABADOS

RECUBRIMIENTOS .
INTERIORES

RECUBRIMIENTOS
EXTERIORES ..

MUEBLES
COMPLEMENTOS
ESPECIALES

MODULO 6

e p—

CONSTRUCCION BASICA

ESTRUCTURA

£
MUROS ¢ plockto tabique = - -
BARDAS: Blockjo tabigue
APLANADOSt Mezcla y cal, pasta. i |
PLAFONES:
ELECTRICA: Ocultl, pocas salidas
HIDRAULICA Tuberia de cobre Y fierro
i galvqhizado
SANITARIAY Tuberia de concreto, ¥ = . —
. wefo
ESPECIALESt '
?
1
CATEGORIA _ (2)
PINTURA: Templo
LAMBRINES Cemento pulido o mosaico 0=
yeneciano.
PLAFONES: pintado
PI1SOS: I ' Mosaico ’
ESCALERAS: Forjado de tabique, cemen
' to pulido,
FACHADAS Mezcla L
DECORATIVOS: .
BARO: ‘Blanpgos de 2°
COCINA: Forjado cemento pulido, 14
-mina,esmaltada
HERRERIA " Tubular
CARPINTERIA: puertas de pino © fibracel
VIDRIERIA: sencillo
VARIOS! ! .
o
B
TIPO: UNIFAMILIAR (1)
! CLASE:  MEDIA (3
* CIMENTACION - Mamposterfa y concreto refor
| zado
ELEMENTOS .
VERTICALES Muros de carga, castillos Y
) ' columnas de concreto ref.
: 1 4
i .
HQRIZONTALES: Concreto reforzado, claros -
pequefios ¢ :
MUROS 3

COMPLEMENTOS ™

Bldck o tabique, algo piedr

1 .



- 35 &

«

i | : 3=
DE ESTRUCTURA BARDAS: Block o tabique, algo pie

. dra VERTICALES Muros de carge. castillos ‘

. . APLANADOS : Mezcla y yuso. columas, elunantos 66 2

FLAFONES:

SANITARIA

PLREQONES:
PISOS:

ESCALERAS:

INSTALACIONES

BASICAS

ACABADOS i

RECUBRIMIENTO ' PINTURA:

—  INTERIORES —- e LAMBRI!

. = t

RECURRIMIENTOS FACHADAS

EXTERIORES ‘

MUESLES | BARO:

COMPLEMENTOS PERRER:A'
o

ESPECIALES — VARIOS

MODULO 7 :

CCHNSTRUCCICNES BASICA

ESTRUCTURA

ZLECTRICA

DECORATIVOS:

CGCINA

V;DRIERI

CIMENTACION

ELEMENTCS:

Cec:lta, salidas en nlmeros
intermedio

Tukeria de cobre y fierro -
gaivanizado.

Tuheria de concreto P.V.C.

fo.fo. 1-1/2 bafics

CATEGORIA 2)

vinilica, esmalte
Azulejo

T T

Pintura y tirel

Alfomiras, mosaico de gra-
nito

Graniso o n

PASTA
Alzo de predrin o similar

Coior o blancos d= la.
Linina esmaltada

Tubular, claro chicos
Pino
Medio doble

TIPO: UNIFAMILIAR (13

CLASE:  BUENA @)

Mamposteris y concreto re-
forzado

COMPLEMENTO ‘
LE ESTKUCTURA '

ACIOhES

H »<)

m m

—a e

ACABADOS

RECUERIMIENTO
INTERIORES

FECUBRIMIENT
EXTERIORES

MUEBLES

CCMPLEMENTOS

YORIZONTALES:

MUER3:
BAPDRS:
APLANADOS:

SANITARIA:

ZECIALES:

PINTURA:
LAMBRINES:

ESCALERAS: —

FACIADAS:
ECORATIVCS:
EARD:
COCINA:.
"HERRERIA:

CARPIHTERIA:

acera

Concreto, reforzado, cl&
ros madlanos.

Slock tabigue. cabiuae -
prenzadlo. -
Block o teblgua

Yeso y..decorativos de mez

cla -

Ceaina, salidas i nirerc

xnborAd da cohire v fierra
galvanizadc.

Tupberia de cpncreto, f.V.C.
fo.fo. 2 6 2-1/2 bafios
Chimeneas, colafaceidn, &
guras piezas gus Lstacion:
rio.

CRTEGORIA: (23

vinilica, esmalte

Azuleis, la. algo o= made—
ro o marrcl

Tirol

Al fonbra parcd a pared, me
saicn grande de graniue
Concrete reforzada_Gon =

- alfembra, mader:.

Tiedra, labrada, piedra &r
tifisial, mawmol.

riedra lebrala, lLarbrines
de madera

Color
Acero incxidable ¢ cocine
integral.

T 'W“er!ﬂ"ﬁ"ﬂm et

B T o Tk hant Ao o
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; i - 37 -
2‘ - 36 = H
k
4 .
. . . N I HERRERIA: Alum:nlo,‘v
VIDRIERIA: Medio doble _ COMPLEMcNTOS CRPIRTERLA S Maderas £ind
ESPECIALES . VARIOS: Interfén y/o sonido ¢ muy Grandes
{ v VIDRIERIA: Esperiaies.
MODULO 8 : E e sntercomunicacin, irter=
it E ) s o VARIOS:
' i ESPECIALES £5n, sonido.
i TIPO: UNIFAMILIAR (1) =
CONSTRUCCION BASICA : CLASE: ESPECIAL 5) ;
- — y———— R — et
: ’ T ‘ . 2T &
ESTRUCTURA CIMENTACION Mamposteria y ccncreto re MODULO 9 TIPO: MULTIFAMILIAR HF\mP'»q)
-_— UEIL RS A -
. forzado; eventualmente za KIVELES
; patas. NCMICA (2
G . SE: LCON
. EL SMENTOS : CORSTRUCCION BASICA cLa
VERTICALES: Muros de carga, castillos- . ey ato re-
columnas, elementos de ace - o052, CIMENTACION: Mampcsteria y Concre
; L ro. = o ESTRUCTURA forzado
HORIZONTALES Concreto reforzedo, madera . T ELEMENTOR: — accillos
’ acero, claros grandes. ’ VERTICALLS Murcs de carga y c¢astlis
: HORIZONTALES: Materiales diversos, clarces
COMPLEMENTOS MUROS : Block, tabigque, tabique - P o s pEguefng. -
DE ESTRUCTURA g prensado, piedra. : ) .
BARDAS: Block, tabigque, piedre - [ MUROS: Block, tabigue
’ COMPLEMENTOS s feue re
APLANADOS: Yeso y decorativos de - DE ESTRUCTURA BARDAS: Block tabique, concreto pre
mezcla. * colado, alambre
PLAFCNES APLANADOS: Mezcla y cal
PLAFCNES:
INSTALACIONES ELECTRICA: Oculta, salidas abundantes o B ontac
BASICAS HIDRAULICA: Tuberia de cobre.y fierro- INSTALACIONES ELECTRICA: visible, pagadores y COnTdz
galvanizado. BASICAS tos e‘fon"\m“c?s lvaniza
SANITARIA: Tuberia de concretc, P.V.C HIDRAULICA Tuberia de fierro galvanizg
fo0.fo. 3 kefics o mis. do . 1 pado
ESPECIALES: Chimeneas o aire acondicio SANITARIA: Tuba’erxa de ?onwﬂeto,ﬁ; nan
nado, gas estacionario. R - com@n para 1os depros.
ESPECIALES: — )
ACABADOS : CATEGORIA: (2) (2)
RECUBRIMIENTO PINTURA vinflica, esmalte ACABADOS CATEGTRIA:
INTERIORES LAMGRINES: Marmol y/o madera
' PLAFONES: Tirol y/o material aclisti- RECUBRIMIENTOS PINTURA Temple N
co aislante INTERIORES LAMBRINES: Cemento pulido
PISOS: Parquet y marmol. PIAFONES - —— . ont
ESCALEKAS: Parquet y mirmol. PIS0S: Comento, mosaico corriente
RECUBRIMIENTO FACHADAS M&rmol, piedra natural ESCALERAS: Forjado e tabique, Cemen
EXTERICRES DECORATIVO: Piedra labrada. madera, mar to pulido
molL
MUEBLES 3AKR0: Especial
CCCINA: Integral, grande |
' > ‘

o VTt =7
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-

Mg Pre DR G AR P T T



e

!
- 38 - - 39 - - j
1
R ! L f;
— — 3
T
; FLAFONES: Yeso
3 PIUCE: Loseta asféltica, mosaico
j de granito chico
RECUBRIMIENTO FACHADAS Mezcla ESCALERAS: Mosaico o granito
EXTERIORES ‘DECORATIVOS: i
’ RECUBRIMIENTO FACHADAS Loseta vitrificada ¥y mezcla :
MUEBLES BARO: Blancos de 2a. - : EXTERIORES DECORATIVOS:: =
— — COCINA: - Forjado cemento pulido, 14 i S
' . mina esmaltada - ‘ MUEBLES BARO: - Blancos de 2a.
' ’ I COCINA: ) Limina esmalrada — S
COMPLEMENTOS HERRERIA: Estructural,claros pequefios § COMPLEMENTOS HERRERIA: Tubular, claros chicos
CARPINTERIA: Puertas de pino o fibrace f CARPINTERIA: Pino y/¢ fibracel, closeta
. VIDRIERIA: Sencillo . . sencillos.
’v ' » VIDRIERIA: Medio doble
ESPECIALES VARIOS: - Construccién en uno o dos ™ i ESPECIALES VARIOS:
P niveles normalmente. 4
{f ! MODULO 11 ] o
MODULO 10 — i 1 TIPO: MULTIFAMILIAR hA_“,A
- S — § N1VELES {(2)
. TIPO: MULTIFAMILIAR HASTA 5 iy )
g, . NIVELES () 1,{ CONSTRUCCION BASICA . CLASE: BUENA T (&) T
§ ’ o8 —— )
CONSTRUCCION BASICA ’ CLASE:  MEDIA (3 ¥ ESTRUCTURA CIMENTACION: Concreto reforzado
: : } ELEMENTOS :
ESTRUCTURA CIMENTACION: Mamposteria y concreto refor 5; VERTICALES Concreto reforzaio
: . © zado HORIZONTALES: Concreto reforzado, claros
ELEMENTOS : i . medianos.
VERTICALES: Muros de carga, castillos y COMPLEMENTCS MUROS: Block tabique. tabique pren
columnas .de concreto ref, q DE ESTRUCTURA sade
HORIZONTALES: - Concreto reforzado, claros = : APLANADOS: Yeso y decorativos de mezcla
pequenos. PLAFONES: -
\  COMPLEMENTOS MUROS: Block o tabique lIBNz';‘IC\I:;CIONES ELECTRICA: 2:‘;1“2:;0531idas en nimero in
S b - . : A .
DE ESTRUCTURA i;;”;\:il.)os :Z:Z}{aoytzzzgue RIDRAULICA: T“D?fia de cobre y fierro gal
PLAFONES: . 1 vanizado
SANTUARIA: muberfa de concretc, fo.fc. -

. 2 AR OY
INSTALACIONES ELECTRICA: - Oculta, pocas salidas *’ eCIAL 1-3/2 8 dos bafes por SeFO-
BASICAS HIDRAULICA: | quberia de cobre y fierro ESPECIALES: Sistema hiaron cC.

; galvanizado. ACABADCS CATEGORTA (2;
SANITARIA: Tuberfa de concreto fo.fo. i
1 bafo por departamento. i RECUBRIMIENTO PINTURA: vinflica, esmalte

ESPECIALES: Cisterna y bomka de agua IHNTSRIORES LAMSRINES: . Azulejo 1°, cintilla

‘ » v ; PLAFCNES: Tircl
ACABADOS ‘ CATEGORIA (2) ! PISOS: Alfombra parel a pared [al-

3 IS quet de mahera o mairmol

RECURRIMIENTO PINTURA vinflica, esmalte 3 ESCALERAS: merrazo © loseta ¢z m& Lm0l
INTERIORES LAMBRINES. Veneciano, mosaico t

{ :

i R
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?
RECUBRIMIENTO : FACHADAS
EXTERIOKES DECORATIVOS:
MUEBLES Baflo:
COCINA:
COMPLEMENTOS HERRERTA: —"
' CARPINTERIA:
! VIDRIERIA:
}
LSPECIALES ! YARIOS:
;
;
}
MODULO 12 - {
AR
CONSTRUCCION BASICA §
. i -
ESTRUCTURA CIMENTACION:
‘ ELEMENTOS:
" VERTICALES:
| HORIZONTALES:
COMPLEMENTOS - MUROS:
DE ESTRUCTURA :
. BARDAS:
_ APLANADOS:
. PLAFONES :

INSTALACIONES
BASICAS

ACABADOS

RECUBRIMIENTO
INTEZRIORES

ELECTRICA:

HIDRAULICA:

' SANITARIA

" ESPECIALES:

Onix, piedra natural mirmol

riedra labrada, lambrin de -

madera

Color

Acero inoxidable o cocina in

tegral chica.

Tubular bagneta de aluminio
claros medianos

Pino de buena calidad, clo-
sets regulares. )
Medio doble

Interf8n y/o sonido

TIPO: MULTIFAMILIAR HASTA 5

NIVELES (2)
CLASE ESPECIAL (5)
Concreto reforzado

conecreto reforzado y/o acero

Concreto reforzado y/o acero,

claros grandes.
Block, tabigue, tabique pren
sado. -
Bnlock, tabique, tabique pren
sado.

eso y decorativos de mezcla
especiales.

Cculta, salidas arundantes
Tuberia de cobre y fierro
galvanizado.

Tuberfa de concreto, P.V.C.
fo.fo. 2-1/2 bafos por dep
to.

Elevadcr, sistema idroneu-

£

m4tico, aire acondicionaco.

CATEGORIA (2)

(tapiceria de pldstico, coX
cho, madera).

JORREY W

e o A

[PPSR

RECHBRIMIENTO
EXTERIORES

MUEBLES

COMPLEMENTOS

ESPECIALES ™

LAMBRINES:
PLEFONLS

PISCS:
FACHADAS
SECORATIVOS:

BARC:
COCINA:

HERRERIA:
CARPINTERIA:

VIDKIERIA:

VARIOS

MZrmol, madera R

Foiso plafond acistice ¥ t¥r
wico

marmol, lcsera wediana v gran
de, parquet,alfumbra gruesa

mirmol o piedra natural
Jardineras, esculturas.

pe lujo
Integrzl grande

Alumimic ~

Maderas finas, cl~sets abun=
dantes y grandes. '

Medio doble, polarizado, es-
peciales. ’

Intercomunicacibn, intevrfdn
sonido.

MODULC 13

CONSTRUCCION BASICA

ESTRUCTURA

COMPL.EMENTOS
DE ESTRUCTURA

CIMENTACION

ELEMENTOS:
VERTICRLES:
HORIZONTALES:

PLAFONES:

TIRO: MULTIFAMILIAR DE MAS

re 5 NIVELES {2}
CLASE: MEDIA (3)

Especizles de concreto re-
forzado.

concrete reforzado
Concretc reforzadn, claros
pequenos.

nlock, hLabiyase
Elock, tabigue
Mezcla y yoso

INSTALACIONES ELECTRICA Oculta, pocas salicas
BASICAS HIDRAULICA rmuberfa de conre vy fierrc -
galvanizado
SANITARIA Tuberia Jde concreto IG.id.
1 baiic por departan G
ESPLCIALES elevadcr sistema hids winh
Lico.

R TR N Y
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ACABADOS AR ; - N I _— ii_::
I . . I 153 P
RECUBRIMIF.ITO PINTURA: CATEGORIA: ( 2 ; ACABADOS CATEGORIA \2__ ;
INTERIORES LAMBRINES : vinilica, esmalte infli
PLAFONES: Mosai a . i RECUBRIMIENTO FINTURA vinilica, esmalte
' le'ol.:i:z 2& granito, azu i INTERIORES 1.AMBRINES: Azulejo ia. cintilla ‘
PISOS Yeio * ; , PLAFOKES: Tirol -
' 5 ifombra pared a parcd, - |
ESCALERAS: ; . P150S Aifcmbra pare 1 "
Mosaico o granito. E parquet de madera o mirmel *
RECUBRIMIENTO FACHADAS : ¥ ESCLAERAS: Terrazo o ioseta de rérmol )
- : : Loseta vitrificada !
EXTERIORES DECORATIVOS: _ y mezcla : ‘ . )
' — RECUBRIMIENTO FACHADAS: Onix, piedra natural, ma;mol =
MUEBLES - BARO: Blanccs de 2a EXTERIORES DECORATIVOS: Fi;:dra jeprada, lambrin de -
COCINA: Limina esmaltada . macera. —
CCMPLEMENTOS HERRERIA: rubular, claros chi MUEBLES BARO: Cclor - .
CARPINTERIA: Pi / i icos. COCLINA: acers inoxiZable o cocira
’ ino y/o fibracel, closets intogral chica.
. v sencillos. ’
o IDRIERIA: Medi s
ESPECIALES VARIOS io doble . COMPLEMENTOS HERRERIA rurular bagueta de aluminio
\ ' claros mediancs.
! he CARPINTERIA: piro de buena calidad, clo-
] sets regulares
MODULO 14 ; e - VIDRIERIA: Medio 4cble
;‘ TIPO: MULTIFAMILIAR DE MAS ) ESPECIALES VARIOS: interfén y/o sonido
_ 1 DE 5 NIVELES (3) -
i '
;.
CONSTRUCCION BASICA ' CLASE: BUENA (4) MODULO 13
- ) ' o : MULTITAMILIAR DE MA
ESTRUCTURA CIMENTACION: Especiales de concreto re- i TIFO ~: IvELES v S
DE 5 NIVILLs (3)
. forzado. : -
ELEMENTOS : CONSTRUCCION BASICA CLRSE ESPECIAL (5)
k H £CI 5
VERTICALES: Concreto reforzado, acero *
HORIZONTALES: - ) ’
A Concreto r?forzado, acero, o ESTRUCTURA CIMENTACION: Especiales de concreto refor
. claros medianos. b : zado -
- B o | -
gg“§§i§5229 MUROS : Block tabique, tabique pren ; . T ELEMENTOS:
TRUCTURA sado . - i VERTICALES Concreto reforzado, 8cCero. -
X BARDAS : Block o tabique 5 .
APLANADOS: Yeso y decorativos de mezcla i HORIZONTALES : Concreto reforzado, acero,
FLAFONES: 4 claros grandes
_gﬁzggi:CIONEs ELECTRICA Oculta, salidas en rnmero in ; COMPLEMENTOS MUROS @ Block tabigue, tabigue pren
termedio - {  DE ESTRUCTURA sado.
HIDRAULICA: Tukberfa de cobre y fierco - : BARDAS | Block tabique, tabigue pran
galvanizado, sadq )
SANITARIA: Tuberia de concreto fo.fo.- 4 APLANADOS : Yeso ¥ decorativos de mezcid;
1-1/2 bakos por departamen ; - especiales.
to. - ! PLAFONES:
ESPECIALES: Elevador, sistema hidroneum& ¥

b
i

3
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b COMPLEMENTOS MUROS Bicck © ta?%que
' DE ESTRUCTU " BARDAS: —_— Plock 0 LADIGUE e
INSTALACIONES .} ELECTRICA Oculta, salidas abundantes : . APLANADOS: Mezcia Vv vesO :
BASICAS ! HIDRAULICA: Tuberia de cobre y fierro - PLAFONES: ~
i galvanizado 5 ‘
b . veri - B 1 a5 | nima- |
% SANITARIA: 3&58[1& de concgetc P.V.C. : IMSTALACIONES TLECTRICA: Ocutta{ .aifdas en
$ fo.fo. 2-1/2 bafos por de L BPSICAS ro intermedio
. pto. HIDRAULICA waheria de cobre y fierro ’
; ESPECIALES: Elevador, sistema hidroneu o - . galvanizado. i
i mético. aire acondicicnado. SANITARIA: Tubcria de concreto fc.io. —
i . 1 befio cada medioc piso —
« ACAEADOS P g - CATEGORIA: e (2) B _ ESPECIALES: - -... Cisterma y pomba de agGui
i T
1 oA
RE JUBRIMIENTO ! PINTURA: {tapiceria de pl&stico, = ACABADOS CATEGORa..>™ {2} ,
INTERIOR i LAMBRINES: Mirmol, madera) :
E PLAFONES: ifls@ plafond aciistico y RICUBRIMIENTO Pszuaé:, Zin:%ica Canteo . !j |
: 5 fm'Lc‘).' . INTERIORES LIMBRINES: 4o521ico © g J R
. PISOS: . M&rmol loseta mediana y gran PLASONES: Yeso e
i de, parquet alfombra gruesa PISOS: Leoseta asflltica, mosaico !‘ |
} ESCALERAS: Madera de buena calidad, mir ) de granito chico b
{ mol. ™ ESCALERAS: #csaico o granito s
SR H .

' RECUBRIMIENTO t FACHADAS . Mdrmol o piedra natural—— E RECUBRIMIENTO = = ©LCERDAS T,oscta vitrificada y mezcla
EXTERIORES * DECORATIVOS: Jardineras, esculturas. EXTERIORES ’ - CECORATIVOS: . I
MUEBLES ; BANO: De lujo MUEBLES BARO: Blancos de 2a,

é COCINA: Integral grande . COCINA _

i
COMPLEMENTOS " HERRERIA: Aluminio COMPLEMENTOS RERRERIA: Tubular, claros chicos

: CARPINTERIA: Maderas finas, closets abun-~ CARPIMTIRIA: Pino y/c [ibracel

. dantes y grandes. VIDKIERIA: Medio dsble

- VIDRIERIA: Medic doble, polarizados, es ESPECIALES VARIOS:

% peciales.
ESPECIALES . * VARIOS: Intercomunicacifn, interfén, -

‘ sonido. s MODULO 17 —— o -

. ~ N ‘ . % € -
@M TIRC: NIVELZS [

: TIPO: OFICINAS HASTA DE 5 NI ) '“";‘,jm ()

' VELES 4y . CONSTRUCCION BASICA CLASE: BUEN
CONSTRUCCION BASICA i CLASE: MEDIA (3) i ESTRUCTURA CIMENTRCION Concreto reforzado

v : ELEMENTOS :
‘ ; JEETIC : concrete et ‘
ESTRUCTURA CIMENTACION Mamposterfa y concreto xefoxr VERTICALES: Concrete reforzals
zado. - . forzad larcs =
ELEMENTOS HORIZONTALES: Com::reto reforzado, CLATCE

- VERTICALES: Muros de carga, castillos y mediaros.

. ’ columnas de concreto ref.

+ HORIZONTALES : Concreto reforzado, clarxos

ko

pequenos.
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COMPLEMENTOS ' MURQS Block tabique, tabique pren ” . .
DE ESTRUCTURA ; ) sade, : COMPLEMENTOS MUROS: g —BIaTK tabigue, tabique-pres——
BANDAS: Biock ¢ tabique : DE ESTFUCTURA sado _
APLANADOS Yeso y decoxatives de mezcla ‘g BARDAS: nl?ck tabique. tabigue pren
PLAFONES: : saco.- ) . ;
: APLANARDOS: Yeso y cecoratives de mezc.a
INSTALACIONES ELECTRICA Cculta, salidas aburdantes i ) especiales.
BASICAS HIDRAULICA Tubexia de cobxe y fiexzo - ! PLAFONES:
; galvanizado. 2
SANITARIA: Tubo de cemento fo.fo. 1 ba § ' INSTALACICNES ELECTRICA: Qculta, salidas abundantes y
i fo c/medic piso, A salida =~ BASICAS de piso
N cada oficina, , . HIDRAULICA: Tuteria de cobre y fierrc gzl
" ! ESPECIALES: Sistema Hildroneumdtico vanjzado.
SANITARIA: Tubo de cemento fo.fo. L baio
ACABADOS CATEGORIA: (2) c/cficina. R
ESPECIALES: ievador, sistema hidroneuna-
RECUBRIMIENTOQ . PINTURA vinflica ' tica, aire accndicionado.
INTERIORES - LAMBRINES: Azulejo de 1, loseta de mé&x :
. mol. - ACABADOS . CATECORIA: {2)
PLAFONES: Tirol
- PISOS: Alfombra pared a pared, lo- RECUBRIMIENTO PINTURA: {tapicerfa le pldstice, cor-
. seta de m&rmol. INTERIORES cho, madera)
"ESCALERAS: -_ Terrazo o loseta de m&xmol — —_ - - R LAMBRINES: Loseta granle m&rmol, madera
o PLAFONES: Falss plaford aclstico y téyr
RECUBRIM1ENTO FACIHADAS: Onix, piedra natural, m&rmol nico
EXTERIORES DECORATIVOS: Piedra labrada, lambrin de =~ PISOS Loseta grande de mirmol, paXl
) mzdera quet.
MUEBLES: BARO Biencos de la, ESCALERAS: M&rmol
COCINA
RECUBRIMIENTO FACHADAS: M&armol, piedra natural, pie-
COMPLEMENTOS HERRERIA: Tubular, bagueta de aluminio, EXTERIORES zas prefabricadas.
claros medianos. DECORATIVOS: Jardineras, asculturas.
CARPINTERIA: Pino de huena calidad.-
VIDRIERIA: Medio doble ) MUEBLES BARO: be lujo
COCINR:
ESFECIALES - VARIOS: Sonido —— - —_ — e
: COMPLEMENTOS HERRERIA: Aluminio, ciaros grandes
i CARPINTERIA: Maderas finas en puertas y
¢ MODULO 18 : closets de papeleria.
TIPQ: OFICINAS HASTA DE 5 VIDRIERIA: Medic doble, polarizado es-
NIVZLES (4) peciales.
CONSTRUCCION BASICA : CLASE: ESPZCIAL (5) . ESPECIALES VARIOS sonide, intercomunicacidrn.
ESTRUCTURA CIMENTACION: Concreto reforzado. MODULC 19
ELEMENTCS - TIPG: OFICIN:S DE MAE DE 5
¢ VERTICALES: Concretec xeforzado y/o acero NIVELES {5}
FORIZONTALES: Concreto reforzado y/o, cia~ CONSTRUCCION BASICA CLASE: MEDIA {3
; ros grandes. ESTRUCTURA CIMENTACION uspeciales de concreto refcy

zado. .
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1
ELEMENTOS ¥ !
VERTICALES: — <Concreto reforzado i
. . ¥ 7
g ELEMENTOS R e .
HORIZONTALES: ; . !
TALES Concrfto reforzado, claros i VERTICALES: concreto reforzado, acero
pequenos.
HORIZONTALES: Concreto reforzado, acero,
COMPLEMENTOS MUROS: Block, tabigue : claros medianos. '
DE ESTRUCTURA BARDAS: - Block, tabigue ;
: APLANADOS: Mezcla y yeso COMPLEMENTOS MUROS : Block tabique, tabigue pred
PLAFONES: ] DE ESTRUCTURZ sado. ’
: BARDAS: Block o tabigque
INSTALACIONES ELECTRICA& Oculta, salidas en nimero = APLANADOS: Yes0 Yy decorativos de mezcla =
BASICAS intermedio o PLAFOJES:
HIDRAULICA: beria 4 i - D — .z
v g:lszzizaZOCCbre y fierro INSTALACIONES ELECTRICA: Oculta, salidas arundantes
p . CAS i : perfa & b4 fierro -
SANITARIA: Tuberia de concreto fo.fo.- } BASI HIDRAULICA 22633;?7;ZOCCb ey
R 1 bafio cada medio piso A e )
T : . SANITARIA: Tubo de concreto fo.fo. 1 ba
, ESPECIALES: EleYador, sistema hidroneu- ! fio c/medio pisc, 1 salida c/
mitico i ;
: aficina
: i £S: ie ist hidronecu-=
ACABADOS CATEGORTA: (2 s ESPECIALES ELLYadOI, sistema hi
i matico
i
RECUBRIMIENTO - PINTUPRA: viniiica ;
ATEGORIA: (2
INTERIORES LAMBRINES: Mosaico o granito ‘ ACABRDOS CATEGS : )
PLAFONES: Yeso I RECUBRIMIENTO PINTURA: vinilica :
PISOS: " Loseta asffltica, mosaico de ' INTERIORES LAMBRINES: Azulejo de la. loseta ce -~
granite chico. : m&reol
ESCALERAS: Mosaico o granito ' PLAFONES: Tircl
i PISOS: Alfombra pared a pared, lo-
RECUBRIMIENTO FACHADAS: Loseta vetrificada y mezcla H seta de mirmol
EXTERIORES DECORATIVOS: § ESCALERAS: Terrazo o loseta de mirmol
R ! - -
MUEBLES } BARO: Blanco de 2a. ; RECUBRIMIENTO FACHADAS Onix, piedra naturai, mir-
' COCINA ; EXTERIORES nol.
. : ) ) ¢ DECORATIVOS Piedra labrada, malbrin de
COMPLEMENTOS HERRERIA: Tubular, claros chicos § madera. .
CARPINTERIA: Pino y/o fibracel : MUEBLES BARO: Blancos de ia. lavados plag
VIDRIERIA: Medio doble % cheta de 6nix
: | COCINA:
ESPECIALES VARIOS: f . s
¢ COMPLEMENTOS HERRERIA: Tubular bagueta de aluminio,
H i . clarcs medianos
i ! . ins uen i3
MODULO 20 ] % S??iigziiIA. Z-?T dz ;;Lha calided
! TIPO:  OFICINAS DE MAS DE 5 : _ : Medio doblie.
i NIVELES 5 \ .
’ (5) t ESPECIALES VARIOS: sonido
[} . H 5
CONSTRUCCION BASICA : CRASE: BUENA e (4) ¢
f
3
ESTRUCTURA CIMENTACION Especiales de concreto refor ! MopuLo 21

zado.

CONSTRUCCION BASICA

TIPC: CFICINAS Y NEGOCIOS
MAYOR DE 5 NIVELES (6

CLASE: ESPECIAL {5
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ESTRUCTURA CIMENTACION: Especiales de concreto re—x ‘g
forzado. ] . . : .
}  ESPECIALES VARIOS: Sonido, intercomunicacion
ELEMFNTOS 1
VERTICALES: Concreto reforzado, acero :
HORIZONTALES: Concreto reforzado, acero, ; MODULO 22
claros grandes ”% _— TIPO: COMERCIOS {6)
COMPLEMENTOS MUROS 1 Block, tabique, tabique - : 5 oA CLASE: MEDIA (3)
ON BASICAa
DE ESTRUCTURA prensado CONSTRUCCL
BARDAS: 4 Block, tabique, tabique - ESTRUCTURA CIMENTACISM MaTposteria y concreto rerol
prensado. :ado:_
APLANADOS : Yeso y decorativos de mez ELEMENTOS: ’ - )
cla especiales. VERTICALES® Murcs de caryw, rastillos y
PLAFONES ; columnas de concreto.
INSTALACIONES - ELECTRICA Oculta, salidas abundantes HCRIZONTALES: Concreto reforzado,clarcs -
BASICAS ) y de piso ate pequenos.
3 . HIDRAULICA: . Tuberia de cobre y fierro - ) . .
galvanizado. ' COMPLEMENTOS MURQS: Block de tabique
SANITARIA: Tubo de concreto fo.fo. 1 = DE ESTRUCTURA BARDAS: Block de tabique
. o bafio c¢/medio piso, 1 bafio - o APLANADOS: Mezcia y yeso
: c/oficina. PLAFONES :
ESPECIALES: 2 elevaderes, sistema hidro-
i neumftico, aire acondiciona- INSTALACIONES ELECTRICA: | Ocul+a, salidas en nimerc -
i do. intermedio
. BASICAS berfa de cobre y fierro -
{ : HIDRAULICA: Tuberia de ¢ y
ACABADOS [ CATEGORIA: (2) '; galvanizado.
l SANITARIA: muberia de concreto, fo.fo.-
RECUBRIMIENTO FINTURA: (tapiceria de pléstico, cor { 1 bafo cada medio piso
INTERIORES cho, madera) ' ESPECIALES: Cisterna y bomba de agua
LAMBRINES : loseta grande, m&rmol, made
. ra. ACABADOS CATEGORIA: (2)
PLAFONES Falso plafond acfistico y =~ ’
_ _ térmico .+ RECUBRIMIENTO PINTURA: vinilica L
PI1S0OS: ) Loseta grande, mérmol parquet N INTERIORES LAMBEINES: Mosaico © granito
ESCALERAS: MArmol PLAFONES: Yeso
PISOS5: Loseta asfiltica, mosaico -
RECUBRIMIENTO FACHADAS : Mirmol, piedra natural, pie- de granito chico.
EXTERIORES zas prefabricadas. ESCALERAS: Mosaico © granito
DECORATIVOS: Jardineras, esculturas
: seta vetrificada mezcla
MUEBLES BARO: De lujo RECUBRIMIENTO FACHRDAS: Loseta Y
COCINA: EXTERIORES DECORATIVOS:
ini RO: Blancos de Za.
COMPLEMENTOS HERRERIA: Aluminio, claros grandes v MUEBLES EQSONA.
CARPINTERIA: Maderas finas en puertas y : COCINA:
closets de papeleria : 8 1o
i i : : Tubular, clarss chicos.
VIDRIERIA: Medio doble, polarizado espe : COMPLEMENTOS HERRERIA bt ! a
A} i ciales. v
4
i
i
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CARPINTERIA: Pino y/o fibracel . sta de wiuminic
VIDRIERIA: Medio doble ERIA: pubular lagueta de cibvans .
COMPLEMENTOS HERR claros medianos i g
ESPECIALES . VARIOS: CARPINTERIA: pino dc buena calidad
TR adio doble
i VIDRIERIA: Me
$
MODULO 23 H , . S: sonido
—_— = i ESPECIALES VARIOS:
v TIPO: COMERCIOS (6)
CONSTRUCCION BASICA ; CLASE: BUENA '
. ; . . {4) MODULO 24 L TIPO: COMERC10S (6)
ESTRUCTURA CIMENTACION: Concreto reforzado é o 5
ELEMENTOS:: H . CLASE: ESPECIAL )
% CONSTRUCCION BASICA
VERTICALES: Concreto reforzado 4 d
HORIZONTALES: Concreto reforzado, claros - TRUCTURA CIMEITACION Concreto reforzado
medianos. ES ° LLEMENTOS B -
VERTICALES: Corcreto reforzaco y/o =
COMPLLCMENTOS MUROS: Block, tabique, tabique pren acero /o -
DE ESTRUCTURA sado HORTZONTALES : Cencreto reforzado ¥ .
BARDAS: Block o tabique acero, claros grandes
APLANADOS: Yeso y decorativos de mezcla - ) ) . sren
PLAFONES: ;” MPLEMENTOS MUROS : plock, tabigue, tabique pren )
i COl ME ¢
& sado
t ESTRUCTURA \ S i vren
INSTALACIONES ELECTRICA: Oculta, salidas abundantes DE ESTRUC BARDAS : Block, tabigue, tabigue ¥en
BASICAS HIDRAULICA: Tuberfa de cobre y fierro - sado. ) . szcla
galvanizado. APLANADOS: vYeso y decorativos ae mez
SANITARIA: T. de Ct. fo.fo. c/medio pi- especiales
g0, 1 salida c/oficina PLAFONES: ~
ESPECIALES: Sistema hidroneumitico B . ,
i INSTALACIONES ELECTRICA: oculta, salidas abundantes y
ACABADOS | CATEGORIA: (2) RASICAS de piso .. -
‘ BASIC HIDRAULICA: Tuberia de cobre y fierro
RECUBRIMIENTO PINTURA: Vinilfca " 'galvanizado | bado o
INTERIORES LAMBRINES: Azulejo de la, loseta de = SANITARIA: T. de Cto., fo.f?. : N
. - marmol - R - medio piso, 1 bano c/oficind
PLAFONES: Tirol hidror cums
— i ., 1 H HE
PISOS ‘Alfombra pared a pared, lo- ESPECIALES Elevader, sistema Dicxfreiiis
seta de m&rmol tico, aire acondicionaco
ESCALERAS: Terrazc o loseta de mirmol 2)
'  \ CABADOS CATEGORIA: (2).
RECUBRIMIENTO FACHADAS: Onix, piedra natural, mér- ACA . s or
. EXTERIORES mol. RECUBRIMIENTO PINTURA {(Tapiceria de pléstico, cor
DECORATIVOS: Piedra labrada, lambrin de TERIGRES : cho, madera. PR
madera. I LAMBRINES: Loseta grande de maxmos. N
dera. .. .
MUCBLES BARO: Blancos de la. PLAFONES: Falso piafond actsticc ¥ ter

COCINA:

s i o

PN
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50S: Loseta grande de m&rmol, - *
parquet CLASE: BUEMA (4)
ESCALERAS: Marmol
0 CARACTERISTICAS GENERALES a) Varios niveles de estacis
RECUBRIMIENTO FACHADAS < . namiento
EXTERIORES Mirmol, piedra natural, pie
) zas prefabricadas - b) Acceso para los avtomdvi=-
D : . E T
ECORATIVOS: Jardineras, esculturas les a los diferentes ni- E
MUEBLES BARO: De 1 veles de estacionamiento -
N e lujo i B -
COCINA: = ] por medio de RAMEAS
g - - ¢) Murcs de block o tabigue.
COMPLEMENTOS .
HERRERIA: Aluminio, claros grandes : escasos
CARPINTERIA: Maderas finas en puertas y ;
. closets de papelerfa. | CATEGORIA:
VIPRIERIA: Medio doble, polarizado es- x
. peciales. .
ESPECIALES VARIOS: . _ © ELEMENTOS ADICIONALES a) Servicios sanitarios, ca=
o Sonido, intercomunicacién oo . tegoria econfmica.
' $ :
. i accesc a diferentes nive-
MODULO 25 o — - — o i les peara usuarios y emplea
TIPO: ESTACIONAMIENTOS Cy des,por escaleras. 1)
’ (n b) Servicios sanitarios, ca-
tegoria regular
CLASE: MEDIA (3)

CARACTERISTICAS GENERALES

. ELEMENTOS ADICIONALES

MODULO 26

e

N o <

-

a) Un solo nivel de estaciona
miento, normalmente a ni-
vel de calle.

b) Suelo pabimentado

¢) Normalmente descubierto, ex
cepto la(s) cascta (s) de -
cobro y los servicios sani
tarios Bardas econdmicas

CATEGORIA:

a) Pavimento de asfélto o em-

pedrado : (1)
b) Pavimento de concreto o. a-

doquin (2)
¢) Pavimento de loseta de pie

dra E)]
TIPO:

e SR ok s el B b

L s o e b it A e g s

4.

MODULO 27

CARACTERISTICAS GENERALES

Acceso a diferentes niveles

para empleados por escale~

ras y elevadores de barda.
(2)

¢) Servicios sanitarios; ca-
tegoria buena.

Acceso a difercentes nive-~
les para usvarios y emplea
dos por elevador

TIPO: ESTACIONAMIENTO {(7)

CLASE: ESPECIAL (5)

a) varios niveles de estacig
namiento

b) Acceso para los automdvi-
les a los diferentes nive
les de estacicpamiento -
por medio de ELEVADD

3y

ESTACIONAMIENTOS (7)




e e T

- 56 -

A), - -; % x It A .
. A * ?
: i ,
i 3 c) Tiras de madera o varilia
! { para sostener las pigzas
H . s "
i ¢) Muros de block o tabique,% de cubijerta
; escasos " d) Sin muros perimetrales
4 i
; CATEGORIA:
CATEGORIA: {

ELEMENTOS ADICIONALES

——p

a) Servicios sanitarios; ca-
tegoria econdmica

Acceso a los diferentes -
niveles por escaleras.
y elevador de automdviles

(1) -

b) Servicios sanitarios: ca
tegoria regular.

Acceso a los diferentes ni

veles por escalera, eleva

dor de banda para emplea=.-

'MODULO 28

ELCMENTOS ESTRUCTURALES

AL W - WA

dos y elevador de automd~

viles {(2)°

c) Servicios sanitarios; ca-

tegoria buena

Acceso a los diferentes -
niveles por escalera, ele
vador de automdviles y -
elevador de usuarios y/o
empleados (3)

TIPO: CONSTRUCCIONES TEMPORA
LES (COBERTIZO O CU -
BIERTA) (8)

CLASE: ECONOMICA (2)

a) Madera corriente en ele-
mentos verticales y hori-
zontales

b) Eventualmente, algunas -
piezas de otro material -
aprovechamiento de sobran
tes.

e

L v e

e T b o

e

MATERIAL DE CUBIERTA

MODULO 29

ELEMENTOS ESTRUCTURALES

MATERIAL DE CUBIERTA

4) L&minas de cartén grueso-
impearmeabilizadas

b) Tejas de barro

c) Materiales de calidad simi o

jar a los anteriores

TIPO: CONSTRUCCICHES TEMPC-
RALES (CCBERTIZO O -
CUBIERTA) (8)

CLASE: MEDIA (3)

a) Madera o armadura de per
files metfliccs muy lige
ros.

b) varilla o perfiles muy i

geros para sostener las =~
piezas de cubierta

¢) Claros entre 4m. y 6 m.
d) Cimentacidn elemental

e) Sin muros perimetrales

CATEGORIA:

a) L&mina galvanizada
b) Limina de asbesto chica

¢) Madera o fibracel imper-
meabilizado con fieltro
asfiltico o similar

d) Materiales de calidad si
milar a los anteiores

I S NN s, T T SN AT
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' E ‘ b) Cimentacidn con elemen=
MODULO 30 5 i - tos de la liga importan
—_— 4, - : —

; TIPO: CONSTRUCCIONES TEMPCRA c) éffqua' de concretoc Ies
1 LES TE cliumnas b4
} TA) (COBERTIZO O CU?;L& forzado, madera, acero o -y
! ) mamposteria mixta, nerimal
i CLASE: BUENA (4) mente con aparente termina
% : do & mano.
ELEMENTOS ESTRUCTURALES a) Metflicos, vigas, arcos - ) Ciargs mayores de 10 m.
i o armaduras de buena cali% e) Sin muros perlmetzales ~
( dad de fabricacidn. | )
? cion | CATEGORIA:
b) De concreto en cualquiera | T
de sus formas : MATERIAL DE CUBIERTA a) Cascarones de concreto re
c) Cimentacién con elementos . Eorz?ﬁo, lcsas de’congrs
de liga to reforzado de mas de 12
¥ . cm. de peralte O aligera-
d) Columnas de concreto, me~ | dzg, madera iazbrada imper
t&licas o de mamposteria. | meabilizantes, l&mina de-
b A plistico acrilico.
e) Sin muros perimetrales b) Otros materiales de cali-
i dad similar a los anterio
CATEGORIA: % res
; MATERIAL DE CUBLERTA i
a) L&mina estructural de asg i MODULO 32
besto o galvanizada 4 - TIPG: BODEGAS 9)
X b) L&mina de fibra de vidrio .
plastificada : CLASE: ECONOMICA (2)
) ! ¢) Piezas de concreto muy li .
3 & gero - ESTRUCTURA CIMENTACION Mamposteria, dala, eventual
; d) Losa de concreto reforza= ELEMENTOS: mente zapatas ]
H do de 8 cm. a 10 em. de VERTICALES Muros de cerga perimetrales
i ‘ espesor de tabigue recocido o block
¢ e) Materiales de calidad simi * de cemento, refo?zado con
i lar a los anteriores - cadenas y castillos, colum
! nas de concretc o tubo de fo.
i altura usual: 4m.
MODULO_31 ]
: TIPO: CONSTRUCCIONES TEMPORA- ELEMENTOS :
3 : HORIZONTALES Estructuras muy ligeras de =

s

ELEMENTOS ESTRUCTURALES *

R ——

LES (COBERTIZO O CU--
BIERTA) (8)
CLASE: ESPECIAL (5
a) Armaduras pesadas, acero,
madera o concreto preesfor
zado. o

acero ¢ madera. Clawos meng
res de 10 m. largueros de -
apoyo a cubierta usuaimente
a cada 1.10 m.

Pal n

i F e et it ob o e
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COMPLEMENTOS PISOS Terraceria compactada o fir T : ' CATEGORIA: " (2
. me de concreto de 10 cm. de ‘ a
H espesor ! v CUBIERTA Liminas de &sbTote granies,
ESCALERAS Metdlicas sencillas o de ma ’ ; ?,ﬁi’;’éﬁs 14minas galvanizadas grue-
H dera cuando existe nivel - 8 sas, concreto 1ligerc- Casca
§ intemmedio o F rones de concreto de espesor
) : $ ) menor de 6 cm. area base 730
: CATEGORIA: (2) m2.
. ¢ MUROS Block y/o tabigu=z {cadenas ~
ELEMENTOS CUBIERTA) Limina de asbesto galvaniza . . castillos)
EXTERIORES ¥ ) das, madera recubierta con~ HERRERIA: rukbular claros medianos
i fieltro asfiltico, o mate- YIDRIERIA sencillo
3 rial similar en calidad a - . FACHADAS Mezcla
: los anteriores. Area base; L ,
no tiene INSTALACIONES ELECTRICA: Industrial, nimero 3e salidas
HERRERIA: Tubular, claros cortos BASICAS intermedio
VIDRIERIA: Sencillo HIDRAULICA Tuberfa de cobre o fierro -~
FACHADAS: Mezcla . galvanizado
N X SANITARIAS Tuberia de concreto
INSTALACIONES ELECTRICA Industrial, pocas salidas . '
BASICAS = . o HIDRAULICA Tuberfa de cobre o fierro ‘ELEMENTOS VARIOS
T ——  galvanizado = _ ESPECIALES
SANITARIA: Tuberfa de concreto .o -
ELEMENTOS VARIOS !
ESPECIALES MODULO 34
! r [ TIPO:  BODEGAS 9)
MODULO 33 - ; i
! CLASE: BUENA (4
L TIPO: BODEGAS (9) '
! ’ FESTRUCTUR}\ CIMENTACION Concreto refecrzado, especial
b CLASE: MEDIA (3 ! ELEMENTOS Columnas de concreto TeIor
. . ! VERTICALES zadc o acerc, Altura usual:
* ESTRUCTURA CIMENTACION Concreto reforzado (9 - 14M. )
ELEMENTOS: Columnas de concreto refor " ELEMENTOS : Armaduras ée acero de peral-
YERTICALES zado © acero. Altura usual: HORIZONTALES te mayor a 1 m. © Lien losas
v 8 - 10 m. de tablero de concretd refor
ELEMENTOS: Armaduras de acero formadas zado.
HORIZONTALES con perfiles ligeros, claros claros mayores de 10 om.
i de m&s de 10 m. Separacibn de {
' { largueros mayores de 1.10 m. ! COMPLEMENTOS PISOS Cconcreto reforzado, espesor -
’ . del orden de 15 cm. con supexr
COMPLEMENTOS PISOS Concreto ligeramente reforza- ficie &é desgaste 3 5 4 cm.
do de mis de 10 cm. de espe- ESCALERAS Metilicas de rejilla, zuando
' So¥ . existe nivel intermedio
. ESCALERAS: Met&lica, cuando existe nivel
intermedio : CATEGORIA:
ELEMENTOS CUBLERTA Liminas de asbesto grandes ©

estructurales, concreto lige
re, liminas galvanizadas.

e

L
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i : - 63 -
§ i
' :
i Cascardn de concreto de mds ;
: de 6 cm. de espesor H e e . v
MUROS Area base 750 m2 2 MU395= ziock, ~abique; tabigus prensd
iizizaZZO tabique, tabique - ? HERRERIA: Tubular claros grandes
HERRERIA Tubular, cla ; VIDXRIERIA: Medie doble.
ros g + - = s
VIDRIERIA Medio déble grandes g FACHADAS 3 Mezcla, aigo decorativo.
. 4
FACHADAS Mezcla, algo decorativo . INSTALACIONES ELECTRICA Industrial, salidas sbundantes
LACIONES o , : i re fierro gal-
SRS ELECTRICA Industrial, salidas abundan BASICAS HIDRAULICA: zzﬁizzgode cobre y Bif ¢
tes - precE
HIDRAULICA: Tuberfa de cobre o fierro - SANITARIA: Tuberia de concretc
SANIT galvanizado TOS VARIOS s .
ARIA: Tuberia de conc ELEME? :
e ret
hes VARIOS eto ESPECIALES
} - ALES :
' gL l
¢ ¢ MODULO 36
L i : TIPO: NAVE INDUSTRIAL  (11)
v 35 : i cLa
L. ‘L < e s 5
i TIPO: BODEGAS (9) SE: ECONCMICA (z)
—_— 4 B )
i CLASE: ESPECIAL—— (5) i ESTRUCTURA s ) CIMENTACION Mamposteria, dala, - eventualimen
“"TURA ; - ——_ te zapatas. .
b 4 CIMENTAC;ON Concreto reforzado, especial ZLEMENTOS: Muros de carga perimetrales de
1 ELEMENTOS: Columnas de conreto reforza- tabigue recocide © Llock de -~
» VERTICALES do o acero. Altura variable H cemento, refcrzadc con cadenas
6 - 14 m. ! - y castilloes.
. { VERTICALES: columnas de concreto O tubo de
ELEMENTOS: Semejantes a las de las naves él fo. Altura usual: 4 m.
HORIZONTALES: industriales, clase buena pe- i '
, ro de mayor capacidad de car- H ELEMENTOS .
: ga (m&s gruesas, mayor peral- ; HORIZONTALES: Estructuras muy ligeras de ace
i te) o bien losas de concreto = 9 . ro o madera. Claros menores a
{ reforzado con trabes peraltadas ! 10 m. Largueros de apoyo a cu-
. o preesforzadas. | bierta usualmente @ cada 1.10 m.
[ENTO . - - .
UCUTzA PISOS: Concreto reforzado espesor 15 - COMPLEMENTOS PISOS Terracerfa compactada o firme -
: cm. con superficie de desgaste A de concreto de 10 cm. de espe-
. y endurecedor. , s SOr.
ESCALERAS: MetSlicas de rejilla, cuando - g
; existe nivel intermedio. ESCALERAS: Metilicas sencillas o de madera
i cuando existe nivel intermedio.
: CATEGORIA: 20 . CRTEGORIA: (M
ros ¢ CUBIERTA i
L&mina
‘ na de asbesto grandes o es | ELEMENTOS CUBIERTA Liminas de asbesto chicas, 1&mi

.k

tructurales muy largas (7m), =
léminas galvanizadas, losas -
precoladas, concreto ligero.

nas galvanizadas, madera recu-~

bierta con fieltro asffiticc o

material similar en calidaa a =~
los anteriores.. Area base: Lo =
tiene

e wnirin T a7
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I VIDRIERIA
! FACHA?AS
i

ELECTRICA
HIDRAULICA

SANITARIA

i
1 1
l I

CIMENTACION
» ELEMENTOS
|~  VERTICALES

|

ELEMENTOS '
HORIZONTALES

PISOS

ESCALERAS

CUBIERTA

I

MUROS

HERRERIA -
VIDRIERIA:
FACHADAS

i
' ELECTRICA
!

o
]

t

.;ﬂp,uzanzk1aga,;.nn_ptTubular,wclaros cortos . ... _..
\ v

Sencillo
Mezcla . .
AR

Industrial, pocas salidas
Tuberfa de cobve o fierro - .
galvanizado o
Tuberfa de c.ncreto !

|

TIPO:  NAVE INDUSTRIAL (11)

CLASE: MEDIA™ . NEY)
Concreto reforzado

Columnas de concreto reforzado
o acero. Altura usual 8 - 10 m.

Armaduras de acero formadas con

perfiles ligeros, claros de més

de 10 m. Separacibn de largueros
mayores de 1.10 m.

Concreto ligeramente reforgado =
de més de 10 cm. de espesor.
Met&licas, cuando existe nivel

intermedio.

'
+

CATEGORIAt ° ()’

. 'L§hinas de asbesto grandes, 18

minas galvanizadas gruesas, -
concreto ligero. Cascarones de
concreto de espesor menor de 6
cm. Area base 750 m2. '

Block y/o tebique, (cadenas, =
castillos) .

Tubule¢r claros medianos
sencillo :
Hezcla\\ s b

Industilal, nGmero de salidas

interm io.
i

e oy LI a4 A"ﬂ,“;z:“ ) i . iy .
t
- 65 =
_ . -
i — =
v PRSI — . .
: HIDRAULICA ~ T Tuberia de cobre o fierro galva
; \ B . in;z;do. - '
1 ' SANITARIA1 Tuberfa de concreto
ELEMENTOS SR VARIOS
i- ESPECIALES :
! ¢ 3 . i
r : '
MODELO_38
; ot TIPO3 NAVE INDUSTRIAL  (11)
s CLASFE1 BUENA " (4)
© ESTRUCTURA CIMENTACION Concreto reforzado, especial
ELEMENTOS Columnas de concreto reforzado -
VERTICALES o acero. Altura usual 9 - 14m.
' ELEMENTOS Armaduras de acero de peralte
. mayor a 1 m. © bien losas de -
4 | tablero de concreto reforzado.
¢ HORIZONIALES Claros mayores a 10 m.
COMPLEMENTOS PISOS concreto reforzado, espesor del
: orden de 15 cm. con superficie
de desgaste 3 6 4 cm. e. -
ESCALERAS: Metilicas de rejilla, cuando -
, . existe nivel intermedio.
1 CATEGORIA: 2)
ELEMENTOS CUBIERTA tSmina de asbesto c¢candes o es
tructurales, concreto ligero,~
l14minas galvanizadas. Cascardn
‘ de concreto de mis de 6 cm. de
] _ — . espesor. Area base 750 m2.
e MUROS ' plock y/o tabique, tabique pren
' i sado. )
. HERRERIA ] Tubular, claros grandes.
e VIDRIERIA | Medio doble i
FACHADAS l Mezcla, algo decorativo ~
INSTALACIONES ELECTRICA ; ‘ fndustrial, gal idas abundantes
BASICAS HIDRAULICA z Tuberfa de cob. 2 o fierro galva
: ] nizado. .
SANITARIA ‘ Tuberfa de concreto
ELEMENTOS . VARIOS ’
ESPECIALES
. 4 . . L4
! . MODULO 39
- i TIPO: NAVE INDUSTRIAL (1
*
]
: CLASE: ESPECIAL (

.
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F84RUCTHRQ}¢—4_kA%:fxbﬂ%b“eIHEkThCION‘“'f-'=JConcreto reforzado, especial - e con tapa, construidos de concre
i» :p_‘y b 3. \ ‘ELEMFNTOS : Columnas de concreto reforza’ . o ) . to reforzado o de mamposterid y
i 1 ” '!3 i‘ | VERT(CALES‘ do o acero . Alturf qariablz ‘ ' ’ [ L. . ’ concreto.

! I L TR ‘ 6 - 14 m. , , ‘ . -
A e i 5 . ‘ : : Piletas '
{ “.‘ :! " [ ELEMENTOS Semejantes a las de las naves Idem, pero sin cubierta o tapa
\ Yo | HORIZONTALES industriales clase buena pere e
! P A | . ., de mayor capacidad de cargs W - VE TR T th CATEGORIA T}
' o | | ! | (mSs gruesas, mayor peralte) - VALOR UNITARIO = CAPACIDAD
: ‘ i N yie ! : o bien losas de .concreto refoy T' '
G ! ! ;v i = zado con trabes peraltadas o ' v A2
! 1 ‘ : . ; preesforzadas. MODULO 41 ’ : ’
L E i ? l 4 : ~ - TIPOs TANQUES.DE ALMACENAMIENTO
COHPLEMEN:3: t pxso; i i Concreto reforzado éspesor !18- ' M .,_(12)
DE ESTRUCTURA | | ; { i cm, con superficie de desgaste -
P . ! ‘ y endurecedor . Lo CLASE: ELEVADOS DE CONCRETO (3)
i ; f‘ : .| ESCALERASt | Metilicas anchas, de rejillas- i I ' ' . .
! o ! o ; ! cuando existe nivel intermedio o DESCRIPCION Tanques de almacenamiento en-=
i o i i ' . : ,, L - una estructura (torre) construi
) i o , | CATEGORIA: * (2) ‘* da del mismo material o semejan
o ’ ; . . ] ' . te al del tanque, generalmente
3ELE§1£N'1\'>‘8 | . ! - CUBIERTA l LSminas de asbesto grandes O'=.: . Concreto reforzado con cimenta
| i % estructurales muy largas (7m) cién especial
| ! 18minas galvanizadas, losas =« B .
I } precoladas, concreto ligero v ' CATEGORIA (2)
i . 4
‘ ) MUROS : Block, tabique, tabique prensa VALOR UNITARIO = CAPACIDAD
P ! : do. . ; T X
| l , : HERRERIA Tubular claros grandes ' !
' ) VIDRIERIA Medio doble QDUID 42 . .
: l FACHADAS Mezcla, algo decorativo o TIPO: TANQUES DE ALMACENAMIEN
! | ) : ” . (12)
\INS*ALACI . ELECTRICA ! Industrial, salidas abundantes l .
}BASICAS ; HIDRAULGCA | ' Tuberfa de cobre y fierro galva g et ‘ i CLASE: ELEVADOS DE ACERO = (4)

’ A ! nizado . ‘ = ' ‘ .
< " SANITARIA | Tuberfa de concreto. N S DESCRIPCION Tanques de almacenamiento mon~
' ! i 1 » . ' ; : :  tados en una estructura {torre)

ELEﬂENTOS ! VARIOS: : ' i | ,construida del mismo material o
‘ ‘ fme ' i semejante al del tanque, gene-

MODULO 40 : ) . i~ ralmente.

g i 1 ‘TIPOx TANQUES DE ALMACENAMIENTO ' ! Acern estructural con cimenta-
" i ‘ ? . : ! cidn especial .

‘ (12) .
‘\'% | CLASE: CISTERNAS Y PILETAS ‘ ) CATEGORIA 2)
H ' : ’ ) . ' ) . 4
i' DESLRIPCION .  Cisternas ‘ e VALOR UNITARIO = CAPACIDAD -

.

Tanques subterrfneos o a nivel, . ' .

i
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VALOR UNITARIO - CAPACIDAD

MODULO 44 . .

VALOR UNITARIOQ -~ ALTURA

MODULO 45

N

Tt mm———

'DESCRIPCION
A 4

L ——— ——. 3 Lot g

DESCRIPCION

g e B ' ot L i M e R L

DESCRIPCION

4
i
i
i
)
1
!

-
[ E e

TIPO: TANQUES DE AILMACENA--~
MIENTO (12)

CLASE: PARA GAS LICUADO (5)

Tanques de acero de constru-
ccidn especial utilizados =
para el almacenamiento de -
gas licuado.

Sistema de llenado y vaciado
Espaciales, Sistemas de segu—:
ridad '
CATEGORIA (2)

- -

TIPO: CHIMENEN—— (13)

CLASE: ACERO h (3)
Edificacién industrial utili
zada para conducir a determi
nada altura, gases producto -
combustién realizada en alguna
fase del proceso industrial.

FPcrmadas principalmente por un
fuste de seccidén usualmente -
variable.

Placas de acero con cimentacidn
especial.,

CATEGORIA: (2)

TIPO: CHIMENEAS (13)

CLASE: CONCRETC REFORZADO (4):

Edificacidn industrial utiliza
da para conducir a determinada
altura, gases producto de con-
bustidn realizada en alguna fa,
se del proceso industrial.

o anpeme g

VALOR UNITARIO - ALTURA

MOCULO_ 46

DESCRIPCION

VALOR UNITARIO - CAPACIDAD

MODULO_47

DESCRIPCION

VALOR UNITARIO ~ CAPACIDAD

Formadas principalmence .
fuste de seccifn usualmente va

riable

Concreto reforzado con forro ce
material refractario cn un gran
porcentaje de su aitura.

TIPO: SI1.05

CLASE: ACERO {9
DepSsitos destinados al almacena
mierto de materia granular de -
cualquier clase. AC2ro, cimenta~-
cién especial, seccifr circular
normalmente. 3e construyen S€DarA
dos uro del otro y son usualnente
de menos de 10 m. de alturc.

CATEGORIA (2)
TIPO:  SILOS (14)
CLASE: CONCRETO (5}

Depecsitos destinados al almacena
miento de materia granular a2 -
cualgaier clese.

Concreto reforzado, cimentacidn
especial, seccién circular rec-
tangular, hexagonat, etc.

Agrupados normalmente en baterias
y de mi3s de 10 m. de altura.

CATEGCRIA:

a) Construidos con cimbra comfin, -~
acabados de mala calidad.

- T YT - v
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- = o PN . - N ;. TABLA DE VALORES UNITARIOS CATASTRALES DE EDIFICACIONES EN _EL D.F. 1980.
e . wopELo TIP0 CLASE __ . PRESENTACION
L] H
' : B EE 1 2 3 —
; b) Construidos con moldes esta-
! cionarios, acabados normales, 1 00 ANTIGUA 3 4-:>° 2?0‘ Sfc
A cierta mecanizacién. 2 4 850 . 9590 1,050
3 5 1,550 2,000 2,450
¢) Construidos con moldes desli- 4 01 UNIFAMILIAR 1 750 900 1,050
i ' zantes, buenos acabados, alto 5 2 2,700 2,900 3,100
o f - grado de mecanizacin. N 5 3 3,200 3,430 3,700
: : [ ¥ 7 « 4 ——— 3,800 4,100 4,400
i 3 5 5,000 5,400 5,8C0
) 02 MULTIFAMILIAR 2 1,500 2,200 2,850
N . H 10 5 NIVELES 3 3,150 3,400 3,650
: ‘3 11 . 4 3,450 3,700 3,950
ig 12 5 4,650 5,600 5,350
! l 13 03 MULTIFAMILIAR 3 3,600 4,250 4,900
3 14 5 NIVELES 4 5,050 5,300 5,550
BN N 4 15 5 6,350 6,500 6,650
i ' 1 SR
16 04 OFICINAS 3 3,250 3,400 3,550
g} 17 S NIVELES | 4 3,850 4,035 4,150
; 18 5 5,000 5,800 6,600
: ek 4 19 05 OFICINAS 3 3,600 4,000 4,400
. 20 5 NIVELES 4 ) 4,650 4,500 5,159
;,'a 21 5 5,700 6,000 6,3C0
R4
22 06 COMERCIOS 3 3,250 3,400 3,550
T e 23 4 3,850 4,000 4,150
i 24 5 4,100 4,750 5,400
i.
i
i 25 07 ESTACIONAMLIE
i TO$ 100 130 160
; 26 4 3,550 3,700 3,850
1 27 5 3,850 4,000 4,150
5 ) 28 08 CUBIERTAS Y 2 250 356 450
G i o COBERTIZ0S
N ) ; 29 3 600 700 800
i 30 4 1,050 1,200 1,350
i 3 5 1,800 2,000 2,200
; i
: ; 5 32 09 BODEGAS 2 1,400 1,500 1,600
y 3 t; 33 3 1,650 1,800 1,350
i i 34 1 4 1,950 2,100 2,250
35 5 2,150° 2,360 2,459
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! DEPAPTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL
. e TESOREZRIA DEL DISTRITO FEDERAL : ; -
' SUBTESORERIA DE INGRESOS e b sl : ' ; s .

, DIRECCION DE CATASTRO YT s = - -

- : . SENE R S CLASIFICACION
TABLA DE VALORES UNITARIOS CATASTRALES DE EDIFICACIONES EN EL D.F. PARA 1983. . TIPO DE CATEGORTA Emmaces

CLASIFICACION ARUC REGULAR BIEN MUY BIEN
- CONSTRUCCION CLASE
MODULO TIPO TIPO DE CATFGORIA MOULO TLFO
o : - 2 25,400
CONSTRUCCION CLASE REGULAR BIEN MUY BIEN 19-3 05 OFTCINAS MEDIA 3 iz,igg g; ,828 25,490
1 00 ANTIGUA i MEDIA 3 2,500 2,800 3,300 20-3 + DE 20 NIVELES BUENA 4 25. ' :
2 °  BUENA 4 3,300 4.500 6,100 21-3 ‘ ESPECIAL 5 24,000 38,300 43,000
3 ESPECIAL 5 6,100 7,900 9,000
l
4 01 UNIFAMILIAR _ POPULAR j 1 7,600 8,900 10,200 22 06 COMERCIOS MEDIA 3 12,100 14,290 l?.GC’O
5 ' ECONOMICA 2 10,200 10,800 12,000 23 BUENA 4 15,000 16,500 33,080
6 s MEDIA 3 12,000 12,600 14,000 24 ESPECIAL 5 19,004 22,100 25,480
7 ' BUENAY T 4 14,000 16,300 - 18,000
8 ESPECIAL 5 18,000 20,000 23,000 ~n o
- . 25 07 ESTACIONAMIENTO MEDIA 3 6o 500 680
r BUENA 4 11,650 13,600 15,600
9 02 MULTIFAMILIAR  ECONOMICA 2 6,00 7,100 8,100 2€ 12,€00 14,800 17,000
10 HASTA 5 NIVELES MEDIA 3 11,600 13,500 15,200 27 ESPECIAL 5 . 14, 17,
11 ;  BUENA 4 15,200 17,900 20,000 | -
12 | ESPECIAL 5 20,000 22,800 26,200 ; 2e 08 CUBIERTAS ECONCMICA 2 1,200 1,400 1,600
¢ 26 COBERTIZOS MEDIA 3 2,600 3,000 3,490
13 03 MULTIFAMILIAR + MEDIA 3 12,800 15,100 15,600 i 20 BUENA 4 5,800 €.800 7,800
14 DE S NIVELES | BUENA 4 16,000 16,500 21,000 3 ESPECIAL 5 7,620 9,200 10,600
15 HASTA 10 NIVELES - ° ESFECIAL 5 19,000 22,200 25,900 :

— 1321 03 MULTIFAMILIAR  MEDIA 3 16,400 16,800 21,100 |;. 3z 09 BODEGAS ECONCMICA 2 4,709 5,750 E:GOQ
14~1 DE 10 NIVELES BUENA 4 21,100 24,900 27,000 t 32 MIDIA - 3 5,800 6,500—  7.83C
15~1 HASTA 15 NIVELES : ESPECIAL 5 27,000 31,700 36,500 i 34 BUENA 4 6,€00 7.700 8,800

: . 5 ESPECIAL 5 7,306 8,500 9,800
13-2 .03 MULTIFAMILIAR = MEDIA 3 19,400 22,200 26,200 T
14~2 DE 15 NIVELES BUENA 4 26,200 29,400 32,000
15-2 HASTA 20 NIVELES ESPECIAL - 32,000 7,400 43,000 ¥
13-3 03 MULTIFAMILIAR & MEDIA 3 22,900 26,200 30,000 .
14~3 + DE 20 NIVELES ° BUENA 4 30,000 34,700 38,000 ; _
15-3 R | ESPECIAL 5 38,000 44,100 50,000 : f
: i ﬂe_ 9 :
16 04 CFICINAS MEDIA 3 8,100 10,600 12,200 § g,
17 DE 5 NIVELES BUENA 4 12,200 14,200 16,200 [g ) NG
18 ESPECIAL 5 16,200 18,200 20,900 B é [6 ENI -
» , 2 * Q
19 05 OFICINAS MEDIA 3 12,100 14,400 15,500 i . SR _
20 DE 5 NIVELES BUENA 4 15,500 18,500 19,000 { ' 4 9
21 HASTA 10 NIVELES  ESPECIAL 5 21,000 23,400 25,500 ;
19-1 05 OFICINAS MEDIA 3 13,000 15,400 17.7C0 :
20~1 DE 10 NIVELES BUENA 4 17,700 20,600 23,500 _
21-1 HASTA 15 NIVELES ESPECIAL 5 23,500 26,400 30,30 _, .
19-2 05 OFICINAS MEDIA 3 15,600 1§,500 21,300 ;
20~2 DE 15 NIVELES BUENA 4 21,300 24,8C0 28,000 ‘
21-2 HASTA 20 NIVELES ESPECIAL C 28,000 31,800 36,500 \
H
N
;
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! . |
sf‘ ‘ |
S— v T A TR Y S B G e Dt . (e



;xflpi OO 5 15 AR A1 8 s

3 te ‘

Con ' gp—— . ‘ w-&-‘“-- “e i ‘ a e — -
. i ' : . L B
R o o . . : ‘ © o \
RS o s i . . .
#Tﬁ@%n&! L ' " . L -8 -
L [N { ) S : ) st .
W : . R ;
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| E t|i- 1« 1 rérmulas |para el cflculo de los valores Unitarios Dondes’ - R
o \ ! i oo . .
I { \ ! * ; s, V = Valor unitario $ por M3. almacenado.. .
N .la....:,_*.'f '. P Yt B ..&“.AVE .E‘{D%?I ,s“.c,m!i NUEVA{.‘ — !. o . \: C = Capacidad de almacenamiento en M3.
. ' ! L l : 1 - ) .
) % IR g TANQUES DE CONCRETO A NIVEL O ELEVADOS. .
i - ‘ ' N - N i . ) ' v . -
i t S U ) ,T y v-z,zso,u,soofxi i .
1 | carmg Ix ' ’ ! . - 10 ¢ - ‘
;_1 A !; OR 4 : , FORMULA { Donde: ’
1 . . | , . . .
! B ' 1 ) 0.1 " V = Valor unitario $ por M3. almacenado,
gy Huy!tuelna ' f ! t ' V=10.9+_ ) 2450 oo h = Altura del tanque sobre el nivel del suelo, en metros.
; ; ' ' i ‘ ! A . o C = Capacidad de almacenamjento en M3, .
B SR ! S , :
§ | ? | | z " A, - - TANQUES METALICOS A NIVEL O ELEVADOS:
A et : A = ; U | : |
! B\l. LY '; - : ! : Ve (0.9 + 0.1 ) 2,160 - ; Ve 2,200 ¢ 17'360 - X - i " )
1 H } ' | . A . 10 C .
K P ! ! | Lo - b
! l l L ; i A, = Dondes
4 v — — Lo v Vet V = valor ynitario $ por M3. nlmucenqdo.
: ' . i R
o . C ! L h = Altura del tanque sobre el nivel del suelo, en --tzo-. i
,! lear Ce Ve (0.9 4+ 0.1 11,840 ; - . C = Capacidad de almacenamiento en M3. - : ‘ -
. i ' { - | .
! ! ) ¢ ‘ I TANQUES DE GAS . :
, . A, | ‘
! o i V.=12,320 - 0.711 C ,
i N .
l . ‘ )
i Econjémica . : Ve (0'94 0.1 ) 1,830 ‘ ; Ponde:
1 . o~ .
: A B
5 - | A V = Valor unitario $ por M3. almacenado.
i , . ¢ C = Capacidad de almacenamiento en M3, .
L CHIMENEAS DE CONCRETO . |
N ' : .
b \ : ' V = (8,790 + 270 h) — . L
' '| bonde: ! o 3 '
V = Valor unitario por M2, en pesos ’
l A = Area cubtjerta de la nave en estudio, en M2 Dondes | :
‘ A= Area cubierta base para la categoria de nave en : \ b \ v { : : )
1 estudio, en M2. (En categorfa: muy buenas, buena | ‘ V = valor unitarie por: metro lfneal de chimenu.
¢ y regular, el &rea base -~ 75C M2. En categorfa ' :
! econqnica, el frea base = S5C( M2). . h = Altura de la chmenea, on metros |
; y ,
:l .o ) } ‘l' - 'remperatura de trabajo de la chimenea en °C.
" . : - e R
3 (_IIS'I’ERNAS Y ‘PI'LETAS(BNTEIERADAS O A NIVEL DEL SUELO . A T,= 200* C. {Temperatura base).
) N : .
ds i . - : : :
| ! - . CHIMENEAS DE ACERO
‘¥ = 1.090 +, 3400 1 SR . o : -7
i c Co .
: ' — = . i N
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V=1,860 + 100 h

Donde:

V = Valor unitario por metro lf{neal de chimeneas.

i

h = Altura de la chimenea,‘en metros.

B

s

VALOR UNITARIO DE SILOS DE CONCRETO

CATEGORTIA

VALOR UNITARIO POR TONELADA

Alta
Mediana

! . Baija

$ 1,600 / Ton.
$ 1,330/ Ton.

$ 1,070 / Ton.

Ay P e S S

et A e 41 o0
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2.5.- VAL_ACION DE PREDIOS EN BASE RENTA.

De acuerdo a la Ley de Hacienda del Distrito Federaal en vigor,
existen predios que tributan el Impuesto Predial en base a la ren-
ta que producen o que puedan producir. Para tales casos, se procede

. como sigue:

Se considera que la inversién en iienes rafces destinados al arren
damiento parcial o total, es de caricter lucrétivo y que el monto
del capital invertido debe producir un interés aicj ' timo.

El interés que produzca la inversidn es funcibn de la zona de PR T

cacién de capital y del preopio mercado de bienes rajces destinedo 2

renta {oferta y demanda). La oferta en este mercacodo es a £u vez fun

cidn de las tasas de interés bancarias y de otras consideraciones de
caricter econdmico.

La demanda de inmuebles en arrendamiento es siempre creciente.

La inversifn en inmuebles para arrendamiento Implicaz durante su oper
racién, gastos inherentes al sostenimiento de su productividad.

Deben scrvir de base para la valuacifn de rentas gue produzca o sea
suceptible de producir un predio:

El valor catastral del mismo &
Las yentas que produzcan partes del predid 8

Las rentas que produzcan otros inmuebles iguales o semejantes dentro
de la misma colonia catastral & :

En su caso, una combinacifn de las bases anteriores que coadyuve la
obtencién de una asignacidn justa.

Las rentas que produzca el predio en forma contractual, se tomarén -
integras y adicionadas de cualquier oira aportacién que haga el -
inquilino al propietario no importando su destino real o supuesto.

se cosideran factibles los siguientes casos;

e g
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a. Inmuebles totalmente rentados

b. Inmuebles destinados a arrendamiento que no hayan sido renta-
dos ni total ni parcialmente. ;

c. Inmuebles que Luyan sido rentados parcialmente o que hubiendo si
do rentados totalmente, presenten una desocupacibn parcial,

d. Inmuebles que hayan sido rentados parcial o totalmente a titulo
gratuito. | :

PROCEDIMIENTO

Inmuebles totalmente rentados

Se aplicari directamente lo estipulado en la Ley de Hacienda del

Distrito Federal.

Inmuebles destinados a arrendamlenho que no hayan sido rentados ni =
total ni parcialmente. .

La base impositiva de estos inmuebles ser§ su valor catastral apli-

cidndose entonces los ordenamientos para inmuebles que cubren su =
Impuesto Predial "base valor"

Para los casos ¢ y d del inciso 2.7 anterior se procederi como si~
gque:

Si el inmueble fue rentado totalmente y presenta una desocupacibn-
parcial, a las rentas que continué percibiendo el arrendador por -~
las partes ocupadas, se le sumarin las Gltimas rentas percibidas
por la o las partes desocupadas obterniendose asi la base renta para
la aplicacibn de la tarifa de Ley.

Si la (s) parte (s) desocupada (s) no hubiere (n) sido rentada (s)
con anterioridad o estuviere (n) rentada (s) a titulo gratuito, se
procederd como sigue:

1) Se asignar§ la misma renta unitaria que perciba por alguna parte
igual o semejante rentada y se multiplicar8 por la superficie no
rentada.

2) De no ser posible el procedimiento anterior, se calculari el valor
catastral de la parte no rentada conforme el instructivo correspon
diente y se aplicara.

r—ers s

ERPICE S O RPREIE T OR

cazea

~

R = VCXTI
12 (1-d)

Donde:
R -~ renta mensual (bruta)
VvC = Valor catastrail
I = Tasa de interés {decimal) o -
d = deducible (gastos) en forma decimal.

v et z-% 0 . i . 2 A A R M
IR 50T 0 g ’ §a0 DGk o
BACSY O M : -8 -7 EELIDTEGAN

| GERIEDL:

La renta mensual asi obtenida se sumard a las rentas efectivas -~
perc.bidas y a cuyo resultado se aplicarf lo estipulado en la =~
Ley Corrspondiente.

TIPO

ZONA ' (1s)

Habitacional Departamental Comercial y/o

NS WNKHO

Unifamiliar

10 11
10 11
11 12
11 12
13 14
13- 14
13 14
14 16
12 14
12 14
11 13
11 13
11 13
11 13
11 13

12
12
13
13
15

15 .

15
18
16
16
15
15

-
“

15

Industrial

TABLA DE TASAS DE INTERESES Y DEDUCCIONES

DEDUCCIGNES
(d)

25
25

40 “

40

40
a0
40

20

20

25

25

25

25

25

Base actualizacién: Valores de renta fija a un afio.

i




LA 2 ]
=N . e .
4 v # 5y - -
K o W P g ) 80 ’
H [EETEE-YUVEL A S SV N U0 WA S F
: - 81 -~
§ DU<ECCION GE CATASTRO :
- h \\
‘ f Y CONTRBUCIOMNES AALUQ
T H A LA PROPIEIDAD RAIZ
] —
. [ o s B ] e e MFRE
: T el gl e WALAD O CUERTL 1A S
i i = UG BT CAUTANYE
¥ H .
i P
i ' ‘ B i
; - g UNCACION DL FAEOO H
: : .l . zoa POSTAL . DELEGACION !
I i - -y b | J
4 p— PR
¢ a-l...‘._'l DE3TiNG DEL PRECHO .. ‘L._..__.___...__‘ FECHA DE ADIUIEIION
: L FEina 0T TR N JUTE0 LIvILNTO A La dase
; & : - L‘{ CLWE BASE [} X :._...__.i‘ ULTISO MOVIMIF N TO &y PAANDN
! : ) ) ;
§ : - [ VALOR oCL TLAALRS » LS -t P, Bl 2.
i i .-y ) VALOR OF LAB CONBTRUCCIGNER RS
gl 3 [ (3] .
17 . ‘_, n’ VALCR YOTAL .. L_i CLavL ST EACTON e -
) [ 1 l_..‘ FORMA OL TRIBUTACKN -~
' : ; B34S TURO CE PRIONO
b - - ————
. ; o N . \
‘ . : e e e g SOWCAI0 PARK KLCUA WOTW CACIONES j
Ex ! B t_.. -y 0N PORTAL WL DELEcAtON J
i H
FOR . : ]
MATO AVALUO UTILIZADCOC P OR oLy AT e OrERacOn
— ! .y by
; LA TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL i T o T b -
; i 1.1 orcion
. } i
! | ; 2
¢ : otV
,f\: ; L-lr “1 ._.: vy A SRTAG i._.-..\...._..}; PFICHA
é ‘ o -y g AATIOLDS €y AEeRTAO g PTCMA
P ! 3 B
'é é S ——y LS  — Y
- . i j Vo e WO 8-y Pmaccs L
: .’ oCFTa QUK N c'&f"‘:ﬁf, REKTaR BUsAN RINTAL SNYLADNES —1r T
i ! . ‘ DLPTO [ MOCILING —‘Etg‘.'f‘? T -
v — i
i e e ——
r : ; —
- . ; ! ]
3 . ¥ h T
\
: i . !
. [ , ;
, umak ATl § ] T
1 !
. TLYAT |
i , BUMAE § o s e e e e o i o e o e 2 e s o o e e e o s e e ) ¥ e
# i
L :
! _
oty L sy 2 - . P NEOESIE  TER R g
. e ) L ram, ST N S P v R T ST il B T SRR o T g Yore: S ——




PARTLE QU
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i - : © 3.~ AVALUO BANCARIO
Uwa s,
ToTaL =
AVALUC DE L4 CONSTRUCCION $ 3
cLasinis { tur sompLanva ntes loravo e e N - _ ) v L
T T SO, I | ok D LR Or  vaen wrswtawre viiow rancaL | Como se dijo anteriormente, este tipo de avaluc se utiliza p
palmente con objeto de fijar las bases para realizar transacc.oses,
i compiasventa, hipotacas, etc.; y es la Comisidén Nacional Bancaria =
) la que estabiecc las Normas para ljlevarlos a cabo. Cuando se utili
za con fines fiscales, Jdchari tener la aprobacién de la Tescreria -
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del Distrito Federal.

Los avalos bancarios se apegan al sistema < ~vallo catasiral Yy
en la actualidad se utiliza el Instructivo gue hasta auwnl~s de junic
de 1980 se utilizaba en la Tesoreria del Distrito Federal, si>i™ma-
qQue en resumen, consiste en lc siguiente:

El valor de un predio gqueda inteyrado por la suma del velor del
terrenc, més el valor de las construccicnes . mds ei valcr de las

instalaciones especialcs.

-

3. 1.- AVALUO DEL TERRENO.- Les terrencs se clagifainan <

5 <entzo de 1=

.
UREANOS.- Aguellos gue so crncuentran ubicados 4
v que cuente con

bana, fijada por las autoridades
cios municipaies.

INDUSTRIALES.- Son ios destinades a construccifn de industzias
sea dentro o fuera de las zoras industriales.

RUSTICOS.~ Aquellos dedicados la agricultura y carentes de servi

cios piblicos.

vara los terrenos urbanos e industriales se determina un lcle re-
presentativo de ura zona determinada. Los lctes tipe ro Geben lercy
frente menor de 7 m. v tendré&n una velacidn de frente a fondo de 1 a
3.

El lote tipo industrial tiene dimensiones de 20 m.
70 m. de fondo. '

de frente por -

v S e AN I YT Y G Ve e o e O BTN

a
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Los predios tipe sexr&n fijados scgin la zona y las medidas pre-
dominantes de frenze y fondo, sin tener frentes de menos de 7 m. y -
el fondo con una relacidén ée 3 a 1 con respecte al frente.

2.- Terrenos industriales:

Son los destinados a la construccidén de industrias ya sea dentro
o fuera de zonas industriaies.

El lote tipo industrial estd fijado con dimensiones de 20 m. da
frente por 70 m. .de f-ndog :

i

3.~ Terreacs rusticos:

Son ios dedicados a la agricultura y carentes de servicios plbli
cos.

En estos terrenos no se aplica el concepto de lote tipo.

' Los lotes tipo reciben un valor por metro cuadrado de acuerdo al
uso, localizacidn y servicios pfiblicos que tiene. Este valor se modi
ficari segin la siguiente clasificacibén que reciben los lctes por su
forma, que es: :

¢

l.- Prediog regulares

2.~ Predios irregulares.

1.~ PREDIOS REGULARES: , - ’ _ 7

Se consideran requlares aquellos cuadrilétercs con ur sblo fren
te cuyos &ngulos no dificren en mds 6 meros 10 grados del inguio ragc
to; los triangulos con dos o tres frentes, los poigoros que sean di-

visibles totalmente con frertes a la calle gque reunan las condicio--
nes de los predios regularss.

No se considerarfn irrequlares las superficies entrantes & sa-
lientes cuya dimensién mixima medida sobre la perpendicular al lin-
dero respectivo, no exceda de un metro.

Las inflexiones hasta de 10 grados, no serdn causa de irrequla-

ridad; pero si lo serd la sucesibn acumulativa de inflexiones que -
configure una irregularidad incuestionable.

i
¥

RS

]
t
i

JFOSES—

N iy, g SBER o 8

[P B

: a un sdlo frente se d¢
£l valor de los predios ~ un sélo fre 5
inazd ipiicardo su supkrl
minarzd multiplicarco s L) ndos sieupre que su frerts no sed,
fijado a la calle en que @stén situados sienp g

i @l frente.
mencr de 7 metros ni-su fondo de 3 veces @

valor whltario Jde Lulrio ”

cuando se trate de valorar un predio regular cop un sclcdfiexzz
y éste sea menor que el del tipo, pero su.fgndo ?o migér ?:i e; s
mo predic tipo, S8 multiplicard la ?uperf%cxg‘deé\ng>?o ign % goe‘
ducto obterido de multiplicar el vaior unftar%o @ jLE?ﬂNL‘
ficiente de castigo correspondientz a la iongitud del frente.

si la profundicad del predio fuera mayor que la del ti?o s5e Tui
tiplicaré toda su superficie por el valor resultante éelip%lcar a
unitario de calle, el coeficiente de castigo de profuncéidad.

cuande las dimensiones tanto de frgnte come ?e pr:fund;?ad'd;:‘
fisren e las del predio tipo menos y mas respectxvament?,Ai-hize;;
ciente de castigo serd el resultanta (ue se obtenga dgl Pt?gué :d.ér
los coeficientes de castigo, el de ffe“tf menor Y pt?funal‘fu To)de.
coeficiente resultante que se multiplicara por el valor unitaril .

calle y por la superficie total de predio.

La profundidad de un predio se medird por la longitud a2 13 pzi
Cfr i ja a ld 1 razada desde

i é 7 o sea el lado que da a la calle, traz

pendxca}ar a{ freﬂ?e, g

el vértice mis alejado.

2. PREDIOsS IRREGULARES

Sson los que tienen un solo frente y sSus 5ng?los internos dilie-.
ren en mds de 10 grados del de 90 grados, los triangulos con un.lé—
do a la calle, y los poligonos con mis de 4 lados que no sean divi-
sibles totalmente en cuadrildteros regulares.

También los que teniendo dos © mis frentes no esten corvrendidos

. - - - e
en los casos especificados para ios regulares y los interiores o e
clavados. '

para evaluar predios irragulares con u
r3n en fracciones regulares-a gartir del Irent
dolos lateraimente ccn li{neas normales £r
nes @& linderos de ¥ondo, con parirelos al f
res de fondo, cuando estes o difieran de las pa?ab
grades, ias superficies de tales fraccicneg reguilaxr
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acuerdo con lo dispuesto, pero debiendo advertirse que el castigo por
frente menor solo debe aplicarse cuando el frcnte total del predio ~
presente esta caracteristica en relacidn al predio tipo, v no tomando
el frente de cada una de las fracciones parciales, en gue vitvalmente
se halla dividido el predio, cada una de las fracciones o poliaonog-=
restantes gue resulten de la divisidn antes mencionada ya sea de fon=-
Ao, laterales o con frente a la calle, se considerardn irregulares.
Igualmente cuando una porcidn regular de un predio sea de uso res-
tringido por sus dimensiones y forma, podrd considerarse como jrre-
gularidad y valuarse como tal, a propucsta fundada y por escritce del:
valuador. Cuando la fraccidn irregular quede localizada en el fondo
del predio o cuando quede al frente con un lade scbre la calle, se -
valuar8d multiplicando su superficie por el valor unitario de Calle
castigado con el coeficiente de irregqularidad tomando ccmo profun-
didad de esas fracciones la longitud de la perpendicular a 1: calle, -
trazada desde el vértice mis alejado cuando la fraccidn irreguiar = '
quede a un lado del predio, se valuari multiplicando su superficie-
por el valor unitario de calle, castigado por el coeficiente de irre’
gularidad, pero considerando que la profundidad aplicable a esta -
irregularidad serid la suma de las longitudes de dos normales: la =
primera normal al frente del predio trazado desde el vértice de la
irregularidad m&s alejada de aqucl frente; y la sagunda normal el
lado del predio al que la irregularidad esté ligada, trazada desde

el vértice interior a la irregularidad que se encuentre mids aleja~

do de dicho lado.

Las fracciones irrequlares lccalizadas al f{rente o a los lados =
no se castigarén por escaséz de frente alin cuando el predio tenga
un frente mencr qua el del predio tipo. Pero si lo tendr&n las si-
tuadas al frente con un lado sobre la caile con el castigo corres-
pondiente a la longitud del {rente del predio.

3.- CASTIGO A PREDIOS RECULARES:
A). Por menor frente:

Cuando un predio tenga menor frente que el del lote tipo
se le aplicard un cceficiente de castido menor de:

i v

s

T Tal ST

PR

1. Para determinar su valor.

El coeficiente de castigo por menoy frente se calcula con la si-
guiente formula:

en la que: - -

coeficiente de castigo
f = Frente del lote en cuestidn

F = Frente del lote tipo

El valor del predio seri el resultado de multiplicar su frea por
el valor por M2 del lote tipo y por el coeficiente de castigo.

B. Por mayor fondo:

it
e
(Al
4]

i i 1 )] k! 0 €€ cas
Cuando algln predio tiene mayor fondo que el del lote s 5

tiga su valor con el siguiente coeficiente:

1 e
c = P/P +\lp/P - (P/p)‘iP/P

Er la que: ) ) By

Coeficiente de castigo por mayor frente

c o
p = Profundidad del lote tipo
P = Profundidad del lote en cuestidn

El vaior del lote seri también la multiplicacién del Srea por.
el valor por M2 dal lote tipo ¥y por el cceficiente de castigo.

Saarice e S R W R 5 R ey KR TR RN AR
v e A A BETRS A Y TG A T AW BT KT o R AR 1 L AT I N T R N £ Herse G
TR ST AT A o
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4., CASTIGO A PREDIOS IRREGULARES:

.

.
e para los predios irregulares se utiliza el coeficiente de cas
 tigo calculado con la siguiente f6rmula: B T T

D = p/P + i . . o

e

A PR A A

poligono se forma por
20 M. medida Gesde el
pe:pendicula:es levan
endrdn ¢2

para angulos comprendidos entre gp® y 135° &l
1os irentes del predic hasta una distancia de
vértice de la esquina de la esguina y por las
tadas al finzl de dicha distancia. Fstas perpendiculdrcs t
mo maximo también 20 M 2 partir de 1
perpendiculares.

cs cuales se trazarin nuevas -

En la que:

N .
X = Coeficiente de castigo por irregularidad

BN A v

p = Profundidad del lote tipo | q

i = pProfundidad de’ lote a valuar medido del frente al vértice mas
alejado. Ty

i

ms 5.~ VALUACION PARA INCREMENTGS POR ESQUINA:

20

. Los incrementos por esquina se calculan en funcidn de valor de la : Say 3 A
para obtener el incremento por esqgainad, S mnultiplica la sunerfic:

calie. Dichos incrementos Aebersin ser para &reas menores que 400 M2. - . R
del poligono de incremento por un porcentaje del mencr vaiox de

calle. El valor se ecoje considerando las siguientes alternativas:

para angulos de 45° & 30° el potigono de incremento se forma por los

f;entes del predio hasta una distancia de 20 m. medida desde el vér- a) 25% del valor de calle para predios situados en esguina comer
tice de la esquina Yy por la perpendicular levantzda al f£inal de dicha - : cial de primero orden. -
distancia. ‘

Aqui la mayoria de las construcciones son de uso comercial de
primera clase © de grandes almaccnes. .

b) 20% para predios ubicados en esquinas no comerciales. aquf, la
mayoria de las construcciones €n ja calle o manzana estiin des
tinadas & habitacidén y otros usos comerciales. :

6. PREDIOS EN ESQUINA CON PANCOUPE:
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En’esto§ predios, el poligono de incremento se determina midiends los
alineamientos, veinte metros a partir de los vértices de pancoupe has
ta cerrar el poligono segiin el procedimiento anterior; ila superficié_
de incremento, no deber8 de ser mayor de 400 M2. :

si el pancoupe mide mis de 20 M. debe dirsele valor de callel .

7.- ' PREDIOS INTERIORES O ENCLAVADOS:

A estos predios s8lo se les castiga como una {rregularidad que coxres
ponde a la profundidad obtenida segfin se indica en la figura. -

o+ dz

escavada, los coeficientes de castigo gue se muestran en ia siguien

te tabla: 2
B “Z‘b
(N
: T A B L A: $ K
”

: <, 152’
! g} o
) . 3(\,\
: COEFICIENTES DE CASTIGC POR EXCAVACICNES N ¢
| I O %0,
: ’ . ) v
N PROFUNUIDAD ’ COEFICIENTE ‘9
; 0 a 1 1.0 '
v 1 a 3 ' 0.9 & 0.9
5 '
}: 3 =« 5 0.6 a 0.8
{
; 5 a 8 ¢c.6 a 0.4
¢ -
i g8 en adelante G.4 —
}, -
& Predios con desniveles.- cuando los predios tengan niveles de diferen,

; cias considerables, ascendentes o descendentes, con respeTto al nivel
del arrcyo de la calle, se castigard por este concepto, aplicando pa-
ra tal fin los coeficientes de irregularidad (k) ya antes mencionado,

2 o g T R A T T

/Z}z; Ry l de la manera siguiente: -
/0 ',C/C
da ’ : T s - ) se dibuja el plano © proyeccién horizontal del -terrena y su perfil sup
’ i dividiendo éste en lineas verticales sobre los puntos de cambio nota-
£ ble de pendiente, y tales fracciones de las consideraciones como una=
! jrregularidad en el plano vertical, cuya profundilad reizridz =1 dibu
i g Y ya r e
' ! jo de perfil de terreno es ja distancia horizontal desde el alineamien
3 - . N . o -
} } to mas la distancia de ese punto a su proyecciba vertical scbre el per
‘ £il.
8.~ PREDIOS CON EXCAVACIONES: é;
1
. ) { o . : . i a . :
Cuando un lote se encuentre con ura parte O fraccidn de &L excavado ~ : Bste ;astlgo por desnivel es independiente de los otros castiges ya mef
. . e . g ey . ) TS clionados.
in fines de edificacién o de vtilizacion especial el valor que resu;
te para el terreno se castigard aplicando finicamente a la superficie'
.
, . .
1 ;
3 .
i ' ,
i : . ..
g et e T T - - *F‘WWWT’WWWMKWWWU — U—— ey O ey
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S . .
77 V) VE; ~- - £1 avaluo de este tipo de construcclones Sse %ara‘en ff;.u
: individual para cada edificacién considerando pcy separado las carac
) HEV_~~;_J_5 L ) - - ) T if? terfaticas propias de la mist.
—~— 2z ; t ’ ’ . .
— - 7. ; “— —— Una vez calculddo el valor del edificic se deberan tener-
X e;:l . . . . : Lo m 3 oot 25 e
- ™~ PEATI AR en cuenta el estado de conservacién del mismo, aplic.nao tacrrres de
& ) ) demérito.
En el caso de un predio con desnivel que tenga obras materiales para : El Departamento de Estudios Técnicos de la Comisifén Nacio-
su mejoramiento, tales como muros de contensidn y terrzplanes etc. N nal Bancaria establece el siguiente instructivo para davaiuo:
el valor de esas mejoras se agrega al del terreno castigado por des-~ . "
nivel. . :
3.2.- AVALUO DE CONSTRUCCIONES
Para hacer el aval@o de las construcciones se han toma- N o T
. . K
do en cuenta los anteriores del Instructivo para la valucacién de Pre ‘
dios en el Distrito Federal del 30 de Octubre de 1564, publicado por- %

la Tesoreria del Distritc Federal. §

Las construcciones se dividen ent

P

a) Construcciones clasificadas
b) Construcciones no clasificadas.

Las construcciones clasificadas se refienren a las destina-
das principalmenta a habitacibn, pudiendo incluir edificios comerciales =~
o de ofizina siempre que en nigiin caso se trate de edificios de més de =~
diez niveles

Las construcciones clasificadas se dividen en 9 tipos distin
tos de acuerdo a la calidad y edad de las construcciones teniendo caracte-
risticas definidad en el instrucctivo. :

TIPO. . . I . ot

A CORRIENTE ANTIGUO

- MEDIANO ANTIGUO : : : e '
c BUEN ENTIGUD : :

D CORRIENTE MCDLRNC

E MEDIANO MODERNO

P BUENO MODERNC .

G MUY BUENO O DE LUJO  MODERNO -

H EDIFICIOS MIXTOS MODERNCS (HASTA 5 NIVELES)

I EDIFICIOS MIXTOS MODERNOS ( DE 6 A 10 NIVELES)

Para cada uno de los tipos anteriores se considera un valos por m2 de cons~
truccidn, gue multiplicado por la superficie construida, nos determina el - |
valor de la construccidn.

Las construcciones no clasificadas se refierén a construccicnes
cuyos elementos constructivos difieren de los de las construcciones closifica~
das como por ejemplo: edificacion industriales, taileres, almacenes, edificios
gubernamentales, de espectdculos, edificios de mis de 10 nivéles, campcs depor
tives, hospitales, hoteles, etc.

IOV TN OO ST T S achrs

oa el o o iy Rl e 85D ae: Aiabh iy corEaik Rk D s i A T i SAdh i 3 G SR VY )

7
A
P
o



Hoja No. 1

COMISION NACIONAL BANCARIA

=95 - Hoja No. 2
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INSTRUCTIVO PARA LLENAR EL MODELO MINIMC DE AVALUO DE ESTA COMISION

Comc consideramos que casi todos los conceptos que incluye el mo- :
delo citedo se explican claramente por si scles y gue, por otra parce, su
interpretacidn es [dcil para los peritos valuadores de 15s Institucicras
que tendrin que utilizarle, pees tales profesionistas son personas- fami--
liarizadas con los términos que ermpleairos, sflo ros referiremos a los rue~
bros que pudieran tener une interpretacién dudosa.

e e
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HOJA No. 1

I.- ANTECEDENTES. ' - .
4
Deberi aparczcer siempre 21 niimero oficial o en su defecto el nlmero
de 4dote, manzana y fraccionamiento o colonia.

II.~ CARACTERISTICAS URBANAS,

3

Clasificaciln de zona. Se indicar@n sus caracteristicas: residen— =
je lujo, prolicetaria, comercial, industrial, etc., etc.

cial 4

S ]

Poblacidn. Acomodada, proletaria, clase media, etc., etc.

VI.-

Vil.~-

Tico de construccién dominante. Departamentos, casas solas, ofici-
| nas, talleres, bodegas, etc.

A v — o ¢

III.- TERKENO.

En el croguis indicar posicidn del terreno en la manzana.

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIO.

O

Conclusiones. Se anotaran los valores encontrados en el peritaje.
Se tachard la palabra "reales" o "estimadas", segiin corresponda.

DATOS PARA LA INSTITUCION

Cvando se trate de obra en construczidn o provecto, se anotari el

monto del presupuesto presentado por el interesado y el aceptado :
por la Institucidn. '

SR

Destino. Se explicard claramente el destino o destinos del crédito,
indicando el mento de cada uno. '

PR

Unidades rentebles. Cada departamentc. cada comercio, cada bodeca,
etc., constituyen las unidades rentables,

T

~T AN
[OR SV

%

ELEMENTOS DEZ CONSTRUC

!

3 3 P . P : . . - oo
Q. i . 1 indicanco 105 it 3
Se especi ficaral (o} r’\a"ellales de construccion C
n 1 . - N )

res de su empleo.

AVALUO DIRECTO O F1SICO. ‘
i a alor uni-

Se anotaran las dimensiones del lote tipo en la zona, el valo

< n ivisidn virtual
tario actual para dicho lote, y de acuerdo con la division Vi
- s . . 1 .
para el avalfio, se dibujard un croquis del terreno

Fraccién, 1, 2, 3, etc.

Cencepto, esquina, fondo, frente, etc.
i 2

Medida, m“.

i < irregulari
Coeficiente, incremento, © castigo por excesn, esiasez 2 irreyg ri
CoelaC e
dad.

AVALUO PCR CAPITALIZACION DE RENTAS REALES O ESTIMADAS.

S¢ tachard la palabra “REALES" o la palabra ~ESTIMADAS" segun corres
ponda.

Rentas mensuales. Se {ndicara la rentabilidad unitaria correspondien
te a cada parte del inmueble.

El tipo de inter@s aplicable al caso se sefalard en funcidn del uso,
i . ; 1ar i
wbicacidn, edad y demds caracterfsticas del inmueblie.
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AVALUO

1.- RNTECEDENTES -

Terito Valuador

Fecha del avalGo

M-, de cuenta predial Ubicacién:
roblacidn Estade Musicipic
i'copietario del inmueble
IX.- CARACTERISTICAS URSANAS
Clasif., de zona Dens. Constr. Foblacién

Tij:o de Constr. dominante

S8erv. Municipales

III.- TERIENO
Colindancias segfn escritura: Croquis texreno, calles transversales y
orieatacidn,

Arza medida a2

Area s/ escritura 2

Servidumbres

IV.- DESCRIPCION GEMNERAL DEL PREDIO

Uso NCm. de prsos Edad aprox.
Calidad de construccidn Calidad de proyecto
Estade de conservacidn Vida probzble . __afcs,
CCHCLUSIONES. - valor fisico $
valor por cap. de rentas reales o estimadas S
Valox promedio $ N
DATOS PARA 1A INSTiTUCION.~
Presup, presentado $ Tipo de préstamo:
Aceptado obra total $ .
| Aceptade obra faltente §
i Desting . '
| Préstaro__ % dal valor § _Plazo Inter8s

hmortizasiones Periodicicdad

Gastos nc incluldos

(planos, presupdaestos, fotcgrafias yue deberan acompanar al prasente)

Nctas g2nerales

|

s Lambrines

- 97 - . . -2 -

Unidadcs rentables . -

.
Tipos apreciados: \
(Indicando uso Yy calidad de cada tipa)

V.- ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

a) .~ Obra negra O gruesa:

Cinientos

Estructuras

Murcs

Entrepisos Np—

Techos .

Azooteas

Bardas

t) .- Rovestimientcs ¥ scaraces:
rplanados

plafonds

pavimentos pétreos _

Zoclos S —

Pintura

Recubrimiertos especiales

Escaleras

Mucbles canitarios

Muebles cde cocina

¢) .~ Carpincerfa:

Puertas interiores

Pisos N _

Recubrimientos _ -

d) .- Instalaciones sanitarias:

e) .- Instalaciones eléctricas:

£) .- Herrirfa: .

g) .~ Vidrierfa:

L) .~ Cerrajerfa:

i) .~ Fachada: i .

j) .- Instaiaciones especiales: - -
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| : VI.- AVALUO DIRECTO O PISICO ‘
| [ . .

De i g ‘
1 terrenoqlgg’ Croquis dsl terreno

Pd.t. tipo ‘ (ver instructivo)
i Valores d¢ calle para el lote tipo ) :

»

Areas que nd se ajustan al lote tipos ! C : B .
bﬁylolsn vtﬁtunl para 1a valuacifn . . . . :

Fraccifn Coricepto Medida Coeficiente ‘

- .
. : ' - .
% Resumen de_Valuacifn de todo el terrenos , Rk
Partes Qque “
integran .P lote Valor unitario Valor parcial . l
m + st = s ‘
@ 1| mat s
2 L at w8 —— e
3.- % »oat L
Totales | w .
P . ’ '
! Precio medio: § w?

De las construcclones:

Tipo 1.~ n? at w $
" 2.-__| was w § .
i 1 !
= .- »oas ) ’
Totales w?
l ' Vunrl\miturlo predominante: § n?
Je_los clo&to- accesorios:
a0 : Conceptos Valozr
.- , '
Y - ; ! '
o= ¥ ! '
o=, i s (3 - )
o B :
P : ! VALOR FISICO DII. CTO ‘ . ’
1
(1) Areas que se ajustan al lot‘o tipo. : C -

(2) Fraccionds correspondientes a irreqular./nades.

]

Ie

e

3
! o a ot C e

T .98~ —es T Ly e —
‘ . - T
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4.- AVALUO ECONOMICO:

PRINCIPIOS!: T = S

P TR Leoar R ER]

Generalmente las decisiones relativas a inmuebles g;ran en re-
iac16n a los -valores dél mismo y a su recuperacibén a fgtufo. En esta
parte se analizar&n algunos conceptos relativos a divefsos'factores,
que pueden ser usados como gufas de valuacién inmobiliaria. A conti-
‘ npacibdn se mencionarin algunos de los conceptos fundaméntales que'son

los principios de valuacifni a e o

Te

a) La recuperacifn es el factor fundamental en la vida econbmica.

b); Como en otras Sreas de la administracién de negocios, en el cam
po de los bienes raices se pone especial interés a la recupera-
cién o ingreso que va a producir la propiedad, pero en este cam
'po en especial, se toma en cuenta la localizacidn del ingreso,-

debido a que la propiedad es un punto Gnico en la superficie de

la tierra.

c) Las decisiones éobfe bienes raices‘se convierFen a la larga en-
una reflexidn sobre los factores relativos al! ingreso, o al po-

_tencial de produccidn de ingreso, en un sitio ceterminado.
e . ( .

d) La produccién‘pétencial de ingresos §ebe ser representada en va
lores presentes por el mﬁtodo de descuento de fondos, asimismo -

el valor de una propiedad puede ser basado en el valor presente

de tales recuperaciones a futuro. :;'-'
. I . : 1
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e) Las estimaciones

tar basadas en el andlisis de:

i)
ii)
iid)

iv}

v)

vi)

Aungue si bien es dificil en el carmpo de bieres rafces tener una segu

ridad de un valor acorde al mercado, frecuentemente es necesarip hacer
estimaciones de tal valor. Dichas estimaciones o valuaciones juegan un
importante papel en la toma de decisiones, ye sea para comprar, vender,
financiar, construir, rentar, etc. Como se apreciard
valuaciones pueden ser tomadas para una variedad de propdsitos; asi -

por ejemplo: <{ En cuanto se podria vender tal propiedad r&pidamente?,-

sequro o su valor en témrminos catastrales?,
o bier, su valor a futuro, En fin una serie

¢ que intervieren en la forma de valuar tal

Tendencias econdmicas nacionales e internacionales.

El panorama para ciertas industrias especficas.
Las condicionez econdmicas regionales y locales.
Los mercados para los difsrentes tipos de bienes raices y =~

los costos de produccibn de lcs servicios de tales propie-

dades.

El panorama a futuro para los vecindarios sobre los cuales

estd la propiedad, y

e i

propiedad.

Las caracteristicas de valor propias de la propiedad.

del valor de los ingresos a futuro pueden es~-

mis adelante las

|
:Cuil serfa su valor para propdsitos de préstamo, para cobertura de un
{Para efecto de impuestos?,
.

de situaciones que afectan

bR W AR

EL INGRESO POTENCIAL

Como se ha dicho anteriormente es conveniente pensar sobre la pos=i-
bilidad o capacidad de una propiedad de producir ingreso, ¥ los fac
tores que puedan aumentar o disminuir tal ingresc, en ula lucaliza~
cién determirada.

En algunos cacos los ingresos pueden ser estimados o recibidos er -
i i : rafl o bier, -
virtud del ueo por parte del propietario de tai tien raliz, © baer,

2 N iedad
el ingreso (ue representa el uso ce 1os servicics de una propiecad.

En otros casos el ingreso estd repreesntado en forma de recursus -
monetariocs, asi por ejemplo, un terrateniente recolecta zentas. v =
inversionista dividendos ¢ bien, el acreedos hipsteczrio interches

sobre ia hipoteca.

Coro ya se ha dicho el ingreso proviniente de un bien raiz es pxadu-
cido en determinado lugar y generalmente el ingreso producido por -
las propiedades es en un periodc largo de tiempo. "gl wvalcr presente
de los ingresos producidos a futuro en un lugar determinadc puede -

. s s e
considerarse como la mis 1ldgica definicibn del valor da un bién raiz".

(1)

Desde el punto de vista anterior el ingreso es de importancia primaria
y el valor es una consideracién secundaria. Este conceptc sera romado-
como el principio bdsico de l: valuacidn de un bién raiz; asimismo 52

r4 el factor predominante en el andlisis de bienes raices cuanic se -
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AL

trate de decisiones

relativas a desarrollar, mercandeo, inversidén, -

usc, administracién y financiamiento.

La importancia del ingreso producido en un -]

hecho de q
explica el Sr. Babcock cuando dice: "

de la e : i i
esperanza de ganancia, o de ganarcia a futurec,
propiedad puede ser comprada por ura suma"X® en este nomento
e ’

L 1 i
que el rrecio de tal compra, rYequiere un ingreso futuro que sea

itio determinado y el -

ye 2 ;

1@ &ste es producido por largos periodos de tiempo lo -

Una 'de las caracteristicas -
es que una -

y -

proporcioral al monto, caracteristicas y certeza de la ganancia e ‘

perada. ¢ : 7

Es conveniente hacer notayr
. P
ner una vida econdmica muy larga. En este r~aso pedria cer mis conve

niente congiderar los ingresos futuros como la amortizacién de un ca_

pital a vna tasa dada.

(1)

(2)

¢

(2) o

que algunos bienes raices pueden no te- -
A
1
;
H
i
i
f

Wimer M. Arthur.- Real State.- Tha Ronald Press, Co. New York,
1966, p . 137 i

Barbcock Frederick M.~ The valuation of. Real Estate.- New York,:
1932.- p' 129 )

[y
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FACTURES QUE AFECTAN Ef INGREZOQ POTENCIAL.

Como se ha visto en forma somera hay algunos factores que intexr~-
viener: en la produccién pcotencial de ingreso de una propiedad, de
rivados éstos de la propicdad en si, en t&rminos de caracteristi-

cas f{sicas y de los derachos gue tal propiclad representa.

e ha dicko tacbi&n que en algunos cases las obligaciones contrac
tuales pueden afectar seriamente la capacidad de produccibn de in
greso de una propiedad. Asimismo, se han considerado caracterispg
cauente de la tierra, las construccicnes y otras mcjoras gue rue
dan afectar la posibilidad Ae produccidn de ingreso. Se ha consi
derado también el mejor uso de la tierra en contraste con au-~
sobreaprovechamiento o subaprovechamiento, la calidad, el tipo -
de edificio ccn r2lacifn a la tierra, su funcioralidad, etc. afec

tan también tal ingreso las politicas gubernamentales y las ten-

dencias econdmicas generales.

De una manera esquemitica se relacicnan, a continuaciér, los prin-
cipales factores que pueden afectar el ingreso potencizl de una -

determinada propiedad.
1.~ Con relacidn a la tierra:
a) Localizacidn

b) Tamafo y medidas del lote

c) Topografia

P S SR
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d) Condiciones de suelo y subsuelo

e) Disponibilidad de servicios y tipo de Sstos

)

Los principios fundamentales soni

vprincipios de Oferta y Demanda.- La demanda para un bien econdmico

estd "limitada por los ingresos, los precios y los gustos. La posi--
bilidad de financiamiento que los demandantes tengan para satisfa-—
cer sus necesidades, es una forma &> aumentar los ingresos o de dis

minuir loa precios. La oferta se integra pdt lt"disppnibilidad de -
mercancfas. Estos es aplicable a lotes vacios o a casas .. ‘familia-
res, de iqual manera gue otras mercancias.

Principic de Ca:bio.- Nada permanece estitico, el futuro mis que €i-
pasado es de importancia primaria en la estimarcidn del valcr, El va-
luador debe ser sensitivo a los indicadores de cambio y debe ohser--
var el desarrollo del vecindario y definir la fase d- su vida clcli~

ca. = L P

Con relacidn a las construcciones

a) Tipo de &sta relacién al lote

b} Calidad y durabilidad B : .

c) Funcionalidad —

d) Estilo y Estdtica ;

e) Concordancia con el vencindario ‘

f) Servicios que propercionan a sus ocupantes :
: L :
3 ‘e
: H

Diversos: v .

— i‘i ?:

; R

a) Tipo de propiedad raiz (comercio, habitacidn industria, etc.) :

b) Calidad dentro de su tipo 1

c) Cantidad dent;o de su tipo con respecto al mercadc ‘ !

PRINCIPIO VASICOS SCBRE VALUACION DE INMUEBLES

Los principios relativos a la utilizacidn de la tierra estan funda
meptalm i i 5 _
n ente ligados a cuestiones econdmicas como lo son los hérc‘

-

dos, la i
. coferta, la demanda, etc, La valuacién de bienes raices in-

1 P -
cluye tanEo el fisico del inmueble como los derechos intengibles =~

derivados del mismo.

e g v s e

Toda existencia estd caracterizada por tres estados o fases:

1.- Integracién (desarrollo)
2.- Equilibrio (estado estdtico).
C 3. Desintegracidn (decadencia).

Principio de la Regresién.- El principioc de la regresifn establece ~-
que entre dos propiedades diferentes, el valor de la mejor puzde ser-—

Qs

afectado adversamente por la presencia de una propiedad de mesror
lor puede ver incrementado su precio debido a la proximidad de propis
dades de mayor valor. As{ por ejemplo, en un vecindario donde predomi
narer. residencias con valor de $200,000.00, una residencia que tuvie-
se un valor de $200,000.00 o més se verfa afecrada advarsamente poy -

encontrarse ubicada en ese sitio. Asi también, en un vecinderio cuyas
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s

residencias pPredomirantes tuviesen valor
$400, 000. 00,

clrededor de 10§ = = = -

una residencia con valor tipo de § 200,000.00 verfa-
incrementado su valor. . -

Principios de la Substitucién.- Este

principio sostiene
. u
Xximo valor o md

de u
na propiedad tiende 2 ser tomado en relacidn al cos

to de adqu-slcxfﬂ (o] substltuc.lon de una PIOPi edad de igual utili =
112

’ =
dad durabllidad Y Cﬂ!aCCEIletlcaS. Dice también que el costo de-
’

~ ] cuenta con la Subs'ltuclo“ Por tanto no se justi fl
construccidn no ) 1

caria pagar m&s por u
na propiedad, que el
monto por el cual
1 se pue

da cktener una Propiedad de iguales caracteristicas

o

t
Principio del Mejor Y Mayor Uso Producti

¥0.~ El mayor uso product;-
vo

de una propiedad dada es el uso al cual la propiedad es adapta-
da y por el cual hebri un

a demanda iddnea en un futuro razorablenen

te cercan
O ¥ que por el uso de sus servicios se obtenga el mayor e-

re
ndimiento, ya sea en t&mminos de dinerc o en términos de uso. E1

Presente destino puede no ser el mejor uso.

Principios de Balance.~ El valor Se Crea y se mantiene cuando hay e

ta 3 i
nto en 1a cantidad como en la localizacibn de los dife-
rentes tipos de bienes raices, )

quilaibrio,

La pérd '
pérdida en los calorgs resultarf si hay menos servicios de los

ue el veci i i
q cindario necesita o mis servicios de los que el vecirdario

uede s 3 i
p soportar. Una ruptura del equilibrio tiende a destruir valores,

i e 2

e

e < i = i

Prircipio de Incrementc y Decremento de la Retribucidn.- el valor
de una propiedad est& gobernado por el baiance de los cuatro facto-

res de la produccién. Estos factores son:

1.~ Trabajo (salarios)
___ 2.- organizacibn (gastos de operacidr)
3.- Capital {interés)

4.- Tierra (renta).

E)] trarajo es el prirer factor que debe ser retribuido, los gastes -
de cperacidén deben ser pagados después. El remarente del ingreso bru
to va a satisfacer el capital y la tierra. Increrentarn los montos -=
destinados a los factores de la produccifn se incrementa el valer, -
hasta un punto determinado a partir del cual, el aumento en los mon-
tos destinados a los factores no logran incrementos al valor, propor
cionales a la inversién. Un ejemplo de la aplicacidn de este princi-
pio es el cultivo de tierras agricolas., Por encima del puntc en el -
cual los agentes de la produccidn estdn en balance, el incrementar -
cantidades de fertilizante y trabajc redundarf en mayores retribucin
snales, serdn

nes, hasta un momentoc tal, en que los rencimientos acdic:

progresivamente menores que el incremernto en el costo de prcduceidn.

Principio de Contribucidn.- El principio de la contribucibn es el -~
principio del incrementc y decremento de recuperaciones, aplicado a=
una parte o varias partes de una propiedad. Este principio afirma que
el valor de un factor individual en la producciba, depende de qué --
tanto contribuye al valor total con su presencia, o bien, qué tanto-

baia de valor la propiedad con su ausencia, Una aplicacién de este -
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Principio es la valuacidén de lotes ‘con varios fondos. El valuador~

debe estimar el valor del lote tomando en cuenta la profundidad --

que &ste tenga en relacidn a los lotes tipo en el 4rea, asf por =--

ejemplo, un lote con mayor profundidad que el iote tipo o con me--
nor profundidad podrfa hacer inaprovechable una parte de dichp te-
rreno. ; ‘ ‘

Principic de la Competencia.- Un excesd en las utilicades atrae --=
ccmpetencia v la competencia frecuentemente destruye las utilidades.
El exceso de utilidades as§ considerado por el valuador, es el mon-
to remanente después de satisfacer a los cuatro agentes de la pro=-
duccidn. Asi por ejemplo, en una irea con caracteristicas predominar.
temente residenciales, una excesiva utilidad para un constructor a-~-
traie constructores competidores Y la compatencia puvede llegar a un -

punto, en el cual, ninguno de los constructores obtenga beneficio.

Principio de la Concordancia.- A fin de ilegar a su miximo valor, la-

tierra debe ser utilizada de tal forma que sean sus mejorasg o construc
ciones acordes a las del vecirdario en que se encuentra. Las residen-
cias en una &rea determinada deben ser similafes en tamano, edad, con=-

dicilr vy estilo; y las familias que las habitan, de condiciones econd-

. - .
micas y sociales similares.

Principio de la Anticipacibn.~ El valor es tomado en atencidn & los be-
neficios futuros o ingrescs futuros dericados de la propiedad, &sto es,
el valuador deberi ronocer qué ha ocurrido en el pasado y qué ocurrird-

en 2l futurc y culles son las recuperaciones posibles de obtener. debe-

{

' i s zados, el estatus
tomar en cuenta los ingresos pa ados,

de Gesarrollo o deca
a 123 cuales

(3)

i slog 3 acilos
dencia de la ciudad y del vecindavic; Y los prec
134

tin siendo vendidas © rentadas pzop.‘.edades similarces”.

VALOR Y PRECIO

e pa 1
un %cdo, el alor es un 1
Para la comunidad como v O a medida da cor racion

para diferentes cosas, lx.cluyendo los bienres raices. El valor de una-

ienes 34
3 tanto de otros biernes o se
propiedad depende fundamentalumente de qué ta

is d ieda servicios
icios se pueden obrener a cambioc de esa propiedad o de los i
vic a rer
i i im ancia de los --
cué esta representa. En la practica la relativa importancia

Lienes ralices se refleja en los precios, Ics cuales son va%ores pre
sados en térmiros monetarios. Debido a que el mercado de bienes falf
ces no estd altamente organizado los ﬁrecios pagacos pueden no cozncfw
dir con sus valores; sin embargo, precio y valer tendrén a ser identi-

iz
i eccidn.
cos bajo condiciones de perfeccidén, o cerca de la perfecc

VALOR Y COSTO

o ’ rrollos son us ual
Iraténdose de Bienes Ralces los costos de nuevos desa

mente de primera importancia.
j 2CeS31La fi ejarlc
la adquisicidn de un lote y las mejoras que necesiita a rin de dej <

en ccndicicnes de ser utilizado para una construccidn.

1.Os costos deben ser considerados desde

i i praisal mal.~ Ane
(3) Xnowles, Jerome.~ Singie Family, Residencizl Appraisal Maru 1 ane

rican Institute of Real State Appraisers, 1967, pp. 5-9.
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‘la medida que afectan la oferta.

El costo de construccién y alounas otras mejoras generalmente repre-
sentan una gran suma, P
Los costos de desarrollo y construccisn no son realizados, a menos -

que los propietarios o empresarios crean que las recuperaciones serin

)

ias sufientes para garantizar estos costos, incluyendo los riegos --
incurridos. Por tanto, cuando los precios o rentas de las
son altas, con relacidn a los costos de construccidn y de la tierra, -
hebrd una tendencia a construir. Por el contrario, cuando los costos -
sean altos con relacién a precios o rentas, muy pocas o ningunas ser&n
las construcciores en ese, lugar.

P | 1

2aa H

propiedades

Se puede decir que los costos afectan valores y precios, solamente en -

cia de los costcs y valores a coincidir, pero en un tiempo dado,

Para largos plazos existe la tenden--

los-

costos Pueden estar bastante distantes hacia arriba o hacia abajo. de-

los valores reflejados en los precics de venta o er. las rentas.

DEPRECIACION Y OBSOLESCENCIA

Las construcciones y sus accesorios tienden a quedar fuera de uso a tra-

vés del tiempo. Esto generalmente tiene lugar.gradualmente.

da de valor no s8lo es el result:zdo del uso v destruccibn, .sino también =

La pérdi~

consecuencia de la presencia’de mejores construcciones con mejor equipc.

! .
. -
% .

La primera situacién se denomina depreciacién y la segunda obsolescencia.

e s

e et

o

it £ s amrors St ¢

~banas, gque pueden tener un aprovechamiento mediato parz zona

: a2 2 -
Fisicamente un edificio puede tener una excc¢lente condicidn pero €s

te pierde valor si ctrc edificio, (generalmente nuevo pero nd con -

mucha diferencia de edad), presta ia misma funcidn mis eficientemen-
te o mis atractivamente. Un ejemplo cldsico se presenta al comprar-
hoteles: asi si se compara el Hotel del Prado, (edificio en condi-
ciones fisicas excelentes), con el Hctel Maria Isabel o el Houtel Ca
mino Real, que intrinsecantemente prestan el mismo servicio, se pug

de epreciar una marcada preferencia del piblico por éstos dltimos.

FACTCRES QUE MODIFICAN LAS ESTIMACIONES DE VAIOR

Partiendo de la base que el coniepto " valor" estf directamente rela-
cionado con el valor presernte de las futuras resuperaciones, se pue--
de incurrir en el error de pensar que todas las valuecicnes deben ha-~
cerse por el método de ingreso anticipado., Los diferentes propdsitos
que persiq; la valuacidn, la naturaleza de los ingresos y la ausencia
o inconfiabilidad de los datos, puede hacer imposible utilizar, en =~

ciertos casos, el método del ingreso.

’ Esto no altera la naturaleza basica de la valuacibn. Frecuentenmante es
. necesario usar precios de venta de propiedades similares como tase de
valuacicnes y decisiones, si los datos obtenidos no pueden ser confia-
bles en lc que se refiere a ingresos futureos. Los preciocs de venta -—-

de propiedades, similares, indican lo que los compradores y vendedores

en el mercado consideran cono el valor presente de esos ingresos

turo.

a fu
Asf, en el caso de terrencs sin construccidn fuera de zonas ur-

urbaita~--

—
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Gin ey r

no se connce culll serd su demanda, ni tampyco cuidl serd el tipo de :n~

mueble que deba quedar en el area, asi como la i os es el 1 t por tant
g - <& S S re H - i0r (o]
’ glan‘entaclones que . dato de oS COsStos; O o, Su valuacior joiel

el gobierno pudiere implantar sobre esos terrenos. A .
necesidad scra basada en este dato. £s de recordar gque el principio-

i . de la substitucidn, al hablar de costos, se refiere al costo Jde subs
Los precios de venta frecuentemente son guias, cuando los datos de in- T L ] .
& ; titucidn y nn_al costo original de dicha propiedad pueda haber te--
gresos futuros no son reconocidos. ILos costos de censtruccibn, asi come
. ‘2 . - nido.
de urbanizacidén, con importantes elementos en la valuacidn de propieda-

des y en las decisiones relativas a ellas; intervienen directamente en - . ' T e
las valuaciones de nuevas propiedades e indirectamente en la valuacidn- ,
3 El flujo de caja (cash flow) puede ser un elemento important. »n las-

de propiedades existentes. }

decisiores sobre hoenes raices y puede influenciar grandemente a quie

' ' nes pudicren ser vendedores o compradores de una propiedad.

El propietario de un lote urbanizado sin construcci8n, puede asegurar -

un ingreso para la tierra por medio de construcciones que realice en é&l.
d &l El flujo de caja es el monto de dinero aprovechable después de dedu-

cir: ‘ ‘ ) |

[P

Si esta construccibn estd realizada en un &rea en la que no hay demanda-

para sus servicios, o la demanda es muy limitada, o los costos de opera- E - I T - it -
cidn son demasiado altos para el ingreso que pueda producir la tierra, el ‘__ME
propietario puede tener un ingreeo de cerm ¢ incluso negativo. } s <
5 l.- Los gastos de operacidn incluyendo impuestos y

2,~ Los pagos a capital e interesas de una hipcteca gue gravara el
Las propiedades ubicadaﬁ en zonas en decadencia presentan problemas espe . inmueble. Asi, el flujo de caje no equivale al ingreso neto -~
ciales, debido a la estimacibn de la tasa de desintegracibn, de la posi- 1 “de una propiedad, porque el flujo de caja puede ser incrementa
bilidad de regeneracién y otras incégnitas. El precio de mercado de pro ‘ do por un financiamiento a largo plazo con pagos parciales re-~
viedades simiiares es una ayuda en la valuacién de estas propiedades como - : lativamente pequefios.

ya se dijo, porque refleja opiniones de vendedores Yy compfadores en rela~

» .

cidn con tales rieqos.

1 : .

N f . Algunas propiedades pueden ser atractivas a los inversionistas debido
3

a que las tasas de depresicibn autorizadas son favorables y &stas scon

El tipo de prpiedades puede representar problemas e ..--iales de valuacién deducibl sy s s o . ;
o . o . educibles de las utilidades reduciendo los impuestos sobre la renta.
y decisidn; asl por ejemplo, el valor de un edificio piblico - como una - Después que una propiedad ha sido totalmente depreciada desde el pun
. . e3 a v L Lo 2 -

biliiioteca - puede raramente ser estimado ‘en relacidn con el ingreso a fu- to de cista fiscal, puede ser conveniente venderla a un nuevo propie
- ’ ) a ig-

- PR : N

turs> o con relacidn a los precios de mercado. El Gnico dJato aprovechable~ taric, quien empezari de nueva cuenta la depreciacidn que. en este
. » o« 1 2. [ -
i . :s Py iaaa
¢ caso, también serd deducible de sus utilidades.
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4.2.~- SISTEMA DE VALUACICN

-

‘ ° P P . . Ty -
Un valuador podrd ayudar al vendeder a decidir gué tanto pedlra por

Cas - ol e
una propiedad, o a un comprador a decidir qué tanto afrecers, pero

1 valuador nunca tomari la desicidn final.
LA VALUACION COMC GUIA DE DECISION el v

b1

1 " Debido a lo anterior se ha considerado que el valuador no debcria co—
Puede pensarse que los métcdos de valuacibn sen caminos para llegar a . ) . i
i 5 nocer el propdsito de la valuacidn. Sin embargo, en vista de las di
una estimacidn de valor, que pueden servir como una guia de decision. ) . o
' ferentes interpretacicnes de valor, es imposible para un valuador -=
Como se ha dicho, la valuacién es una gqufa importante en la toma de - tod £4
proceder a valuar un preoyecto sin el conocimientoc del fin gque se per
decisiones, ya que proves una de las bases frecuentemente la determi-
- . sigue. |
rante, para tomar la decisién relativa a un bien rafiz, a programas -~ ‘ s |

de desarrollo ¢ a muy diversos aspectos relacionados con inmuebles. :

e

_— - . 2.3.2.- M&tcdos de Valuacidn._ _ - T ’ o

o ety

——  Este anflisis se ha hecho ‘en funcifn de su valor y de su productivie

Los principales métodos de valuacidn de Tienes
dad. Aunque si bien €ste no es el dGnico factor determinante .en lc = *°

toma de decisicnes inmobiliarias, generalmente es el mis importante~ ) X . . , ,
a).- "Capitalizacibn estimada de los ingresos futuxcs, ccno=-
y en algunos casos el fnico, ; , . .
' cido como el método del ingreso.

b).~- Determinacién del costo de substitucién, conocido como

La valuaciones generalmente no son una decisidn, simplemente propor= .
el método del costo y

cionan informacién con la cual, los ejecutivos, los inversionistas =

los propietarios individuales, etc., tienen una guia para llegar & = . . .

. ¢).- Comparacidn de propiedaces en precios, rentas y COtoos -

la mejor alternativa y a la mejor decisién posible. Asi, si una hi- ) -

: datos aprovechables del mercsdo, ccncocido como rétodo-

rotecaria solicita un avalfio, el valuador no se pondrd & considerar-
del mercado”.

la conveniencia o inconveniencia que el conocer dicha hipoteca pueda

tener para la empresa, simplemente realizard un aval@io con fines de

préstamo hipotecario, gue pondr8 a disposicidn del ejecutivo, quien-

Tres de los principales factores que determinarin la seleccidn dei -
tendrd que dar su aprebacibn 6 desarpcbacidn para tal operacidn. . .

¥

e
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1

método que se use para cada caso especffico; asf, ei el valuador uti

b e

liza el método del ingreso, el método del mercado o efi método del - das de la propiedad o bien parte de la empresa y parte de la propie

costo dependerd de tres factores, a saber: dad. Si las utilidades fuesen todas de la propiedad, el método del
. ingreso seria conveniente; si parte de esas utilidades fuesen de la

a).- El propSsito de la valuacidn . ; empresa y pasic de la propiedad, el métcde del costo es preferi-

] ) ) .
ble, siempre y cuando no sel nosible determinar qué parte de esas -

b).- El tipc de ingreso producido por la propiedad, o bien que se - -~ utilidades correspondern a la propiedad y nué garte corresponde a la
Presuma qué va a producir tal propiedad, v . empresa. De la misma manera si exieten suficiente.~~idencias de -
. vaior en el mercads y lcs datcs son confiables, pudiera ser w~ve-

¢).- El tipo de dates con gue cuenta, ; niente el método del mercado™. (2)

]

En algunos casos el problema de valuacién es presentado de manera -—

s

tal que requiere el uso de un método especifico. As3 por ejemplo,- El método de valuacidn debe adaptarse al tipo de propiedad y al -

T 8i se requiere un aval@o para determinar un precio de "venta ré&pida”, . propésito de la valuaciSn; por tantc, "en el caso de una gta".tieﬂ

el valuador se verf precisado a usar el método del mercado. da de departamentos en una esquina, el lote en el que estd construi

do dicho inmueble esti ocupado por la tienda y la prcpiedad y el ne

Babcock dice que existen dos tipos de rendimientos que deben conside- s gocio son parte de una unidad total. El edificio esti censtruidc ~
rarses Ch para un propdsito especifico y su valuacidén serd derivada de la ca-
: pitalizacidn del porcentaje de las ventas que dicha tienda pudiera-

¥ pagar como renta.

ey

a) El rendimiento -en dinero y
b) LOS.rendim‘ t 1 De la misma manera si se valuase la propiedad de la esquina opuesti,
lentos resultantes del uso de una propied -
opietarto prop ad por el . ocupada por un edificio comercial obsoleto, la valua<.i8n podria ser
i ‘ : L etimando las rentas que una tienda comercial pudiese pajar en tal si

1 ‘ ¢
! . : - . >
: . tio y capitalizdndolas; ya que, si bien en la forma en que se encuen-

tra trabajando dicho inmueble sus valores serfan muy bajos, el mejor

a 1 ié " 3 .
Babcok dice tambi&n que "el tipo de ingreso puede ayudar en la sele- . . . - .
aprovechamiento que dicho sitio puede tener serla un aprovechamiento-

.z p -

ccidn de un método apropiado de valuacién; asi por ejemplo, si el in=
- e . comercial y por tanto en esta forpa deberi valuarse®. (3)
greso es en dinero, éste puede venir de diversas fuentes, las princi-

pales son las rentas y las utilidades de las empresas, Si la propie~

dad produce rentas comerciales, el método de capitalizacidn del in- . (2) Babcock M. Frederick.- The Valuation of Real Estate.- New York.-
1932.- p. 184

greso es el indicado, si se trata de utilidades, €stas pueden'ser to
- Wimer M. Arthur.- Cp. Cit.~- p. 162

w
—

1
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d.3.- .
METCDO DEL INGRESO

La capitalizacid i £
p iizacidn de ingresos futuros requiere la estimacidn de los

ingre st.i idn d
gresos y gastos y la estimacidn de los ingresos netos
-
rar deo P ety -2
preciacidn, y la capitalizacién de tales ingresos a una tas
3 ingr a -

apropiada. . ¢

s
Son. tr inci . |
es los principales pasos que usualmente son llevados a cabo

por los valuadores en este métodc.

lo.- El in o i
greaso total es estimado, tomdndolo como un ingreso posi-
e £ - Il ~ )
- _ ble al 100% de ocupacidn del! edificio y deduciendo vacios
20.~ La esti ién .
estimacidn de los gastos de operacién, incluvendo los gas
tos relativos al mantenimiento y reposicidn de equipo, mobi;
liario, etc. f
3o, ¢

El tercer paso es la capitalizacién del ingreso neto, resul-
tante de la deduccidn de los gastos de operacidn, del ingre-
so calculado por medio de la aplicacién de una tasa epropia-
da. :

Estimacidén del Ingresc.- La estimacién del ingreso esti basada sokre

los datos que se tengan sobre lo que la propiedad ha producido o rue

da prcducir, tomando =n consideracidn propicdades similares y pos;g:

lidades de futuros desarrollos. Las rentas anteriores solamente p;:

den servir de base si se considera que el futuro serd igual que el j
H

a o] i
pasado, con respectc a la propiedad; por lo tanto, el valuador deke-

sin conside~

considerar las tendencias econfmicas generales, las reglamenta--

cicnes iocales, las tendencias del mercads local, stc. Uno de -~

los principales errores en la estimacidén de ingresos futuros - -
consiste en suponer periodos de ponanza en el futuro. El valua-

dor debe considerar también los efecros de lo competencia en el-

mercado. En muchos casos, la valuacidn debe hacerse con valores

correspondientes al momento en que la propicdad esté termineda,-

v

la capztalizacién deberd hacerse tomando como =

er, estos €asos,
echa base", la fecha de terminacién del ecific:ic.

Gastos de Operacidn.- En tperninecs de valuacidn, los gastos se de

finen como "Todas las salidas actuales de caja que origira la ©ro
o+ —_

piedad y la operacidn de la prcpiedad, durante el restoc &e su Vi~
da econdmica, excepto aquellos gastos originados por un préscamo-
hipotecario”, (4) No se incluye en ello, los vacios y la depre-~
ciacidn u obsolencia. Los gastos de operacidn generalmente incly
yen electricicdad, agua, impuestes, publicidad, manterninierto, etc.
Los impuestos personales del propietario y los pagos pcr una hipc-

te~a no constituyen gastos de operacidn.

Es aconsejable compaxar 1os gastcs de la propiedad con los de pro-

piedades similares, a fin de determinar con mayc=> claridad los g&3s
tos que vendrédn ea un futuro. La estimacidn a fururo deberé hacer
se en la misma forma que la estimacidn para los ingresos; de igaal
manera los datos pasados sirven cowmo base y pueden servir gara w.a
extrapolacién a futuro, si en opinidn del wvaiuador las condiciones

del mercado y de la situacidn econdmica prevalecerdn similares.

x e B e L s T T Lol U h I T Loag ot e E"’H"m? e e . e
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Capitalizacién.- El problema de la capitalizacibn gira alrededor de

los factores tiempo y tasa. El factor tiempo se refiere a la dura-

ci6én del inmueble, &sto es a su vida econdmica, la duracién de] =--

proyecto desde su iniciacién hasta su realizacidn total, o bien a-

la duracidn de una concesidn especifica. Se refiere también a los

. . : a : :
movimientos de ingresos y gastos. Existe una tendencia de los va-

luadores a capitalizar a perpetuidad, ésto es, a suponar unos in-

Jresos a futuro, estimando los ingresos del perfodo siguiente al-

tomado como base y capitalizando €50s ingresos netos a una tasa de

terminada. Supdngasge For tanto que se¢ estima que una propiedad --

producird $ 5,000.00 por afo de ingresos netos; si este ingreso se

capitaliza al 10%, el valor resultante de la propiedad sers de - ~-

$ 50,000.00, lc que representa un capital de § 50,000.00 al 10% de-

interé&s anual. — P - T : S ;

PR et e N

si la teor

Factor tasa.- A este respecto de be considerarse la te
i i : astar pro

un capital no debe ser improductivo, sino gque debe e P
do siempre;
divho .dinero estf produciende actualmente.
; a i anval .
capital de una empsicza esta produciendo un 10 u 11ls al,
usada para capitalizar las recupe*aclopgs
. . <~
pudiere tener al adquirir un inmueble, debe.o
a esa tasa.

relativos a

{o de gue-
duzien

’ asa ue
por tanto, la tasa que debe emplearse es la tasa g
. ’
Asf por ejemplc si €l -
al, la tasa
netas que dicha empresa -

hacerse prrecisamente-~

Ou. 7 scn
Sin embargo, existen problemas de valuaciC. ‘tue no s

i minaas.
a una empresa, cuyo capital prcduce una tasa dete

infiacibn.
Un factor a conciderar en este momentc es la inflaci

4.4~ METODO DEL MERCADC

Aurque este dato es indicativo, el tiempo a considerar debe ser el-
de la vida econbmica reai de la propiedad , ya que al final ce su-

vida econdmica Gnicamente podr§ ser recuperado el valor del terreno.
Aunque los terrenos tienden a incrementar su valor, el valor presen-
te del precio de venta que a futuro pudiera tener el terreno, difil
mente puede ser igual ai valor total de la construccién y terceno -

ai momento de su valuacién. Ccbido a lo anterior, se considera mis
conveniente el capitalizar los +Ngresos netos que durante su vida eco
némica pudiese tener el inmueble, considerando estos ingresos como el
valor presente de ditha propiedad, o dicho en otra forma, considerar-
los ingresos netos como la amortizacién de un capital a una tasa dada
durante su vida econdmica. Un factor a considerar en este momento es-

f

la inflacién.

Fanns e

P . aimm
El proceso de estimacifn de valor pcr este métedo, incluye los si

guientes cuatro pasos fundamentales:

lo.~

Andlisis de la propiedad, considerando su uso y sSus USOS po-
tenciales, caracteristicas de la tierra, caracteristicas de-
su estrcutra o de sus potenciales nuevas estructuras, facto-
res de localizacidn, tendencias del mercodo, reglamentzcionses

y restricciones que afecten o puedan afectar la propiedad.

yicis entark

£l detalle con el que puedan ser hechos estos aralisis estara
P . i&r..

en rzzén del tipo de propiedad y el propdsito de la veluacidn
En muchos casos y debido a los propésito; de la valuacidn se -

usan formas impresas para la recoleccibn de datos.

gow. o - 4 Lot
e “ac (s Rhatt -
e ~q'.’m.w g T v

Lo s A S

A . 1D N

- ot SCRR
R S I L e A e | s R e o e, 4, T sy E o]

T g



b= 122 -

g

4o0.~

Muestreo de propiedad con caracteristicas similares a la

que se estd valuando.

El valuador debe agenciarse informa

cibn confiable acerca de tales propiedades, generalmente -
éstas son seleccionadas con base en precios de compra y de
venta en el mercado; asimismo se investiga la oferta de-~
ventas, la oferta de compras y la oferta de rentas. Los -
datos deben ser lo mis recientes posiblae.

3

Anflisis cuidadosn de la informacidn cbtenida. El valuados -~
debe tomar en cuenta los datcs, la fuenta de los mismecs y -
su confiabilidad, &sto es, cuidar al miximo grado pesible =
de confiabilidag, Ya que los datos obtenidos pueden ro ser-
representatives de las propiedades similares. El vaiuador-
deberd analizar tembién, las condiciones generales del mer-
cado, las formas ce venta y los financiamientos. Es conve-
rniente hace: rotar la importancia de la forma en la que se-
vende o se compra, ya que actualmente ia venta masiva de-
bienes raices,destinados a habitacidn, se realiza con faci-
lidades financieras muy especiales, lo que A8 lugar a Qun -
la "elasticidad demanda-precio” esté no en razén del precio
en si, sino en razdn de las facilidades con las que se raga

dicho precio.

Comparacidén de 'los datos ottenidos con el sujeto de la va--
luaci&én. . Esta compracidn puede hacerse tomando los datos -
obtenidos, en reclacidn con la propiedad, o bien, parté de
la informacién con la propiedad en cuestidn o reducirlo, =--

que es lo mds comn, a unicdades similares, €sto es a metros

s e b

ran i ot

LT

e e A i 2

i

RSN

3 i 3 1 las -
cuadrados © metrcs cibicos de espacio. Generalmente

&n de los fe fisicoz
comparaciones se hacen en razon de los factores f

Smi smentales.
de localizacidén, de mercado, econdémicos y gubername

continuac.dn se presenta un 1 tada 4 los £ Creos Gue se Cconsie
o] ac re S co
A 15 e

deran mds importantes.
Los factores f§icos incluyen:

a) Uricacibr accesibilidad.
‘b) Tamafio y medida del lote '
c) Tamafio, estilo y funcionalidad del proyecto o del edlf{f}?(

d) Condiciones en las gue se encuentra la construccidn.

e) Materiales de construccidn.
£) NiGmero de departamentos, cuartos, oficinas. etc. »
ifici y i i acon
g) Equipo con que cuenta el edificio, como calefaccibn, aire n
. cionado, hidroneumdtico, etc.

h) Vida econdmica del edificio.
Los factores de localizacidén comprenden:

N : -4 . .
a) Imagen del vecindario en el que esti ubjcado
avy s . : L . o lugar
b) Las preferencias del piblico hacia ese vecindaric, como iug
para vivir, para negocios, etc.
‘ i tinos tie
c’ La presencia o ausencia de construcciones o destinos de la tie
rra, que sean no armdnicos con el vecindarlg, Yy

d) El futuro econdmico de la ciudad o de la regidn.

L e i e D e e e e S
X o pmismaege s aen e
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Los factcres de mercado incluyen;

a) Precios de venta.;

{ b} Rentabilidades.

‘ c) Facilidad o dificultad de financiamiento. - :
4) Volumen de transacciones:

b e) Preferencia:z por varios tipos de propiedades.

| f) Costos de construccién y

? g} Tendencia del mercado hacia los cambios.
Por lc que se refiere a factores econdmicos éstos son:

4) Ganancias,

b} Gastos de operacidr.

¢i Posicidn de la propiedad dentro de la competencia y

E!l método del costo de reposicién, requiere de la definicidn de
lo que es ¢l costo. Muchos téiminos son usadoes con referencia-
al costo, como costo actual, costo histdrico, costo original y
costo de reposicién, por lo que se explicard brevenente cada uno

de éstos a continuacidn:

Costo actual.~ Se considera como costc actual el monto gue ac--

tualmente se paga por la adgquisicidén de una propiedad o de un
desarrollo. De esta manera una propiedzd puede tzner diferentes
costos actuaies baic diferentes condiciones. Asi pcr ejemple, si
la tierra y la construccién de una prcpiedad cuestan $200,000.C2,
éste serd el coste actual; sin embargc si esta propiedad puede -

sar vendida en $250,00C.00, ésta Gltima cifra serf el costo ac--

tual para el nuevo propietario.

d) Alguncas condiciones especiales.

Las reglamentaciocnes y 2spectos gubernamentales se refieren a:

a) Impuestos.

b} Zonificaciones y reglamentacidn de construccidn.

1

¢) Restricciones. -

3

Costo Original.- Este término se refiere al costo oxiginal que -
dicha construccidn tuvo, haciendo abstraccién de los precios fu

turos que pudiera haber tenido dicha propiedad; sin embargo, pre
senta algunos problemas, como por ejemplo: <Deben incluirse en
el costo original las utilidades del constructor?, <beden  in~—-
cluirse los costos de financiamieato?, i(Deben incluirse ctros --
cargos?, etc. También se presenta el problema en la prlctica con
table, ya que la contabilidad tiende a identificar como costo -

original, el costo de adquisiciones para el propietario'ﬁltimo.

Costo Histarfco.- Este término es usado también para dezsicrar el

costc originas, pero también para considerax aljunos costos que

d} Reglamentacicnes de transito, y }

;

e) Marco urbanco y servicios municipales como lo son: calles, escue B

las, servicios que presta el municipio, ctc.
4.5.- METODO DEL COSTO » ' ' ;

;
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se hubieren heche previamente a la edificacibén de tal propiedad,-
© bien a la adquisicidn oriygyinal de la tierra. ‘
Debido 2 leo anterior, es necesario usar un té&rmino diferente o =-
bien definir claramente lo que para propSsitos de valuacidn ser§ -
. . "

el costo. Asi alguncs caluadores han usado ¢l término “costo" como

3 ; iz . -
la estimacidon del costo de reposicibn, menos la depreciacién, &sto

es, "valor neto de repcsicién".

Es conveniente hacer notar que para hacer uso del método del costo
es necesario partir del principio de la substitucifn; ésto es, que
si la propiedad no pudiese ser cubstitufda por una similar, el uso
de este método se harfa imposible. Para utilizar este métodn, lo-
mas condn es considerar los precios de mercado de construccidn y a
la suma que resulte de estimar la realizacidn de una construccién-
similar, aplicarle un castigo por la depreciacién que ha acumulado

el inmueble sujeto de la valuacién.

Cabe hacer notar que el método del costo no presenta situaciones =-
que afectan el valor de un inmueble, como son la obsolescencia y ==
la falta de funcionalidad que la propiedad pudiese tener, En el =~
método de los costos generalmente el valuador trabaja cobre unida-~e
des similares o corparables, &sto es sobre metros cuadrados de su-
perficie o metros clbicos de espacio, con el okjeto de trabajar con
datos homogéneos. ;
P

Hay algunos factores que causan cariaciones en los ccstos por metzo
cuadrado para diferentes tipos de comstruccién como so son los si~=
guientes:

%

ke b

LT R

e i i B e

1 s

a) Dimensiones del terreno.- Las dimensiones del terreno influyen
en el costo, ya que generalmente a mayor superficie menor pre

cio por metro cuadrado y a la inversa, a menor superficie ma-

.

yor precio por metro cuadrado (precios de mercadoj.

b) Una casa duplex cuesta menos por metrc cuadrado ¢ue una casa sQ

la, debidn a que las ireas de terreno se reparten entre fos uni

dades.

c) Debido a que las instzlaciones saniturias representdn unc de los
mis aitos costos de 1a construccién, el costo de consztrucciln, -
por metro cuadrado, de una casa que tuviese seis recamaras con -
un solo bafio y una cocina, serd menor que ¢l <OSLO POr TeilO cua
drado de una casa, que teniendo el mismc bifio y cocina tuviese -

una o dos recimaras.

d) El costo varia seglin el material de que est hecha la constru---
ccién .
e) El costo varia con la calidad de los acabados, y

f) E1 costo de edificios comerciales varia segin los "extras" gue -~

~

tenga incluidcs, como elevadores, aire acondicionado, marquesi-

nas, etc.

Por Gltimo se sefiala que en el método del costo, la valuacidn ce --
la tierra se realize a base de comparacibép ccn valores en la zona;-

ésto es, por el método del mercado.

s
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ALUACIONES COW PROPOZITOS ESPECIALES.

Existen problemas de valuacidn con rpopdsitos especiales, para los
cuales generalmente se utilizan combinaciones de ios métodos ex~
puestos ¥y en algunos casos, ccmo en la valuacidn de terrenos con -

base en su mejor aprovechamiento, algunas técnicas-matemiticas.
h

VALUACION DF LA TTIERRA DE ACUERDO CON SU MEJOR APROVECHAMISNTO

(VALOR RESIDUAL)

Es comiin que algunos terrenos ubicados en zonas urbanas, ya sea en
vecindarios residenciales © comerciales hayan quedado vacios (te--
rrenos géneralmente de tamario relativamente grande), a los cuales-~
sus propietarios han fijado precios tales gue los colocan fuera de
mercado. Aunquz si bien los precios fijados son mis o menos acordes
a los precios por metro cuadrado en ia zona, los nropietarios no -
consideran ciertas mejoras que el terreno necesita para ser aprove-
chable, como lo es la urbanizacidn. En estos casos, el andlisis -
de este tipo de terrenos debe hacerse partiendo de la base cdel su-
puesro precio de venta, que el nuevo propietario pudiese obtener al
convertir el terreonc en mercancia con demanda. Asi si el vecinda--
rio y tas condiciones del mercado indicaran gue el terreno debe ser
utilizado para un desarrollo habitacional, como su mejor aprovecha=
miento, seria necesario determinar en qué precios se podria vender
dicho desarrollo. Al valor de venta supuesto, deberdn deducirsele

i -

los gastos de operazidn, los ccstos de las mejoras y una utilidad =

razonable por el negocia. El remanente serd el velor de la tierra -

en su estadeo actual. -

VALUACION DE PROYECTOS

En algunos casos y tratindose generalmente de inversicnistas, fifancig
ros, enpresas inmobiliarias, etc., la Aecisidn puede ser de reallfa: o
no realizar decterminado proyecto. En este caso, la valuacidr esta er-
caminada, m:;as que a conocer el valor de dicho desarrcllio, 4 conccer

la productividad que éste pudiese tener, ya que el wvalur gue pars la

empresa va a tener o pudiese tener dicho des atrol‘n, seria la sumi ée
todos sus costos, costos generalmentce estimados v ﬂda o menos endci-

dos.

Para estos casos se considera conveniente el vtilizar el método del
descuento de fondos, para este tipo de valuacion. El métods de da2s~-
cuernto de fondos consiste en censiderar por una parte todes low <57
sos necesarios de realizar tomando en cuentd 168 momentos er 16s gur —-
van a hacerse. Por otre lado, ccnsiderar les ingresas provenientes=
de la recuperacidn de los recursos utilizados, tamkién en sus moman~

tos de captacidn.

La resta de estas dos cantidades, a través de sus momentos, reflejari
las recuperaciones netas o bien las inversiones netas por realizar 2a
cada uno de los momentos del proyecto; mostrando por tanto, 1los momel
tos en los que serd necesario invertir o en los‘que se tendrd disposi-
c¢ién de recursos. Las cantidades obtenidas, no son hemogéneas, ya nue
corresponden a diferentes mcmentos a través del tiempo, o sea gue pard
podarlas hacer homogéneas, es necesario trasladarias al valor praguonte.
a diferentes tasas, hasta enccntrar la que 1gLa;e inversiones Vv recupe

raciones.
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Pasos a sequir para la valuacidéa de un proyecto: ’ '

lo. Estimacidén de Egresos.- Con base en datos conocidos sobre el -
valor de terreno, bresupuesto de construccidn, gastos de opera
ci®n, etc., o bien en datos “estimados, se procede a listar to- '
dos los egresos Y & colocar las cantidades estimadas en los mo
mentos en que se supone, tales €gresos se van a realizar, suy--
mando por mamentos tales egresos.
Es conveniente hacer rotar que en este tipo de valuacidn, al =
igual que en el sistema del ingresc no se consideran la depre-

i i . . .
clacion y obsolencias que el inmueble pudiese tener.

S e e

20. Estimacibn de los Ingresos.- La estimacidn de los ingresos puede
hacerse con base en experiencias anteriores, o bien con bhase en-
un sondeo o investigacidn del mercado. Este sondeo consistiri ge
neralmente en determinar a qué precio se podr& vender o rentar -
la propiedad o las partes que integran el desarrallo por realji~-
zar. De la misma manera que los egresos, éstos son listados y -

colocados a través del tiempo y sumados por momentos.

3o. Obtenciéi de Faltantes o Sobrantes Parciales.- Hecho lo anterior-
se deducen los egrescs de los ingresos, también por momentos.
\
Las cantidades resultantes representarfn los momentos en que de-
berd hacerse la inversidn Y SU monto; o bien, las recuperaciones
netas, asi por ejempls, aungue est& programacda una inversidn de -
«

$ 200,00C.00 para el afo No. 5, si en ese mismo afo existen recu-

peraciones por $100,G00.00 la inversicn necesaria Gricamente ser&

| de § 100,000.00

ial, tianen
Las cantidades obtenidas como faltantes o sobrante parcial,
a
‘= L . nin del
una gran utilidad para la adecuada planeacién financiera, tantz ce

e 10 - ) iliar.
i 1 resa que 10 Vi a 4esarrolid
proyecto en particular, como de la emp q

lor X t . L sobrant Laltant ternidos DeNn Ser=
40. Valores Presentes.~ oS o] a es o a es obteni s debe
‘ alo enites a g ar [ que que-
considerados en v rYes pres e Y ue en la 3 n 31

3o sme s o’ 3 a 1 na situacio 4 Y.
dan la suma de¢ los mismcs nc refle: rla ninguna <« uacLon [
r 3

Por 1o tanto, a fin de poderios interpretar en necesario tradu

los a valores presentes.

i s a: valer nresente;
Existen dos formas de traducir tales valores a

la taza gue los recu:

la primera, consiste en aplicarle coxo tasa

T2,

sos del inversionista se encuentra actualmente producidn; &
si el dinero que se va emplear en tal proyecto, actualment. tiernc-
un rendimiento del 12% anual, las cantidades obtenidas come so--
brante o faltante parcial serdn traducidas a valor presente a la =
tasa del 12% anval. En este caso, si el resultado de la sura de -
faltantes (-) y sobrantes {(+) fuese mayor gque cero significarin -
que el proyecto dard un rendimiento \nayor al 12% anual. En el -

- a3 -4 1.
caso de que la suma obtenida sea menor gue cero, irdicaré que el

.
proyecto tiene ur rendimiento menor al 12% anual.

El segundo rendimiento usado, consiste en traducir a valor pres
lizo

1 5 Sy F = ) “-‘L‘r—
te los sobrantes y faltantes a diversas tasas, a fin d2 loca

<
i5 imi i ~ tendria. Cabe
por interpolacidn, el rendimiento que dicho proyecto

w0 L 0 T A T et o
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Hacer notar, gue aunque si bien existe una fdxmula matemitica pa-
ra determinar directamente el rendimiento de dicho proyecto, a me

dida que aumentan los perifodos ée tiempo a estudiar la aplicacidn

A Fin de evaluar correctamente una situacifn cono la antericrmente-
de la f3rmul h a ifici s i - ) L im e

mula se hace mas dificil y resulta mds sencilla 1a ob explicada, sobre el aismo modelo de la valuacidn del proyecto gue se
5 tencién del resultado por interpolacién.

o s ‘2 P
explicd anteriormente es necesar..- <onsiderar la participacion fis
. e ) cal, quc a favor o en cortra pudiese tener e. proyecto o posterior-=-
! -
Es gonveniente szhalar que estou andlisis se realizan muchas ve-- : . ) .
: ‘ mente encontrar el rendimientc del mismo.

ces |sin ccrsiderar el impuesto sobre la renta que dicho proyecto-

pusiera originar a su propietario, por io que los resultados asi

obtanidos han de considerarce como "antes de impuesto scbre la ~

3 - " 3¢ Al (1
En estos caso, serd necesario elaborar, "estados de¢ pérdid
renta " !

- . 13
cias pro-formz" para los anos que durar8 el desarrolio.

e n e

- [ BT T T e T S

PARTICIPACION FISCAL™

Hay ocasficnes en que la realizacibn de un proyecto afecta los resulta
dos de upa empresa establecida. Asi{ por ejemplo; si una empresa deci

diera adquirir y rentar un inmueble, los resultados de la realizacidn

de este proyecto se reflejaria en la contabilidad generalde la empra-

sa, modificando también el importe de los impuestos y participacién ~

ds gtil

dades, que la empresa sin la realizacidn de este proyecto tu- Cd

viese que ercgar. En este caso los ingresos recibidos por conceptos-

i

1

X

de rentas, deducidos los gastos de operacién, incrementarin las utili ?
. . . - i

dades de|la empresa. En la misma forma, los intereses hipotecarios = :
que pudiese causar dicha cperacidn serfan deducibles de las utilidaces {

actualies
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: - . OTRAS PUBLICACIONES DEL DEPARTAMENTO DE CONSTRUCCION
S - S . . . . -
introduccidn al Prceesc Constructivo
BIBLICGRAFIA . f Por: Ernesto R. Mendecza Sinchez
== ‘ : recha de publicacién: 1984
i : - 62 péginas »
' © SINOPSTS: Relaciona la construccién con los demids campos de la
j’ 1.- DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL ingenieria. Presenta la censtruccidn como un nroceso de transfor
: GRCETA OFICIAL o macidén resaltando la importancia de los controles administrati--—

vos y de calidac.
; . CONTENIDO: Prélogo. Antecedentes de la Construccién. El Ingenie-
2.~ DEPARTAMENTO DEL DISTR ro Civil. Campos de la Ingenieria Civil. E1l Campo ¢e la Construc
TTO FEDERAL INSTRUCTIVO PARA LA VALU:- cibn. Proceso Constructivo. o o

’ ) : D.F. JUNIO 1$80.

|
| - CION DE PREDIOS EN EL D.F.
! . o D.F. 1965 Princirales Materiales Fabricados y su Emplzo en la Construccids

por: Ernesto Bernal Velazco
.. Fecha de publicacifn: 1982
+ 169 piginas
NEW YCRK 1966. . e . . . . <
i . SINOP3IS: Se estudian la obtencidn, clasificaclién, procesae Jde
' 4.~ FREDERICK BARBCOK ; bricqcién, carac;gristigas, tratamiento y utilizaciér deﬂmnter
[ S ! THE VALUATION OF REAL STAT: les de construccidn, taies como cemento, ycsg,‘cal, puzolanas,
: : asfalto, materiales metdlicos, productos ceramicos y platuras.
S ' e A A Ll NEW YORK 1932. Se incluyen gréficas en las que se prescnian las formas de ¢bten
S - :  ¢idn, procescs de fabricacién, asi como ejemplos de apnlicaciones
en funcién de los requerimientcs de las obras de ingenieria.

. 3.~ ARTHUR M. WIMER REAL STATE

a
a

e bty

[

5.~ KNOWLES, JEROM
! E SINGLE FAMILY, RESIDENCIAL - _
CONTENIDO: Introduccidn. Cemento. Cal. Yesos y puzolanas. Asfalto.

|
| f APPRAIZAL MANUAL. " Materiales Metflicos. Productos Cerfmicos. Pinturas.
I
1 NEW YORK 1967.

Factores de Consistencia de Costos y Precios Unitarios

§.= LIC. ROBERTO FLORES FERNAND ‘ '
< ‘EZ APUNTES DEL SEMINARIO “AVA- Por: Profesores del Depto. de Construccién
j , LUO CE BIENES InvugsLes® , Fecha de publicacidn: 1981
, . o © 134 p&ginas
S T D.F. 1984. : . . s :
, SINOPSIS: Se presentan las bases de la tecria de precios unita--

, : _ rics. Se analizan con detalle los eclementos que integran el ceoz-

: . to unitario, y los métodos para actualizarlos. Ejemolos de apii-

©  cacidn.

CONTENIDO: Generalidades sobre Precios Unitarios. Materizles.
Obra de Mano. Equipo. Costos Indirectos.

Por: Ing. Carlos Manuel Chdvarri Maldonado
Fecha de publicacibn: 1931

\ . Breve Descripcidn del Eguipo Usual de Construccidn
;
93 piginas
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nisefo de Cimbras de Madera
SINOPSIS: Tnrcluye 1os mocanismos por: Federico Alcaraz Lozane
_ maria utiilizada en construccifén, Taszrib Fecha de publicacifn: 1984 - — — o
aplicaciones tanto del equipo ligero, como nesado 155 paginas — o
Se proporcionan las bases para la determinacién de rendimientos. SINOPSIS: Se presentan ios conceptos generales de las cimbras ta
v . e e i~

)Y !
1

CONTENIDO: Introduccidn. Mecanismos y Elcanentos Bisicos de la Ma
quinaria. Maquinaria y Equipo Ligero: Descripcién. Clasificaci@n,
Aplicaciones. Rendimientos de las principales miquinas para la
Construccibn.

Técnicas rodernas de Produccifn de Agregados

Por: Pedro Luis Benitez Esparza
Focha de publicacién: 1981
111 paginas

SINOPSIS: Contiene una breve descripcién del eguino ucilizado en
la produzcidn de agregados pétrecs. Por medio de un ejemplo numé
rico, se presentan los lineamientos generales para la seleccifn™
del equipo de trituracidén en la actualidad. Se proporcionan cur-
vas granulométricas y tablas de produccién de quebradoras y tri-
turadoras mids usuales.

CONTENIDO: Introduccidén., Agregados pétreos. Equino de Tritura---—
cidn. Equipo Cecmplementario. Tendeacias actuales en la seleccifn
del equipo de trituracién para integrar grupos méviles. Ejemnlo

nunérico de cilculo. Seieccién de alimentadores. Tablas de nro--
duccidn y curvas granulométricas, ‘ . _ TR
Acerc de Reluerzo

Por: Jorge H. de Alba Castafieda

Fecha de publicacidn: 1584

83 paginas

SINOPSIS: Se estudian las propiedades del acero. Se explica el
enlace acero-concreto en la formacidén de estructuras resisten- ¢
tes y funcionales, se¢ nresentan los tipos de acero de refuerzo
mds utilizados. Se ilustra un ejemplo sobre cuantificacibn del
acero Jde refusrzo, proporcionando una serie de sugerencias res-
pecto al cuidado que ss dehe tener en las etapas de alwmacena-——
miento, corte y colocacién del refuerzo. Firalmente se dan una
serie de conclusiones y recomendaciones relacionadas con este
Gtil material de construccidn. . -
CONTENIDO: Introduccibn. Proniedades del acero. Funcifén estruc -
tural. Longitud, forme, ndmero de piczas y peso d«l acero de
refuerzo emplecado en una estructura de concreto, de acuerco a
los planos y especificaciones de construccién. Determinacidn

de las cantidades de acero de refuerzo considerando planos vy
especificacicnes, flabilitacién y colocacidn en obra del acero

de refuerzo. Conclusiones y recomendaciones.

§

~temas y problemas selectos reiacionados <on ei

il CoL e e witorizles. LT,
les come niciones, requisitos, gonforma‘lén, MJtCIIalb?,‘?t§
ConsTIIC

s
defi ‘ 11 s
Se describe la importancia de la maaera como material de )

e b L4 log ~1 A - ¥ S et
cibn. su clasificacidén y estructuracidn en uncion de su origen
Se p%oponen factores para la cuantificacifn de la macera en o
bras. Se indican las solicitaciones de las clmdras om los precce-
dindientos de disefio, asf como la aplicacidn de teorias de resis-
tencia de materiales. Se proporcionan cjemplos de diseno ae cli-
bras de elementos estructurales.
CONTENIDO: Conceptos Generales.

Procedinientos de Disefic. Liemplos.

Tipos y Resistencia de Madera. -
Ayudas de Disefic.

Movimiente de T:exrras

Por: Profesores del Depto. de Construccidn
Feche de publicacibn: 1984

334 phiginas

s i s . '
SINOTSIS: Ceontiere la descripclln detallada del egquipo penadohue
construccidn y la menera de calcular sus rendumicntos. Se tratan
movimiento de tL
tales como: seleccién de equipo, expletaczifn dc.zoc; a cic
de mezclas asfalticas v

inflaciscnario.

rras, .
lo abierto, plantas para la elaboracifn
el equipo de construccidén en el proceso

CONTENIDO: Prdlogo. Planeacidn. Generalidades sobre 1a’evo*uixon
de los equipos para cecnstruccién. Tractores y arades. M?F?uS,re-
pzs. Cargadores. Retroexcavaderas. Motoccnformaderas. Equipo dgw
Compactacién. Explotacidn de roca. (

Sub-bases y besds, Plantas Do
3 1A Y11 I ™Y 1o
t2 1a elaboracién de Mezclas Asfilticas. Seleccidn del Equipe de

Construccidn. Métodos para la seleccidn de equipo. Control. El
Equipo de Construccidn en el Proceso Inflacionario.
Pyooranacibn y Control de Obras — - -

Per; Emilio Cil Valdivia

Fecha de publiicacifn: 1584

58 piginas

SINOPSIS: Describe el proceso conmstractivo, analiza los mnitodos

utilizzdos para el contirol de proyectos hac@en?o énfasis in g}
mitodo C.P.M. (método de la ruta critical, 1ncxuy;ndo decde oo
racteristicas del método, nomenclatura, construceibn de 12 v
hasta el cidlculo de la misma. Se presentan ejemplos resuelto
De igual forma, se dan lineamientos generales para la determ
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‘ENIDU: Proceso Constructivo. Programa de Cbra. Método (.2.M,

Deterninacidn del ~ﬁm:ro dc Frentes. Reportes do Obra. Compre---
sién de Redes. :
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publicacifn: 1984 - _ ;
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incluye el temario v los objetivos tan
fl»OS de ia mdtPrla y funt"enc ac*xv;:c:

rciciqp cuya realizacidn, reforzar
pros adquirides., Bor altime, pr p&
i6n que le peraitan al alvmpo verat
la presentacidn del examen.
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pPor: Francisco Canovas Corral, Fernands Favela lozoya, Emilio
Gil Valdiva _

Fecha de publicacifn: 1984 tivi

188 paginas su ap

SINOPSIS: A truavés de un texto program=do, se inptreduce al alum-
no en los coaceptes mas importentes de la contubilidad moderna. - T : 4 T l T
Los C;nC”ﬁuoc vistos CuAaﬂLe cl Curse, 3¢ J“liCan al ofectuar ’
andlisis de Fstados Financieros de emD as de Ingeniara. . Ny .
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CONTENIDO: Instruccioncs. Conceptos bisicus y el balance seneral.
El balance genera - Movimientos del baiance general, Conceptos
~ relativos al estadc de pérdidas y ganancias o estado de resulta-
‘?’ dos. Ingresos. Registros de contabilidad y sisteras. Active fijo }
: v depreciacidén. Inventarics, costo de ventias y problemac en iz i
© inflaci¢n. Capital y obligaciones. Andlisis de estados financie-
ros. Anexos y ejercicios.

EP 7

Administracidén en Ingenieria - - R A i : B -

Por: Francisco Canocvas Corral . . . '
Fecha dc publicacidn: 1984

7 ripinas

’S18: Utilizando el sistema denominado Educacién Programada,
esentan los conceptos bdsicos de la Administracidn: Los
ipios generales, funciones bisicas, niveles de la planea--
thnicas utilizadas en la toma de decisiones y en general
rincipales teorias gue se han desarrcllade en administra--—
én, aplicindolas postcriormente a casos prdcticcs de empresas

de ing enieria.
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CONTETNIDG: Intrcduccién. El desarrcllc de la teoria de ia admi-

n1>tra"16n. Las funciones del administrador. La planeacidn. Téc
. nicas cuantitatives szplicadas a la toma de decisiones. Estxuctu
ra de la organizacidn. Relacicnes de linca y Staff. La organiza !
citn como un sistema socigl. Comurnicacién administrativa. Moti- |
vacién y comportamicentc. El liderazgo. Control. Aprendizaje v
desarrollo del empleado. Desempeilo adminiscrativo. :

Gula de estudio para presentar examen extraordirario de Cons-

vrucbldn 1.

h

Por: Luise Candelas Ramirez , : . .
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