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Tel. 429 50 390



Reyna Tejeda Héctor Enrique
Gerente de proyectos

Ultra Ingenieros, S.A. C.V.
Altata 57 - o

Col. Hipdédromo Condesa
06170 Meéexico, D.F,

Tel. 277 50 29

Simi ack Tablada José Luis
Constructor

Independiente

Viaducto Miguel Alemdn 932
Col. Napocles .

03810 México, D.F.

Tel. 669 20 69

Valenzuela Vallejo Ana Cecilia
Supervisor

Ing., contreol y admén, S.A.C.V.
Insurgentes sur 1951 Torre B
Piso 4, Guadalupe Inn

01020 Mexico, D.F.

Tel. 663 10 57

Mendoza Rivas Jests
Subgerente de normavitidad

Ing. Miguel Montes de Oca y Asoc.

S. A. de C. V.

Dolores Jiménez y Muro 36
Col. Periddista

22110 México, D.F.

Tel. 358 13 09

Jefe Depto.

San German Martinez M. Ignacio
de Actualizacion-
Inst. Politécnico Nacicnal

' Zacatenco, D.F.
*Col. Lindavista

Del. G.A. Madero, México,D.F.
Tel. 567 73 29 :

Trejo Reyes Jorge Luis
Supevisor

Infran, S.A.

Av. Coyoacan 1871 piso 11
Col. Las Acacias

03240 MExico,D.F.

Tel. 524 66 83

Villanueva PérezSandi José Ma.
Gerente

CTC Ingenieros Civiles,S.A.C.V,
Paseo de las palmas 140

Col. Lomas de Chapultepec
11000 México, D.F.

Tel. 520 65 30



DIVISICN DE EDuCACION CONTINUA
CURSOS ABIERTOS
EDIFICACION

Del 27 de Marzo al 7 de Abril de 1995.

FECHA HORARIO TEMA PROFESOR
Lunes 27 17 a 21 hrs. Leyes y Reglamentos Lic. Ra(l Baca Peria

Martes 28 17 a 21 hrs. Avaludo SO Ing. Francisco Cédillo Miranda
Miércoles 29 17 a 21 hrs. Excavaciones y Cimentaciones Ing. Roberto Avelar Lopez
Jueves 30 17 a 21 hrs. Excalvaciones y Cimentaciones Ing. Roberto Avelar Lopez
Viernes 31 17 a 21 hrs, Excavaciones y Cimentaciones Ing. José Marcos Aguilar Moreno
Lunes 3 17 a 21 hrs. Estructuras de Concreto Ing. Federico Alcaraz Lozano
Martes 4 17 a 21 hrs. Estructuras de Concreto Ing. FedericoiAlcaraz Lozano
Miércoles 5 17 a 21 hrs. Estructuras de Acero Ing. José Luis Esquivel Avila
Jueves 6 17 a 21 hrs. Instalaciones Ing. Pa‘trocinio Albérrén
Viernes 7 17 a 21 hrs. Instalaciones Ing. Patrocinio Albarran

Coordinador Ceneral: Ing. Rafael Aburto Valdés



- EVALUACION DEL PERSONAL DOCENTE

CURSO: EDIFlCACION
FECHA: Del. 27 de marzo al 7 de abr|l de 1995

CONFERENCISTA ' DOMINIO | USO DE AYUDAS | COMUNICACION (. PUNTUALIDAD
i - "DELTEMA | AUDIOVISUALES | CON EL ASISTENTE
Lic. Raul Baca Pefla o ; : ]
Ing. Francisco"Cedillo Miranda
Ing. Roberto Avelar Lopez
Ing. José Marcos Aguilar Moreno
Ing. Federico Alcaraz Lozano
Ing. José Luis Esquivel Avila
Ing. Patrecinio Albarran
]

EVALUACION DE LA ENSENANZA

ORGANIZACION Y DESARROLO DEL CURSO

GRADO DE PROFUNDIDAD LOGRADO EN EL CURSO

ACTUALIZACION DEL CURSO

APLICACION PRACTICA DEL CURSO

EVALUACION DEL CURSO

CONCEPTO ' ' (‘J\LiFJ :

CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS DEL CURSO

Lo CONTINUIDAD EN LOS TEMAS |

CALIDAD DEL MATERIAL DIDACTICO UTWIZADO -




iLE AGRADO SU ESTANCIA EN LA DIVISION DE EDUCACION CONTINUA?

A\

51 NO

SIINDICA QUE "NO" DIGA PORQUE.

MEDIO A'TRAVES DEL CUAL SE ENTERO DEL CURSO:
PERIODICO FOLLETO GACETA OTRO
EXCELS{OR | ANUAL UNARM MEDIO

T

PERIQODICO FOLLETO REVISTAS

EL UNIVERSAL DEL CURSO TECNICAS |
3. yQUE CAMBIOS SUGERIRIA AL CURSO PARA MEJORARLO? -
4. jRECOMENDARIA EL CURSO A OTRA(S) PERSOMAS)!

sl NO

5. ;QUE CURSOS LE SERVIRIA QUE PROGRAMARA LA DIVISION DE EDUCACION CONTINUA,
6. OTRAS SUCERENCIAS:
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CURSO DE EDIFICACION

I.- LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE --
INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL.

IT.- REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL.
[IT.- LICENCIAS Y AUTORIZACIONES,

IV.- LEY DE SALUD PARA EL DISTRITO FEDERAL.
V.- INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL.
V1.,- LEY FEDERAL DEL TRABAJO.

VIT.- INFONAVIT,

LIC. RAUL BACA PENA



-

PRESENTACTION

Las diversas reglameﬁtaciones legnles gque se han expedido con el ~
propbsito de regu}ar aspectos en ellérea de la construccién..ha mqtivado el in
terés de los profesionistas dedicados a esa &rea, 8 éstudiar, revisar y éstar
al dia en las disposiciones juridicas que rigen el importante cempo de la cong

truccidn en México.

Las presentes notas tienen como fifialidad dar a conocer a los inte
resados en la materiz, una sintesis de las leyes, reglamentos y disposiciones
mds importantes en la materia, a efecto de que estén en posibilidades de cum-
plirles y como consecuencia las obres o construcciones de las que esten a su -

cargo se realicen en el tiempo proyectado.

LIC. RAUL BACA PENA



LEY SOBRE EL REGIMEN DL PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES,
PARA EL DISTRITO FEDERAL. ‘ |

Esta Ley tiene como finslidad regular las diférentes situaciones
juridicas presentadas entre los propietarios o poseedores de inmuebles con -
éreas propias de cada uno y espacios o &reas de uso comin, asi como su forma
de administrar esos iﬁmuebles.

- La Ley esta dividida en och6 capitulos:
CAPITULO I.- Del régimen de la propiedad en condominio,
CAPITULO II._ De los bienes de propiedad exclusiva y de los bienes de propie
ded comln. |
CAPITULO IIT._ De las Asambleas y del Administrador.
CAPITULO IV.- Del Reglamento del Condominio.
CA?ITULO V.; De los gastos, obligaciones Eisaales y controversias,
CAPITULO VI.- De los gravémenes,
CAPITULO VII.- Destruccién, ruina y reconstruccidn del condominio.

CAPITULO VIII.- Del régimen de propiedad en condominio de cerfcter vecinal,

Se haré4 ei andlisis de las disposiciones més relevantes de cada -
uno de los capitulos mencionados de la Lef.
CAPITULO PRIMERO. |
I.- "Se da el regimen de propiedad en condominio cuando %os diferentes depar-
tamentos, viviendas, casas o locales de un inmueble construidos en fofma verti
cal, horizontal o mixta, susceptibles de aprovéchamiento independiente por te-
ner salida propia a un elemento comin de aquél a la via piblica perﬁenecieran
a distintos propietarics, cada uno de éstos tendréd un derecho singular y exclu
sivo'dg propiedad sobre su departamento, vivienda, casa o local y ademis un de
recho de copropieded sobre los elementos y paftes coﬁunes del inﬁueble, necesa

rios para su adecuado uso o disfrute",



En este casé el propiletario puede libremente vender, hipotecar o -
gravaf en cualquier forma, su deparﬁamento, vivienda, casa o local, sin necesi
dad de tener la sutorizacién o consentimiento de los demés condéminos con la -
limitacién de que al venderse, gravarse o embargarse debe ser conjuntamente con
las areas comunes que le corresponden en copropiedad pues 'la copropiedad scbre

los elementos comunes del inmueble, no son susceptibles de divisidbn".

Para la constitucién del rééimen de propiedad en condominio, los -
propletarios deben obtener una declaracibdn que expiden las autoridadeé competen
tes del Departamento del Distrito Federél en el sentido de ser realizable el --
proyecto general por hallarse dent;o de las previsiones legales sobre el desa-~

- rrollo urbano de planificacién urbana y de prestacibén de los servicios piblicos.

?ara constituir el régimen de ia propieded en condominic el proﬁig
tario o propietarios deberén declarar su.voluntad en escritura piblica, en la -’
cual se harad constar:

I.- La situacién, dimensiones y linderos del terreno que corresponda al condo
minio de que se trate, con especificacién precisa de su separacibén del resto de
dreas, si estd ubicado dentro de un conjunto o unidad urbans habitacional,
Asimisme cuando se traté de construcciones vastas, los lirdtes de los edificios

o de las alas o secciones que de por si deban constituir condominios independien
tes en virtud de que la ubicacién y nilmero de copropiededes: origine la sepsra-

cién de los condominios en grupos distintos.

II.- Constancia de haber obtenido le declaratoria del Departamento del Distri-
to Federal y de que las autoridades competentes han expedido las licencias, au-
torizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad que requieran

este tipo de obras.

.

III.- Une descripcién general de les construcciones y de la calidad de los ma-

teriales, empleados o que veysn a_emplnarsg.

N
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IV.- La descripcidn de cada departemento, vivienda, casa o local, su ndmero,
situacién, medidas, piezas de que conste, espacio para estacionamiento de ve-

hiculos, si lu hubiere y demis datos necesarios para identificarlo.

V.-~ El valor nominal que para los efectos de la Ley, se asigne a cade depar-
tamento, vivienda, casa o local el porcentajé gue le corresponda sobre el va-

lor teotal también nominal de las partes en condominio.

VI.~ FEl destino genral del condominio y el especizl de cada departamento, vivi
enda, casa o local,

VII.- Los bienes de propiedad comlin su destinoscon la espécificacién y deta-
lles neceszarios y, en su éaso, su situacién medidas, partes de que se compongan
caracteristices y demés cetos necesarios para su identificacién,

VIIT.- Caracteristicas de la poliza de flanza que deban exhibir los obligados

para responder de la ejecucibn de le construccién y de los vicios de ésta.

El monto de la fianza y el término de la misma serén determinados

por las autoridades que expiden las licencias de cosntruccidn,
TX.- Los casos y condiciones en que pueds ser modificada la propia.

"La escritura_constitutiva del fégimen de propiedgd en condominio
de inmuebles, que reunan los requisitos de Ley, deberdn inscribirse en el Re-
gistro Plblico de la Propiedad.

CAPITULC SEGUNDO.

Se entiende por conddminoc a la persona fisica o moral que en cali-
dad de propietario este en posesibén de uno o més depertsmentos, viviendas, ca-
sas o locales.

El condomine tendrd derecho exclusivo e su departamento, viviend:,
casz o local y derecho 8 la copropiedad de los elementos y partes del condomi-

.

nio que se consideren comunes,



El derecho de cada condomino sobre los bienes comunes serd proporcio

nal al velor de su propiedad exclusiva,

Son objeto de pfopiédad comfin:

I.- El1 terreno, sbtanos, porticos, puertas de entrada, vestibulos, galerias, co
rredores, escaleras, patios, jardines, senderos y calles interiores, espacios
que hayan sefialado las licencias de cosntruccidn como suficientes-para estacip
namiento de vehiculos; siempre que sean de uso general;

I1.- Los locales que sean destinados a la administracién, porteris y eslojemiento

del portero y los vigilantes; mfs los destinedos a las instalaciones generales

y servicios comunes.
ITI.~ Las obras, instalacicnes, aparatos y demés objetos que sirvan al uso o
disfrute comin, ta%es cono fosas, fosas, cisternas, tinscos asceﬁsores, monta-
cargas, incineradores, estufa, hornos, boﬁba y motores; albafiales canales; con
ductos de distribucibn de agua, drenaje, calefaccién electricidad y gas; los -
loceles y las obras de seguridad, deportivas, de recreo, de ornato, de recepcidn
reunidn sociel y otras semejantes, con ecepcibén de los que sirvan exclusivemen-
te e ,cada departamento, vivienda, casa o local.

IV.- Los cimientcs, estructuras, muros de carga y los techos de uso general, Yy
V.- Cualesguiera otras partes del inmueblé} locales, obras, aparatos o insté—
laciones que se resuelve, por unanimidad de los condbminos, usar. o disfrutar en
comin o que se establescan con tal caréctef en el reglameﬁﬁo del condominic ¢ -

en la escritura constitutiva.

Serén de propiedad comin, solo de los condéminos colindantes los

entrepisos, muros y demés divisiones que seperen entre si los departamentos, vi

viendas casas o locales.,

Entre otres, los condbminos tienen las siguientes obligaclones y derechos:

.

A) User los bienes de uso comflin y gozar de los servicios e instalaciones gens

rales, sin restringir o hacer més oneroso el derecho de los demés.
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B) Se prchibe vender o rentar ares de uso comin.
C) Esta prohibido que una misma persons adquiera mds de un dEpartamento, vivien -
da, casa o.local en los condominios financiados o construidos.por instituciones
cficiales, excepto si se ocupan por miembros de la propia familia.
D) El tondomino‘ que deseare vender su departamento vi#ienda. casa o local, -
cuando el inmueble haya sido construido o financiado por unz institucidn oficial,
lo notificaré al inquilino o dinstitucidén oficial para que ejercite su derecho
del tanto, dentro de los 10 dias siguientes.
E).- Cada condémino u ocupante usarid su departamento, vivienda, casa o local -
en forma ordenada y tranquila.
F) No podré destinar el condomino su inmueble a fines distintos de los expresa
mente convenidos.
G).- El propietario podrad hacer toda clase de obras y reparaciones en el inte
rior de su departamento, vivienda, casa o local, pero le esti prohibida toda - a
innovacidén o quificacién que afecte la estructura, paredes meestras u otros
elementos esenciales del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, segu
ridad, ;alubridad o comodidad, tampoco podrd abrir cléros o ventanas, ni pintar
o decorar la fachada o las paredes exterio;és en forma que desentone del con-
junto o perjudique a la estetica general del inmueble.
CAPITULO TERCERO.

| La Asamblea de conddminos es el brygano supremo éél condominio.
Las Asambleas son de grupo de condéminos y 1as-generales.
Las Asambleas se regirén por las siguientes prevenciones:
a) Las Asambless generales se celebrarén por lo menos una vez al aifo.
b) Cada conddmine éozaré de un nimero de votos igual el porcentaje del valer
que su departamento, vivienda, casa o local, represente en el tota; del condo-
minio.
c) En el caso de conddminos que hayan celebrade contaato, en virtud del cual,

de cumplirse em sus términos, lleguen a ser propietarios, si media crédito Rl
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potecario o compraventa con reserva de dominio, el porcentaje de sus votos se
reducird e la proporcibén del precio que hubieren pagado y correspondera al acre
dor lz otra porcién‘dél porcentaje. Esté prevencién solo regird si los acreedo
res asisten s la asamblea,

e) La votacién serd personal, néminal y directa.

£} Las resoluciones ée la asamblea se forﬁarén por mayoria simple de votos,
g)' Cuando un s0lo condémino més del 50% de los votos, se requerira ademés, el
507 de los votos restantes, para que sean vAlidos los acuerdes.

h)} Les asanbleas serén presididas en la forms, que prevea el Reglamento del con
dominlo, fungiréd como Secretario de ellas el administrador si es persona fisica
y si es moral, la persona que esta designe,

i) _El Secretario llevari el libro de actas que deberd estar autorizado por el

Gobierno del Distrito Federal. ' .

“

j) El Secretario tendré sienmpre a la vista de loscondéminos y de los acreedores- ¢ -

registrados, el libro de actas y les informard por escrito & cada uno de las -

resoluciones que adopte la Asamblea.

Cuando la Asamblea se celebre en virtud de priemra convocatoris, se
requerira un quorum del S0Z de votantes;‘ﬁuando se realice por segunda convoca-
toria, el qﬁorum seré cuando menos del 51% de votantes., OSi le Asamblea se efec
tuare en razbn dé tercera convocatoria, las resoluciones se adopaterén por la -
maycriz de los presentes,

Las determinacicnes adoptadas por la Asambleas en los términos de -
esta Ley del Reglamento del condominio y de las demés disposiciones legales -
aplicables,_bbligan a todos los condéminos, incluyendo & les ausentes o disiden
tes,

La Asamblea tendré las sigulentes facultades:

I.- Nombrer y remover libremente al administrado} en los términos del Reglamen

to del condominio, excepto a los que funjan por el prieﬁr afio, que serén desig
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nados por quienes otdrguen la escritura constitutiva del condominio. El Adminis

trador podréd ser o no alguno de ios condbéminos y la asamblea de éstos fijara 1la

remureracibén relativa, que podré renunciarse por algln conddmino que acepte ser

vir gratuitamente el cargo.
. A

IT.- Presidar las responsabilidades frente a terceros a cargo directo del admi

nistrader y las que corran a cargo de los condbéminos, por actos de aquél, eje

cutados en ¢ con motivo del desempenc de su cargo.

III.- -En los términos de las fraccipnes'anteriores. nombrar y remover un comi

té de vigilancia, que podréd constituirse con Jha o hasta tres personas.

IV.~- Resolver sobre la clase y monto de la garantia que deba_otorgar el admi

nistrador respecto al fiel desempefio de su misidén y al manejo de los fondos a

su cuidado, tanto para el mantenimiento y administracién cuando-el de reserva

para reposicibén de implementos.,

V.- Examinar, y en su caso, aprobar, el estado de cuenta anueal que someta el

edministrador a su consideraciédn;

VI.- Discutir, y en su caso, aprobar el presupuesto de gastos para el afio -
siguiente;
VIT,- Establecer las cuotas a cargo de los cbdndominos para constituir un fondo

destinado a los gastos de mantenimiento y administraciédn, y de otro fondo de -
reserva, para la adquisicién o repcsicién de implementos y:maqqinaria con gue
deba conter el condominio. El pago podrd dividirse en mensualidades, que habrén
de cubrirse por adelantado. El monto de estos fondos se integrard en proporcidn
el valor de cada departamento, vivienda, casa o local, establecido en la escri
tura constitutiva,

V.~ Las primeras aportaciones para la constitucibén de ambos fondos, serén de-
terminadoé en el reglamento del condominio. El fondo de reserve, mientras no

ge use, debera invertirse en valores de renta fija; rqdimibleé‘S'la vista, El

destinzdo a amntenimiento v administracién serd el bastante bara contar antici



[

-8 -

paduwmnente cbn el numerario que cubra 105 gastos de tres meses;

VIII.- Promover lo que proceds ante las autoridades competentes, cuando el -
administrador infrinja esta Ley, el reglamento del condominio, la escritura
constitutiva y cualesquier disbosiciones legales aplicables;

IX.- Instruir al administrador para el cumplimiento de sué obligaciones,

X.~ Adoptar las medidas conducentes sobre los asuntos de interés comin que no
se encuentren comprendidos dentfo de las funciones conferidas al administrader.
¥I.- Modificar la escritura constitutiva del condominic y el reglamento del -
mismo, en los casos ¥ condiciones que preveag la une y el otro, dentro de las
dsiposiciones legales aplicables.

XII.- Las demids que le confieranila presente Ley, el reglamento del condominio
la escritura constitutive y demés disposiclones legales aplicables.

.

" Corresponde al Administrador:

.I.- Para los efectos de lo previsto en el articulo 27 fraccién III, llevar, -

debidamente autorizado por el gobierno del Distrito Federal, un libro de regis
tro de los acreedores que manifiesten dentro del priemr mes de constituidos los
créditos, o en enero de cada afio, su desicién de concurrir & les asambleas. En
este registro se anotara la conformidad de acreedor y deudor sobre los saldos
pendientes de cubrirse y en caso de discrepancia o de renuncia del deudor & -
expresar su voluntad, se anotardn los seldos que determine el comité de vigilen
cia; indicandose la proporcién correspondiénte al acreeddr y al deudor, de los
votos atribuidos al departamento, viviende, casa o local de que se trate,

Estas inscripciones sblo tendrén validez por el trimestre en que se practiquen

'y de ellas el administrador expedird constancia sl ecreedor interesado.

IT.- Cuidar y vigilar loélbienes del condominioc y los servicios comunes, y -
promover la integracién, organizacidn y desarrollo de la comunidad. Entre los
servicios comunes estédn comprendidos los que a . 8u vez sean comunes con otros

condominios o con vecinos de casas unifamiliares, cuando esten ubicadas dentro

-



de un conjunto ¢ unidad habitascional, o sean .edificios, slas o aeccioneg de una
construccibén vasta. La prestacién de estos serviclos y los problemas que sur-
Jan con motivo de la contiguidad del condominio con otros o c¢on vecinos de ca-
saé unifamiliares, sérén resueltos en las asambleas correspondientes, llevando
la representacién de los condbdminos respectivos al administrador o la perscna
desiganda al efecto. Estas asambleas serdn reglamentadas por la asociacién de
administradores o representantes de condominios y de vecinos que se constituya;
ITI,- Recabar y conservar los libros y 1a doé;mentacién relacioneda con el con
dominio, los que en todo tiempo podrép ser consultados por los condbminos,

IV.- Atender la operacién de las instalaciones y servicios genersgles,

V.- Realizar todos lbs actos de administracién y conservgcién;.

VI.- Realizar las obras necesarias en los términos de la fraccién I del ert. -

26 de esta ley;

VII.- Ejecutar los acuerdos de la asamblea, salvo que ésta designe a otra per-
sona,
VIII.~ Recaudar de los céndominos lo que a cada uno corresponda aportar para

los fondos de mantenimiento y administraecién y de reserva;

IX.- Efectuar los gastos de mantenimiento y administracién del condominio, con
cargo al fondo correspondiente en los términos del reglamento del condominio;
X._ Otorgar recibo a cada uno de los condbéminos por las cantidades que hayan
aportédo en el mes anterior para los fondos de mantenimiento y administracién

y de reserva. En estos recibos se expresarén en su ceso, los saldos a cargo

de cada condémino;

XI.- Entregar mensualmente s cada condbmino, recabando constancis de quien lo
reciba, un estado de cuenta que muestre:

a) relacién pormenorizada de los gastos del mes anterior, efectuados con cargo

al fondc de mantenimiento y administracibn;
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t) Pstado consolidado que muestre los montos de las aportaciones y de cuotas
pendientes de cubrirse. El administrador tendrd a disposicidn de los céndomi-
. nos que quieran consultarla, una relacién dé los mismos en lé que consten las
cantidades que cada uno de ellos aportd para los fondos de emntenimiento y admi
nistraéién y de reserva, con expresién de saldos de cuotas pendientes a cu-
brirse;
¢) Saldo del fondo de amntenimiente y administracién y fines para el que se
destinaré en el mes subsiguiente, o, & cualesquiera de las ramas siguientes:

El condominio tendrd un plazo de cinco dies contados a partir de
la entrega de dicha documentacidn, para formular las observaciones u objeciones
" que consideré pertinentes. Transcurridb dicho plazo se consideraré'que est de
acuerdo con 1ls misma, a areserva de la aprobacidn de la asamblea. ' 1w pRIREE
XIT.-- Conyoca;ié"sﬁmﬁiea, cuando menos con diez dias de anticipacién & la fet
cha de ma misma, indicando ligar dentro del condominio o el que haya fijado en )
el reglamento, mis dis dfa y hora en que se celebrard incluyendo la orden del
dia. Los condbéminos y acreedores registredos o sus representantes serén noti-
ficados en el lugar -que para tal efecto hayan sefielado, mediante nota por escri
to. Ademds del envio de la nota anteriof; el administrador_colocaré la convo-’
catoria en uno o més lugares visibles del condominio. |
Los ccnddminos y los acreedores registrados podrén convocar a asambles sin in-
tervencién del administreder, cuarndo acrediten ante juez competente qﬁe repre-
sentan como minimo la cuarta parte del valor del condominlio. También el comité
de vigilancia podré convocar a ssamblea, segin lo previene el siguiente erticulo.
En casos de suma urgencia, se coﬁvocaré a asamblea con la anticipacibﬁ que las
circunstancias exijan;
XITI- Exigir, con la representacién de los demés conddminos, al infractor del
articulo 24 las responsabilidades en que incurra;
XIV.- Cuidar de 1a debida ohservancia de las diSposiribnep de esta ley, el re

glamento del condominlo y de la escriturs constitutiva;
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XV.- Realizar las demds funciones y cumplir con las obligaciones que establecs

a su cargo, la ley, el reglamentc del condominio, la escritura ceonstitutiva y

demis disposiciones legasles aplicables.

El Comité de Vigilancia tendré las siguientes atribuciones y debere
res:
I.- Cerciorarse de que el administrador cumpla los acuerdos de la asamblea gg“
neral;
IT.- Estar pendiente de que el administrado; lleve g cabo el cumplimiento de
las funciones que le encarga el articulo ante;ior;
I111.- Determinar lo procedente en los casos previstos en la fraccibébn I del ar-
.ticulo anterior; ‘
IV.- En su ecaso, dar su conformidad a la realizecidn de las obras.
V.- Verificar los estados de cuenta que debe rendir el administrador ante la -
asamblea; -
VI.- Constatar la inver§ién del fondo de reserva para la edquisicibén o repesi

cién de implementos y maquinaria;

VIT.~ Dar cuenta & la asamblea de sus o¢bservaciones sobre la administracién del
condominio;
VIII.- Informer a la asamblea de la constatacidén que haga de incumplimientos de

los condbminos con que de cuenta el administrador;

IX.- Coadyugar con el administrador en observaciones a los condomines sobre el
cumplimiento de-sus obligaciones;

X.- Cénvocar a asamblea de condéminos cuando a su requerimiento el administrador
no lo haga dentro de los tres dies siguientes. Asimismo, cuando a su.juicio seu
necesario informar a la asamblea de irregularidades en que haya incurrido el ad-
ministrador,_coﬁ notificacién a éste para que éomparezcé a la asamblea relativa:
XI.- Las demés que se deriven de esta ley y de 15 apl}éécién de otras que impo..
gan deberes a su cargo; asi como de escritura constitutiva y del reglamneto del

condominio.
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En releci6én a los bienes comunes, el admiristrador tendré las facul
tades de representacidn de un apoderado general de los cbndbminos, pare adminis
trar bienes y para pleitos y cobranzas, con facultades para absolver posiciones;
pero otras facultades especiales y las que requierén clausula eépecial. necesgr

tarén acuerdo de 13 asamblea, por mayoria del 51% de los conddminos.

CAPITULO CUARTO.

El Reglamentc del Condominio contendrd, por lo menos, lo siguiente:
I.- Los derechos y obligaeiones de los condéTinos referidos & los bienes de ~
uso comin, especificando estos @ltimos; asi como las limitaciones & que queda
sujeto el ejercicio del derecho dé usar tales bienes, y los propios;
" II.- Les medidas convenientes para la mejor administracibn, mantenimientoc y -
" operacibn del condominio; )
IIT._ Llas disposiciones necesarias, que propicien la integraciédn, organizaciédn.-
y desarrollo de la comunidad;
IV.- Forma de convocar a asamblea de condbéminos y persona que la presidird; -
V.- Forma de designaciébn y faﬁultades del administrador;
VI.- Requisitos gque debe reunir el administrador;
VII.- Bases de remuﬁeracién del administrador;
VIII.- Casos en que proceda la rechién del sdministrador;
IX.- Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores con relacidn al comité de -

vigilancia,

X.~ Las materias que le reserven la escritura constitutiva y la presente ley.

CAPITULO QUINTO

Los conddéminos estén obligados a contribuir para ls constitucién de
los fondos de administracibén y mantenimienﬁo y de reserva que determine la asam
blea de condéminos.

Cuando un condominio conste de diferentes pertes y comprenda, por ejemplo, varias

escaleres, patios, jerdines, obras e instaliclones desiinadas & servir unicamente
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a una parte del conjunto, los gastos especiales relativos, serén a cargo del -
grupo de condbéminos beneficiados.

Las cuotas para gastos comunes que los condbéminos no cubran mensualmente, cau-
sarén intereses al tipo legal o al que fije el Reglamento del condominio.

Trae epasejada ejecucién en la via ejecutiva civil, el estado de liquidacién

de adeudos, intereses moratorios y pena convencional que estipule el reglamento
del condominio, si va suscrita por el administrador y el Presidente del Comité
de vigilancia o quien lo sustituya y ecompafiada de los correspondientes recibos
pendienfes de pago, asi como de copia certifiéada por los mismos funcicnariocs
de la parte relativa del acta de asamblea o del Reglamento del condominio, en
su caso, en que se hayan determinado las cuotas a cargo de los conddminos, pa-
ra los fondos de mantenimiento y administracién y de reserva. Estd accién sole

podré ejercerse cuando existan tres recibos pendientes de pago.

El Reglamento, del condominio podré esteblecer que cuando algln con
dominio caiga en mora, el administrador distribuiré el importe del adeudo cau-
sado y que se siga causando entre los restantes condbéminos, en proporcidén al vai
lor de sus propiedades, hasta la recuperééién del adeudo. Al efectuarse la re-
cuperacién de dicho adeudo, el administrador reembolserd a los afectados por -
dicho cargo, las cantidades que hubiesen aportado y los intereses en la parte -

proporcional que les corresponda,

El conddmino que reiteradamente no cumpla con sus obligaciones, ade-
mas de ser responsable de los dafios y perjuicios que cause s los demds, podra
ser demandado para que se le obligue a vender sus derechos, hasta en subaste
piblica, respetandose el del tanto, en los términos del Reglamento del condominio.

El ejercicio de esta accifn serd resuelto en asamblea de condbéminos, por un mi-

nimo del 75% de éstos,

L



CAPITULO SEXTO.

Los gravamenes son divisibles entre los diferentes departamentos, -
viviendes, casas o locales de un condominio.
Cade uno de los condbdminos responderé solo del gravamen quercorresponda a su
propiedad.
Los cféditos que se originen por las obligacicnes contraidas en las escrituras
constitutivas y de translacién de dominio, por'el Reglamento del condominio o
por esta Ley y demis disposiciones legales aplicables, gozan de ggrantia real

sobre los departamentos, viviendas, casas ¢ locales, aunque estos se transmitan

a terceros.
CAPITULO SEPTIMO.

En caso de destruccidn total o por lo menos las tres cuartas partes
de su valor, por mayoria del 517 podrén acordar 1la reconstruccidn o la divisibn

del terreno y de los bienes comunes que queden o en su casoc la venta.
Si la destruccién no alcanza la gravedad que se indica, los acuerdos seran to-
mados por una mayoria especial del 757 dé los condéminos.,

"En cualquiera de los casos enteriores, si el acuerdo es por la recons
truccién los condéminos en minoria estarén obligzdos a contribuir en la propor-
cién que les corresponda o a enajenar sus derechos.,

En caso de ruina o vetustez del condominio, una mayoris del 51% de los condémi
nos podra resolver la reconstruccidn o la demolicién y divisidn de los'bienes

COTUnNes O en su caso la venta.

CAPITULD OCTAVO

El Régimen de propiedad en condominio de caracter vecinal podréd -

constituirse:; .
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I.- En inmuebles que enajene para ese fin, el Departamento del Dig

trito Federal o las dependencias o entidades de la Administracién Pablice Fe-_

deral dedicadas al fomento de la Vivienda:

IT.- En inmuebles, en cuya adquiselcidn participen con finenciamien
to pare el mismo fin, las entidades del sector del Departamento del Distrito -

Federal ¢ las dependencias o entidades de la Administracidn Plblica Federal;

III.- En inmuebles que sean adquiridoes por sus ocupantes o inguili-
nos, en cuya adquisicibn o enajencacibém intervengen las dependencias y entida

des mencionadas;

IV.~ En inmuebles y predios incluidos en los Programas Habitaciona

les del Departamento del Distrito Federal que oportunamente se aprueben, y

V.~ En inmuebles dedicados a vivienda que cambien por voluntad de
los propietarios o copropietarios y en su caso con la conformidad de los inqui

linos que las habiten, al régimen a que se refiere este Capituloc.

El Régimen de Propiedad en Condominic de Carécter Vecinal, sblo po

dré constituirse en viviendas de interés socizl y locales anexos'.

r
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REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL

Se va a analizar en este capitulo el tema referente a los "DIRECTO

RES RESPONSABLES DE OBRA Y CORRESPONSABLES".

1.- Director responsable de obra es la persona fisica o moral que se hace res
ponsable de la observancia del Reglamento de construccicnes, en las obras para
las que se otorgue su responsiva,

La calidad.de Director respsnsable de obra se adquiere con el registro de la -
perscna ante la comisidén de admisién de Directdres responsables de obra y co-
rresponsables. |

Un ﬁi:ectqr responsable de obra otorga su responsiva, cuando con ese carfcter:
I.- Suscriba una solicitud de licencie de‘construccién.y el proyecto de ﬁbra
de las que reguls el Reglamento de construccién, cuys ejecucibén veya & reali-
zarse directamente por &1 o por persona f151ca ¢ moral diversa, siempre que SUJ
pervice la misms, en este €Gltimo caso;

II.- Tcme é su carge la 6perac16n y mantenimiento, aceptendo la responsabili-
dad de le obdra;

IIT.- Suscfiba un dictamen de estabilidaﬂ'o seguridad de una edificacibn o ing
talacién;

IV.- Suscriba una constancie de segurided estructural; o'

V.- Suscriba el visto bueno de seguridad y‘operacién de obra.

| Cuando se trate de personas morales que actuen como director respon
sable de obra, la rQSponsiva dgberé ser firmada por una persona fisica_que reu
na los requisitos establecidos en el Reglamento y que tenga poder bastante y =
sufic1ente para obligar a8 la persona moral. En todo caso le persone fisica co

mo la moral son responsables aolidarios.

.

La expedicién de licencia de construccién no requeriréd de responsiva
de Director Résponsable de obra, 6uando se trate de las siguientes ohras:. ..

I.- Reocaracién. medificacidn o ramhin da terhnae de asates o entropdecs  zuzs A-

e b b8 e
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en la reparacifn se emplee el mismo tipo de construccién y siempre que el cla-
ro no sea meyor de cuatro metros ni se afecten miembros estructurales importan
tes.
IT.~ Construccién de bardas interiores o exteriores con altura méxima de dos
metros cincuenta centimetros,
ITI.- Apertura de claros de un metro cincuenta centimetros comc mdximo en cons
trucciones hasta de dos niveles, si no se afectan elementos estructurales y no
se cambia total o parcialmente el uso o destino del inmueble;

) T
IV.~ 1Instalacién de fosas sépticas.o albafiales en casas habitaciédn.
V.~ Edificacién de-un predio baldic de una vivienda unifamiliar de hasta 60 me

tros cuadrados construidos la cual deherd contar con los servicios sanitarios

indispensables, estar construida en dos niveles como méximo y cleros no mayores

de cuatro metros.

Para obtener el registro como Director Responsable de Obra, se debe
rén reunir los siguientes requisitos:
T.- Cuando se trate de persoras fisicas:
a) Acreditar que posee cédulsa profesionél.correspondiénte a alguna de las si-
guientes profesiones:
Arquitecto, Ingeniero Arquitecto, Ingenierc civil, Ingenierc constructor militar

o Ingeniero Municipal;

b) Acreditar ante la comisién de admisién de Directores responsables de obra

y corresponsables, que conoce la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
el Reglamento de Construccicnes y sus normas técnicas complementariag, el regla
mentojde zonificacibén, la Ley sobre el Régimen de'propiedad en condominio de -

Inmuetles para el Distrite Federal y las otraé leyes y disposiciones reglamen-

tarias‘relaiivas al disefio urbano, la vivienda, la construcciédn y la preservaci
én del patrimonio historico, artistico y arquedlogico de la Federacibn o del -

Distrito Federel.
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c¢) Acreditar como minimo 5 afios de ejerciclo profesional en la construceidn
de obras & que se rgfiere el reglaﬁento de consStrucciones.

d) :éreditar que es mienbro del colégio de profesionales respectivo.

IT1.- Cuando se trate de personas moreles:

a) Acreditar'que estd legalmente constituido, y que se objeto social esta par
cial o totalmente relacionado con las materias previstas en el art. 40 del Re-

glamento; v

c) Acreditar ser miembro de la Cémara respective.

.Son obligaciones del Director:
I.- Dirigir j vigilar la obra ssegurdndose de que tasnto el proyecto, como la
.ejecucién de 1ls misﬁa, cumplan con lo establecido en los ordenamientos y'demés
disposiciones.
" E1 Director responsable de la obra debéré contar con los corresponsables y en
algunos casos este podrs definir libremente la participacién de los correspon
sables. El Director respbnsable de obra deberé comprobar que cede uno de los
corresponsables con que cuente segin sea el caso, cumpla con sus obligaciones.
IT.- Responder de cuaslquier violaciébn a ;as disposiciones de este Reglamento,
En ceso de no ser atendidas por el interé;ado las instruccianes del Director
responsable de’ obra, en relacidén al cumplimiento del reglamento, deberé noti
ficarlo de inmediato al ﬁepartamento por conducto de le Delegecidn co%reSpog
diente, para que este proceda a ls suspensidn de los trabajos;
ITI.- Plenear y supervisar 1lss medidas de seguridad del personel y terceras
personas en la obra, sus colindancias y en la via plblica, durante su ejecucidn;
IV.- Llevar en las obras un libro de bitécora foliado y encuadernedo en el cuzal
se anotarén los siguientes datos:
a) Nombre, atribuciones y firmas del director responsable de obre y de los co

rresponsables, si los hubilere y del residente;
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b) Fecha de las vistas del Director responsable de obra y de los corresponsa-

bles: 3

c) Materiéles émpleados para fines estructurales o de seguridad;

d) Procedimientos gernerales de construccibn y de control de caligad;

e) Descripcidn de los detalles definidos durante la ejecucidn de la obré;

f) Nombre o razén social de la persona fislca o moral que ejecute la obrza;

g) Fecha de iniciacién de cada etaps de la obra;

h) Incidentes y accidentes; f

3) Observaciones e instruccicnes especiales dél Director responsable de obra,
de los correspensables y de los inspectores del Departaﬁedto;

V.- Colocar en lugar visible de la obra un letrero éon su nombre y, en su caso,
de los corresponsables y sus nimeros de registro, nlmeros de licencia dé la -
obra y ubicacién de la misms;

Vl.- Entregar al propletario una vez concluida le cbra, los plenes registrados
actuelizados del proyecto completo en original y memories del célculo;

VII.- Refrendar su registro de Director responsable de obra cada 3 afios y cuan

do lo determine el departamento por modificaciones al reglamento o a las normas

Is

técnices complementarias; y

VIII.- Elaborar y entregar al propietario de la obra al término de ésta, los -

manuales de operacidén y mantenimiento. o "
CORRESPONSABLES

Corresponsable es la -persona fisica o moral con los conocimientos
técnicos adecuados para responder en forms solidaria con el Director Responsa-
ble de Obra en todos los aspectos de las obras en las que otorgue su responsi-

va, relativos;a la seguridad estructurel, disefio urbano y arquitéctenico e ing

talaciones, seglin sea el caso.
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Cuando se trate de personas morqles que actuen como corresponsa- -
bles, la responsiva deberd ser firmada por una persons fisica que reuna los re
quisitos que sefiala el Reglamento y que tenga poder bastante y suficiente pa-
ra obligar a la persona moral. En todo caso tanto la persona fisica como la
moral, son responsables solidarios en los términos que para ello sefiala la le-

gislacién comin,

"Existen los siguientes corresponsables:
l.- En Seguridad Estructural.
2.~ En Instelaciones.

3.- En Disefic Urbano y Arqﬁitecténico.

EYl Reglamentc de construcciones establece obligaciones especificas

para cada uno de los corresponsables.

Asimismo se cres la Comisibn de Admisién de Directores Responsables

de Obra ¥y Corresponsébles, la cual se integrard por:

I.- Dos representantes del Départamento. designados por el titular
de esa dependencia, uno de los cuales presidiré la Comisién y tendré voto de ca

lidad en caso de empate; y

II.- Por un representante de cads uno de los Colegios y Cémaras si

guientes, a invitacibén del Jefe del Departamento:

A) Colegio de Arquifectos de México;

B) Colegio de Ingenieros Civiles de México;

C) Colegio de Ingenieros Militares;

D) Colegio de Ingenieros Municipales;

E) Colegio de Ingenieros Arquitectos de México;

-FJ Culegio de Ingenieros Mecénicos Electricistas;
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G) Chmara Nacional de la Industria de la Construccién; y

H) Cémara Nacional de Empresas de Consultoria.

Todos los miembros de la Comisién deberén tener registre de Direc-
tor Responsable de Obra o de Corresponsable. En el mes de octubre de cada --
afio, el Departamento solicitard a cada uno de los Colegios y Cémaras feferidas,
una terna con los nombres de los candidatos para representarlos, de la que eli
gira al propietario y a su suplente, el que deberd reunir las mismas condicio
nes que aquél,

Las sesiones serédn vélidas cuando asistan por lo menos cuatro (4)
repfesentanteslde las Instituciones mencionadas, y uno (1) del departamento.

La Comisiton de Admisién de Directores Responsables de Obra y Co--
rresponsables del Departamento, tendrd entre otras, las siguientes atribucio——
nes: .

l1.- Verificer que los aspirantes a obtener el Registro como Direc

tor Responsable de Obra o Corresponsable cumpla con los requi
sitos establecidos en el Reglamento,

2.— Otorgar el Registro a IQS'personas que hayan cuhplido con los

requisitos.

3.- Llevar un registro de las licencias de construccién cancedidas

a cada Director Responsable de Obra vy Corfesponsable.
LICENCIAS - Y AUTORIZACIONES

Antes de iniciar la construccidn de una obra, es encesario y conve
niente obtener de las autoridades competentes los permisos, licencias y auto-

rizaciones previstas en diversas leyes y reglamentos.

.

Inclusive antes de proyectar una obra se recomineda revisar la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el Reglamento de Zonificacién para

el Discrito Federal, ei Reglamento do Planes Parciales y los planes parciales,
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para conocer que tipo de construccién se puede llevar a cabo o realizar, en las

diferentes zonas del Distrito Federsal.

Una vez verificado que efectivamente se puede realizer la construc
cién que se desea en determinada zona, se debe tramitar antes de le licencia de -
construccidn, la licencia de uso de suelo ante el Departamento del Distrito Fe

deral.

Esta licencia se debe obtener cuando se trate de cualquiera de las
r

construcciones previstas en el Articulo 53 del Reglamento de Construcciones.

Se requiere la obtencibn de una Licencia de Uso de Suelo con Dicta
‘men Aprobatoriq, en el caso de construcciones que se consideren de dimensiones
mayores, como son los conjuntos habityacicnales de més de 250 viviendas, ofici
nas de mas de 20,000 metros cuadrados, almacenamiento y abasto de mis de - - -

10,000 metros-cuadrados, etc.

En estos casos el Departamento resolverd si otorga o no la licencia
correspondiente previa opinibén del bérgano de representacidn ciudadana competen

te en un plazo de 30 dias hébiles, cotnados a partir del d{a siguiente & 1z re

cepcidn de la solicitud.

Una vez obtenlds la licercia de uso de suelo, se sclicitz a3l Depar
tamento del Distrito Federal la licencia de construccién siendo ésta el acto -
que consta en el documento expedido por el Departementc por el que se autoriza
allos propletarios o poseedores, seglin sea el caso, para construir, émpliar. -
modificar, cambiar el uso o régimen de propiedad & condominic, reparar o demo-

ler una edificacién o instalacién.

Para le obtencién de la licencia de consttuccibdn basteré efectuar

el pago dé los derechos carrespondientez, 1z ontrege del proyecto ejecutivo en
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la Delegacibén donde se localice la obra a realizar, excepto en los casos sefiala
dos en que se requieran, otras autorizaciones, licencias, dictamenes, vistos -

buencs, permisos o constancias.

Otrp de los requisitos previos que se deben cumplir para la tramita
c¢ién de la licenciae de construccidn es, ademis de la constancia de uso de suelo,
el alineamiento y nimero oficial vigente, ademis de anexar a la solicitud, el
proyecto arquitecténico, la memoria descfiptivé. el proyecto estru;tural de la

obra y demds requisitos sefialados en el Reglamento.

e

LEY DE SALUD PARA EL DISTRITO FEDERAL

Esta Ley_establece como requisito para iniciar y realizar la cons-
truccidn, reconstruccidn, modificacidn y acondicionamiento de un edificio, se
requiere el permiso sanitario del proyecto, en cuanto & iluminacidn, ventila--
cibn, instalaciones sanitarias y contra accidentes, especificando, en todo ca-

so, el uso a que estard destinado el inmieble.

En el supuestc que se pretenda una construccibén en terrenos panta-
nosos o que hubieren- estado destinados.é basureros o cementerios,»los interesa
dos deberin comunicar estas circunstancias a la autoridad sanitaria, para que
dicte las medidas que juzgue pertinentes para evitar peligros & la salud pl--

blica.



- 2% -
"1.M.S.S.

TRAMITES ANTE LAS DEPERDENCIAS PARA DAR DE ALTA UNA 0BRA

Al iniciarse una obra, ésta deberd darse de alta en las
oficinas de las dliferentes dependencias oficizles, tanto federa-
les como locales, asf como, en el Instituto Mexicano del Seguro
Social, estos trémites deberd realizarlos el representante
legal.

I.- Alta de la Obre en la Oficina Federa] de Hacienda.- En cum-
plimiento a lo dispuesto por el Cédigo Fiscal de la Federa-
cién y la Ley del Impuesto sobre la Renta, cuando una em-
presa tlene establecimientos .en diferentes localidades,

debe dar de alta cada uno de los mismos, en la entidad co-
rrespondienta. |

Cada obra viene siendo ante la Secretaria de Hacienda, un
establecimiento o0 sucursal de la oficina matriz, por tal
motivo es necesario acudir a las oficinas de la localidad
de la citada secretarfa a fin de dar de alta lz obra.

Es muy importante que el formato correspondiente para altas
de establecimientos (entiendaSe7obras), se indique que se
trate de un establecimiento sin ingresos, y que, los im-

puestos federales correspondientes se enteraran en la ofi-
cina centrajl.

ALTA DE OBRA EN LA RECEPTORIA DE RENTAS LOCALES

Independientemente de los impuesios federales, los estable-
cimientos tienen obligaciones de carécter fiscal para con el Es-
tedo, en donde se realizd la obra, asf como con el Municipio co-
rrespondiente, motivo por el cual la obra debe darse de alta en
la receptoria de rentas de la localidad de que se trate,-
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Cada "“localidad" tilene diferéntes formatos para el trdmite
de alta del establecimiento, atendiendo la presentacién fisica
del mismo, aunque en su contenido no hay diversidad alguna,

INSCRIPCION ANTE EL 1. M. 5. S.

Deberd efectuarse ante la Oficina Administrativa del I1.M.S.S.
0 Delegaci6n Estatal, dentro de los cinco dfas siguientes al de
iniciacién de operaciones, en los formatos correspondientes al
Régimen Ordinaric o del Régimen de la IBdustria de 1la Constuc-
¢ion.

INSCRIPCION ANTE EL  INFONAVIT

Esta obligaci6n se deberd cumplir dentro de los quince dias
siguientes al de la iniciacién de operaciones.

LICENCIA SANITARIA

Las obras deberdn obtener, por establecimiento, su licencia
0 patente sanitaria ante la Secretarfa de salud o ante los Ser-
vicios Coordinados de Salud PGblica del Estado, seglin correspon-
da, previamente al iniclo de las operaciones.

OTROS REGISTROS

- Aviso de iniciaci6n de operaciones ante la Secretarfa de
Programacién y Presupuesto, Direccién General de Estadistica

-. Registro en el Padrén de Contfatistas del Gobierno Federal

- Vo.Bo. de la Delegaci6n Polftica de Seguridad y Operacién
de Incendios. |

- En su caso, Permiso Extraordinario de ExploSivos y Artifi-
cios.

- in su caso, Licencia Estetal o Municipal de furcionamiento.
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: EVENTUALES DE LA
SISTEMAS

CONSTRUCCION

-

Sujetos obligados: Se consideran como patrones de la construccién, las perso-
nas fisicas o moreles que se dediquen en forma permanente
o esporddica a la actividad de la construccion y que con--

traten trabajadores por obra o tiempo determinado.

Por obra de construccion se entenderd cualquier trabajo___
que tenga por cbjeto crear, construir,instalar,conservar_

4
reparar,demoler o modificar bienes inmuebles,

Por lo tanto, son sujetos obligados, los siguientes:

Los propietarios de la obra de construccion que contraten trabajadores.

Las personas fisicas o morales gue celebren contratos & precio alzado o

precios unitarios con trabajadores a su servicio.

Llos subcontratistas legalmente establecidos,que realicen una o varias par-
tes de la obra, con trabajadores por .obra o tiempo determinado,teniendo la
obligacion :de registrarse como patrén en el IMSS y registrar la obra o par-

tes de la obra que realizarén.

Los patrones que ocupan traﬁajadores a obra o tiempo determinado, deberdn_

registrarse en-los Servicios de Afiliaciéh-Vigencia de Derechos de le ofi

cina del Seguro Social que correspondan a su domicilio social o &l de la __
‘'obra,donde le proporcionarédn el formato Aviso de inscripcidén de patrones que w—---

ocupan trabzjedores Eventuales o Temporales Urbanos IMSS (3)10.

En caso de tenr obres en varios municipios,. deben presentar un registro por cade
uno de ellos.

El patrdn deberd presentar este formato al Ipstituto, con los siguientes docu--

mentos:
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A.-~ PERSONAS MORALES: Acta constitutiva de la sociedad.

B.- PERSONAS FISICAS: (Inclusive propietarios de la obra):

Comprobantes de domicilio (recibo de luz, teléfono, predial, licencie-

de constructidn, ete.)

En ambos casos, se presentard una identificacién que contenga la -

firma del patrén o de su representante legal, si presenta carts poder no-
tarial.

"El Inétituto le entregard copia del aviso, sellado de recibido --

y tarjeta de identificacidén patronal.

Al momento de registrarse, el patrén también deberd presentar el -
formato para la Inscripcidn de las empresas en el Seguro de Riesgos de --

trabajo, de acuerdo a'lo siguiente:

a.~- PERSONAS MORALES: Presentacidp -del mencionado formato.
bi- PERSONAS FISICAS: 5i es patrén de una obra que se destinard a su pro-

pia casa-hebitacidn, no es necesario el formato.

Si alin cuando construya su propia casa-habitacidn, el patrdn tiene w~-

i N
1 antecedentes en el ramo de la construccién, entregara el formato.

Si el patrdn manifiesta que se dedica a la construccidn o no siendo -
asi, la obra por registrar no consista en su propia casa-habitacibn,-
igualmente deber4 presentar el formato de Inscripcidén de las Empresas

en el Seguro de Riesgos de Trabajo.
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REGISTRO DE OBRA

o Los patrones deben registrar la o las obras én el IMSS, dentro de-
‘un plazo de cinco dias hébiles inmediatamente siguientes a la fecha de =-
ini¢io de los trabsjos, ecudiendo a las oficinas administrativas (4rea de
control de obras) mis cercanas a la ubicacibén de la construccién, donde

se les proporcionarén el Aviso de Registro de Obre, forma SEC-02.

Este -aviso deberd presenterlo acompafiadc de copie de ls siguiente --

documentacidn;

g) OBRA PRIVADA:Licencia de construccién y plenos de le obra.
b) OBRA PUBLICA: Contrato de la obra u orden de tabajo.

En caso de que al momento de registrar la obra, no cuente con la -
documentacidn requerida, el Instituto recibird el'aviso y otorgard un —-

plazo de 15 dias para que la presente.

Por cada obra que ejecute, deberd presentar la documentacidn co=—-
rrespondiente por cada una. Asimismo, el IMSS le asignard un nilmero de --

registro de obra, también en forma individual.

Al requisitar el Aviso de Registro de Obra, los patrones deberdn —-
manifestar el nimero probable de trabajadores que vayan & emplear, por --
cada uno de los bimestres que dure la obra, en el recuadro correspondien-

“te a total de comprobantes solicitados.
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QOMPROBANTES DE AFILACION-VIGENCIA.

El instituto porpocionard a los patrones, en un plazo de cinco dias
hébiles porteriores al registro de la obra, la cantidad de comprobantes -
de Afilicacién-Vigencia solicitados, forma SEC-06 y SEC-07, Conteniendo ~

los datos de identificacidn del patrén y de la obra.

Los comprobantes de afiliecién-vigencia, deben ser requisitados en-
1o correspondiente a fecha de 1nicio de ]aborES o} reexpedicibn y datos del
trabejadorr &l momento de inlciarse la relacibn 1abora1 y proporcionarle-

8l trabajador la segunda Copla, SEC-07.

Bimestralmente, mientras subsista la contratacidn, se le expediré sl

trabajedor un nuevo comprobante de afilicacibén-vigencia,

En caso de que el ‘trabajador EXtrahle la SEC-07,el patrén estd obli-
gado 2 expedirle copia del original del comprobante SEC-06, correspondien-

nte al nimero de folio extraviado. .

Bimestralmente, los patrones deberdn anotar en el recuadro de resumen
bimestral, de los comprobantes de afiliacibn-vigencia, FORMA SEC~06, en -
original y copia, los datos de bimestre, efio, dias de salasrios, total de-
salarios pagados blitrabajador.en el bimestre y firma del patrén o repre-
sentante legal y presenarlos el Instituto a mis tardar el dia 15 del mes-

siguiente al del bimestre al que corresponda la informacién.

Los comprobantes de sfiliacibén -vigencia SEC~-06, son la base para que-
el Instituto formule las liquidaciones bimestrales de cuotasobrero patro-
nales, mismas que ser&n notifiradas a los patrones y sjmulténeamente se -

aectualice ls cuenta individual de semanas cotizadas fé los trabajadores.
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CONSTANCIA DE PAGO.

Ademas de expedir el patrén los comprobentes de afiliacién-Vigencia
& deberd proporcionar & <alammo de sus trabajadores una constancia de --
pago semanal, quincenal, o correspondiente a cualquier otro pericdo que -
se utilice, Esta constancia debe contener los siguieﬁtes detos:

a)Nombre, denominacidn o razén social del patTédn y nimero de registro pa-

«i.tronal.

b)Nombre y nimero de afiliacién del trabajador en el IMSS.
cﬁNﬁmerS de dias dersalario devengado

d)Importe de los.salarios pagados‘

e)Fecha‘que comprende el periodo de pago

f)Firma del patrén ¢ de su representante legal.

En el importe de los salarios cubiertos, deberén considerearse siem-

pre las partes proporcionales del sexto yseptimo dias.

Esta constancia deberd expedirse en papeleria Impresa por el patrén
debiendo contener como minimo los datos que se muestran en el modelo si--

[

guiente:

En caso de extravio por parte del trabajador de la constancia de --
pago, el patrdén estd obligado a reponerla entregando cople de la misma o
cualquier otra constancia al efecto, cuando esto ocurra dentro de los 15

dias siguientes & su expedicidn,
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INCIDENCIAS DE CBRA.

Los patrones deberén reportar sl Instituto, las incidencias que se-
presenten en la obra, con motivo de cancelacibn, suspensidn, terminacidn-
reznudacién, en un plazo de 5 dias & partir de 1ls fecha en que ocurran, -

rediente el Aviso de Incidencie de Obra, forma SEC-03.

Ex los tres pirmercs casos, los patrones deberén. devolver, en el —-
momento de presentar el aviso, los comprobantes de afiliacidn-vigencial -
que no fueron utilizados en todos: sus tantos, asi como aquellos que se -

utilizarcn por errores en le frenscripcién de datos.
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EMISION DE LIQUIDACIONES Y PAGO DE CUOTAS.

- EMISION OPORTUNA DE LIQUIDACIONES:

Como resultado de la iﬁfofmacién reportada en los comprobantes de -
afilacibén-vigencia, SEC-06 presentados por el pétrbn, el Instituto pro—-
ducird bimestralmente le liquidacién de Cuotas Obrero-Patronales, forma~-
TEEC-20 misma que serd norificada en el domicilio legal del patrédn, en la
Gltima semana de los meses de sbril, junio, aé;sto. octubre, diciembre y-

febrero del siguiente afio, para los bimestre lo. al 6o. respectivkmente,

El plazo para.que se pague la liguidacién en forma oportuns, serd --
déntro de los primeros 15 dias de los meses de mayo, julio, septiembre,--
noviembre, y enero y marzo del siguiente afio, para los bimestres lo. el 66
reSpettivanents. ‘

Es importante sefialar que si el patrdn, 8l revisar la liquidacion —-
notificada por el IMSS ©bserva que no contiene la totalidad de los asegu-
rados que reportd en los comprobantes SEC-06, o esta incluye trabajadcres
gue no le hubleran prestado sus ~servicios, podrd ajustarla, consignado el
nimero de folio, el de afiliacién y nombre del trabajador; los dias de sa-

lerio y ‘la percepcién bimestral base de cotizacién.

ENTERO PROVISIONAL A CUENTA DE QUOTAS CBRERO-PATRONALES,

El patrén podréd calcular el monto de su provisional,sobre el 50% -
del pago efectuados en el bimestre inmedisto anterior, o sobre el importe
de los selarios cubiertos,a los trabajedores, durante les primeras cuatro

semanas del bimestre sl que corresponda el entero.

El per{odo para efecturar oportunamente el pago del entero provi--
sicnel, comprende los primeros 15 dias de los meses de abril,junio,agosto
octubre, diciembre, y fehrero Jel sigulente afio, pare lcs bimestres lo.al

€o. respectivamente,
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La fecha de inicio de la obra o la de reanudacién por suspensidén -
mayor & un bimestre, se considerard como inicio de actividades, por lo ~-

que el pago del entero provisional se diferird hasta el periodo de pago -
del bimestre siguiente.

PERIODO DE ACLARACION.

El plazo con que cuentz el patrdn para efectuar aclaraciones, una-

vez vencido el de pago oportuno, serd de acuerdo a lo siguiente;

Para liguidaciones derivadas de la presentacidn oportuna de compro-
bantcs de efiliacién-vigencia SEC-06, serd de 15 dias hébiles contados —-

a partlr del dia siguiente & la terminacidn del periodo para pago oportu-

no.

e . Para liquidaciones'derivades ¢ 1a presentacién extemporénes de —--
comprobantes SEC-06, regularizacién, omisibén o cédulas de diferencias, --
serd de 15 dias hé&biles contados a partlr del dia 51gu1ente 8 aquel en que

surta efectos la notificacidn.

El instituto expedird, a solicitud del patrdn, ebte constancia siem-
pre y cuando haye cumplido oportunamente con todas las obligaciones de--
rivadas de le ley y del Reglamento citedo, sin que -en ningln caso, la ex-

pedicién de esta constanciz pueds efectar derechos de terceros.

DEL INCUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES.

El incumplimiento de las obligaciones patronales, serd sancionado-
en los términos de la Ley. y del reglamento;cbrrespondieh£§,'ain per juicio
de que el insituto exijs el pago de las cu;tas omitidas, de los recargos-
que procedan’, de los capitales constitutivﬁs y en su caso, de lés penas -
que impongan las autcridades judiciales, cuando se incurra en responsabi.

lidad de carhcter penal.
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Con la finalidad de proteger a los estratos socialmente més
débiles, existen leyes en nuestro medio que norman las relaciones
laborales. Por lo mismo es conveniente sefialar, aunque someramen-
te, las disposiciones més significativas encuadradas en diversos
cuerpos legales, a fin de conocer las prestaciones & que tienen
derecho los trabajadores, asf{ como sus respectivas obligaciones
con motivo de la existencia de una relacibén de trabaio. Asi mis-
mo, para efecto de andlisis y determinacién de los costos por
obra de mano, es indispensable conccer las obligaciones legales
contraidas'por todo constructor al contratar personal obrero, ya
que tales obligaciones tienen repercusiones econbmicas muy impor-

tantes en la evaluacién de la erogacién real por concepto de
salario.

DIVERSAS DISPOSICIONES DE LA LEY FEDERAL DEL TRABAJO

ART. 1 La presente ley es de observancia general en toda la
Reptblica y rige las releciones de trabajo comprendidas
en el artfculo 123, apartado "A" de la Constitucién.

ART. 8 Trabajador es la persona fisica que presta a otra, fi-
sica o moral, un trabajo personal subordinado.
Para los efectos de esta-aisposicién‘ se entiende por
trabajo toda actividad humana, intelectua! o material,
independientemente de! grado de preparacib6n técnica re-
querido por cada profesién u oficio,

ART. 10 Patrén es la persons fisica o moral .que utiliza los
servicios de uno o varios trabajadores.
Si el trabajador, conforme & lo pactado o a la costum-
bre, utiliza los servicios de otros trabajadores, ef
- patron de aquel, lo ser§ también de estos. '

ART. 11 .Los directores, administradores, gerentes y demds per-
sonas que ejerzen funciones, de direcci6p o administia-

cién en la Empresa o establecimiento, serén considera-
dos representantes del patr6n y en tal concepto lo
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obligan en sus relaciones con los trabzjadores.

Se entiende por relaci6én de trabajo, cualquiera que ses
el acto que le dé origen, la prestacién de un trabajo
personal subordinado a una persona, mediante el pago de
un salario.

Contreto individual de trabajo, cualquiera que sea su

forma o denomineci6n, es aquél por virtud del cual unma

persona se obligz a prestar & otra un trabajo personal
subordinado, mediante el pago de un salario.

La prestaci6n de un trabzjo a que se refiere el parrafo pri-
mero y el cortrato celebrado producen los mismos efectos.

ART. 21

ART. 22

ART. 23

Se. presume la existencia del contrato y de la relacién

de trabajo entre el que presta un trabajo personal y el
que lo recibe.

Queda prohibida la utilizacién del trebajo de los meno-
res de catorce &fios y de los mayores de los mayores de
esta edad y menores de dieciseis que no hayan terminado
su educacion obligatoria, salvo los casos de excepcifn

-que apruebe la autoridad correspondiente en gque a su

juicio haya compatibilidad entre los estudios y el tra-
bajo. '

Los mayores de dieciseis afios -pueden prestar libremen-
te sus servicios, con las limitaciones establecidas en
esta Ley. Los mayorés de catorce y menores de dieciseis
necesitan autorizacién de sus padres o tutores y a fal-
ta de ellos, del sindicato a que pertenezcan, de la
Junta de Conciliacién y Arbitraje, del Inspector del
Trabajo o de la Autoridad Politica.

Los menores trabajadores pueden percibir el pago de Sus Sa-
larios y ejercitar las acciones que les correspondan.,
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Las condiciones de trabajo -deben hacerse constar por
escrito cuando no existan contratos colectivos aplica-
bles. Se harén dos ejemplares, por lo menos, de los
cuales quedard uno en poder de cada parte.

El escrito en que consten las condiciones de trabgajo
deberd contener:

1.- Nombre, nacionalidad, edad, sexo, estado civil y
domicilio del trabajador y del patrén,

I1.- Si la relacién de trabajo es para obra © tiempo
determinado o tiempo indeterminado;

I11.-El servicio o servicios que deba prestarse, los

que se determinaré&n con la mayor precisibn posible;

IV.- €] lugar o los lugares donde deba prestarse el
trabajo; '

V.- La duraci6n de la jornzda
Vi.- La forma y el momento del salario;
VII.-El dfa y el lugar de pago del salario; ,

VIII.-La indicacién de que el trabajsdor serd capacitado
o adiestrado en los términos de los. planes y pro-
gramas establecidos o que se establezcan en la Em-
presa, conforme a lo dispuesto en esta Ley, ¥y

IX.- Otras condiciones de trabajo, tales como dias de

descanso, vacaciones y demés que 'convengan. El
trabajador y el patrén.

La falta del escrito a que se refieren los artfculos 24
y 25 no priva al trabajador de los derernos que deriven

de los servicios prestados, pues se f@putara al patrdn
la falta de esa formalidad.



ART.

ART.

ART.

pad
-
-

ART.

ART.

35

36

37

(¥4
o

40

41

- 37 -

Las relaciones de trabajo pueden Ser para obra o tiem-
po determinado o por tiempo indeterminado. A falta de
estipulaciones expresas, la relaci6n sera por tlempo
indeterminado. '

El sefizlamiento de una obra determinada puede Gnicamente
estipularse cuando lo exija su naturaleza,

El sefalemiento de un tiempo determinado puede Gnicamen-
te estipularse en los casos siguientes:

I.- Cuando lo exija la naturaleza del trabajo que se
va a prestar.

I1I.- Cuando tenga por objeto substituir temporalmente a
otro trabajzdor, y

IT1.-En los demés casos previstos en la Ley.

Si vencido el términc que se hubiese fijedo subsiste la
materia del trabajo, la relacién quedaré prorrogada por
todo el tiempo que perdure dicha relacifn.

Los trabajadores en. ningln caso estardn obligados a
prestar sus servicios por més de un ano.

La substitucién de'patrén no afectard las relaciones de
trabajo de la Empresa o establecimiento. fl patrén
substituido serd solidariamente responsable con el nue-
vo por las obligaciones derivadas de las relaciones de
trabajo y de la Ley, nacidas antes de la fecha de la
substituci6n, hasta por el término de seis meses; con-
cluido éste, subsistird Gnicamente la responsablilidad
del nuevo patrén.

El término de seis meses a que se refiere el ‘p&rrafo anterior
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se contard a partir de la fecha en que se hubiese dado aviso de

la substituci6n al Sindicato o a los trabajadores.

ART. 42

ART. 46

ART. 47

Son causas de suspensi6én temporal de las obligaciones
de prestar el servicic y pagar el salario sin responsa-
bilidad para el trabajador y el patrén.

I.- La enfermedad contagiosa del trabejador;

11.- La incapacidad temporal ocasionada por un acciden-
te o enfermedad que cornstituya un riesgo de trabajo

I11.-La prisién preventiva del trabsjedor, seguida de
sentenciz absolutoria.
Si el trabajador obré en defensa de la persona ©
de los intereses del patrén, tendréd éste la obli-
gacién de pagar los salarios que hubiese dejade de
percibir aquél,

IV.- El arresto del trabajacor;

V.- La falta de los documentos que exijan las leyes y
reglamentos, necesarios para la prestacién del
servicio, cuando sea imputable al trabajador.

El trabajador o el patrén podrén rescindir en cualquier
tiempo la relecién de trebajo por causa, justificadas,
sin incurrir en responsabilidad.

... E1 patr6n deberd dar al trabajador aviso escrito de
la fecha y causa o0 causas de la rescisi6n. ‘
El aviso deberd hacerse del conocimiento del trabajador,
y en caso de que esté se negaré a recibirlo, el patrén
dentro de los cinco dfas siguientes a la fecha de la
rescisién, debers hacerlo del conocimiento de la junta

"respectiva, proporcionando a éstz el ‘domicilio- que

tenga registrado y solicitando su notificacion al

trabajador.
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ia falta de aviso al trabaiador o a la junta, por sf

sola_bastaré para considerar que el despido fue injusti-
ficado.

Son causas de terminacién de las relaciones de trabajo:

I.- El mutuo consentimiento de las partes;

IT.- La muerte del trabajador;

II1.- La terminaci6n de 1a obra o vencimiento del
término o inversi6n del capital. .

IV.- La Incapacidad fisica o ‘mental o {nhabilidad
manifiesta del trabajador, que haga imposible la
prestacién del trabajo.

" En el caso de la fraccién IV del articule anterior, si
~la Incapacidad proviene de un riesgo no profesional, el

trabajador tendré derecho a que sé le pague un mes de
salario y doce dias por cada afio de serviclo (prima de
antiglledad), o de ser posible, si asf lo deses, & que
se le proporcione otro empleo compztible con sus apti-
thdes, independientemente ’de las prestaciones que le
correspondan de conformidad con las leyes.

Jornada diurna es la comprendida entre las sels y las

_veinte horas, jornada nocturna es la comprendida entre

las velnte y las sels horas, jornada mixta es la que
comprende periodos de tiempo de las Jjornadas diurna y
nocturna, slempre que el periodo nocturno' sea menor de
tres horas y medla, pues si comprende tres y medio 0
mas, se reputars Jornada nocturna.

La durac{én méxima de Ia jornada serd: ocho horas la
diurna, siete l1a nocturna y slete horas y media la
mixta.
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. Las horas de trabzjo extraordinario se pagarén con

un ciento por ciento més del salarioc que corresponda a
las horas de la jornada.

... La prolongacién del tiempo extraordinsrio que exce-
da de nueve horas a la semana, obliga al patrén a pagar
al trabajador el tiempo excedente con un doscientos por

ciento mds del salarlo que corresponda a las horas de
la jornada.

En los trabajos que requieran wuna labor continGa, los
trabajadores y el patrén fijarén de comin acuerdo los

~ dias en que los trabajadores deban disfrutar de los de

descansc semanal.

Los trabajadores no'estan obligados a prestar servicios
en sus dias de descansd. Si se quebranta esta disposi-
cién, el patrén pagaré al trabajador, independientemen-
te 'del salario que le corresponda por el descanso, un
salario doble por el servicio prestado.

Son dfas de descanso pbligatprio:

I.- 12 de enero

II1.- 5 de febrero

I11.-21 de marzo

IV.- 12 de mayo

V.- 16 de septiembre

VI.- 20 de noviembre

VII.-1% de diciembre de cada sels afios, cuando corres-
ponda & la transmisién del Poder Ejecutivo Federal,
Y

VIII.-25 de diciembre
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Los trabajadores que tengan més de un ahfo de serviclos
disfrutarédn de un perfodo anual de vacaciones pagadas,
que en ningln caso podrd ser {nferior a sels dlas labo-
rales, ¥y qué aumantard en dos dlas laborales, hasta
llegar & doce, por cada afio subsecuente de servicios.
Después del cuarto afio, el perfodo de vacaciones se au-
mentard en dos dlas por cada cinco de servicios.

Los trabajadores tendrén derecho a una prima no menor
de veinticinco por ciento sobre los salarios que les
correspondan durante el perfodo”de vacaciones.

Las vacaciones deberdn concederse a los trabajadores
dentro de los seis meses siguientes al cumplimiento del
afio de servicios.

salario es la retribucién que debe pagar el patrdén al
trabajador por su trabajo.

El salario puede fijarse por unidad de tiempo, por uni-
dad de obra, por comisién, & precio alzado o de cual-
quier otra manera.

Cuando el salario se fije .por unidad de obra, adem&s de

especificarse la naturazleza de estd, se hara constar la
cantidad y calidad del material, el estado de la herra-
mienta y Gtiles que el patrén, en su caso, proporcione
para ejecutar la obra, y el tiempo por el que los pon =~
dra & disposici6n del.trebajsdor, sin que pueda exigir -
cantidad alguna por concepto del desgaste natural que
sufra la herramienta como consecuencia del trabajo.

El salario se integra con los pagos hechos en efectivo
por cuota diaria, gratificaciones, percepciones, habita-

, ¢ién, primas, comisiones, prestaciones en especie y



ART. 87

ART, 88

- 42 -

cualquier otra cantidad o prestacibn que se entregue al
trabajador por su trebajo.

Los trabajadores tendrén derecho a un aguihaldo anual
que deberéa pagarse antes del dla veinte de diclembre,
equivalente & quince dias de salario, por lo menos.

Los que no hayan cumplido el afio de servicios indepen-
dientemente de que se encuentren laborando o no en la
fecha de liguidacién del aguinaldo, tendrén derecho a
que se les pague la parte proporcional del mismo,

conforme al tiempo que hubieren trabajado, cualquiera
que fuere éste. '

Los plazos para el pago del salario nunca podrén ser
mayores de una semana para las personas. que desempefien

_un trabajo material y de quince para los deméds trabaja-

dores.
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Los salarios minimos podrdn ser generales para una o va-
rias zonas econémicas, que pueden extenderse a una, dos
o m4s entidades Federativas o profesionales, para una
rama determinada de la {ndustria o del comercio o para
profesiones, oficios o trabajos especiales dentro de
una o varias zonas econdmicas.

El reparto de utilidades entre los trabajadores deberd
efectuarse dentro de los sesenta dfas siguientes a la
fecha en que deba pagarse el impuesto anual, aGn cuando

“esté en trémite de objecién de lds trabajadores.

La utilidad repartible se dividiré en dos partes fguales:
la primera se repartird por igual entre todos los traba-
jadores, tomando en consideracién el nlmero de dfas tra-
bajados por cada uno en el afo, independientemente del
monto de los salarios. La segunda se repartird en pro-
pofcién al monto de los salarios devengados por el tra-
bajo. prestado durante el afio.

.E1 derecho de los trabajadores a participar en el repar-

to de utilidades se ajustar§ a las normas sigulentes:

‘1.- Los directores, adminjstradores y gerentes genera-

les de las empresas no participaran en las utilida-
“des. :

IT.- Llos demds trabajadores de confianza participardn
en las wutilidades de las empresas, pero st el
salario que perciben es mayor del que corresponde
al trabajador sindicalizado de m&s alto salario
dentro de la empresa, o a falta de esté al traba-
jador de planta con la misma caracteristica, se
considerars este salario aumentado en un veinte
por ciento, como salario méximo.
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V.- En la industria de la construccién, después de de-
terminar que trabajadores tienen derecho a parti-
cipar en el reparto, la comisién (integrada por
igual nGmero de representanfes de los patrones y
trabaiadores) adoptaréd las medidas que juzgue con-
venientes para su citacién.

VIi.- Los trabajadores eventuales tendrén derecho a par-
ticipar en las utilidades de la Empresa, cuando
hayan trabajedo sesenta dias durante el afio, por
lo menos. ‘

Toda Empfesa agricola, industrial, minera o de cualquier
otra clase de trabajo, esté obligada a proporcionar &
los trabajadores.habitacionés chodas'e higiénicas. Para
dar cumplimiento a esta obligacién, las empresas deberén
aportar al Fondo Nacional de la Vivienda el cincoe por
ciento sobre los salarios de los trabajadores a su ser-
vicio.

Cuande las empresas proporcionen a sus trabajadores casa
en comodato o arrendemiento no estén exentas de contri-
buir al Fondo Nacional de la Vivienda, en los términos
del articulo 136. Tampoco quedarén exentos de esta apor-
tacién respecto de aquellos trabajedores que hayan sido
favorecidos por créditos del fondo.

Los trabajadores de plantz, tienen derecho a una prim:
de antigiiedad, de cenformidad con las normes siguientes:

1.- Lz primz de antigliedad consistir en el importe de
doce dfas de salario, por cada afio de servicio,

I11.- La prima de antigliedad se pagera a los trabajado-
res que se Separen voluntarizmente de su empleo,

ciempre que hayan cumplido quince afios de servicio,
por lo menos, As{ mismo, se nagaré a los nue se
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separen por causa justificada y a los que sean se-
parades de su empleo, Independientemente de la
justificecién o injustificacién del despido.

Sindicato es la asociacién de trebzjadores o patrones,
constitulida para el estudic, mejoramiento y defense de
sus respectivos intereses.

Los trabzjadores y los patrones tienen derecho de cons-
tituir sindicatos, sin necesidad “de autorizaci6n previa.

A nadie se puede obligar 2 formar parte de un sindicato
0 no formar parte de él. | _
Cualquier estipulacién que establezca multa convencional
en caso Ce separacién del sindicato o que, desvirtle de
algln modo la disposicién contenid& en el pérrafo ante-
rlor, se tendré& por no puests.

Los sindicatos tienen derecho a redactar sus estatutos y
reglamentes, elegir libremente a sus representantes, or-
genizar su administrazcién y sus actividades y formular
SuU programa de acciodn.

Los sindicatos de trzbajadores pueden ser:

I.- Gremiales.- Los formzdos por trabzjadores de una
misma profesién, oficio o especialidad.

I1.- De Empresa.- Los formados por trabajadores, que
presten sus servicios en una misma empresa.

IIT.- Industriales.- Llos formados por trabajadores que
presten sus servicios en dos o més empresas de la
misma rama industrial.
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I1v.- Nacionales de Industria.- Los formados por traba-
jadores que presten sus servicios en una o varias
empresas de la misma rams industrial, instaladas
en dos o mis Entidades Federativas. '

Los sindicatos de patrones pueden ser:

I.- Los formados por patrones de una o varias ramas de
actividades; y

II.- Nacionales, leos formados por patrones de una o va-
rias ramas de actividades .de distintas Entidades
Federativas.

Puedsn formar parte de los sindicatos los trabajadores

mayores de 14 afios.

No pueden ingresar en 16s sindicatos de los demds traba-
jadores, los trabajadores de confianza. Los estatutos de
los sindicatos podrén determinzr la condicién y'los de-
rechos de sus miembros, que sean promovidos a un puesto
de confianza. '

Los sindicatos deber&n constituirse con 20 trabajadores
en servicio activo o con tres patrones por lo menos.

Los sindicatos deben registrarse en la Secretaria del
Trabajo y Previsién Social en los casos de competencia
Federal y en las Juntas de Conciliacion y Arbitraje en

los de competencia local, a cuyo efecto remitirdn por
duplicado:

I.- copia autorizada del acta de asamblea.

II.- Una lista con el nlmero, nombres y domicilios de
' sus miembros y con el nombre 'y dom¥cilio de 1los
patrones, empresas o -establecimientos en los que

se prestan les servicios;
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111.- Copia autorizada de los estatutos; y

IV.- Copla autorizada del acta de Asamblea en que se
hubiese elegido la directiva.

“... st la autoridad ante la que se presenté la solici-

tud de registro, no resuelve dentro de un término de se-

senta dias, los solicitantes podrén requerirla para que

dicte resoluci6n, y si no lo hace dentro de los tres

dfas siguientes a la presentacién de la solicitud, se

 tendré por hecho el Registro-para todos los efectos

legales, quedando obligada la autoridad, dentro de los
tres dias siguientes, a expedir la constancia respectiva.

El Registro del Sindicate podrd cancelarse Gnicamente:

1.- En caso de disoluéién; y

IT.- Por dejar de tener los reguisitos legales,

" La Junta de Conciliacién y Arbitraje resolverd acerca de

la cancelacién del Registro.
Los ectatutos de los sindicatos contendrén:

I.- Denominaci6n que le distingz de los demés;

"11.- Domicilio;

II1.- Objeto

IV.- Duracién.. Faltando esta disposicién se entender§
constituido el Sindicato por tiempo indeterminado.

V.- Condiciones‘de admisi6n de miehbros;

VI.-- Obligaciones y derechos de los asociados;

* VII.- Motivos y procedimientos de expulsigén y correccio-

nes disciplinarias.
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VIII.-Forma de convocar a asamblea, época de celebracitn
de las ordinarias y quérum requerido para sesionar.
Las resoluciones deberdn adoptarse por el 51% del
total de los miembros del sindicato o de la sec~
cién, por lo menos;

IX.- Procedimiento para la elecci6n de la directiva vy
namero de sus miembros;

X.- Periodo de duraci6n de la directiva;
”

XI.- Normas para la administracién, adquisicibén vy
disposicibn de los bienes, patrimonio del sindica-
to; :

XI1.- Forma de pago y monto de las cuotas sindiales;
XI1I.- Epoca de presentaci6n de cuentas;

XIV.- Normas para la liquidacién del patrimonio sindical;

XV.- Las demds normas que apruebe la Asamblea.

Los Sindicatos legalmente constituidos son personas mo-
rales y tienen capacidad para:

I.-  Adquirir bienes muebles;

I1.- Adgquirir los bienes inmuebles dest{nados fnmedia-
ta y directamente al objeto de su fnstitucién; y

IIT.- Defender ante todas las autoridades sus derechos y
ejercitar las acciones correspondientes.

Los Sindicatos representan a sus miembros en la defensa
de los derechos individuales que les correspondan, sin
perjuicio del derecho de los trabajadores pafa obrar o
intervenir directamente. cesando entonces, a peticién
del trabajador, la intervencién del Sinditato.
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La representaci6n del Sindicato se ejerceré por su se-
cretario general o por la persona que designe su direc-
tiva.

Los Sindicatos se disolveran:

I.-  Por el voto de las dos terceras partes de los
miembros que los integren; y

I1.- Por transcurrir el término fijado por los estatu-

“ini. tos.

Los Sindicatos pueden formar federaciones y confedera-
ciones. '

Las federaclones y confederaciones deben registrarse
ante la Secretarfs del Trabajo y Previsidn Soclal.

CONTRATO COLECTIVO DE TRABAJO.- Es el convenio celebrado
entre uno o varios sindicatos de trébajadores Yy uno o
varios patrones, o uno o varios sindicatos de patrones,
con objeto de establecer las condiciones segln las
cuales debe prestarse el trabajo en una o mé&s empresas o

~establecimientes.

El patrén que emples trabajedores miembros de un sindi-

cato tendré obligacién de celebrar con esfé, cuzndo lo
solicite, un contrato colectivo.

El contrato colectivo contendra:
I.- Los nombres y domicilios de los contratantes;
II.- Las empresas y establecimientos que abarque;

IIT.- Su duracibén o la expresién de ser por tiempo inde-
terminado © para obra determinada;

I¥.- Las jornazdas de trabajo;
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V.- Los dfas de descanso y vacaciones;
VI.- El monto de los salarios;

VI1.- Las cléusulas relativas a la capacitacion o adies-
tramiento de los trabajadores en i& empresa o
 establecimientos que comprenda; .
VIII.- Disposiciones sobre la capacitacién o adiestamien-
to inicial que se deba impartir a quienes vayan a
ingresar a laborar a la emprese o establecimiento.

IX.- Las bases sobre la integracién y funcionamiento de
las Comisiones que deban integrarse de acuerdo con
esta Ley; ¥y

X.- Llas demés estipulaciones que convengan las partes.

El contrato colectivo no podré concertarse en condicio-
nes menos favorables para los trabajadores gque las con-
tenidas en contratos vigentes en la Empresa o estableci-
miento.

Las estipulaciones del contrato colectivo se extienden a
todas las personas que trabajen en la Empresa, aungue no
sean miembros del Sindicato que lo haya celebrado.

Las condiciones de trabajo contenidas en el contrato
colectivo que riga en la Empresa o establecimiento se
extenderén a los trabajadores de confianza, salvo dispo-
sicién en contratio consignada en el mismo contrato co-
lectivo. '

El contrato colectivo por tiempo determinado o incetermi-
nadc, © para obra determinada, seré revisable total o
parcialmente.

En la revisi6n del contrato colectivo se observaran les
normas siguientes:
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I.- S5i se celebr6 por varios sindicatos de trabajado-
res, la revisidn se haréd siempre que los solicitan-
tes representen el cincuenta y uno por ciento de
la totalidad de los miembros de los sindicatos,
por lo menos; y

IT.~ SI se celebré por un solo sindicato de trabajadores
o por un solo patrén, cualguiera de

1.~ 5i se celebr6 por varios patrones, la revisibn se

haré siempre que los solicitantes tengan el cin-
cuenta por clento y uno por ciento de la totalidad
de '

ART. 399 La solicitud de revision deberd hacerse, por lo menos,
sesenta dfas antes:

I.- Del vencimiento del contrato colectivo por tiempo
cgeterminado, si éste no es mayor de dos afios;

I11.- Del transcurso de dos afos, si el contrato por
tiempo determinado tiene una duraci6n mayor; y

111.- Del transcurso de dos afios, en los casos de contra-

to por tiempo indeterminado o por obra determina-
da.

Para el cémputo de este término se atenderd a lo esta-
blecido en el contrato y, en su defecto, a la fecha del
' depfsito. ' '

AQT. 399 Bis. Sin perjuicio de lo que es;ablece el articulo 399,
los contratos colectivos serédn revisables cada afio en lo
que se refiere a los salarios en efectivo por cuota dia-
ria.
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Lte solicitud de esta revisién deberd hacerse por lo
menos 30 dias anies del cumplimiento de un afic transcu-
rrido desde la celebracién, revisién o prérroga del con-
trato colectivo. '

Si ninguna de las partes solicité la revisién en los
términes del artfculo 399 o no se ejercité el derecho de
huelga, el ‘cqntrato colectivo, se prorrogard por un
periodo igual al de su duracién o continuard por tiempo
indeterminado.

El contrato celectivo de trabajo termina:
1.- Por mutuo consentimiento;
11.- Por terminacién de la obra; y

I111.- En los casos del Capitulo VIII de este Titule, por
cierre de la empresa o0 establecimiento, siempre
gue en este Gltimo caso, el contrato colectivo se
aplique exclusivamente en el establecimiento.

Si firmado un contrato colectivo, un patrén se separa
del sindicato que lo celebrd§, el contrato regiréd, no
obstante, las relaciones de aquel patrén cdd el sindica-
to o sindicatos de sus trabajadores.

En los casos de disolucién del sindicato de trabajado-
res titular del contrato colectivo o de terminacién de
éste, las condiciones de trabajo continuarén vigentes en
'la empresa o establecimiento.



- 53 -~

LEY DEL. INSTITUTO DEL FONDO NACIORAL DE LA
VIVIEKDA PARA LOS TRABAJADORES
(En vigor a partir del 24 de abril de 1972)

| Este ley es de utilidad soctal y de observancia general en
toda la Rep@blice. '

As{ mismo, se crea un organismo de servicio social con perso-
nalidad juridica y patrimonio propio. que se denomina "INFOKRAVIT",
con domicilio en la Cludad de M&xico, el cuél tiene por obietivo
bésicamente,

A)  Administrer los recursos del Fondo Nacional de la Viviends;

B) Establecer y operar un sistemz de financiamienio que permita
a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:

1.- La adquisicitn en propiedad de habitaciones cémedas e
higiénicas;

11.- La construccién, reparacién, ampliacitn o mejoramiento
de sus habitaciones

111.-Coordinar y financiar programas de construcciébn de ha-
bitaciones destinadas a ser adquirides en propiedad por
los trebajadores.

IV.- Al pago de los depbsitos que le corresponden-a los tra;
bajos en los térmings de la Ley.

Los recursos de! Fondo Nacional de la Viviends serdn admi-
nistrados por un organismo integrado en forma tripartita por
representantes del Goblerno Federal, de los trabajadores y de los
patrones.’

Toda ERpresa agricole, industrial, minere 0 de cualquier otre
clase de trabajo, esté obligada a proporcionar a los trabajadores
habitacione; c6modzs e higiénicas. Para dar cumplimiento a esta
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obligaci6n, las empresas deberdn aportar al Fondo Nacional de la
Vivienda el cinco por clento sobre los salarios de los trabajado-
res a su servicio.

Son obligaciones de los- patrones:

I.- Proceder a Inscribirse e inscribir a sus trabajadores en el
Instituto y 'dar los avisos sobre altas y bajas de trabajado-
res, y las modificaciones de sus salarios.

11.- Efectuar las aportaciones al Institqu del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores, en los términos de la Ley
Federal del Trabajo, de la presente Ley y sus reglamentos, y

iii- Hacer los descuentos & sus trsbajadores en sus salarjos, que
se destinen al pago de abonos para cubrir préstamos otorgados
por el Instituto y a la administracién, operaci6n y manteni-
miento de los conjuntos habitacionales, as{ como enterar el
importe de dichos descuentos en la forma y términos gue esta-
blecen esta Ley y sus reglamentos.

En el caso de que el patrén no cumpla con la bbligacicn de
inscribir al trabajador o de aportar al Fondo Nacional de la Vi-
vienda, las cantidades que deba entéfar, los trabajadores tienen
derechc de acudir al Instituto proporciondndole los Informes co-
rrespondientes, sin que ello releve al patrén del cumplimiento de
su obligacibn y lo exima de las sanciones en que hubiere incurrido,

Para la inscripci6n de los patrones y de los trabajadores en
el Instituto, se tomaré como base los patrones fiscales, en los
términos que fije el Instructivo que al efecto expida el Consejo
de Administracién. Dicho {nstructivo sefalaré la‘forma en que los
patrones se inscribirdn e inscribirén a sus trabajadores, y deter-
minard los avisos que deban darse sobre altas y bajas de trabaja-

dores, las modificaciones de salarjos y demds datos necesarios al .
Instituto para el cumplimiento de sus fines.
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La Inscripcién de trabajadores y patrones constituye la base
del sistema de control formal que sefiala la Ley para conocer los
sujetos de aseguramiento y los elementos numéricos que originan la
contribucién. El articulo 1% del {nstructivo para la {nscripclén
de Trabajadores y Patrones menciona otros documentos que son los
avisos de alta, baja y modificacién del salarlo. Normalmente,
todos los Informes se prestan en los formatos de declaracién
fiscal.

Los periodos de ausentismo de los trabajadores, &s! como las
suspensiones de las relaciones laborales, no originan en todos los
casos que se dejen de aportar cuotas al INFONAVIT, nl que se pre-

~senten los avisos de baja, toda vez que el artfculo 3% del Instruc-
tivo aclara que la obligaci6n de efectuar aportaciones se Ssuspen-
de cuando se cumplen las condiclones de los articulos 42 y 45 de
la Ley Federal del Trabajo -(suspensi6n de la relaci6n de trabajo),
en cuyo caso se deben presentar los avisos correspondientes.

El Instituto'podré‘inscribir a los trabajadores sin previa
gestion de éstos o de los patrones.

En su carécter de organismo fiscal auténomo, el INFONAVIT
tiene prerrogativas 'para actuar sobre patrones y trabajadores.
Ello se origiha porque sus servicios quedan comprendidos en el es-
guems de la seguridad social que se desarrolla con carécter obli-
gatorio, pues busca-el beneficio integral de la colectividad y en
especial de los econ6micamente débiles, no obstante que en diver-
sas ocasiones algunos de sus miembros no acepten los beneficios.

Por tener capacidad econémica los patrones deben contribuir
al pago de las aportaciones y colaborar en los mecanismos de
control y ayuda al 'INFONAVIT, al efectuar descuentos de las perso-
nas que reciben préstamos, incluidas las cuotas de mahtenimientq
de los conjuntos habitacionales.



E]l trabajador tendra derecho, en todo momento, a solicitar y
obtener informacifén directa del Instituto a través del patron al
que preste sus servicios, sobre el montc de las aportaciones a su
favor, asf como de los descuentos en sus salarios que se destinen
al pago de abonos para cubrir prestamos otorgados por el Instituto
y al mantenimiento de los_conjuntos habitacionales.

Al terminarse la relacién laboral, el patrén deberd entregar
al trabajador una constancla de la clave dé su registro.

Los trabajadores no participan en el trémite de pagos de
aportaciones al INFONAVIT, porgque no es contribucién bipartita,
sino exclusivamente patronal. Por esta razbén, en sus comprobantes
de salario no aparece el monto de los abonos que deben ser acredi-
tados a su cuenta; en cambio pueden obtener del Instituto constan-
cias sobre el monto de las aportaciones; sin embargo, debido al
numero de control del INFONAVIT sobre dichos datos, esta informa-
ci6n no es auténoma para cada persons afiliada, sino que se encuen-
ira vinculada con la informaci6én patronal. Seria. conveniente que
el propio Instituto tuviera al dia sus registros de vigencia de

derechos, para que los trabajadores no estuvieran supeditados a la
solictitud.

Las aportaciones al INFCNAVIT, deberdn hacerse bimestralmente,
a m&s tardar el dfa quince o al dfz siguiente hé&bil si aquél no
fuere, del mes subsecuente al bimestre zl que correspondan. Estas
aportaciones constituyen depfsitos de dinero sin causa de intereses
en favor de los trabajadores. La aplicacién y entrega de los
mismos, Se hara conforme a lo dispuesto por el articulo 141 y de-
-més disposiciones aplicables de la Ley Federal del Trabajo.
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ART. 141 DE LA LEY FEDERAL DEL TRABAJO: Las aportaciones al
Fondo Nacional de la Vivienda, son gastos de previsién social de
las empresas y se aplicarén en su totalidad a constituir depbsitos
en favor de los trabajadores que se sujetardn a las bases siguien-
tes:

1.- En los casos de incapacidad total permanente, de incapacidad
parcial permanente, cuando ésta sea del cincuenta por ciento
o m&s; de invalidez definitiva, en los términos de la Ley del
Seguro Social; de jubilaci6n; o muerte del trabajador, se
entregaré el total de los depésitos, en los términos de la
Ley, a que se refiere el articulo 139;

I1.- Cuando el trabajador deje de estar sujeto @ una relaci6n de
tfabajo y cuento con 50 o mas aﬁos_de edad, tendrd derecho a
que se le haga entrega del total de los deplsitos que se hu-
bieren hecho a su favor, en los términos de la Ley del Insti-
tuto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores.

II1.- En caso de que el trabajador hubiere recibido crédito del
Instituto, las cantidades a que tuviere derecho en los térmi-
nos de las fracciones anteriore;{ se aplicardn a la amortiza-
cién del crédito, salvo en los casos de incapacidad total
permanente o de muerte, en los términcs del articulo 145 si
después de hacer la aplicacién de dichas can;jdades a Ia
amortizacién del crédito quedaro saldo a favor del trabajador
se le entregard a éste el monto correspondiente.

Los derechos de los trabajadores titulares de depésitos cons-
tituidos en el Instituto o de sus causahabientes o beneficiarios
prescribirén en un plazo de cinco afios.

En los casos de jubilacién de incapacidad total permanente de
incapacidad parcial permanente, cuando ésta sea del 50% o més; o
de invalidez definitiva, en los términos de la Ley del Seguro So-

cial, se entregaréd al trabajadnr el total de los depfsitos: que
tengan en zv favor en el Iastituto. En casc de muerie del trabaja-
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dor, dicha entrega se hard a sus beneficiarios, en el orden de
prelacién siguiente:

a}) Los que al efecto el trabajador haya designado ante el Insti-
tuto.

b) La viuda, el viudo y los hijos que dependan econémicamente
del trabajador en el momento de su muerte.
|

c) Los ascendientes concurrirén con las personas mencionadas en
el inciso anterior cuando dependan ecof6micamente del trabaja-
dor, '

- d) A falta de viuda o viudo, concurrirdn con las personas sefiala-

- das en las dos fracciones anteriores el supérstite con quien
el derechohabiente vivio como sif fuera su cényuge durante los
cinco afios que precedieron inmediatamente a su muerte, o con
el gue tuvo hijos; siempre que ambos hubieran permanecido 1i-
bres da matrimonio durante el concubinzto, perc si al morir
el trabajador tenfa varias relaciones de esta clase, ninguna
de las perscnas con guienes las tuvo tendré derecho;

e) Los hijos que no dependan econémicamente del trabajador, y

f) Los ascendientes que no dependan econb6micamente del trabaje--
dor.

Los créditos que se otorguen por el organismo que administre
el Fondo Nacional de la Vivienda, estgrén'cubiertos por un seguro,
para los casos de incapacidad total permanente o de muerte, que
libere al trabajador o a sus beneficiarios de las obligaciones,

gravémenes o limitaciones de dominio a favor del citado organfémo
derivadas de esos créditos.

Para yales efectos, se entenderé por Incapacidad total perma-
nente la pérdida de facultades o aptitudes de una persona, que la
imposibiliten para desempefiar cualquier trabajo por el resto de su

vide, cualquiera que sez la naturaleza del riesgo que la haya pro-
duciado.
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Traténdose de los casos de incapacidad parcial permanente,
cuando 8sta sea del cincuenta por ciento o més, O invalidez defi-
nitiva, se Jiberard al trabajzdor acreditado del adeudo, los
gravémenes o limitacionas de dominio a favor del Instituto, siempre
y cuando no sea sujeto de una nueva relaclén de trabzjo por un pe-
riodo minimo de dos afios, lapso durante el cual gozard de una pré-
rroga sin causa de Interes, para el pago de su crédito. La existen-
cia de cualquiera de estos supuestos deberéd comprobarse'ante el
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores,
dentro del mes siguiente a la fecha en que se terminen.

Las obligaciones de efectuar las aportaciones y -enterar los
descuentos a que se refiere el artfculo anterior, asf como su co-
- bro, tienen el cardcter de fiscales.

El Institute del Fondo Nacjonal de la Vivienda para los Tra-
bajadores en su cardcter de organismo fiscal auténomo, estd facul-
tado en los términos del C6digo Fiscal de la Federaci6n, para de-
terminar, en caso de incumplimiento, el importe de las aporta-
ciones patronales y de los descuentos omitidos, sefialar las bases
para su liquidacidn, fijarlos en cantidad 1lfquida, requerir su pa-
0u y determinar los recérgos que correspondan.

Los pagos que deban efectuarse conforme a lo sefialado en este
artfculo, se harén en las oficinas del propio Instituto o en las
de las sociedades nacionales ¢ Instituciones de crédito que autori-
ce la Secretarfa de Haclenda y Crédito PGblico.

El cobro y ejecuctbn de los créditos no cubiertos estar&n a
cergo de la Oficina Federal de Hacienda que corresponda, con suje-
ci6n a las normas del Cédigo Fiscal de la Federacién. '

La capacidad econémica del INFONAVIT no le permite establecer
cajas receptoras de ejecucién y cobro como lo ha ‘fmplantado la
Ley del Seguro Social en su artfculo 271. Por esta:razén, $e tiene
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que apoyar en las oficinas federales de Hacienda.

Las aportacliones y las entregas de los descuentos se harén
por conducto de las oficinas receptoras de la Secretaria de Hacien-
da y Crédito PGblico o de las autorizadas por ésta.

La Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblico entregaré al Ins-

tituto, en un plazo no mayor de quince dias, el importe total de
las recaudaciones 'efectuadas.

Para no incrementar los gastos de administracién de las apor-
" taciones patronales, el INFONAVIT se apoya en la Secretaria de Ha-
cienda y Crédito PGblico, la cual proporcicona las formas de pago y
de control. Asf, los patrones, al cubrir ios impuestos retenidos y
pagos provisionales, pueden entregar también aportaciones al INFO-
NAVIT, de manera Que con un solq documento se facilita la cobranza.

Los trabajadores y patrones deben conservar la documentacién '
de aportaciones efectuadas al INFONAVIT para presentar cualquier
aclaraci6n relacionada con los periddos de entrega de los dep6si-
tos en favor de los propios trabajadores o sus beneficiarios, toda
vez que los sistemas de acreditamiento de los trabajadores dentro
del propio organismo han sido irregulares.
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- .
CAMEION  FORMATO.- GUIA DE AVALUOS DE INNUEBLES QUE PRACTIQUEN
BANCARIA '

LAB INSTITUCIONES DE CREDITO.

OBJETIVO.- El presente documento tiene por objeto homoge-~-

neizar la informacién mimina indispensable que
deben contener los formatos-guia de avalGos de
inmuebles urbanos y suburbanes; mediante la in
terpretacién que debe darse a cada uno de los
conceptos que integran los formatos, atendien-
do a la normatividad vigente en la materia e
incorporando algunos rubros gque se juzga nece-
sario incluir en los informes técnicos.

A.~ AVALUOS DE TERRENO -
CAPITULO I.- S :

SOLICITANTE: Nombre completo de la persona fisica y/o mo-

ral (empresa, organismo, entidad paraestatal
u otro), gue reguiere el servicio.

En el caso de personas morales se sefialard el
nombre del funcicnario por conducto del cual
se solicita el servicio.

El solicitante es también la persona a cuyo
cargo reside la responsabilidad del pago de
honorarios devengados por el trabajo,

VALUADOR: : ' Perito acreditado ante la Comisién Nacional
Bancaria que realiza el avalGo y se respon-
sabiliza’de su contenido.

Se indicar& el nombre completo y profesién,
en su caso.

REGISTRO DE LA

C. N. B. : Se indicars el nlGmero y el periodo de vigen-
' cia.
FECHA DEL AVALUO: Se anotara la feché en que se practicd la vi-

sita de inspeccién al inmueble. De no referir-
se el avalGo a la fecha actual, deberad expre-
sarse el motivo por el cual se sefiala otra
distinta. (Ejemplo: fecha a la que se reexpre-
san los estados financieros de las empresas o
institucicnes, etc.).

INMUEBLE QUE SE VALUA: S6lo indiquese si es lote de terreno baldio,
casa habitacién unifamiliar o plurifamiliar,



REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL
INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO

DEL AVALUO:

UBICACION:

cinas, ed1f1c1os de productos, industrial,

- etc.

Se indicari si es privada o pablica.

La propiedad privada podra ser: individual,co-
lectiva (condominio o copropiedad), o derechos
reales scbre inmuebles (certificados de parti-
cipacién 1nmob111ar1a, certificados de vivien-
da). _ S 3

No serdn motivo de aval@io los inmuebles suje-
tos a régimen: ejidal, comunal, o aquéllos que

" por disposiciones legales, sean de la compe-

tencia de otra autoridad.

Persona fisica o moral que ampara la escritu-
ra del inmueble o aquella que expresamente ha-
ya sefialado el solicitante. .

Es propbésito o destino del avalGo, el uso que
se pretende dar a un dictamen valuatorio para
los efectos de: adquisiciones o enajenaciones
(compraventas, sucesiones, donaciones, permu-
tas daciones en pago), créditos hipotecarios,

seguros, fianzas, y los dem&s casos que sean

de la competencia de las instituciones de cré-

‘dito.
v e : nes a valuar deberd deter-
narse con ependenci de los ipnes para
los cuales se requjera el avalGo.

En su caso, indiquese el nGmero oficial, nom-
bre de la calle a la cual tiene frente (o ca-
lles, en caso de tener varios frentes), nGmerc
de lote, de la manzana, nombre de la colonia,
fraccionamiento o barrio, delegacién politica,
sector, c&digo postal, nombre de la poblacién,

municipio y entidad federativa.

Si el terreno tiene algGn nombre, indiquese
éste, entrecomillado. :

En inmuebles de dificil 1oca11zac16n, indicar
las vias de acceso, con distancias aproximadas
o kilometraje, o referidas a puntos importan-
tes.



NO. 'DE CUENTA PREDIAL: Citese el nGmero de la cuenta predial y en su
caso indicar si es global.

CAPITULO II.- CARACTERISTICAS URBANAS;

CLASIFICACION DE ZONA: Anotar si es habitacional de "X" orden y otras
- variantes: industrial, de servicios, comercial

y su categoria etc., incluyendo aquellos casos

en los que se aprecien clasificaciones mixtas.

Pueden existir, entre otras, las siguientes:

( de lujo.

( de primer orden.

( de segundo orden.

a) HABITACIONALES ( de tercer orden.

( antigua.

( popular o proletaria, de interés social.

{ campestre.

- ( en transformacién a . . .

( de industria ligera.

( de industria semi-pesada.
b) INDUSTRIALES ( de indﬁstria pesada.

| ( de industria artesanal.

( pargques industriales.

{ de lujo.

( de primera.
c) COMERCIALES

( de segunda.
Y
( de tercera.
DE OFICINA. : ' .
( de mercados, centrales de abasto.

( plazas comerciales. .



d) OTRAS COMO

TIPO DE CONSTRUCCION
DOMINANTES:

TIPO ANTIGUO:

TIPO MODERNO:

TIPO MODERNO:

Administrativas, turisticas, hospitalarias,
culturales, escolares © las consideradas segui,
las autoridades de la localidad.

Mencionar si el tipo de construccidén dominante
en la calle o en la zona, es de casas habita-

:cién, su tipo, calidad, de cuantos niveles; si

son edificios departamentales o de oficinas,
su calidad y nGmero de niveles;+ bodegas ta-
lleres, comercios, etc.

Pueden clasificarse en:

( corriente.

( econémico..

{( mediano.

{ bueno.

( corriente.

{ econdmico.

( mediano.

{ bueno.

( de lujo.

( Edificios mixtos, comerciales, despachos,
hasta "n" pisos.

( Comercios, departamentos, etc.

( Especiales, industriales, bodegas, etc.

 se podran sefialar clasificaciones mixtas.

INDICE DE SATURACION

EN LA ZONA:

(antes densidad de
construccién)

Anotar el porcentaje aproximade de construc-
cién con relacidn al numero de lotes edifica-
dos en la zona.



JBLACION:

CONTAMINACION
AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E
IMPCRTANCIA DE
LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS
Y EQUIPAMIENTO
URBANO:

Indicar si es nula, escasa, normal, media, se-
midensa, densa, flotante u otra denominacién
urbanistica. Sefialar nivel socio-econdmico.

En su caso, sefialar si la hay y describir su
gradc y en qué consiste. A veces en alteos gra-
dos de contaminacidn se tendrd gque asesorar
por un técnico espec1a11zado anexando su dic-
tanmen. Y

- En su caso, sefialar las disposiciones que las

autoridades establezcan de acuerdo a la Ley
de Desarrollo Urbano, a los Planes Parciales
de Desarrollo Urbano de las localidades o a
las Cartas de Usos y Destinos respectivos.

Este concepto se complementa con los relatjivos
a Densidad Habitacional e Intensidad de Cons--

truccién, que se define en el Capitulo III de
este instructivo.

Describir el tipo de comunicacién, importancia
de las vias, proximidad, intensidad del flujo
vehicular, etc., tales como:

Carreferas, libramientos, periféricos, caminos
vecinales, avenidas, ejes viales, o vias pre-
ferenciales, viaductos, etc.

Deber&n considerarse todos aguellos elemen-
tos que forman parte de la urbanizacién y
el equipamiento urbano tales como:

- Abastecimiento de agua potable:

Red de distribucién con suministro mediante
tomas domiciliarias.

Hidrantes para servicios pGblicos, pipas,
carros-tanque de frecuencia reqular.

- Drenaje y Alcantarillado:

Redes de recolecciédn de aguas residuales en
sistemas separados para aguas negras y plu-
viales o sistemas mixtos.

Fosas sépticas, etc.



- Red de Electrificacién:

Suministro a través de redes aéreas, subte-
rraneas © mixtas,

= Alumbrado pdblico:

Sistema de cableado aéreo o subterrianeo,
posteria de madera, metallca,.de concreto,
sencilla u ornamental. 3

Sistema de alumbrado que utiliza la poste-
-ria de la red de electrificacién.

Tipo de luninafias, lAmparas jincandescen-
tes, flourescentes, de vapor de mercurio,
yodo y sodio u otros.

- Parametro de vialidades (guarniciones, cor
- dones o machuelos).

De concreto, séccién trapecial, de hombro
redondo, de piedra basiltica, de cantera,'
etc. : :

= Banquetas o aceras.

Ancho; materlales empleados (concreto hi-
driulico, . asfalte, cantera natural, elemen-
tos prefabricados, piedra bola).

Franjas jardinadas integradas.

- Vialidades:
Tipos y anchos. Andadores, Calles, avenidas
‘con o s8in camellén; vias preferenciales con
pasos a desnivel; viaductos, etc.

- Pavimentos: .

De concreto hidriulico, concreteo armado, de
asfalto; elementos prefabricados, piedra
bola, piedra laja; adoquin o cantera; te-
rraceria con un riego de impregnacién.

En su caso, sefialar la carencia de pavimen-
to (terraceria simple).

- Materiales empleados en los camellones:

-ConcretorhidrAulico, elementos prefabrica-
dos, canteras, piedra laja, piedra bola.



Jardinados, con setos, arbolados, fuentes,
etc. : )

Otros servicios:

Red telefdnica, aérea o subterré&nea.

‘= Gas natural: red con tanque estacionario

local o de suministro directo.

£

- Plantas de tratamiento de aguas residuales
propias del fraccionamiento.

- Recoleccién de desechos sélidos (basura).

- Vigilancia.

- Sefial de'televisiOn por cable.

- Transportes urbanos Yy suburbanos en gene-
ral.

Servicios de transporte colectivo, Distan-
cia de abordaje, frecuencia.

- Equipamiento y mobiliario urbano:

Mercados, plazas civicas, parques y jardi-
nes, escuelas, centros comerciales y tem-
plos, gasolinerias, canchas deportivas, no-
menclatura de calles y sefializacién.

CAPITULO III.- T ERRENO

TRAMO DE CALLE, CALLES
TRANSVERSALES LIMITROFES
Y ORIENTACION:

COLINDANCIAS:

Como se indica en escrituras: nombre de la ca-
lle en la acera orientada al , entre las ca-
lles de y de al Y respectivamente.
En su caso mencionar la distancia a la esquina
mis proéxima.

Si el predio estf en esquina, es cabecera de
manzana o manzana completa, se mencionaran.los
nombres de toédas las calles y sus orientacio-
nes.

Deberi citarse la fuente de procedencia (de la
solicitud, de la escritura presentada, segun



AREA TOTAL:

TOPOGRAFIA Y .
CONFIGURACION:

CARACTERISTICAS
PANORAMICAS:

- medidas catastrales, de planos proporcionados

medidas tomadas en el lugar, etc.).

Si se trata de un terreno de forma irregqular
(poligonal), o de un departamento en condomi-~
nio, las colindancias se mencionar&n, prefe-
rentemente, recorriendo la figura del inmueble

en un 6rden légico (el de las manecillas del
reloj).

- -

!

En igqual forma que el concepto anterior, indi-

car la fuente de procedencia.

En aquéllds casés en los que se disponga de
informacién que refleje una diferencia apre-
ciable entre medidas y/o &rea de escrituras,

. respecto a las -determinadas por medicién di-

recta, de planos presentados o algtin documento
expedido por autoridad competente, se deberé
consignar la informacié6tn de las diversas fuen-
tes, sefialando en el Capitulo IV, CONSIDERA- -
CIONES PREVIAS AL AVALUO, el &rea gque seré
utilizada en el cflculo del indice o indices

de valuacién, justificando la razén de su uso.

Deberan sefialarse los accidentes topogréaficos
deal terrenc en cuestién, tales como, pendien-

.tes (ascendentes o descendentes), su inciden-

cla; depresiones, promontorios, etc.

En cuanto a la configuracién, se deberd men-
cionar la forma, describiendo las irrequlari-
dades existentes.

Deberin sefialarse, en su caso, todas acquellas
caracteristicas que ameriten o demeriten al
inmueble, tales como: frente de playa, vista
al mar, a zonas jardinadas o arboladas, asi
como a cementerios, asentamientos irregulares
plantas de transferencia de desechos sblidos,
zonas de tolerancia, etc.



DENSIDAD HABITACIONAL
ERMITIDA:

" INTENSIDAD DE
CONSTRUCCION PERMITIDA:

SERVIDUMBRES Y/O
RESTRICCIONES:

9 -

Es el nGmero de viviendas que podrén constru-
irse en un predio dependiendo de su superficie
y se obtendrd de los Planes Parciales de Desa-
rrollo Urbano, Cartas de Usos y Destinos, u
otro documento que expida la autoridad corres-
pondiente.

Es el nGmero de m2 de construccién que pueden
edificarse en un terreno, dependiendo de su
&rea y se obtendrd de los Planes Parciales de
Desarrolleo Urbano, Cartas de Usos y Destinos u
otro documento que expida la autoridad
correspondiente.

. Sefialar aquellas que provengan de alguna fuen-

te documental como, escritura de propiedad,
alineamiento, reglamentacién de la zcona o

fraccionamiento, etc.

CONSIDERACIONES ADICIONALES:

En la préctica de ciertos dict&menes, ser& ne-

cesario tomar en cuenta otros factores que in-
cidir&n en forma importante en la determina-
cién del valor de un inmueble tales como:

- calidad del subsuelo Yy su relacién en el
uso del suelo autorizado.

- Afectaciones.
- Reglamenﬁos de construccién.
= Nivel de aguas fredticas.

- Otros.

CAPITULO IV.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

Justificacién de aplicacién de valores
unitarios, fuentes de consulta, investigacio-
nes de mercado, criterios de valuacién o todos
aguellos conceptos que en forma determinante

. incidan en el avalto y se hagan resaltar en

este apartado, tales como: bardas de gran ex-
tencién, muros de contensién, rellenos compac-
tados, edificaciones provisionales o de poca
cuantia, que no influyan en el valor del in-
mueble; existencia de &rboles, cimentaciones,

construcciones en proceso, que no justifiquen

descripcién detallada.



Asimismo, en este capitulo se indicara el pro-
cedimiento de valuacién a segquir.

En este rubro, podrid ampliarse la descripcién
del inmueble, haciendo énfasis en aquellos as-
pectos relevantes del mismo o de la zona.

CAPITULO V.- VALOR FISICO O DIRECTO:

LOTE TIPO © C o -

PREDOMINANTE: En su caso, se adoptaré§ el lote tipo predomi-
nante en la zona o en esa calle, o -el que a
juicio del valuador proceda, o el que seﬁale
la autoridad respectiva.

VALORES DE CALLE

O DE ZONA: Se asentar8 el valor o valores por metro .cua-
drado, que seré&n resultado del andlisis prove-
niente de una investigacién exhaustiva del
mercado inmobiliario y de los antecedentes ¢ -
obren en el banco de datos de la Institucié
de otras fuentes,.

Vi.- CONCLUSTIONESTS:
Se anotar4& el Valor Comercial resultante, en nGmeros redondos.

Asimismo, se anotar& la cantidad con letra'yAla fecha del avalGo, gque
deberi corresponder a lo sefialado en el Capitulo I. ANTECEDENTES.

VII.- VALORES REFERIDOS:

En su caso, a peticién expresa del solicitante, se determinar& el valor
referido en lo que corresponde a efectos fiscales, a lo que establece el
Articulo 4o0. del Reglamento del Cédigo Fiscal de la Federacién, que en la
parte conducente seﬁala-

"Cuando los avalGos sean referidos a una fecha
anterior a aquélla en gue se practiquen, se
procederi conforme a lo siguiente:
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: I.~- Se determinard el valor del bien a la fecha en gue se
practique el avalao, - aplicando, en su caso, los
instructivos que al efecto expidan las autoridades
fiscales.

ITI.~- La cantidad obtenida conforme a la fraccién anterior,‘se

dividird entre el factor gque se obtenga de dividir el
indice nacional de precios al consumidor del mes inmediato
anterior a aquel en gue se practique el_avalfio entre el
indice del mes al cual es referido el mismo; si el avaldo
es referido a una fecha en ¢que no se disponga del dato del
indice nacional de precios al consumidor, dicha cantidad
se dividird entre el -factor que corresponda, segGn el
namero de afios transcurridos entre la fecha a la cual es
referido el avalo y la fecha en que se practique, de

acuerdo a la tabla que de a conocer para tales efectos la
Secretaria. - :

" III.- E1 resultado que se obtenga conforme a la fraccién
anterior, seri el valor del bien a la fecha a la que el
avalGo sea referido. E1 valuador podrd& efectuar ajustes a
este valor, cuando existan razones que asi lo justifiquen,
las cuales deber&n sefialarse expresamente en el avalfo.

Una vez presentado dicho avalfio no podran efectuarse estos
ajustes".

Cuando se trate de referencias con efectos diferentes a los fiscales,
deber&n utilizarse 1los parémetros gque permitan ubicar en 1la fecha
referida a 1las construcciones, instalaciones especiales y elementos
accesorios, asi como el comportamiento a la alza y a la baja del mercado
inmobiliario, durante el lapsc comprendido entre la fecha del avalio y la
fecha de referencia, dejando constancia de los elementos de juicio que
fueran considerados en estos casos.

CION D VALUO:

VALUADCR: De acuerdo al contenido de la Disposicién Segunda
de la Circular No. de la Comisién Nacional
Bancaria, se deberan indicar: nombre completo,
firma y datos relativos a su registro vigente y la
especialidad correspondiente y vigencia.

Asimismo, en su caso, deberd anotarse el registro
© registros de otra autoridad.

INSTITUCION BANCARIA: De acuerdo a lo sehalado en la misma disposicién,
. también deber& contener el sello de 1la Institu-
cién, y firma del  ‘funcionario autorizado, indi
cando el puesto que ocupa y la clave correspondien
te. @
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B.- h!lL!Qﬂ_DB_IBBB!HQ_I_QQEEIE!QQIQHlé'

Los capitulos del I al IIT son similares para este formato-guia por lo
que s8e inicia la descripcién de los conceptos a partir del Capitule 1V,

CAPITULO I.~
CAPITULO I1I.-

CAPITULO III.-

( IDEM al formato-guia Avaldo de Terreno).

( IDEM al formato-guia Avaldo de ferreno).

‘ { IDEM al formato-guia AvalGo de Terreno).

CAPITULO IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:

USO ACTUAL:

TIPO DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION
DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION:

Este concepto deberf ser llenado amplia y ex-
plicitamente, iniciféndose con la descripcién
del terreno para continuar con la informacién
relativa al uso actual de la construccién (ca-
sa-habitacién, edificio de departamentos, vi-
viendas, comercios, oficinas, bodegas, etc.).

Terminar por describir detalladamente la dis-~
tribucién en sus diferentes niveles, indicando
el nombre apropiado de cada una.

Agrupar los diferentea niveles, de acuerdo a
los tipos y calidades de construccién homogé-
neos identificados. . .

Sefialar sl es antigua, moderna o mixta, en sus
distintas calidades observadas.

Indicar el nGmero de plantas o niveles de que
se compone el inmueble. Cuando sea el caso,
sefialar la altura libre de piso a techo.

Cuando se valden unidades aisladas de un edi-
ficio, mencionar el total de niveles del mismo

_y el o los correspondientes a la unidad valua-

da. Ejemplo: Del edificio, 16; del departa-
mento, 2.

A juicio del valuador, se mencionari la edad
aparente o la cronolégica en base a la fuent:
documental presentada, sefialando, en su caso,
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» : . - fecha de reconstrucciédn y/o de su remodelacién
: - <. - indicando si es parcial o total o en &.

VIDA UTIL REMANENTE: - Ser§ el residuo devla vida aGtil o© econémica

total asignada a cada tipo de inmueble, menos
la edad aproximada del mismo. .

ESTADO DE CONSERVACION: Se podr&n hacer las siguientes clasificacio-
‘ nes: ruinoso, malo, regular, bueno, muy bueno,
-nuevo, recientemente remodelado,’ reconstruido,

. etc., sefialando 'las deficiencias relevantes
tales como, humedades, salitre, cuarteaduras,

fallas constructlvas, asentamientos Y otras.

CALIDAD DE PROYECTO: “Indicar las cualidades o defectos en base a la
' ' -- - funcionalidad del inmueble, clasificandolo en:
. obsoleto, adecuado a su época, deficiente,
“inadecuado, adecuado, funcional, bueno, exce-
lente, etc.

UNIDADES RENTABLES

O SUSCEPTIBLES DE . ' ' :

RENTARSE' i ‘ ©  Mencionar el total de ellos, agrupindolas se-
: gdn su uso. Ejemplo:

Total: 8 (2 comercios y 6 departamentos).

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:
En eéte capitulo se describir&n los conceptes, amplia y explicitamente,

en forma similar a las especificaciones de construccién sin llegar al de-
talle de un presupuesto.

Es evidente que la abundancia de datos asentados en estos renglones, de-
ben justificar plenamente los valores de construccién que se asignen a
los diversos tipos de edificacién apreciados.

A continuacidn se refieren algunos conceptos de los rubros que se inclu-
yen en el formato-qula.

A.- OBRA NEGRA QO GRUESA:

CIMIENTOS: ' Se consultarin los planos estructurales y de
: ' no haberlos, se supondrd la cimentacién légica
. de acuerdo con el tipo de construccién y la
' calidad de terreno en la zona; en caso de du-
da, se podra indicar: aparentemente...



ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

Se describiri el tipo de estructura, mencio-

-nando materiales (muros de carga, trabes y co-

lumnas, de concreto armado o acero, etc.), asi
como el sistema constructivo, dimensiones de
claros y alturas, secciones de trabes y colum-
nas, cuando lo justifique la magnitud de 1la
construccién.

Haterial} eépesor, refuerios y s8i son de cérga

- 0 divisorios; se indicard la altura cuando sea
. distinta de.la normal y se dir& cuando tenga
. acabado aparente. -

Se mencionars el material, sistema construc-

tivo (concreto macizo, losa reticular, preten-

.. sada, aligerada u otra), asi como el tamafio de

sus claros: pequefios (hasta 4 m.) medianos (4

.a 6 m.) y grandes (mfs de 6 m.).

Igual a entrepisos, agregando si son inclina-
dos, a dos o cuatro aguas. .

Se indicar& si estén 1mperneabilizadas;.ehla-

‘drilladas o mixtas.

'En este renglén, se informar& sobre los preti

les, indicando material, secciédn y altura.

Material, espesor, altura y si tiene acabados
aparentes, aplanados y pintura; remates cuando
sean significativos en valor, asi como si son
medianeras, o de uso comin {(en condominio).

B.- W

APLANADOS:

PLAFONES:

. Se indicar& el material y su calidad: yeso a

regla y plomo, a reventdédn o al "talochazo™.
Tirol planchado u otro acabado, repellados o
aplanados de mezcla a regla y plomo, a reven-
tén. En su caso sefialar si son aparentes.

Se indicar& el material y su calidad: yeso o
mezcla a regla y nivel, a reventén o al "talo-
chazo". Palso plafén de yeso y metal desplega-
do y si tiene tirol. Los falsos plafones se
describir&n por material, y en su caso marca Yy
medida, dando la mayor cantidad de datos que
contribuyan a dar la idea de su valor. Ejempl



LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLOS::

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS
ESPECIALES:

C.- CARPINTERIA

PUERTAS:

falso plafén "Acoustone", tipo glaciar, de
0.61 X 0.61 m., con suspensién oculta.

En caso de plafones de madera, se indicara 1la

~calidad de ella y se tratar& de describir el

disefic.’

También conviene mencionar los locales en que

ge encuentran; si son plafonea,espec1ales o si
son aparentes. A

Se indicar& material, calidad, colocacién y
ubicacién. Si son de madera, se describirén en
carpinteria. Mencionar altura, zona de ubica-
cidn y calidad de ellos. '

Se indicar& material, calidad, colocacién, me-
dida y ubicacién (no se describir&n en este
concepto las alfombras ni los pisos de madera)

En su caso, mencionar zoclos indicando el ma-
terial, medida y calidad.

Se indicar& el material, sistema constructivo
Yy uso (principal, de servicio o de usc comin).
Cuando sea necesarioc se describir& el barandal
y el pasamanos y cuando haya deficiencias de
disefio o de construccidn, se deben mencionar.
Agregar si son interiores o exteriores.

Se indicari el tipo'y de ser posible la cali-
dad. En el caso de barniz o laca en carpinte-
ria, se har& hincapié en la calidad y cantidad

Son principalmente las alfombras fijas al pi-
s0; de materiales ahulados o plasticos, tapi-
ces y telas en muros o plafones; corchos, mi-
cromadera, etc., se indicari calidad, si es
posible marca y ubicacién.

Se indicari la clase y calidad de madera {pi-
no, cedro, caoba, etc.), espesor del triplay
cuando sea posible; si son de tambor o enta-
bleradas; si son de triplay o de duela. Del
marco, se dird su madera y si es de medio ca-
jén o marco y chambranas o algGn disefio espe-
cial. En su caso, mencionar las dimensiones
incluyendo el espesor de las mismas.



GUARDARROPAS :

LAMBRINES O PLAFONES:

PISOS:

Se indicar& la clase de madera. Si las puert.
son corredizas o abatibles, si tiene cajones
y/o entrepafios, si estdn forrados en su inte-
rior. Se mencionarin las alacenas o muebles de
madera, libreros empotrados y canceles. Cuando

se justifique sefialar sus dimensiones y ubica-
cién.

Se indicari el material (triplay © duela), asi
como su calidad (pino, cedro, ciprés, etc.),
ubicacién y dimensiones.

‘Se indicari la clase de madéra, la medida y de

ser posible el espesor de la duela o parquet,
asi como su ubicacién. ‘

En este capitulo se mencionar&n también venta-

"'nas, tapancos, vigas decorativas, etec.

D.- INSTALACIONES HIDRAULICAS X SANITARIAS:

- Muebles de bafio y cocina.

De las redes de alimentacién, se indicaré& los
wmateriales, si son aparentes u ocultas. Del
mobiljario se mencionari su tipo; cantidad de
rnuebles, asi como su calidad y color, y de ser
posible marca y modelo. En el caso de lavabos
con mueble, se describird éste y se indicari
el tipo de cubierta, material y si se justifi-
ca, su medida; si es m&rmol, indicar la clase.
Se indicar& también la calidad de las llaves y
de los accesorios de bafio. Se describirin tam-

bién los canceles en bafios.

De los muebles de cocina, se mencionarai: mate-
riales, calidad, dimensiones. En su caso sefia-
lar la marca.

De los calentadores, se mencionar& la marca,
capacidad y combustible.

Indicar tipo de lavaderos, instalaciones de
lavadora, etc.

De los tinacos y tanques elevados, se indicard
el material y su capacidad.

Bt



BUERTAS Y VENTANERIA METALICA:

Se mencionari si son ocultas o aparentes, en-
tubadas o sin entubar, si son normales o pro-
fusas y el tipo de salidas (de centro, en mu-
ros o spots). Si hay luz indirecta o plafones
luminosos: tipo de l&mparas cuando son empo-
tradas, apagadores 'y contactos, calidad de ac-
cesorios y en su caso, informar si hay corriep
te trifésica, asi como el tipo de tablero Yy la
calidad de unidades de é&l.

Se indicar& el material y su calidad: Ejemplo:
aluminio "Duranodic", anodizado color oro o na
tural; perfiles tubulares y su calibre, cuando
sea posible; si es del tipo estructural y cla-
se de perfiles: ligeros, medianos o pesados.
Rejas y protecciones indicando material y cla-
" Be (ornamental, sencilla, forjada), etc.

En los casos en que los perfiles, de cualquier
material sean especiales, se debe mencionar y
también la dimensién de los claros.

Se indicﬁra el tipo (vidrio sencillo, medio
doble, ... cristal flotado, especial, etc.),
y de ser posible, sefialar el espesor.

Se describirén los espejos, bastidores y mar-
" cos siempre, que sea relevante. Se mencionaréan
en este concepto los domos acrilicos, indican-
do su tipo y calidad, asi como las placas de
acrilico en ventanas o canceles. Se describi-
.r&n los emplomados; se describir&n los traga-
luces, a base de prismiticos o bloques de vi-
drio, indicando medidas.

Se indicarid la calidad y en su caso la marca
o marcas dominantes. Se mencionaradn los cie-
rrapuertas y bisagras hidraulicas.



1).- EACHADAS;

INSTALACIONES ESPECIALES:" .~

Mencionar los materiales predominantes, si son
aparentes; si hay revestimientos; en su caso
de granito, miarmol, cantera, prefabricados,
etc., indicar medidas y profusién.

Se deben diferenciar los materiales de facha-
das principal e interiores, cuando proceda.

3

. Para los efectos de la correcta interpretacién
QQe qgtog'conceptqs, se entiende por:

Aquellas que se consideran indispensables o ne
cesarias para el funcionamiento operacional -

‘del inmueble.

- glevadorgs y montacargas.
- Escaleras electromecénicas.

- Equipos de aire acondicionado o alre
lavado.

:-'Sistema'hidroneumatico.
"~ ="Riego por aspersién.
:‘- Albercas y chapoteaderos.
- gisteﬁas de sonido ambiental
f-palefﬁééién.
_7ﬂhntenas parabdlicas
- Pozos artesianos.
- Sistemas de aspiracién. central.
- - Bbvedas de seguridad.

- Subestacidén eléctrica.



N - Sistemas de intercomunicacién.
- Pararrayos.
- Equipos contra incendio.

- Equipos de seguridad y circuitos cerra-
dos de T.V.

- Otros. ~
ELEMENTOS ACCESORIOS:

Son agquellos que se consideran necesarios --

para el funcionamiento de un inmueble de uso’

especializado, que en si se convierten en ele-
mentos caracteristicos del bien analizado, co-
mo: : o

- Caldera en un hotel y bafios pGblicos.

- Dep6sito de combustible en plantas in-
dustriales.

- Espuela de ferrocarril en industrias.
- Pantalla en un cinematégrafo.
- " = Planta de emergencia en un hospital.

- Butacas en una sala de especﬁaculos.

OBRAS. COMPLEMENTARIAS:

Son aquellas que proporcionan amenidades o be-
neficios al inmueble, como son:

- Bardas, celosias.

- Rejas.

Patios y andadores.

- Marquesinas.

H
|

Pérgolas.



= Jardines.
- Fuentes, espejos de agua.
- Terrazas y balcones.

- Eventualmente cocinas integrales, cis-
ternas, o aljibes, equipos de bombeo,
gas estacionario. '

o

- Otros. \

NOTA: - Independiente de la clasificacién propuesta, se hace notar la

: necesidad de describir estos conceptos separadamente de las

- construcciones, con el fin de que la determinacién del valor de

"cada .- uno .  de ellos, considere los valores unitarios
correspondientes. .

VI.- CONSIDER VALUO:

En este apartado se expresarf la justificacién de aplicacién de valores
unitarios, fuentes de consulta, investigaciones de mercado o todos aque-
llos aspectos relevantes del inmueble o la zona, que en forma alguna in-
cidan en el valor del bien en estudio.

Asimismo, se indicaran los criterios y procedimientos de valuacién, a sa-
ber:

Mé&todo comparativo o de mercado.*

Método fisico o directo.

- Método por rentabilidad o indirecto.

Método residual.

- Otros.

* Eventualmente, si la informacién existente es suficien-

te, se podri optar por la aplicacién del método comparativo
o de mercado para el inmueble en su conjunto-terrenoc y edi-
ficaciones debidamente soportado en operaciones realizadas.

[ }]



' Estos datos formardn parte del informe. Tal es el caso de
viviendas de desarrollos habitacionales homogéneos; ofici-
nas, comercios, estacicnamientos y bodegas en condominio,
etc.

El método fisico o directo es el procedimiento racional mediante el cual
se determina el valor fisico o directo.

El método por rentabilidad o indirecto permite determinar el valor de
capitalizacién a partir de la renta efectiva que produce un inmueble, o
bien, en funcién de la renta estlmada O que pudiera producir dicho bien.

El método residual es el procedimiento que permite determinar el valor
potencial de un bien raiz y est& basado en proyectos de desarrollos
inmobiliarios, reales o hipotéticos, acordes con el uso del suelo
autorizado, la vocacién del mismo, el mejor aprovechamiento que pueda
obtenerse de €1 y las condiciones de financiamiento que prevalezcan a la
fecha del anélisis.

VII.~ VALOR FISICO O DIRECTO:
a) DEL TERRENO:

1OTE TIPO O '

PREDOMINANTE: En su caso se adoptar& el lote tipo predomi-
nante en la zcna o en esa calle, o el que a
juicio del valuador proceda, o el que seflale
la autoridad correspondiente.

VALOR (ES) DE CALLE: Se asentar& el valor o valores unitarios que
' serin resultado del andlisis provenientes de
una investigacién exhaustiva del mercado in-
mobiliarjo, ponder&ndolo con los datos esta-
disticos comparables.

De las caracteristicas conocidas de los terre-
nos investigados, se determinardn los factores
que finalmente conduzcan al valor unitario que
ser& aplicado al lote en estudio.

b) DE LAS CONSTRUCCIONES:

Para la valuacién de las construcciones, y
atendiendo a la descripcién y clasificacién de
los diversos tipos observados, se procederd a
la determinacién de los Valores Unitarios de
Reposicién Nuevo para cada uno de ellos.

4



VALOR DE REPOSICION NUEVO:

Es el valor presente de las construcciocnes
considerdndolas com¢ nuevas, con las carac-
teristicas que la técnica hubiera introdu-
cido dentro de los modelos considerados
equivalentes.

Este valor considera entonces los costos ne
cesarios para sustituir o repéney las cons-
trucciones en condiciones similares, anali-
zadas en base a los conceptos que integran
las partidas de las diferentes calidades de
‘prototipos, mismos que deberdn actualizarse
periédicamente, seglGn las variaciones en el

- tiempo que experimenten .los costos de mate-
riales Yy mano de obra.

En este apartado conviene definir también
el concepto de Valor de Reproduccién Nuevo,
que a diferencia del anterior, este consi-
dera los costos necesarios para reproducir .
una construccién idéntica a la original, es
decir, respetando las caracteristicas y
técnicas que se hubieran utilizado en 1la
fecha de su edificacién.

VALOR NETO DE REPOSICION

Este valor ser§ la diferencia Que resulﬁa'
~ de restarle al Valor de Reposicién Nuevo,
el demérito correspondiente.

DEMERITO O DEPRECIACION

‘Es la pérdida de valor ocasionada por la
depreciaciédn acumulada, originada ésta por
el deterioro fisico asi como por obsoles-
cencias funcionales y/o econdémicas, segln
el caso.

Para lbs'efectos de la determinacién del
Indice Fisico o Directo, se recomienda con-
siderar Gnicamente la depreciacién por de~-
terioro fisico debido .a: .

- Edad'

- Estado de Conservacién

La determinacién de estos conceptos, se ha-
r& en base a los métodos que la préactica ha
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considerado como aceptables (Linea Recta,
Ross, Ross-Heidecke, -y otras).

En los casos que proceda la aplicacién de

- factores de demérito o depreciacién por ob-
solescencias funcionales y/o econémicas
{inadecuacién, cambios de estilo o moda,

etc.), éstos afectaré&n al Indice Fisico o

Directo, incluyendo al terreno.

\

VIII.- VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS.

Para la determinacién del indice de capitalizacién de rentas se tomarén
en cuenta los siguientes conceptos: '

a) Renta real o efectiva:

Es la que est§ produciendo el inmueble a la
fecha del avalfo.

b} Renta estinada de mercado:

Es la que resulta de la investigacién y/o
comparacién de inmuebles arrendados simi-

lares en un mercado activo de arrendamiep
tos.

Las rentas estimadas de mercado ser&n el resultado de aplicar las
rentas unitarias investigadas en la zona a los diferentes tipos de
edificaciédn apreciados. Las rentabilidades de edificios de oficinas,
departamentos, comercios y bodegas deber&n considerar &reas netas
rentables, es decir, descontando vestibulos, pasillos generales, sa-
nitarios comunes, cubo de elevadores, etc.

METODOS.

La determinacién-del Indice de Capitalizacién de Rentas plantea en la ac-
tualidad diversos procedimientos, que se expresan a continuacién:

DO TRADIT NAL:

Establece que el ‘indice de capitalizacién de un bien rafz, resulta de con
siderar los ingresos netos anuales que produce o pueden producir un inmue
ble y seleccionar una tasa de capitalizacidn acorde con el mismo que ha-
ga rentable el mercado de inmuebles de productos.



La expresién matemdtica aplicable es:

Ingreso ¢ Renta Neta Anual

INDICE DE CAPITALIZACION = ==-m---eocm—momeecmmmmma——omm=
i : Tasa de Capitalizacién.
6 bien: -
Rna
Ic = ==cc-cwe- -
te '
en donde:

Ic = Indice de capitalizacién.
Rna = Ingreso o°renta neta anual.

tc Tasa de capitalizacién.

DEDUCCIONES:

Las deducciones que se consideran en este capitulo, serén por los siguie,
tes conceptos: :

- Porcentaje de desoccupacidn (vacios).

- Impuesto-Pfedial. |

= Derechos por servicios de aqua.

- Gastos generales (administracién, limpieza, vigilanci&, etc.)

- Gastos de conservacién y mantenimiento.

- Consumo de energia eléctrica comin (la correspondiente a ele-
vadores, iluminacién artificial de pasillos, vestibulos, esca
leras, etc.).

- Impuesto sobre la renta.

- Seguros.

- Otros.

[y
i



TASA DE CAPITALIZACION - o

Se aplicari tasa de capitalizacién que corresponda de acuerdo a edad y vji
da remanente del inmueble (edificaciones), uso o destino del mismo, esta-
do de conservacidn, calidad del proyecto, zona de ubicacién, oferta y de-
manda, calidad de las construcciones y otros.

OTRQS METODOS: A

Actualmente se han venido aplicando otros procedimientos que, basados en
el mismo principio de capitalizacién de rentas proponen: .

a) .- Determinar la rentabilidad de activos fijos considerande
el efecto inflacionario, la situacién legal relativa al
tipo de contrato de arrendamiento, la depreciacién anual
de las construcciones y otros impuestos.

La tasa de capitalizacién que se aplica, es la correspon-
diente a una inversién, la cual deber& estar en funcién
del riesgo de dicha inversién y referida a las tasas de
rendimiento que imperan en el mercado de capitales en el
&nbito nacional o internacional. :

b) .~ Considera rentas brutas anuales y tasas aplicables a con-
diciones no inflacionarias y de bajo riesgo.

IX.- RESUMEN

VALOR FISICO O DIRECTO =~ = _ 8
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS =~ = §
VALOR DE MERCADO: ‘(en su caso) - - . S

p—+ 3 =SSR
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' X.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Interpretando el contenido de 1la disposicién CUARTA de la Circular
No. en este capitulo se analizardn los indices obtenidos en el estudio,
en funcién del tipo de inmueble, factores de comercializacién aplicables
al caso, demérito por obsolencias funcionales y/o econémicas, que afecten
el bien en su conjunto, razonando estos resultados para concluir el valor

comercial.

e,

XI.- CONCLUSION.

' VALOR COMERCIAL

(

e+

Esta cantidad representa el valor Comer-

cial del inmueble al dia
19 .

de

XII.- VALORES REFERIDOS (en su caso).

Es aplicable 1o'exp£esado eh él Caﬁituid VII del Avalﬁd de Terreno

R CACION DE \' :

VALUADOR:

INSTITUCION BANCARIA:

De acuerdo al contenido de 1la Disposicidn
de 1la Circular No. . .de la Comisibén
Nacional Bancaria, se deber& indicar: nombre
completo, firma y datos relativos a su regis-
tro, periodo de vigencia y 1la especialidad

correspondiente.

De acuerdo a lo sefalado en la misma Disposi-
cién, también deberd contener el sello de la
Institucién, nombre y firma del Delegado Fidu-
ciario o funcionario autcrizado por la Instl-
tucién para tal efecto, con menciép del cargo
que desempefia y clave asignada al mismo.

]



v CONSIDERACIONES ADICIONALES PARA LA FORMULACION DE AVALUOS

DE INMUEBLES SUJETQOS AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

GENERALIDADES

Para el caso de valuar unidades sujetas a régimen*“de Propiedad en
condominio, se deber&n observar los siguientes criterios:

La interpretacién de los conceptos que intervienen en la valuacién de es;
tos bienes, atiende a lo dispuesto en la Ley sobre el Régimen de Prople—
dad en Condominio de Inmuebles, para el Distrito Federal.

Del anilisis de los articulos establecidos en este documento, se despren-
den diversas recomendaciones que deber&n atenderse para la correcta pre-

sentacién del intorme y 1a consecuente deterninacién ‘del wvalor del bien
en estudio.: : .

De acuerdo al Art. 4o., para constituir el régimen "el propietario o pro-
pietarios deber&n declarar su voluntad en escritura pdblica”, en la cual
se hari&n constar, entre otros datos, los relativos al terreno, las auto-
rizaciones o permisos de construcciones urbanas y de salubridad, la des-
cripcién general de las construcciones y de la calidad de los mage;iales
empleados o que vayan a emplearse, la descripcién de cada parte privativa
(departamento, vivienda, casa o local), el valor nominal y el porcentaje
que le corresponda sobre el valor total, también nominal, de las partes
en condominio (indivisc), el destino general del condominio, la
descripcién de los bienes de propiedad comdn, etc.

De la consulta de esta informacién presentada o© recabada, el valuador
contar8 con los datos necesarios para opinar sobre las caracteristicas
fisicas y legales del inmueble, fecha de construccién o de constitucidén a
régimen de condominio, de la propiedad o del derecho de uso de estaciona-
mientos, de las limitaciones y prohibiciones establecidas por la propia
Ley Y las dem&s que sefiale la escritura constitutiva y el reglamento co-
rrespondientes, de la participacién sobre las 4&reas o partes comunes
(Art. 13), etc., elementos que le permitir&n la correcta valuacién de las
partes privativas independientemente de las comunes.

CLASIFICACION

- -

Los inmuebles sujetos a réglmen de propxedad -en condomxnio pueden clasi-
ficarse: : .



Por su forma en:
- Verticales

- Horizontales
- Mixtos

Por su uso o destino en:
Habitacionales
Comerciales

De oficinas o despachos
Bodegas
Estacionamientos
Mixtos

INDIVISOS

De acuerdo a lo establecido en el Art. 4o. (pArrafo V) es requisito hacer
constar en la escritura de constitucién de régimen en condominio, "el va-
lor nominal gue para los efectos de esta Ley, se asigne a cada departa-
mento, vivienda, casa o local y el porcentaje que le corresponda sobre el
valor total, también nominal, de las partes del condominio".

En tal virtud, toda unidad condominal deber& disponer de este dato.

A manera de informacién, se comenta lo gue en la préctica se ha venido
observando respecto a los procedlmlentos llevados a capo en la determina-
cién de tales porcentajes: 4

_A. En funcién del &rea privativa del local respecto al &rea total
privativa.

B. En funcién del &rea prlvativa del local- respecto al &rea total
construida.

C. En funcibn del valor nominal de cada local fespecto al valor
nominal total -del conjunto. :

Este Gltimo procedimiento, amén de ser el establecido por la Ley de la
materia, es el mids racional en cuanto a los gastos comunes, en cuanto al
destino o uso --locales comerciales en edificios mixtos habitacionales--,
en cuanto a la localizacién --preferencias de ubicacién por piso- en
edificios hasta de 5 niveles sin elevador, o edificios de mé&s de 5
niveles con vistas panoramicas, etc.



DESCRIPCION

Independientemente de que el avalto se refiera a un local dentro del con-
junto, deber& describirse, en forma general, las caracteristicas del edi-

ficio o del conjunto, para continuar con la descripcién partlcular de la
unidad motivo del an&lisis.

En este apartado se sefialari, para el caso de los estacionamientos, si
dispone © no de este servicio, precisando si es parte privativa o sélo

hay derecho de uso del mismo. \
VALUACION
‘La valuacién de un inmueble én'condoﬁinid aten&era a-lo éstablecido en el
instructivo en cuanto a los métodos que en la pr&ctica se - han considerado
como aceptables. (Capitulo VI) ‘ ‘

-~ Método comparativo o de mercado.

- Método fisico o directo.

- Método por rentabilidad.

VALOR FISICO O DIRECTO

~ Su célculo atender& a lo siguiente:

a) Terreno.

Determinacién del valor de la parte proporcional que correspon-
de al departamento ¢ local, en funcién del porcentaje o indivi-
so. En su caso, incluye los porcentajes relativos a estaciona-
mientos, &reas privativas de servicios, tendederos y otros ane-

X0S8 que expresamente sefiale la escritura de régimen de propie-
dad en condominio.

b) Construcciones e instalaciones privativas.

Determinaciédn del valor de las construcciones del &rea privati-

va asi como el de sus instalaciones especiales y elementos ac-
cesorios.

c) Construcciones e instalaciones comunes.

Determinacién del valor de las construcciones, instalaciones es °

peciales y elementos accesorios, a cuya sumatoria se aplicara

4



el porcentaje de indiviso respectivo para obtener la parte pro-
porcional que le corresponde al local en estudio. .

La suma de estos valores parciales seréd el valor fisico o .di-
recto.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS. L
B P
Ser& aplicable lo establecido en el capitulo VIII. del Instructivo, to-
mando en cuenta las rentas efectivas o estimadas acordes con el mercado
de arrendamientos de este tipo de bienes, asi como los criterios - acepta-
bles para la seleccién de las tasas de capitalizacioén respectivas."" '

La conclusién del valor comercial, ser& resultado del and&lisis de los in-
dices obtenidos, incluyendo el relativo al Indice de mercado segﬁn se co-
menta en el capitulo X. del Instructivo. AP e,

-l R . . -

.. COMISION NACIONEL BANCARIA
Direccién Té&cnica de Apoyo

.Subdireccién de AvalGos y
Supervisién de Inmuebles



CIRCULAR Nim.

1202
ANEXO
INSTITUCION: ' - | AVALUO No.
) Hoja 1
AV AL UO
I. ANTECEDENTES
SOLICITANTE DEL AVALUO:
REGISTRO CNB:
VALUADOR:
FECHA DEL AVALUO:

INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

PROPOSITO O DESTINO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:

11 CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
(Antes densidad de construccion).

POBLACION:

CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMENT O URBANO:
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'
CIRCULAR Num. 1202

ANEXO
(
AYALUO No.
Hoja 2
III. TE RRENDO
TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
MEDIDAS Y COLINDANCIAS SEGUN: CROQUIS

AREA TOTAL: m2 segan.
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:

SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES:

1V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION:

NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION:

YIDA UTIL REMANENTE:

ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES O SUSCEPTIBLES A RENTARSE:




CIRCULAR Nim.

ANEXO

1202

AVALUO No.
Hoja 3

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

s) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACAhADOS INTERIORES

APLANADOS:
PLAFONES:
LAMBRINES:

PISOS:

~ ESCALERAS:
PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

¢) CARPINTERIA




LA

CIRCULAR Nam. 1202
ANEXO

AVALUO No,
Hoja 4

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION
d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS

MUEBLES DE BANO Y COCINA

¢} INSTALACIONES ELECTRICAS

) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS

¢) VIDRIERIA

b) CERRAJERIA

i) FACHADAS

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

V1. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO
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CIRCULAR Nim. 1202
ANEXO
AYALUOQ No.
Hoja 8
VII. VALOR FISICO O DIRECTO
a) DEL TERRENO:
LOTE TIPO O 'PREDOMINANTE:
INVESTIGACION DE MERCADO:
VALORES DE CALLE O DE ZONA:
FRACCION SUPERFICIE VALOR UNITARIO COEF. MOTIVO VALOR
m2. $/m2 DEL COEF. PARCIAL
s
T OT A L m2 SUBTOTAL (s) 5
VALOR UNITARIO MEDIODE: §
b) DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO AREA VALOR UNITARIO | DEME- VALOR VALOR PARCIAL
m2 DE REPOSICION RITO | .UNITARIO NETO
NUEVO %e DE REPOSICION
s
SUBTOTAL () s
€) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS SUBTOTAL (¢)

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

VYALOR FISICO O DIRECTO (s) + (b) + (c)




Sy
CIRCULAR Ném. 1202

ANEXO
AVALUOQ No.
Hoja 6 n
VI1il. VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS
») RENTA REAL O EFECTIVA: s
b) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO: $
RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL: (EFECTIVA O ESTIMADA) s
IMPORTE DE DEDUCCIONES (%)
(Descripcion)
RENTA NETA MENSUAL $
RENTA NETA ANUAL s
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL % TASA
DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN
VALOR DE CAPITALIZACION DE: s
IX. RESUMEN
VALOR FISICO O DIRECTO: ' s
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: $
VALOR DE MERCADO: s
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CIRCULAR Nim. 120?

ANEXO
AVALUO No.
- Hoia 7
X. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
XLCONCLUSION
VALOR COMERCIAL s
(CON LETRA)
ESTA CANTIDAD REPRESENTA EL YALOR COMERCIAL AL DIA DE 19.
XII. VALOR REFERIDO (En su caso)
PARA LOS EFECTOS A QUE HAYA LUGAR. EL VALOR REFERIDO DEL INMUEBLE AL DIA
PERITO VALUADOR INSTITUCION
FIRMA FIRMA
NOMBRE » NOMBRE
(DELEGADO FIDUCIARIO
No. DE REGISTRO C.N.B. O FUNCIONARIO AUTORIZADO)
CARGO
ESPECIALIDAD
CLAVE:

PERIODO DE VIGENCIA
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HISTORIA MODERNA DE LA VALUACION DE LA REPUBLICA MEXICANA.
AUTOR ING. RAFAEL SANCHEZ JUAREZ
LA EDITO EL ANO DE 1956
GENERACION 30-34 DE [A TSCUELA NACIONAL DE INGENIEROS.
AUTOR DEL METODO RESIDUAL COMQO CONCEPTO DE-VALUACION.
PRIMER PRESIDENTE DE LA ASCGCIACION MEXICANA DE VALUADORES BANCARIOS 4.C.
PONENTE DI LA SEGUNDA CONVENCION DE VALUADORES EN SANTIAGO DE CHILE 1952

SIGLO IXX
LA ACTIVIDAD ECONOMICA DEL PAIS SE VIQ REDUCIDA AL TRIUNFGO SOBRE EL INMEEIO
DE  MAXIMILIANO. SE CONSOLIDABA LA REPUBLICA Y NACIA NUEVAS ACTIVIDADES EN
AGRICULTURA,FERRQOCARRILES ,MINERIA COMERCIO INDUSTRIA ETC. 1
LOS CREDITOS SE& INICIARON MAS FUERON DE TIPO REFACCIONARIOC O DE
REHAEILITACION DE AVIOS,NO SE BASABAN MAS QUE A CONFIANZA POR BALANCES DE
LOS SOLICITANTES EM SUS EMPRESAS.

ERAN LOS AVALUOS DE CARACTER JUDICIAL PRIMORDIALMENTE Y SE FIRMAEAN CON
EL CLASICO "AL LEAL SABER Y ENTENDER" DEL AUTOR DE LA ESTIMACION DE VALOR.
SE INICIARON TAMBIEN LOS AVALUCS DE CARACTER TRIBUTARIO DEL IMPUESTO
PREDIAL EN EL ANO DE 1896,

LA LEY DEL CATASTRQ DEL D.F. APARECIO POR .INTERVENCION DEL SR JOSE IVES
LIMATOUR QUE ENCARGO AL SR.ING SALVADCR ECHEGARAS QUE ESTUDIARA LOS METO
DOS CATASTRALES DE INGLATERRA, FRANCIA, BELGICA VY AUSTRIA, ENCONTRANDQSE LA

TALIANA LA QUE MEJOR SE APEGABA A NUESTRO SISTEMA .

L 14 DE FEBRERQ DE 1§99 EL DIARIO OFICIAL ©DE LA FEDERACION PUBLICO EL
PROYECTO DEL REGLAMENTO DEL CATASTRO, ADEMAS INTERVINO EL ING.ISIDRO DIAZ
LOMBARDO ¥ 'EL LIC MANUEL SIERRA.

FUE EL ING,.SALVADOR ECHEGARAY EL PRIMER DIRECTOR DEL CATASTR(Q QUE INICIOQ
LAS NORMAS PARA LA VALUACION POR EL METODO FISICO, SE ELIMINARON . LOS PRESU
PUESTOS POR SER POCUO PRESISOS A BASE DE PRECIOS UNITARIOS, DEMERITOS, ETC,
SIGLO XX -

EL PRIMER CUARTQ DE SIGLO EL CREDITQ ERA ESCASO NQO SE TOMAEA EN CUENTA
EL AVALUQ AUN SINO LA SOLVENCIA DEL INTERESADO EN OBTENER PRESTACIONES.

L0353 AVALUQS ERAN LEJANOS A LA REALIDAD SIN BASES TECNICAS ADECUADAS.
EXISTIA S0LO EL BANCO INTERNACIONAL HIPOTECARIO DE MEXICO S,A QUE DESARRO
LLO OPERACIONES SIN EXITO Y DESAPARECIO PRONTO.

LUEGC APARECIO COMO CONQUISTA SOCIAL DE LA REUVOLUCION LA DIERCCION GRAL DE
FENSIONES CIVILES Y DE RETIRO QUE INICIO OTORGAR EL CREDITQO CUN GARANTIA
HIPOTECARIA PARA ADQUIRIR CASAS SE BASABA EN INSPECTORES,ESTO NQ RESULTO Y
SE INICIO LA VALUACION BASADA EN AVALUOS CATASTRALES APLICADOS AL CRITERIO
COMERCTAL, '

Ef ING.JOSE PASTOR FLORES FUE EL PRIMER JEFE DEL DEPTO DE AVALUOS, COLAEDRA
RON CON EL EL ING.ENRIQUE MORFIN,EL ING HERRERA LAZO QUE FUERON LOS PID
NEROS DE LA VALUACION. '
AVALUOS PARA BANCOS.

Ei  BANCO NACIONAL HIPOTECARI(O URBANG Vv DE OBRAS PUBLICAS NACE EL 23 DE
FEERERO DE 1933 ESTA INSTITUCION ABRIO FUENTES DE CREDITO A LOS ESTADOS Y
MUNICIPIOS PARA REALIZAR OBRAS PUBLICAS,COSA QUE PROFPICIQO EL INCREMENTO DE

ROFESIONISTAS QUE SE DEDICARAN A LA VALUACION.

0S FINANCIAMIENTOS SE GARANTIZABAN CON LA COMPRA DE BONGS. ,

ESTO SE BASABA A AUVALUQS FINANCIEROS PARA LA RECUPERACION DEL CREDITO, EL
NO RECUPERABLE NQ SE OTORGABA.

EL 11 DE NOUV DE 1933 SE CREQ LA FILIAL QUE FUE LA A H M EMITIENDO CEDULAS
HIPOTECARIAS ¥ EN 1935 APARECIERON LAS CIAS. DE SEGUR(O QUE SOLICITABAN
AVALUOS PARA SUS OPERACIONES



EL B N H TUBO QUE RESOLVER GRANDES PROBLEMAS COMO. - -
VALUAR EL EDIFICIO DE LA NACIONAL

EL BANCC ©DE CREDITO HOTELERO AFPARECIQ ENTONCES PARA IMPULSAR EL TURISMO
DANDQ CREDITOS PARA LA CONSTRUCCION DE CENTROS PROPICIOS,ASI SE DIQ CREDITO
CREDITOS DE 50 % A HOTELES ©DE EL UALOR QUE REPRENSENTABAN, LA TECNICA
VALUATQRIA SE VIO OTRA VEZ INCREMENTADA, YA QUE SE REQUERIA DE ESTUDIOS
ADECUADUS.

PRODUCTIVIDAD. -

SE HIZQ NECESARIO DE TOMAR EN CUENTA LA PRODUCTIVIDAD DE LOS INMUEBLES VY
FUE EL ING.EDMUNDO DE LA PORTILLA QUIEN INICIO ESTE MLTODO.

APLICANDO LA PRODUCTIVIDAD DE CASAS.OFICINAS,DEPARTAMENTOS.ETC APARECEN [(S
TERMINOS RENTAS DEDUCCICONES PRODUCTOA LIQUIDOS ETC ENCAMINADOS A LA  APLICA
CION DE UNA TASA DE INTERES ACORDE QUE PERMITIERA OBTENER UN VALOR QUE
CONJUGADO CON EL FISICO DIERA EL COMERCIAL JUSTO,.

VALOR RESIDUAL

ESTE CONSISTE EN OBTENER LOS VALCRES DE TERRENQ O CONSTRUCCIONES A PARTIR
DE DATOS COHOCIDOS, ES DECIR COMO OBTENER EL VALOR DE UN TERRENO CUANDO SE
CARECEN DE DATOS CUOMQ INVESTIGACION DE MERCADO ETC,

EL AUTOR FUE EL ING.RAFAEL SANCHEZ JUAREZ QUIEN INTERVINO EN LA VALUACION
DE GRANDES TERRENOS QUE DEBIAN UTILIZARSE PARA ZONAS HABITACIONALES, LOS
CUALES HAEIAN FPERTENECIDO A PATIOS DE FERROCARRILES NACIONALES ©DE MEXICO
EN SAN LAZARO,NONUALCUO ETC. .




Generalidades

£1 valor de los bienes inmuebles, se crea, mantiene, modif:

ca y cestruye, a través de cuatro factores princigalas

h

gu
motivan la actividad de los seres humanos.
estos factores son:

1} Fisicos © naturales

2) Econbmicos .

3) Sociales

L) Politicos
El caracter compleﬂo de estos factecres es dificil de com---
prender ya gue estdn en constante cambic y & su vez se en--
cuentran iIntimamente ligadas entre '<i. '
rara una sbmera comprensidn, a continuacidn se dan algunoé
Jemplos de cada uno de estos factores.
actores fisicos:

clima, topograiia, fertilidad del suelt,
recursos minerales, panoréamica, factcres comunales

mo existencia de comercios, escuelas, iglesias,
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caracteristicas fisicas propias del inmueble za
cacidbn, forma, tamafio, edad, estado de conservacidn y el
mentos de construccidn.

Factores econdmicos: recursos econdmicos derivades de la

misma naturaleza, su calidad, cantidad y vida probable; de-
4

sarrolo comercial e industrial, disponibilidad de emplecs,

sueldos, inflacidn, precios, intereses y disponibilidad de
créditc hipotecario.

Factores sociales: aumento o disminucidn de la poblacién,

nimerc de miembros por familia, grupos raciales ynivel cul-
tural.

Factores politicos: uso del suelo (plano regulador), regla-

mento de construccidn, impuestos, servicios municipales, --



control de rentas, créditos gubernamentales, polfiticas mone

tarias vy participacidn en la construccibén de viviendas.

Definicidn de avalio

Un avallo es una estimacidén de un determinado valor de un -
inmueble. El resultado de un avallic puede ser dado en forma
oral, pero generalmente es un reporte escrito por el valua-
dor del valor estimado de la propiedad debidamente identifi
caday a una fecha dada, justificé&ndolo por la presentacidn
v andliisis de los diversos factores de mercado que intervie
nen.

Cualguier decisidn acerca de un inmueble que involucre cam-
sio de propiedad,renta del mismo, remodelacién o destruc---
¢ién, debe estar basada en un avallo. Es frecuente que una
vez realizada una transaccidn que involucre un inmueble, -

las personas se percaten de que existian mejores soluciones.

Niveles cde Valuacidn

La riecesidad de los avallos es universal y se reeliza en --

tres niveles diferentes:

Primer nivel de actividad valuatcria.

Este nivel esti comprendido por el piblico. Es la gente --
que usa el pien rafz, lo posee y lo emplea. La gente tiene

tiene qué hacer decisiones para comprar, hipotecar, rentar,
asegurar, calcular dafos, desarrollar fraccionamientos, re-
novar, rehabilitar proyectos y otras construccicnes que re-

quieren de la inversidén de sumas importantes de dinero.

Cuando un individuo se encuentra ante estos problemas, pue-
de hacerlo en base a sus propias decisiones & bien acudir a
un valuador profesional. De cualquier forma se hace un ava-
itc y éste estar& en funcidn de la integridad y capacidad -

de la persona que lo hace.



Lz crofesidn de valuador es adguirida a través de una lar-

ga y costosa experiencia.

La gente gue por error no acude a 1los servicios de un va--

luador, puede tener equivocaciones tales como:

1) Un comprador que paga mis de lo que vale la propiedad -
gue. adquiere.

2) Un vendedor que vende su propiedad 'a un precio inferior
de su verdadero valor.

3) Un propietario que firma un contrato gue con el tiempo-
le reportaré pérdidas. '

4) Un inquilino que firme un contrato de rentas que su ne-
gocic no podr& ‘sostener. '

§) Individuos que realicen mejoras a sus inmuebles que Ro-
redituardn en forma conveniente.

Segundo nivel de actividad valuatoria

Este nivel estd coﬁprendido por las personas qQue intervie-
nen en la valuacidn del bien raiz:

Vendedores, corredores, lnversionistas, contructores, admi
nistradores y prestamistas. Asi mismo, pueden considerarse
valuadores de catastro, de derecho de via y otras activida
des gubernamentales. -
Estes individuos no son valuadores prcfesionales, perc es-
+4n en constante contacto con el valor de la propiedad. --
Son fuentes de informacién para el plblico, pero deben ---
siempre limitar sus opiniones de acuerdo ccn sus posibili-
dades. Conviéne, cuando el problema lo amerite, que reco--
mienden los servicios de un valuador profesional.

Tercer nivel de actividad valuatoria

El tercer nivel de actividad valuatoria esté§ constitufdo -
por .los valuadores profesicnales.
Este personal estd dedicado exclusivamante para trabajos -



de vzaluecidn, contando con conocimientos, PracTtica, inte-
gridad y se identifican profesioﬁalmente vor su designa--
2idén u otres medios académices.

La necesidad para estos servicios es reconocida por los -

cancos, sindicatos, hipotecarias y compafiias aseguradoras

Objeto de un avallo

£l objeto fundamental de un avalQe es estimar un valor de-

terminado. El valor mdas comunmente buscado es el de merca-

&Y

G. Un avallc provee bases firmes para tomar una decisién-

N

establecer una peclitica.

-

as razones para 1a existencia de los avalios entre otras-
muchea

s, pueden ser las sigulentes:

1) Relacidn con el traslado de deminio
a) Para ayudar a los vendedores 2 determinar precios de
venta aceptables,
b) Para ayudar a los compracdores a decidir si el precio
de compra es correcto. ’
c) Para establecer un justo valor de la prcpiedad que -
va a ser motivo de compra-venta.
d) Para establecer valcres en la unidn & desintegracidn
de propiedaces multiples. .
e) Para distribuir lcs bienes de un conjunto.
2) En relacidn con financiamiento y crédito
a) Determinar un valor gque ofrezca seguridad con el pro
pbsito de conceder hipotecas.
b) Para proveer a un inversionista con bases firmes en-
la decisidn de comprar cédulas hipoctecarias & bonos.
3) Para establecer un valor justo en expropiaciones
a) Estimar el valor del conjunto antes de la expropiaf-
cién
b) Estimar el valor después de la expropiacidn
¢) Fara dererminar el valor de la parte adquirida y el-
dahc & la parte restante

4) Para establecer bases de impuestos



a)_Para.dlstribuir 1os bienes cerncciende el vaior de las

partes castruciibles y no destructibles,
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diferentes tasas de capitalizacién
L) Para determinar Impuestes herecitarics & de dornacic--

nes
) Valer de Seguro
6} Valor Contable
7) Valor de Liquidacién
8) Valor Catastral
Iste listado no incluye todos ics obietivos de los Avaldcs
pero indica un amplio mérgen de las actividades Zel valua-
dor profesisnal
El propdsito =4s importante ce esta cap tulo es diferen---
ziar entre el objeto del avallo (cue es estimar un Tigc es
pecifico del valor) y la funcidn para que este valor esti-
mado esté requerido ‘
Un requisito para practicar.cualquier avalio, es conocger -

el objeto del avalio

Naturaleza del dien raiz y del valor

La propiedad del bien rafz tiene valor siempre y cuango --
sea posible que el hombre haga uso de la mismna. Podria es-
zar localizado en un lugar de clima agradatle y de gran be
lleza escénica, sin embargo, este terrend carece de vaior,
mientras el hombre no pueda a un costo-razonéble, hacer --
uso del mismo. La tierra es algo mds gue un elemento fisi-
co, es necesaria para la existencia del hombre. Es la fuen
te de la adbuncancia, asi como l2 cimentacidn de la estruc-

tura necesaria para sus actividades sociales y econdmicas.

Concepto juridico del bien rafz

Jurfdicamente se dice:
£l terreno no incluye solamente la tierra. sino todo lc --

aue esti adentrc de la misma, ya sSea por naturaleza & lo -



realizado per la mano del hombre. Incluye no solo la super
ficie del terreno, sino todc 10 que esté& abajo y arriba del
mizmc. 4si un lote especificc de terreno, es en realidad u-
na pird&mide Invertida que tiene un vértice en el centro de-
a, atraviesa el perimetro del terreno, ascendiéndo-

se despufds hasta el firmamento. Por supuestc, este concepto
de -propieded, ha sido limitado por leyes, especzialmen

14

n lo concerniente al espacio arriba de cilerto limite, -

2

lo mismo en el subsuelo. Sin embargo, las personas siguen
isirutando el espacio necesario para su beneficio, ca a---
u

cusrdc con los usos dados a las cdnstruccicnes que ocupan -
el terreno. Iste nuevo concepto estd limitado por dependen-
c

las del gobiernoc y otras restricciones de tipo privaco.

Bien raiz, bien inmueble y bien mueble -

La diferencia de estos t&rminos es la siguiente:

Bilen raiz se refiere -al terreno y estructuras adherides al-

mismec. En algunos estados, por ley, este terreno es sindni-

mo de bien inmueble.

Bien inmueble se refiere a los intereses, tenéficios y dere

chos inherentes a la propiedad del Bien Raiz. Es un conjun-

to de derechos y chbligaciones a que el propietario del Bien

Rafz estéd sujeto. A

Bienes Muebles, generalmente son estructuras mdviles que no

2sté&n sujetas ni forman parte del Bien Raiz. Para decidir -

si un elemento es bien mueble § bien raiz, es .necesario con
siderar:

1) La manera en gue estf adherido.

?) La intencidn de la persona que hizo el adherimiento. (Es
decir dejarlc & quitarlo a una fecha determinada).

3) Z1 propdsito gue tienen estos acdherimientos. Generalmen-
te, pero con excepcicnes, los elementos se consideran --
3ien Mueble si pueden ser removidos, sin dafiar seriamen-
te el bien raiz o el elementos mismo.

Vemos asi que el Bien Taiz se refiere siempre & los glemen-~

tos tangibles.



Bien Inmueble se refiere a los clementsas

mo Otreos elementos intangibles, consizerindo

propledad. Tl valuador debe ver en tolos 10s cac
1

riedad real, ya que valiz los derechcs

e
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derivan de 1a propiedad del Bien Raf:z. ‘
La principal caracteristica del Bien Mueble es su movili--
dad.

£l valuador debe estar enterado de las leyes aplicables a-
cada lote, para considerar determinados elementos como nue
bles & inmuebles. En su avallc debe claramente anotar ias-
consideraciones hechas ppor &l misme.

Teoria del conjuntc de derechos

Esta tecria establecida para la propiedad abarca los dere-

-chos inherentes & la propiedad del Bien Inmueble y gque go-

zan de la proteccidn de la ley y son: £l derecho de uso, -

de venta, de renta y de accesc. 5in embargo, estcs derg---
chos estdn limitados. por los cuatro poderes gubernamania--
les.

1) E1 poder de la Secretaria de Hacienda (impuestos).

2} E1 poder de la expropiaciéq; Este derecho del gobiernc-
se realiza siempre y ‘cuande la expropiac:zdn sea pare bz
neficio piblico y el poseedor reciba una justa compensa
cién por el mismc. .

3) E1 poder Jgg}cial es el derecho de‘regular la propisdad
para la igualcad y saneamiento moral, plano reguladoer,-
regularizacidn de la construccibén y regularizazidn del-
trifico.

L) Embargo es el derecho a que la propiedad de un nomire -
regrese al Estado, si el deudor no paga sus impuestos O
si muere sin dejar testamento o herederos conocidos,

Ademfs de las restricciones gubernamentales de la propie--

dad, existen las restricciones privadas. Estas se llaman -

restricciones de titulo y son las que tienen que cumplirse
segln escrituras de propiedad del innueble.
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25 de preorledad es esen-

nerse une idea general de las caracteris

e
S y de l& maneri en Cu€e estos derechos Son u-

ortancia del valer en valuacidn de
ia necesidad de definirlio clara--
sta condicidn ideal no existe, y el-

ie acuerdec con una infinidad de inter--

£ 0

ede hablarse ce avalios de crédizo, a-
ciales, avalics. reales, avallcs de venta, ava

ldcs de 1mpuesto, que si bien en alguncs casos pueden e--
nes para la definicidn de éstos, en todos debe

Q
ier @ un mismo valsr, & sea el valor de mercado-
1

Ccnca=to de valior usado en valiuacidn

En el diccionario, valor se cdefine comc la relacidn entre
un eto deseado y un sujeto con posibilidad de adquirir
le. Si hay abundancia de productos es 15gico que baje el-
vaicr de las mismos. Un producto no tiene valcr si no tie
e utilidad. Ur objeto puede & no tener utilidad segln --
las necesicades & deseos de adguirirlo.

La escasez siemcre estd presente en el valor,

itro factor necesario para que un objeto tenga valor es -
Iuie puedc ser acguirido.

1 valor no es una caracteristica inherente a un cbjeto -
sinc que depenie de los deseos del hombre de adquirirlo -
v varia de perscna a persona y de tiempo en tiempo como -
warian los deseos del individuo.

'na 2reopiedad nc puede tener valor, & mencs que tehga uti
idad y deze entenderse por utilidad la cual: ‘dad de fomen

tar el dzse. en el hombre de poseerlo.

(&5



Le utilidad sole no le dz &l Eien Ralz ningn vaic

ngun 21lor, Ye que
tambiin debe ser relativamente escasc. As? la urilidad mis-

2 sOn 20S 4 1og elernseniis Creadores cel vel
no confieren valor & un in-

s
1 deszec en el mercade de CCm---

e

prar y gue a su ve: se tengan 1c: medics pera hacerlo.

rara realizar un avallo serd Indispensable temar en cuenta-
las condicicones futuras, pudiencc fljarse laes tendencias --
gque pueden cambiar m&s & menss &1 valor de un inmueble a fu
Turo.

Valor de Mercads

L3Te es muy imporTante, y& que-incica las relacicnes entre-

~ompradores, valuadores, vendedsres € inNVersionisTas.

Definiciin de Valor de Mercacs.

1) 1 Valor de Mercado es el precio més zlto cue sz le da a
una propiedad, expuesta & & venta en el merc24c vy ocuya-
realizacidn se lleva & eiecit en un Tiempo rzzonatle.

2) Zeg el precioc en que el vendezcr v compradcr acenTan rea-
lizar una operacidn de ccmpre-vaniz sin ningune presidn

3} £z el precio en el que se reaiiza una operacidn de com--

pra-venta en un tiempo razonatle slisempre y cuandc el c¢on

srador y vendeder estén bien informados del valcr dei in

mueble.

b) Valor de Merczdo es el.estimado para un irmueble y gue -
se presume seria el precio de venta a lz fechz del ava--
130 que lo determina, si fuera posible Iranscurriese un-
tiempo razcnable para encontrar -un comprador y si la ---
transaccidn fuese tipica de las condiclones exisientes -
en el mercado.
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Principio basicos que determinan 10s valicres <eg los

1) Principio de la oferta y la cemanZa.

Tste se encuentra afectado por el crecimiento d2 la& po--
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5)

£)

habré sieapre demanda, desde la mds pequena-
grande, econdmicamente hablando y devenderid de-

i0s recursds ccnque se cuenta pare adquirir tal % cual -

onliato,
°rinzipic d2 cambio
Sienpre deberd prev

eerse lo gue fué eyer, 1o que es hoy-
v 1o gue seréd mafanz haséndose en e D

y efecto.

Zn las construcciones hay gue considerar los ciclos gue-
existen:

&) Desarrcilo.- Fraccionamientes nueves.

b} Zquilibrio.- Colonias establecidas.

¢) Transformacidn.- Por cambios de usos.

En muchas zonas se cambia de un uso determirnado a oiro -~

con relative frecuencia.

!

Principlo de regresidn

Propiedades situadas juntc & cerca a vecindades, canti--
nas, zonas de tolerancia, etc., tienen a valer menos por
ias condiciones poco deseables de sus alresdedores.
Principio de progresidn

Una casa econdmica en una zona residencial tiende a va--
ler m&s por el principilo de progresidn.

Principio de sustitucidn

Se entiende por principio‘de sustitucidn el hecho ce ---
reemplazar con otra propiedad un inmueble igualmente de-

eable de valor mds aito 8 més bajo. Puede referirse es-

ot

=~ & la propiledad fisica y & st uso o a sus ingresos, de

[

iendo analizarse las ventajas de una y otra, eligiéndo-

e la mis conveniente.

w

%)

rin:ipio de Sptimo uso

1 gue al momento de efectuar el avallc, producird

]
i
\ .D

el mds alto ingresoc al terreno y/o construcciones por un

periodo determinado.
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£l ingreso neto ne siempre es el dinero, pueden ser tam-
2ién satisfacciones sersonales per ejemplo:

La curcania al pargue de un ‘raccicnamiento. lo cual pro

porclonard valcres maycres a 165 terrenss aue cclindan

inclpio de consistencia

In une propiedad an transicidn cde un use & otro no puede

bernada por el equilibrio
c zdad gue son:

s v
dano de obra v materiales de construccidén

los acentes de productivi
Ereso neto méximo hasta ci
ductividad bajaré.

Principic de la productividad excedente.

nceptcs de manc ce cbre, administracidn y capi--
, Tiende a determinar el valor el terreno. S1 es
cantided es mayor de lo que debe permitir el terrenc, -
excedente dekeri conciderarse como parte del negocio.
frincicio de competencia

Para cualquier negocic, un exceso de ganancias atrae ---
competencia y esta a su vez, destruye las utilidades exa
geradas. 7

Es conveniente gque pare una zona dacda, exista un grado

razcnable de homogeneidad para que las propiedades al--
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Principio ¢2 anticipacidn

i

La experiencia adquirida en un lugar determinadc, debe

&écrovecharss en oIro, siempre y cuando no deje de tomar-
e

se en cuenta las condicicones especificas de cada lugar.

b=



CODIGO DE ETICA PROFIZSICRAL DIL VALUADOR

1) Il valuacor deberé cimeptar su reputacidn en 1
lakbericsicad y capacidad técnica profesional, observande 1
normas de €tica mas elevadas en todos sus actes, asi como el

debido cecorc en su vida social y profecional.

2) Il valuador tendrd ls obliza
cimiente de la ;rcfesién en la madi
actuando con probicad y buena fe y cum
S

1l derecno vigente.

3) Il valuacder no deberé aceptar la eiecucidrn de un zvalio
fuera de su especialidad en el que ¢ T&nza L0% CONOcCimien--
15§ y experiencia necesaria para ellic. In su defecis,

Tara el asesoramient? correspondiente,

%) EI valuadcr deberé sostener un iteris libre € i1mDar---
¢ial, independlentemente de los nexcs de narentesco ¢ Denell
zio perscnal. En su caso, deberd ‘declararlic asl en e: contz

3

1ido de su mismo avalio.

-

5) EL valuador deberd ser veraz con respecio & 10 gque va Y

ha 'nvastlgado, y nc aceptara infivencias extrafas, presic--
nes © remuneraciones que hagan vd“l&? SQ CIiterls.w

5) El valuador tiene la libertad de aceptar o rechazer 1los

avalios que le soliciten.
7) E1l valuador respetard y guardard el secreto profesiona:k.

§) E1l valuador nunca deberf perjudicar a un colega en su -

=

reputacidn o competencia, ni interferiré en sus trabajos.

§) 'El valuador fijard sus hcnorarics en forma justae v racio
nal.

/5
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PROCEDIMIENTO DE VALUACION

PARA  OBTENER FEL AVALUO DE UN [NMUEBLE. NECESITAMOS PREVIAMENTE TENER LOS

SIGUIENTES RESULTADOS:

1.- AVALUO riSIcCoO.
2.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS.
3.- DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE.

SERA OBJETO DE ESTE CAPITULO ANALIZAR DETALLADAMENTE EL AVALUO FISICO DE UGN IN-
MUEBLE. EN LOS CAPITULOS SIGUIENTES SERAN TEMA DE EXPOSICION EL "AVALUO POR Ca-

PITALIZACION DE RENTAS Y LA DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL".

COMO ANTECEDENTE PARA LA DETERMINACION DE AVALUC FISICO SERA NECESARIO ESTABLE-
CER LA DIFERENCIA ENTRE "COSTO" Y "VALOR", YA QUE AMBOS CONCEPTOS REQUTEREN SER
DEFINIDOS PARA DAR MAYOR CLARIDAD Y LOGRAR UNA FACIL COMPRENSION Al TEMA E° -

TO.

CON FRECUENCIA SUCEDE EN EL MEDIO ECONOMICO QUE AL PLANEAR, DISCUTIR O SIMPLE-
MENTE CONSIDERAR LOS CONCEPTOS DE "COSTO" Y "VALOR™, SE CONFUNDEN, TRAYENDO CO-

MO CONSECUENCIA TINSEGURIDAD AL MOMENTO DE TOMAR UNA DECISION.

ESTA CONFUSION TIENE MODO O MANERA DE EXPLICARSE AL OBSERVAR OUE EL COSTO Y Va-

LOR EN ALGUNAS OCASIONES COINCIDEN.

DE AHI SURGE LA IMPORTANCIA DE DETERMINAR QUE FACTORES SON LOS QUE INFLUYEN EN

LA CONSTRLCCION DE TALES CONCEPTOS.
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COSTO:
DEFINICION:

COSTO ES EL TRABAJO, FATIGA O DISPENDIO QUE CUESTA UN BIEN.

NO SE PUEDE IGNORAR QUE HAY MUCHOS BIENES NATURALMENTE MANUFACTURADOS COMO  SON
LOS PRODUCTOS AGRICOLAS QUE PARA ESTAR AL ALCANCE DEL CONSUMIDOR HAN REQUER1DO
UNA SERLE DE INVERSIONES TALES COMO ALQUILER DE MAOUINARIA AGRICOLA., FERTILIZAN-

TES, TRANSPORTES, ETC.

HAY OTROS BIENES QUE DEBEN SER ARTIFICIALMENTE ELBORADOS. INTEGRANDOSE SU COSTO

AL AGLUTINAR. LOS SIGUIENTES CONCEPTOS:

Al MATERIAS PRIMAS

B MANO DE OBRA

C) ADMINISTRACION

D} ENERGETICOS

E} PERMISOS O AUTORIZACIONES

F) UTILIDAD

G) OTROS

PODEMOS RESUMIR AHORA, QUE EL COSTO DE UN PRODUCTO TERMINADO ES AQUEL QUE RESUL-
Ta DE SUMAR LOS INSUMOS, (MATERILAS PRIMAS SEMIELABORADAS), Y MANO DE OBRA OBTE-

NIENDOSE EL COSTO PRIMO.

AL INCREMENTAR ESTE CON GASTOS DE ADMINISTRACION, RENTAS, DEPRECIACIONES, ETC.,

SE OBTIENE EL COSTO FINAL.
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PODEMOS CONCLUIR OUE EN MATERLA DE VIVIENDA, EL COsSTO DE .
SERA LA SUMA DE TODOS LOS GasSToS EFECTUADOS. HASTA PONERLO A U[SPOS&'
CION DE Sl PROPLETARIO., TALES GASTOS PUEDEN SER, ENTRE OTROS: DE LA ADQUISICION
DEL TERRENG, DE . -5 LICENCIAS, MATERIALES. CONSTRUCCIONES. ASESORIAS TECNICAS Y
SUPERVISIONES DURANTE La CONSTRUCCION, PROMOCION Y VENTAS, PUBLICIDAD. HONORA-

R10S, ETC.

VALOR:
VALOR ES LA RELACION QUE EXISTE ENTRE UN OBJETO DESEADO Y UN OBJETG CON POSIBI-

LIDAD DE ADQUIRIR.

EN GENERAL, PUEDE CONSIDERARSE QUE UN BIEN TIENE VALOR EN-LA MEDIDA EN QUE PUE-
DA SER USADO A UN COSTO RAZONABLE Y OUE DICHO BIEN SEA SUSCEPTIBLE DE SER bESEA’

DO.

CABE MENC[ONAR. QUE EL VALOR DE UN BIEN ESTA INTIMAMENTE RELACIONADO CON LA “EY
DE LA OFERTA Y LA DEMANDA, YA QUE SI EXISTE ABUNDANCIA ESTE DISMINUYE,MIENTRAS

QUE SI HAY DEMANﬁA Y POCA OFERTA EL VALOR AUMENTA.

LOS FACTORES QUE, EN GENERAL DETERMINAR EL VALOR DE UNA COSaA, DE UN BIEN O DE

UN [NMUEBLE SON.LOS SIGUIENTES:

A) EDAD: SI SE TRATA DE ALGO NUEVO TENDRA EN GENERAL MAS ACEPTA-
BILIDAD.
B) ESTADO DE CONSERVACION: SI EL BIEN QUE SE ESTA ANALTZANDO TIENE

UN ESTADO DE CONSERVACION CONGRUENTE CON SU EDAD Y HA
RECIBIDO UN MANTENIMIENTO ADECUADO, ES LOGICO PENSAR
QUE SU ACEPTACION SERA TAMBIEN DESEABLE.
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C) VIDA PROBABLE: DEL ANALISIS DE LOS PUNTOS ANTERIORES RESULTA COMO
CONSECUENCIA LA VIDA PROBABLE DEL BIEN QUE SE TRATE.
ABARCA ESTE PUNTO NO SOLO EL ASPECTO FISICO SINO EL PRO-
DUCTIVO EN FORMA PREPONDERANTE, YA QUE SI NO ES SUSCEP-
TIBLE DE PRODUCIR SE REDUCE EN ESTA MEDIDA SU POSIBLE
AT CTACION,

D) CALIDAD DE DISENO: AL JUZGAR ESTE ASPECTO DEBE ENFATIZARSE LA

) REALIDAD INELUDIBLE QUE OBLIGA A CONSIDERAR LA CALIDAD
COMO UNO DE LOS MAS IMPORTANTES. LA CALIDAD DEBE SER
LA ADECUADA AL MERCADC EN TERMINOS COMPETITIVOS. SI EL
DISENO O PROYECTO NO RESPONDE A NECESIDADES ESPECIFI-
CaS, SE REFLEJARA INVARTABLEMENTE EN SU VALOR.

-PARA [N BIEN RalZ. OQUIEN EJECUTE EL PROYECTO DEBE TENER PRE-
SENTE QUE TANTO LA DISTRIBUCION, NUMERO DE DEPENDENCIAS, DIMENSLIONES
DE CADA UNA DE ELLAS. ASI COMO LOS ACABADOS SEAN CONGRUENTES- CON LA
ZONA DE UBICACION DE DICHO INMUEBLE.

E} CALIDAD DE EJECUCION: SE REQUIERE QUE LA EJECUCION SEA RAZONABLE-
MENTE BUENA, ES DECIR, QUE EXISTA UN CONTRGQL DE CALIDAL

F) COMO FACTOR DETERMINANTE POR EXELENCIA, EN EL VALOR DE UN BFEN
SE PRESENTA LA LEY DE OFERTA Y DEMANDA.



1.} PROCEDIMIENTO DE VALUACION PARA OBTENER EL AVALUO FISICO.

ENTENDEREMOS POR AVALUC FISICO LA SUMA DE VALORES PARCIALES:
VALOR DE TERRENO. MAS VALOR DE CONSTRUCCIONES. MAS VALOR DE ELEMENTOS ACCESO-

RiIUS, MAS VALOR DE [AS INSTALACIONES ESPECTALES,

5.1.1) VALOR DE TIERRA:

A DIFERENCIA DE LAS CONSTRUCCIONES. ACCESORIOS E INSTALACIONES ESPECTALES. ESTA
NO TLENE UN ”tOSTO DE PRODUCCIGN". QUE PUEDA SERVIRNOS DE PUNTO DE PARTIDA:; SI
BIEN ES CIERTO.QUE LOS GASTOS EROGADOS POR URBANIZACION (LOTIFICACION.SERVICIOS,
PERMISOS. LICENCIAS, ETC.) GENERAN UN VALOR, ESTE ES PARCIAL Y EN REALLIDAD, AlUN-
QUE IMPORTANTE, NO ES EL QUE MAS PESA EN EL ANIMO DEL COMPRADOR, SINO QUE FACTO-
RES TaALES COMO UBiCACION, TOFOGRAFIA, VECINDARIO, COMUNICACION. ORIENTACION.
FORMA, ETC., CONTRIBUIRAN MAS EN LA DECISION DEL INTERESADO MOTIVANDO LA DEMAN-

DA Y CREANDO ASI EL MERCADO, EN DONDE NACEN TODOS LOS VALORES.

RECORT *REMOR QUE LA VALUACION ES COMPARACION, CUANDO EL VALUADOR SE ENFRENTA A
BN PR. -LEMA ESPECIFICO BEBE CANALIZAR ELEMENTOS DE COMPARACION (RECIENTES Y CON-
FIABLES}), O BIEN TINVESTIGAR EN LA ZONA, VALORES PREVALECIENTES A FIN DE FORMAR
UN CRITERIO PARA POSTERIORMENTE PONDERAR LAS VENTAJAS O DESVENTAJAS QUE EL PRE-
Di0 POR VALUAR, PRESENTA ANTE EL PREDIC O LOS PREDIOS MODELOS. ES DE VITAL M-
PORTANCIA OQUE EL VALUADOR TENGA CONOCIMIENTOS PROFUNDOS DE LA REGION EN QUE SE
LOCALIZAN LOS PREDIOS QUE VALUA, DEBE CONOCER LA HISTORIA DE LA LOCALIDAD EN
QUE ACTUA, SUS TENDENCIAS EL USO DOMINANTE DEL SUELO, SUS USOS ANTERIORES, SUS
LEYES Y REGLAMENTOS SOBRE EL APROVECHAMIENTO DEL MISMO, LA COMERCIALIZACION DE
LA ZONA, POTENCIALIDAD ECONOMICA, ANALIZAR SU FUTURO, PREVEER DESARROLLO URBANO

Y EXPANSION DEMOGRAFICA.



2/

CON  LOS DATOS MAS COMPLETOS DE LA CIUDAD SE ANALIZARA LA ZONA PARA DESTACAR EL
ORDENAMLENTO DEL GSO ACTUAL DEL SGELO. LA PREVISION DE SU (S0 POTENCIAL. LA LOD-

CALIZACION DE MEJORAS Y OBRAS PUBLICAS.

EL VALUADOR DEBE CONSIDERAR. AL ANALIZAR £L VALOR DEL SUELO. FACTORES UE CUATRO

TIPOS; A SABER:

A LOS QUE DEPENDEN DEL LOTE EN SI.
B} LOS QUE DEPENDEN DE SU EMPLAZAMIENTO.
Ci L3S QUE DEPENDEN DE LAS CONDICIONES EN VENTA.
D LOS DE ORDEN GENERAL.
A.- FACTORES QUE DEPENDEN DEL LOTE MISMO:

- FORMA DEL LOTE: LA DISPOSICION DE PLANTA DEL LOTE INFLUYE GRANDEMENTE
EN LA DESEABILIDAD DE ESTE: GENERALMENTE SE CONSIDERA MAS COMERCIAL
UN PREDIO DE'FORMA REGULAR, POR PROPORCIONAR MAYOR FACILiDAD DE DESA-
RROLLO DE UN PROYECTO. ES ASI OQUE SEGUN EL DESTINO DE UNA ZONA, PRE-
VALECE EN ELLA UN LOTE TIPO CUYAS MEDIDAS AUNOQUE VARIABLES OBEDECEN A
LA REGLA DEL 1 X 3 (FRENTE POR FONDO), 7 X 20; 8 X 25; 9 X 30;12 X 40:

ETC.

LGS PREDIOS QUE NGO SE AJUSTEN A ESTAS MEDIDAS RECIBEN INCREMENTOS DE
VALOR (ESQUINAS, 2 FRENTES, ETIC.}) O CASTIGUS {(PROFUNDIDAD MAYOR, IRRE-
GULARIDAD, LINDEROS CURVOS, FORMA TRIANGULAR. ACCIDENTES TOPOGRAFICOS.

ETC. .

SU TOPOGRAFTA: ATENDIENDO A LA NIVELACION DEL PREDIO, SE CONSIDERA LA

PLANA COMO LA [DEAL, AUNQUE SEGUN LA ZONA Y EL DESTING, LO ACCIDENTA- .



DO DEL TERRENG PUEDE SIGNIFICAR UN ATRACTIVO NO SOLO PARA EL DESARRO-
LLO DEL PROYECTO SINO PARA FACILITAR INSTALACIONES; ACCESOS, PERMITIR
MEJOR VENTILACION, SOLEAMIENTO, PRIVACIA, VISTA, INTEGRACION AL PAISA-

JE Y DISFRUTE DEL MISMO, ETC.

LO MISMO QUE EN EL CASO ANTERIOR EXISTEN CASTIGOS A [OS VALORES UNITA-
RIOS A MEDIDA QUE LO COMPLEJO DE LA TOPQGRAFIA VA CONVIRTIENDO EN DI-

FICULTOSO EL APROVECHAMIENTO DEL PREDIC Y POR TANTO ANEROSO.

UBICACION: ATENDIENDO A SU LOCALIZACION EN LA MANZANA, ORIENTACION,

VECINDARIO,

CALIDAD DEL SUELO: USO ANTERIOR, COMPRESIBILIDAD, NIVEL DE AGUAS F.—

TIiCAS, ETC.

CUANDO SE TRATE DE TIERRA CON MEJORAS, LA PROPORCION "LOTE-EDIFICIO",
NO DEBE OLVIDARSE YA QUE EN ALGUNOS CAS0OS LA CONSTRUCCION RESTA VALOR
AL TERRENO, PUES NO ESTANDO ESTE BIEN APROVECHADO, O SOPORTANDO CONS-
TRUCCIONES DEFICIENTES, TEMPORALES O RUINOSAS, AMEN DE INADECUADAS U
OBSOLETAS HACEN INDISPENSABLES SU DEMOLICION, PROVOCANDO CON ELLO GAS-
TOS DIRECTOS COMO COSTO DE LA OBRA MISMA MAS GASTOS INDIRECTOS, INTE-

RESES, ETC.
FACTORES QUE DEPENDEN DE SU EMPLAZAMIENTO (UBICACION).

EL CARACTER DISTINTIVO DE LA ZONA, IDENTIFICACION DE LA ZONA SEGUN
EL USO DOMiNANTE DEL SUELG, COMERCIAL, HABITACIONAL, DEPARTAMENTAI‘

RESIDENCIAL, ESCOLAR, MIXTA, INDUSTRIAL, ETC.



EL USO DOMINANTE ES UN BUEN INDICADOR DE SU VALOR COMERCIAL POSIBLE
YA QUE CUANDO ESTE ES MUY COSTOSO NECESARIAMENTE SE LE BUSCA UN USO
INTENSO, CAS0 DEL CENTRO DE LA CIUDAD, ZONAS COMERCTIALES, ETC. EN QUE
POR CADA METRO CUADRADC DE SUELO EXISTEN 15, 20 O MAS METROS CUADRA-
DOS EN PLANTAS SUPERPUESTAS, OCURRIENDO LO CONTRARIO CUANDO EL TERRE-'

NO ES DE BAJO VALOR O CUANDO 5U DESTINO ES SUNTUARIO, RESIDENCIAL DE

LUJo.

LAS NORMAS DE ZONIFICACION IMPUESTAS POR LAS AUTORIDADES, EL USO POST-
BLE DEL SUELO, EL, USO MAXIMO PERMISIBLE DEL SUELO DE ACUERDO CON LAS
NORMAS Y REGLAMENTOS, ALTURAS DE LAS CONSTRUCCIONES, DESTINO DE LAS

MISMAS, UNIFAMILIAR DEPARTAMENTAL, ETC.

LAS TENDENCIAS DE DESARROLLO EN LA ZONA, CONOCIMIENTO DEL PLANO REGU—'
LADOR, HISTORIA Y ANALISIS DE ESTA,-PARA DETERMINAR SI LA ZONA PREVEE
UN CAMBIO EN-EL USO DEL SUELO. (RECORDEMOS LA ZONA DE COAPA, AL  SUR
DE LA CD.DE MEXICO, EN QUE LOS VALORES HAN SUBIDO EN MENOS DE 10 AROS
DE N$300.00 M2.A N§ 1,200.00 Y 1,500.00 M2. COMPARANDOLA GCON LA COL.
PEDREGAL DE SAN ANGEL}; ESTAS TENDENCIAS DE LA ZONA,PUEDEN SER PROGRE-

SIVAS, REGRESIVAS, ESTANCADAS (IZTAPALAPA, CD. NEZARUALCOYOTL), ETC.

SERVICIOS PUBLICOS: CALIDAD DE LOS SERVICIOS TALES COMO:.LUZ, ALUMBRA-
DG PUBLICO, AGUA, DRENAJE, VIGILANCIA, BOMBEROS, RECOLECCION DE BASU-

RA, ESCUELAS, MERCADOS, TRANSPORTES, VIAS DE COMUNICACION, ETC.

JERARQUIA DE LA CALLE Y CONDICIONES FISICAS: ANCHO, ESTADO DE CONSER-

VACION, BANQUETAS, TRANSITO, PENDIENTES, DENSIDAD DE TRAFICO.



CALIDAD DEL VECINDARIO: EL INMEDIATO, EL COLINDANTE, ETC., QUE PREVA-

LECE EN LA CUADRA Y EN LA MANZANA.

LA OFERTA DE LOTES EN LA ZONA.

FACTORES QUE DEPENDEN DE LAS CONDICIONES DE LA VENTA:

LA FECHA DE LA OPERACION DE COMPRA-VENTA: CONSIDERAR SIEMPRE EL VALOR
A LA FECHA DEL AVALUO Y EFECTUAR LAS CORRECCIONES A LOS DATOS COMPARA
DOS, CONSTDERANDO LA SITUACION DEL PREDIO VALUADO DENTRO DEL AMBITO
ZONAL QUE LE ES PROPIO. POR ESTO ES IMPORTANTE QUE LOS DATOS CQN LOS

QUE SE COMPARE EL PREDIO SEAN RECIENTES Y DE SER POSIBLE EN TIGUALDAD

DE CONDICIONES DE VENTA.



25

LA FORMA DE LOS PAGOS.- LAS CONDICIONES DE VENTA A QUE NOS REFERIMOS ANTES
INFLUYEN DIRECTAMENTE EN EL VALOR. YA QUE AL HACER ACCESIBLE EL PRODUCTO
TIERRA, CONSTRUCCIONES, ETC. A UN MAYOR NUMERO DE PERSONAS, EN FUNCION DE
LAS FACILIDADES DE PAGO, SE GENERA UNA . DEMANDA MAYOR, RELEGANDO A UN SEGUN-
DO PLANO EL VALOR UNITARIO, POR LO QUE ES CONVENIENTE SIEMPRE COMPARAR LOS

DATOS EN CONDICIONES DE VENTA DE CONTADO.

D.- FACTORES DE ORDEN GENERAL:

- LA LEGISLACION GENERAL: {REGIMEN DE PROPIEDAD, REGIMEN DE ARRENDAMIEN-
TO, ETC.}, EL VALUADOR DEBERA CONTEMPLAR LAS CONDICIONES DE PROPIEDAD
DEL BIEN VALUADO PUES ESTE PUEDE TENER VACIOS EN SU TENENCIA, TALES
COMO: -
SER PREDIO URBANO EJIDAL, TENER SERVIDUMBRES O PRESTARLAS A OTROS,ETC.

AST COMO EN SUS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO (RENTAS CONGELADAS, ETC.).
- LAS RESTRICCIONES AL DOMINIO O AL USO DEL SUELO,, IMPUESTAS POR EL PO-

DER PUBLICO (MUNICIPAL, FEDERAL), LA LEGISLACION IMPOSITIVA.

- LA POLITIGA FISCAL EN RELACION CON PRESTAMOS HIPOTECARIOS. PLANES DE

VIVIENDA POPULAR, REMODELACIONES URBANAS.



i

LA ESTABILIDAD MONETARIA.

- LAS CONDICIONES POLITICAS DEL PAIS Y SU DESARRCLLO.
UN METODO AUXILIAR PARA HABLAR EL VALOR DEL TERRENO ES USANDO LA TECNICA RESI-
DUAL CUYA EXPLICACION SE DA EN EL SIGUIENTE TEMA.

1.2} VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

PARA VALUAR [LAS CONSTRUCCIONES DESDE EL PUNTO DE VISTA FISICO. SERA NECESARIO

TOMAR EN CONSIDERACION EL RAZONAMIENTO SIGUIENTE:

UN INMUEBLE ES SUSCEPTIBLE DE SER REHECHO O REPUESTO. PERO TAMBIEN [)E SER im“

PLAZADO; LA DIFERENCIA LA ESTABLECEMOS CON LOS SIGUIENTES CONCEPTOS:

REHACER O REPRODUCIR: ES EFECTUAR UNA OBRA TAL QUE REPITE IDENTICAMENTE EL IN-

MUEBLE EN CUESTION.

REEMPLAZAR O REPONER: ES EFECTUAR UNA OBRA QUE CUMPLE CON LAS NECESIDADES DE

OTRA A LA CUAL SUSTITUYE.
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PARA  DETERMINAR EL VALOR FISICO DE LaS CONSTRUCCIONES. NO BASTA CON DETERMINAR
EL COSTO DE REPRODUCCION ¥ A ESTE APLICARLE UN DEMERITO POR 130
0 POR SU ESTADO DE CONSERVACION. ES NECESARIO TAMBIEN CONSIDERAR Sh vibsa UTIL
DESDE EL PUNTO DE VISTA FUNCIONAL Y ECONOM[CC Y TOMAR EN CUENTA LA  OBSOLENCLA
DEL PROYECTO‘Y LA ADECUACION DE LOS MATERIALES EMPLEADOS. AL DESTiNO Y Uso  DEL

INMUEBLE.

A CONTINUACION SE DAN ALGUNAS DEFINICIONES RELACIONADAS EN LA VALUACION DE CONS-.

TRUCCIONES.

A COSTO DE ORIGEN: ES LA SUMA DE EFECTIVOS EROGADOS EN LA EPOCA DE CONSTRUEC-

CION DEL INMUEBLE (INVERSION TOTAL).

B) COSTO DE REPRODUCCION: ES LA CANTIDAD NECESARIA PARA REPETIR LA MISMa OBRA

CON _u8 MISMOS ELEMENTOS.

¢) COSTO DE REPOSICION: SUMA DE DINERO NECESARIA PARA REEMPLAZAR CON TODAS
LAS AMENIDADES PROPIAS, Y QUE PUEDA PRESTAR UN SERVICIO TGUAL O SIMILAR AL

BIEN QUE SE ESTA VALUANDG.

D VALOR DE RESCATE: CANTIDAD QUE ES POSIBLE OBTENER POR LA VENTA DE LOS MATE-
RIALES RECUPERADOS EN LA DEMOLICION DEL INMUEBLE. DESCONTANDO DE ESTA EL

COSTO DE LA OBRA.

PARA SELECCIONAR EL CAMINO ADECUADO, EL VALUADOR APLICARA SU CRITERIO. PERO EN

TERMINOS GENERALES SEGUIRA EL .CAMING:



A

B}

(08!

D

CUANDG SE TRATE DE CONSTRUCCIONES NUEVAS. ADECUADAS PARA ESTUDIOS DE  PRE-
INVERSIONEN QUE SE CONSIDERA EL VALOR DE UNA CONSTRUCCION EN PROYECTO O Pa-

Ra MONUMENTOS Y EDIFICIOS HISTORICOS.

CUANDO EL AVALUO SIRVA PARA CONOCCER VALORES ACTUALIZADOS DE INMUEBLES CON

FINES DE SEGUROS. APORTACTONES DE CAPLITAL. COMPRA-VENTA Y SE APLICA A CONS

TRUCCIONES EFECTUADAS EN ::iEMPU RAZONABLEMENTE CERCANO Y EN LAS OQUE SE EM-
PLEAN MATERTALES EXISTENTES EN EL MERCADO O DE FACIL SUSTITUCION. SIN ME-

NOSCABO DE CALIDAD EN LA CONSTRUCCION.

CUANDO SE TRATE DE CONSTRUCCIONES ESPECTALIZADAS, DE DIFICIL © INCOSTEABLE
REPRODUCCION EN LAS QUE POR SU ANTIGUEDAD Y OBSOLENCIA NO SERIA CONVENIEN-

TE CONSERVARLAS.AL COSTO DE REPOSICION DEBERA APLICARSE EN TODOS LOS (Ao

UN COEFICIENTE DE CASTIGO POR . .U, USO, ESTADO DE CONSERVACION, OBSOT

CIA Y VIDA ECONOMICAMENTE NULA.

CUANDO SE TRATE DE CONSTRUCCIONES RUINOSAS CUYA VIDA FISICA Y ECONOMICA Ha
TERMINADO Y EN LAS QUE POR LA CALIDAD DE MATERIALES EMPLEADOS EN SU  CONS-
TRUCCION. AST COMG POR LA FACILIDAD DE OBTENERLOS AL DEMOLER Y SU  DEMANDA
EN EL MERCADO, SE PRETENDA OBTENER POR 5U VENTA UNa CANTiDAD MAYOR AL COS-
TG DE DEMOLICION, MAS LOS INTERESES QUE DEJA DE PRODUCIR EL VALOR DE La

TIERRA EN EL PERIODO EN QUE ESTA NO PUEDA SER UTILIZADA.
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CABE SENALAFR. QUE EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES SE PUEDE OBTENcZ, ENTRE GTROS

POR LAS SIGUTENTES ALTERNATIVAS:
[ METODO RESIDUAL: PARA LA OBTENCION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES.

ESTE METODO PERMITE OBTENER EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES CONOCIENDO O DETERMI-
NANDO EL VALOR DE CAPITALIZACION. EL VALOR DEL TERRENO. EL VALOR DE LAS [NSTALA-
CIONES ESPECIALES Y EL VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS. LA EXPRESION MATEMATI-

Ca ES LA SIGUIENTE:

V.F. =T+ C + IE + Ea {1}

FL VALOR DE CAPITALIZACION VC SE OBTIENE POR EL METODO USUAL QUE VEREMOS MAS A-
DELANTE Y SE CONSIDERA HIPOTETICAMENTE QUE ES IGUAL AL VALOR FISICO V.F.

IGUALANDO EL VALCR DE CAPITALIZACION CON LA ECUACION (1) SE TENDRA:

v.C. = ¥. F. = T. +C+ 1 E+ E A (29
DONDE :
V. F. = VALOR FISICO.

3
it

VALOR DEL TERRENO

C. = VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
r. = VALOR DE LAS I[NSTALACIONES ESPECIALES
E.A. = VALOR DE LOS ELEMENTOS ACCESORIOS.



DE LA ECUACION (2) SE OBSERVA QUE ES POSIBLE CONOCER EL VALOR DE LAS CONSTRUC-
CIONES 0O EN SU CASO. EL VALOR DEL TERRENO. CONGCIENTO O TENIENDO LOS ELEMENTOS
SUFICIENTES PARA CALCULAR EL RESTO DE LOS SUMANDOS., QUE NOS DAN CGMO  RESULTADGO

UNA ECUACION DE PRIMER GRADO CON UNA TINCOGNITA. DE FACIL SOLUCION.

1.2.2.: METODO DEL YALOR DEPRECIADO DE LAS CONTRUCCIONES CONSIDERADAS EN EL
VALOR UNITARIO.

CONSISTE EN VALT 3 LOS DIFERENTES TIPOS DE CONSTRUCCIONES. A UN VALOR UNITARIO
QUE TINCLUYE LAS OBSOLESCENCIAS FUNCIONALES. EXTERNAS. FISICAS Y ECONOMICAS. ES-
TE METODO PUEDE VARIAR EN CUANTO A QUE LA DEPRECIACION PUEDE SER CALCULADA POR
SEPARADO Y SER RESTADA DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES., A CONTINUACION SE  MEN-

CIONA LA SECUENGCIA A SEGUIR PARA LOGRAR LA SOLUCION POR ESTE METODO.

Al SE ESTIMA EL COSTC DE REPRODUCCION DE LAS CONTRUCCIONES. '
B SE ESTIMA LA DEDUCCION POR LA DEPRECIACION POR TODAS LAS CAUSAS POSIBLES.

PARA LA OBTENCION DE INFORMACION DE CADA UNO DE LOS CASOS ANTERIORES SE PROCEDE-

RA EN LA SIGUIENTE FORMA:

- DE ACUERDO CON INFORMES ACTUALES DE COSTOS DE.- CONSTRUCCION, SE DETERMINARA

EL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES COMO SI ESTUVIERAN NUEVAS.
- PARA ESTUDIAR LA DEPRECTACICON. ESTA SE CLASIFICA EN:

aj DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIAS FUNCIONALES.

b DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIAS EXTERNAS.



bi.
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di.
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<) DEPRECIACION POR DETERIORQ Y DESGASTE DE LAS CONSTRUCCIONES.
o) DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIA ECONOMICA. -

el DEPRECIACION POR EDAD.

PARA CALCULAR LAS OESOLESCENCIAS FUNCIONALES DE ESTIMARA EL COSTO PARA RE-
PARARLA O [a CAPITALIZACION DE LA PERDIDA POR RENTA. QUE EN ESTE CASO., TEN-
DRA OUE REALIZARSE PRIMEKO. EL AVALUO DE CAPITALIZACION PARA ENCONTRAR EL
FACTOR DE PRODUCTIVIDAD. VALOR DE CAPITALIZACION ENTRE RENTA BRUTA. MISMO
QUE SERVIRA PARA CQUE MULTIPLICANDO POR LA PERDIDA DE RENTA CUANTIFIOWE LA

OBSOLESCENCTIA BUSCADA.

LA DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIA EXTERNA. PUEDE OBTENERSE EN LA FORMA ANA-
LOGA A LA DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIAS FUNCIONALES: COSTO PARA REPARAR-

LAS Y CAPITALIZACION DE LA PERDIDA DE RENTA.

LA DEPRECIACION POR DETERIORO 'Y BESGASTE DE LaAS CONSTRUCCIONES CONSISTE EN
MULTIPLICAR EL FACTOR DE PRODUCTIVIDAD POR EL COSTO DE LAS REPARACIONES PA-

RA SU DEBIDO FUNCIONAMIENTO.

LA DEPRECIACION POR OBSOLESCENCIA ECONOMICA SE PRODUCE CUANDO LA DESEABILI-
DAD DEL PREDIOG DISMINUYE DEBIDO A CAUSAS AJENAS O PROPiAS, TALES COMO CAM-
BIO A LOS USOS DEL SUELO. O BIEN. CUANDO EL INMUEBLE DEJA DE SATISFACER
LAS NECESIDADES PARA LAS OQUE FUE CONSTRUIDO, HABIEND: ZIN L& ZONA OTROS OUE

RIVALTZAN FAVORABLEMENTE.



1.3) VALOR DE LOS ELEMENTOS "ACCESORIOS™.

PARA ENCONTRAR EL VALOR DE ESTOS ELEMENTOS. SE DEBE HACER UN ANALISIS DETALLAN-
DO EL CONCEPTOQ, CALIDAD. VOLUME. O CANTIDAD., EDAD. ETC.. DE BARDAS.VERJAS. OBAS
EXTERIORES. COMO PATIGS. ANDADORES. PERGOLAS. “UROS DE CONTENCION. JARDINERAS.

ELEMENTOS PERMANENTES DE ORNATO, I[LUMINACION EXTERIOR. VOLADOS, TERRAZAS., ETC.

1.4} VALOR DE LAS INSTALACIONES ESPECTALES:

SE ENTENDERA A CUANTIFICAR Y DESCRIBIR DE LA MISMA MANERA QUE EN EL INICIG IN-
MEDIATO ANTERIOR LAS SIGUIENTES INSTALACIONES: ELEVADORES. ESCALERAS MECANICAS.
CISTERNAS, BOMBAS Y CARCAMOS, ALBERCAS, CALEFACCION, AIRE ACONDICIONADO. SONIDO
INTERCOMUNICACION, CALDERAS. EOUTPO CONTRA INCENDIO, ALARMAS ANUNCIOS LUMINOSOS
Y TODGS AQUELLOS ELEMENTOS OUE EL CODIGO CIVIL EN SU ARTICULO 750, CONSIDERA CO-

MO TNMUEBLES. YA SEA POR NATURALEZA, POR DESTINO O POR SU OBJETO.
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AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

1) CONCEPTOS GENERALES:

CAPITALIZACION ES UN METODO DENTRO DEL PROCESO DE VALUACION. POR EL CUAL EL Va-
LOR [E UNA PROPIEDAD PUEDE SER ESTIMADO SEGUN LA CALIDAD. CANTIDAD Y  DURACLON
DE SUS INGRESOS NETOS OUE PUEDE PRODUGCIR.EL CONCEPTO DE VALOR DE CAPITALIZACION
SE APLICA A CUALQUIER ELEMENTO PRODUCTIVO Y SU VALOR SE DETERMINA &l CONOCER

SUS PRODUCTOS.

EL AVALUO POR CAPITALIZACION REPRESENTA EL VALOR DEL INMUEBLE OBTENIDO CON BASE

EN LOS PRODUCTOS DEL MISMO.

EXISTEN VARIOS PROCEDIMIENTOS PARA DETERMINAR EL "ALOR DE CAPITALIZACION DE UN
INMUEBLE ANALIZAREMOS DOS DE ELLCS: EL  PRIMERO UTILIZANDO ULNA TASA DE (A-

PITALIZACION GLOBAL Y EL SEGUNDO A TRABES DEL METODO RESIDUAL.

ANTES DE ANALIZAR DETALLADAMENTE ESTOS. DOS METODOS. CONVIENE ESTABLECER LAS SI-

GUIENTES DEFINICIONES:

A RENTA REAL: ES LA CANTIDAD DE DINERO, SIN DEDUCCIONES QUE RECIBE EL ARREN-

DADOR EN FORMA PERIODICA DEL ARRENDATARIO POR EL USO DEL INMUEBLE.

B) RENTA BRUTA 0O ECONOMICA: ES LA CANTIDAD MAS ELEVADA DE DINERG OUE PUEDE RE-
CIBIR EL USUFRUCTUARIC DE UN INMUEBLE SIN DEDUCCIONES. CONSIDERANDO UN PLA-
Z0 RAZONABLE PARA LOGRAR EL ARRENDAMIENTO Y SIN QUE EXISTAN CONDICIONES ES-

PECIALES PARA DETERMINADO INQUILINO.
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RENTA ESTIMADA © EFECfIVA: £S5 La RENTA SIN DEDUCCICNES QUE RESULTA DE La
COMPARACION DEL TNMUEBLE EN ESTUDIO CON LAS DE OTROS INMUEBLES. DICHA COM-
PARACLION DEBERA ESTABLECERSE CON INMUEBLES SEMEJANTES Y SE AJUSTARA MEDIAN-
TE COEFICIENTES DE AFECTACION PARA QUE CORRESPONDAN A LA  DEL INMUEBLE EN
ESTUDIO. La RENTA ESTIMADA EN ESTAS CONDICIONES. CORRESPONDE & LA RENTA

BRUTA O ECONOMICA AFECTADA DE LOS COEFICIENTES.

RENTAS SEGUN CONTRATO: SE ENTIENDE POR RENTA SEGUN CONTRATO. La OUE ESTa
DEBIDAMENTE REGISTRADA MEDIANTE CONVENIO ENTRE ARRENDADOR ¥  ARRENDATARIO

ANTE L[AS DEPENDENCIAS GUBERNAMENTALES CORRESPONDIENTES.

RENTABILIDAD UNITARTIA: ES EL COUIENTE ENTRE LA RENTA Y La SUPERFICIE RENTA-

BLE. LA RENTABILIDAD GENERALMENTE SE ESTABLECE POR TIPOS DE CONSTRUCCION.

DEDUCCION MENSUAL: ES tA SUMA DE GASTOS MENSUALES OUE EROGA EL PROPIETQ
DE UN INMUEBLE Y OQUE SE DESCUENTA DE LA RENTA BRUTA MENSUAL: ESTOS GASTOS
CORRESPONDEN A: VACIOS ESTIMADOS. PORCENTAJES DE RENTAS INCOBRABLES, iM-
PUESTO PREDIAL. IMPUESTO POR CONCEPTO DE AGUA. SEGUROS. ADMINISTRACION.
GASTOS DE SERVICIO. CONSERJES, ASEGQ, CONSERVACION Y MANTENIMIENTO. REPOGSI-

CION DE ACCESORIOS. ETC.

EL PERITO VALUADOR DEBERA EN CADA CASO ESTIMAR LAS DEDUCCIONES DE L+ 2ENTA
BRUTA MENSUAL YA OQUE SON MUY VARIABLES PARA CaADA POBLACION Y PARA CaDA TI-
PO DE INMUEBLE. SEGUN EXPERIENCIAS. SE ESTIMA QUE PARA LA CIUDAD DE MEXICO,

REPRESENTA EL 30% DE LA RENTA ECONOMICA BRUTA MENSUAL PARA ~CASAS



HABITACION ¥ UN 35% PARA EDIFICIOS DE PRODUCTOS O ESPECIALIZADOS. FEN PRO-
VINCLA SE ESTIMAN UN 23 Y 0% RESPECTIVAMENTE. PERO COMO YA SE DIJO  ANTE-
RIORMENTE EN CADA CASO Y EN CADA PLAZA DEBEN ESTUDIARSE LAS  CARACTERISTI-

CAS OUE MODIFIOUEN ESOS PORCENTAJES.

G} RENTA NETA MENSUsL: ES LA RENTA ESTIMADA. EFECTIVAA O RENTA BRUTA MEN-

SUAL, MENOS LAS DEDUCCIONES MENSUALES.

H PRODUCTO LIOUIDG ANUAL: ES IGUAL A LA RENTA NETA MENSUAL MULTIPLICADA POR

12 (MESES).

I Tasa DE VALUAC{ON: SE LLAMA TASA DE VALUACION AL FACTOR 'QUE CUANDO ES Et
DIVISOR DEL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL. NOS DA COMO RESULTADO EL VALOR DE CAPI

TALTZACION DE RENTAS.

PARA ENCONTRAR LA TASA DE VALUACION OUE DEBE CORRESPONDER A UN INMUEBLE EN QUE
SE PUEDE PREVEER UNA RENTA SEGURA EN UN PLAZO RAZONABLE SE DEBEN CONSLDERAR EN

FORMA EQUILIBRaDA. LOS ELEMENTOS QUE A CONTINUACION' SE MENCIONAN:

VIDA PROBABLE. SEGURIDAD DEL INGRESO, SEGURIDAD DE " LAS DEDUCCIONES,
COMPETENCIA DE INMUEBLES PDEL MISMO UsSo. COMERCIALIDAD., UTILIDAD NE-
TA, RELACION VALOR DE.LAS CONSTRUCCIONES Y VALOR DEL TERRENO, ADECUABILIDAD DEL
PROYECTC ATENDIENDO AL USO Y A LA ZONA. ESTABILIDAD DE LOS BIENES RAICES. RENTA
BILIDADES EN LAS DISTINTAS ZONAS DE DIFERENTES POBLACIONES Y USOS DE BAJA PRO-

DUCTIVIDAD.



St PUEDE ESTABLECER UNA REGLA. TAL OUE ATENDIENDO A LOS FACTORES ANTES MENCTUNA-
DOS PERMITA SEGUIR UN CRITERIO DETERMINADO PARA SUPONER OUE LA TASA SUBA O BAJE.
ES DECIR:

AQUELLOS FACTOR. OQUE HACEN OUE EL INMUEBLE EN ESTUDIO SEA COMPARABLE A UN  IN-
MUEBLE DE OPTIMAS CARACTERISTICAS. PROPICIARAN UNA DISMINUCION EN LA TASA: POR
EL CONTRARIO. AQUELLOS FACTORES OUE EN LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE DE CaA-

RACTERISTICAS GPTIMAS. PROPICIARAN OUE LA TASA SUBA.

2) DETERMINACION DEL VALOR DFE CAPITALIZACION DE RENTAS POR MEDIO DEL METODO
DE LA TASA GLOBAL.
Al CUANDO LA RENTA REAL TENGA OUE ESTIMARSE. DEBERA SENALARSE EN EL AVALUC

LOS MOTIVOS POR LOS CUALES SE ESTIME: ESTOS PUEDEN SER ENTRE OTROS:

POR OCUPARLA EL PROPIETARIO. POR ESTAR DESHABITADA. POR NO EXISTIR CONTRA-
TO DE ~RRENDAMIENTO, POR CONSIDERAR LAS RENTAS REALES DEMASIADO BAJAS‘-

MASTIADO ALTAS. ETC.

B RENTAS MENSUALES (ESTIMADAS, REALES).
mZ. A NS / mZ2, = NS
mZz. A NS / mid., = NS

ms. A N$ [ mi. NS



SE NOTARA EL TiPO DE RENTAS CONSIDERADAS POR EL INMUEBLE. LAS CUALES PUEDEN SER:

ESTIMADAS. REALES O ESTIMADAS Y REALES.

C) DEDUCCIONES MENSUALES:
C.t.- VACTIOS ACTUALES NG
c.2.- VACTOS ESTIMADOS NS
C.Bf- PREDIAL b
C.4.- AGUA N$
C.5.~ GASTOS GENERALES NE
C.5.1.- ADMINISTRACION % N3
C.5.2.- ASEO. PORTERQ. MOZOS NS
C.5.3.- ELEVADORISTA NS
C.5.4.- REVISION DEL ELEVADOR N§
C.5.5.- ALUMBRADO Y FUERZA ELEVADOR Y

BOMBA ' NS
C.5.6.- COMBUSTIBLE PARA CALEFACCION N§
C.5.7.- CONSERVACION NS
C.6.- SUMAR LAS DEDUCCIONES EN N.R. NS

EN EL RENGLON CONSERVACION SE ANOTARAN DE CONOCERSE. LaS DEDUCCIONES CORRESPON-
DIENTES A LA CONSERVACION DEL INMUEBLE Y A CONTINUACION. La SUMA DE TODAS LAS

DEDUCCIONES CONSIDERADAS PARA EL INMUEBLE.



EN EL RENGLON SIGUIENTE. OUE CORRESPONDE A SUMAS LAS DEDUCCIONES EN N.R.. "SE

ANOTARA EL VYALOR ANTES ENCONTRADO REDONDEADG A LA DECENA DE NUEVOS PESOS MAS A-

PROXIMADA.
D FRODUVCTO LIQUIDO MENSUAL N3

SE ENTENDERA LA DIFERENCIA ENTRE LA RENTA BRUTA MENSUAL EN N.R. Y EL TOTAL

DE LAS DEDUCCIONES ENCONTRADAS.

E) PRODUCTO LIQUIDO ANUAL ) N

SE ANOTARA EL PRODUCTO LIQUIDO MENSUAL MULTIPLICADO POR 12.

F) CAPITALIZANDO EL PRODUCTO LIQUIDO ANUAL AL __ 4. TASA DE VALUACION APLICA-

BLE AL CASO. RESULTA UN VALOR DE CAPITALIZACION DE NS%

SE APLICARA LA TASA QUE CORRESPONDA AL INMUEBLE QUE SE ANALIZA,

31 VALOR DE CAPITALIZACION DE UN INMUEBLE, EMPLEANDO EL METODO "TECNICA RE-
SIDUAL PARA LAS CONSTRUCCIONES:

3.1.- DEFINICIONES:

A TECNICA RESIDUAL PARA LAS CONSTRUCCIONES: SE ENTIENDE AST AL PROCEDIMIENTO
OUE NOS PERMITE CONOCER EL VALOR DE CAPITALIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES,
CUANDO TENEMOS COMO DATOS CONOCIDOS.EL VALOR DEL TERRENO.LOS PRODUCTOS DEL
INMUGEBLE, LA TASA DE INTERES NETA QUE CORRESPONDE AL INMUEBLE. TANTO PARA
EL TERRENO COMO PARA LAS CONSTRUCCIONES Y LA TASA DE AMORTIZACION  LE  LAS

CONSTRUCCIONES., EN BASE A LA VIDA RESTANTE DE LAS MISMAS.
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TASA DE INTERES NETA: ES LA OUE COR#ESPONDE A LAS UTILIDADES OUE SE PERCI-
BE& DE UN [NMUEBLE Y OUE SE PUEDEN CONSIDERAR: SEA LA MISMA TANTO ParRa  EL
TERRENO COMO PARA LAS CONSTRUCCIONES. DE ACUARDO CON LAS CARACTERISTICAS -
FtSICAS. ECONOMICAS Y GUBERNAMENTALES DEL INMUEBLE: ES EL RESULTADO DE ES—.
TADISTICAS Y NO INCLUYE LA AMORTIZACION OUE CORRESPONDE A La DEPRECIACION

DE LAS CONSTRUCCIONES.

TASa DE AMOR%IZACION: ES EL PORCENTAJE ANUAL OUt PERMITE RECUPERAR Lo
INVERTIDO EN CONSTRUCCIONES. EN UN NUMERO DE ANOS IGUAL A LA VIDA RESTANTE
UTIL DE LAS CCNTRUCCIONES. ESTA TASA EN PORCENTAJE SE OBTIENE DIVIDIENDO
EL NUMERO 100 ENTRE EL NUMERO DE ANOS DE VIDA PROBABLE ESTIiMADA PARA EL IN-

MUEBLE.
NOMENCLATURA:

V = VALOR DE CAPITALIZACION DEL INMUEBLE.

T = VALOR DEL TERRENO

C = VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

i = TASA DE INTERES

R = RENTA NETA ANUAL OUE PRQDUCE EL INMUEBLE

r = TASA DE AMORTIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES.

PROCEDIMIENTO PARA APLICAR LA TECNICA RESTIDUAL PARA LaS CONSTRUCCIONES.

CALCULA LA PRODUCTLVIDAD ANUAL DEL TERRENO. QUE ES IGHAL A SU VALOR POR LA

TASA DE INTERES NETA.



Fi

3 LOS INGRESOS NETOS ANGALES DEL INMUEBLE. SE LES RESTa La pRODUCTIV()
DEL TERRENO. DANDO COMO RESULTADO LA PRODUCTIVIDAD AN©'AL DE LAS CONSTRUC-

CIONES.

A LA TASA DE INTERES NETA. SE ANADE LA TASA DE AMORTIZACION DE LAS CONSTHC-

CIONES. CON LO OQUE SE OBTIENE LA TASA DE CAPITALIZACION PARA LAS CONSTRUC-

CIONES.
SE DIVIDE LA PRODUCTIVIDAD ANUAL DE LAS CONSTRUCCIONES (INCISO 21, ENTRE
La TASA DE CAPITALIZACION PARA LAS CONSTRUCCIONES {INCISO 30, LOQ QUE DA CO-

MO RESULTADO EL VALOR DE CAPITALIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES.

FINALMENTE SE SUMA EL VALOR DE CAPITALIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES (INCI-
SO &41). AL VALOR DEL TERRENO. CON LO OUE SE OBTLENE EL VALOR DE CAPITALIZA-

CIoN DEL INMUEBLE POR LA TECNfCA RESIGUAL PARA LAS CONSTRUCCIONES.

FORMULAS: ‘

\% T + C

r = 100

VIDA RESTANTE

R =T, 1 + C{i + r}
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A CONTINUACION SE MENCIONAN ALGUNOS DE LOS PUNTOS MAS IMPORTANTES QUE HAY
QUE TENER EN CUENTA. PARA OBTENER RESULTABOS CORRECTOS. EMPLEANDO EL PROCE-

DIMIENTO DE LA TECNICA RESIDUAL:

CORRECTA ESTIMACION DE LA RENTA BRUTA MENSUAL.

CORRECTA ESTIMACION DE LAS DEDUCCIONES DE LA RENTA BRUT: MENSUAL.

PLENO CONOCIMIENTO DE LA TASA DE INTERES NETA, OQUE CORRESPONDE A CADA TIPO
DE INMUEBLES. LO QUE SE LOGRA UNTCAMENTE CALCULANDO LA TASA DE INTERES XNE-
Ta, PARA INMUEBLES EN OQUE SE CONOCE SU VALOR COMERCIAL.

CORRECTA ESTIMACION DE LA VIDA RESTANTE UTIL DE LAS CONSTRUCCIONES.

CORRECTA ESTIMACION DEL VALOR DEL TERRENO.

EJEMPLOS:

OBTENER EL VALOR DE LA TAaSA NETA DE INTERES. PARA EL TERRENO Y CONSTRUCCIO-

NES DEL INMUEBLE CUYOS DATOS EN SEGUIDA SE SENALAN:

VALOR DEL TERRENO N 40,000,008
V = VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE NS 200,000.00

RENTA BRUTA MENSUAL . NS 1.800.00

DEDUCCIONES AL 25% N§ 450.00
RENTA NETA MENSUAL NS 1,350.00
RENTA NETA ANUAL NS 16.200.00

VIDA PROBABLE 40 ANOS.



INCOGNITA:

€ = VALOR DE LA CONSTRUCCION
r = TASA DE AMORTIZACTON ANUAL
i = TASA DE INTERESES NETA

SOLUCION:

VALOR DE L[AS CONSTRUCCIONES: SERA IGUAL AL VALOR‘COMERCIAL DEL INMUEBLE. MENOS

EL VALOR DEL TERRENO., ESTO ES:

C=V-T

(]
[}

N$ Z00.000.00 - N§ 40,000.00 = N§ 16U.000.00

TASA DE AMORTIZACION ANUAL DE LAS CONSTRUCCIONES:

r = 100 = 100 = 2.5 %

ViDA UWTIL AV

TaSa DE INTERES NETA:

i = R -C.r
T + C
i = N$ 16,200.00 - N8& 160,000.00 X 0.025 = 0.061

NS 40.000.00 + NS 160,000.00

Y
i
o

17



B OBTENER EL VALOR DE CAPITALIZACION DE UN INMUEBLE. EMPLEANDO EL METODO

A TECNICA RESIDUAL,
DATOS:

T = VALOR DEL TERRENO
RENTA BRUTA MENSUAL
DEDUCCIONES 25 %

RENTA NETA MENSUAL

RENTA NETA ANUAL

i = TASA NETA DE INTERESES

VIDA PROBABLE

SOQLUCION:
TASA DE AMORTIZACION:

r = 100 = 2.857

35 |

VALOR DE CAPITALIZACION DEL INMUEBLE:

RENTA NETA ANUAL
PRODUCTIVIDAD DEL TERRENO N3 100.000.00 X 0.07

PRODUCTIVIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES

TASA DE CAPITALIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES:
!

i+r =7+ 2.8 = 9.86 %

NS
NS
NS
NS

N§

Ng

NS

N$

100.000.00

875.00

Q0

| LN
o
b
Ln

11.500.00
7 %

35 ANOS

L

41.500.00
7.000.00

24.,500.00

4/3

DE
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VALGR DE CAPITALIZACION DE LAS CONSTRUCCIONES:

C = N§ 24.500.C0 = N§ 248.478.70

0.0986

VALOR DE CAPITALIZACION DEL INMUEBLE:

~

V=T+C = 08§ 100.000.00 + N$ 248,500.00 = N8 348.500.00

4 DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE:

EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE, ES AQUEL CUYO VALOR PODEMOS JUSTIFICAR. EN BA-
SE a4 LA CANTIDAD. VERACIDAD Y ANTIGUEDAD DE LOS ANTECEDENTES DE LOS CUALES‘

VALEMOS PARA DETERMINAR DICHO VALOR.

DEBE SENALARSE EL VALOR DEL INMUEBLE. QUE A CRITERIO DEL VALUADOR. CORRESPONDA
AL VALOR COMERCTIAL DEL MISMO. ESTE PODRA SER AL FISICO, AL VALOR DE CAPITALIZA-
CION DE RENTAS. A UN VALOR INTERMEDIO. O BIEN A OTRO VALOR: EN ESTE ULTIMO CASO

DEBERAN SENALARSE LAS RAZONES POR LaS QUE SE DETERMINO DICHO VALOR.



CARACTERISTICAS DE LOS CONDOMINIOS.

PARA QUE EXISTA EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE UN INMUEBLE ES NECESA-
RIO. ENTRE OTRAS COSAS: OQUE SUS DIFERENTES VIVIENDAS. CASAS. DEPARTAMENTOS © LO-
CALES SUSCEPTIBLES DE APROVECHAMIENTO TENGAN SALIDA PROPIA A UN ELEMENTO COMUN
O A LA-VIA PUBLICA: SEAN DE DISTINTOS PROPIETARIOS. DONDE CADA UNO DE ESTOS TEN-
ORA UN DERECHO SINGULAR Y EXCLUSIVO DE SU DEPARTAMENTO. VIVIENDA. CASA O LOCAL
Y ADEMAS UN DERECHO BE COPROPIEDAD SOBRE LOS ELEMENTOS Y PARTES COMUNES DEL IN-
MUEBLE NECESARTOS PARA SU ADECUADO USO O DISFRUTE. DE NO ACEPTAR LO ANTERIOR KO
ES POSIBLE LA EXISTENCIA DEL CONDOMINIO. YA OUE SON NECESARIAS LAS PARTES COMU-

NES Y LAS INDIVIDUALES.

ES DETERMINANTE PRECISAR OUE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN TIENEN LA BARTICHLA-
RIDAD DE SERVIR INDISCRIMINADAMENTE A TODOS LOS CONDOMINIOS O CONDOMINOS. EN
TANTO OUE LA PROPIEDAD INDIVIDUAL PERMITE LA TOTAL PRIVACIA. POR LO TANTO TODO
OBJETO O ELEMENTO OUE TENGA POR DESTINO LA SATISFACCION GENERAL. DEBERA ESTIMAR-

SE COMUN.

COMO YA SE HA VISTO ANTERIORMENTE, SOBRESALEN TRES TIPOS DE CONDOMINIOS. A SA-

BER:

A} VERTICAL
Bt HORIZONTAL

Ch MIXTO.



EL CONDOMINIO VERTICAL. ESVAOUEL CUYAS CONSTRUCCIONES SE LEVANTAN UNAS SOBRE 0-
TRAS., EXISTIENDC PLANTAS SUPERPUESTAS Y ‘*RIGINANDO EN CADA DEPENDENCIA. UNA VE-

CINDAD EN SUS COLINDANCIAS SUPERIOR Y/O INFERIOR. CON OTRA DEPENDENCIA PRIVADA.

EL CONDOMINIC HORIZONTAL ES ACUEL CUYAS CONSTRUCCIONES SE LEVANTAN EN UNO O VaA-
RIOS NIVELES. PERO CUYA PRINCIPAL CARACTERISTICA ES LA VECINDAD O COLINDANCTA

DE MUROS MEDIANEROS O AREAS LIBRES., PERO NUNCa COLINDANCIAS VERTICALES.

EL CONDOMINIO MIXTO ES LA CONVINACION DE LOS DOS CASOS ANTERIORMENTE CITADOS.

1.- CONSTITUCIOR DE UN INMUEBLE, BAJO REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO: ‘

LOS CAS0OS MAS FRECUENTES SUSCEPTIBLES DE PRESENTARSE SON LOS SIGUIENTES:

1.1) PROYECTOS DE INMUEBLES POR CONSTRUIR Y CONSTITUIR BAJO ESTE REGIMEN.
EN ESTE CASO. ES CONVENIENTE OUE ANTES DE ELABORAR LA ESCRITURA CONSTITUTI-
VA DE REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. SE OBTENGA ''“A CERTIFICACION DE
LAS AUTORIDADES CONMPETENTES. EN EL SENTIDO DE HACER REALIZABLE DICHO PRO-
YECTO POR HALLARSE DENTKO DE LAS PREVISIONES Y SISTEMAS ESTABLECIDOS. INDE-
PENDIENTE DE LAS OBLIGACIONES OUE SE TIENEN QUE CUMPLIR ANTE OTRAS DEPEXN-
DENCIAS. TALES COMO LICENCIAS, PERMISOS. AUTORIZACIONES DE CONSTRUCCION.

SANITARIAS, ETC. QUE SE REQUIEREN PARA ESTE TIPO DE OBRAS.
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EDIFICIOS o INMUEBLES YA CONFTVRUIDOS Y PENDIENTES DE CONSTRUIRSE EN CONDO-

MINTO.

ESTE CASO.SE PRESENTA GENERALMENTE CUANDO EXISTE UN INMUEBLE DE PRODUCTOS
EN EL OUE EL PROPIETARIO Y LOS INOUILINOS SE PONEN DE ACUERDO PARA  EFEC-
TUAR LA COMPRA-VENTA Y EL CAMBId DE REGIMEN. SIGUIENDO EL SISTEMA EXPLICA-
DO EN EL PRIMER CASO Y CONSIDERANDO QUE NO EXISTE PROBLEMA., ES POSIBLE DE-
TERMINAR FISTCAMENTE LAS PROPIEDADES PRIVADAS Y COMUNES Y ELABORAR EL ACTA
CONSTITUTIVA. REGLAMENTO DE CONDOMINIO Y ADMINISTRACION. INDIVISOS DE PRO-

PTEDAD. ETC.

2.- VENTA DE UN DEPARTAMENTO.LOCAL O DEPENDENCIA EN UN CONDOMINIO YA CONSTRUIDO.

[N

L1

EN EL CASO DE CONDOMINIOS YA CONSTRUIDOS Y CON EL INMUEBLE FISICAMENTE REA

1

L1ZADO ES CONVENTENTE VERIFICAR SI LA UNIDAD NO HA SIDO MOTIVO DE CAMBTOS
O MEJORAS, Ya QUE INDEPENDIENTEMENTE DE OUE EL INDIVISO NO PUEDE CaMBIAR.

EL VALOR DE LA PROPIEDAD PRIVADA LO HACE DE ACUERDO CON LOS CAMBIOS O ME-

JORAS REALIZADAS EN ELLA. ESTO RESULTA POR QUE ES PROBABLE QUE EN UN TNMUE
BLE SE TENGA EL MISMO INDIVISO PARA VARIOS DEPARTAMENTOS O UNIDADES. Y SIN

EMBARGO EXISTAN DIFERENTES VALORES PARA CADA UNO DE ELLOS.

REQUERIMIENTOS.
PARA CONSTITUIR EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO. EL PROPIETARIO O
PROPIETARIOS DEBERAN DECLARAR SU VOLUNTAD EN ESCRITURA PUBLICA EN La CUAL

SE HARA CONSTAR:



Bl

LA SITUACLON. DIMENSIONES Y LINDEROS DEL TERRENO OUE CORRESPONDA AL CONDO-
MINIO DE OUE SE TRATE. CON ESPEC[FICAC{ON FRECISA DE SU SEPARACION DEL RES-
TO DE AREAS. ST ESTA UBICADO DENTRO DE UN CONJUNTO O UNIDAD URBANA HABITA-
CTONAL, ASIMISMO CUANDO SE TRATE DE:CONSTRUCCIONES VASTAS. LOS LIMITES DE
LOS EDIFICIOS 0O DE LAS ALAS O SECCIONES OUE DE POR SI DEBAN CONSTITULR CON-
DOMINIOS [NDEPENDIENTES. EN VIRTUD DE OQUE LA UBICACION Y NUMERO DE COPRO-

PIEDADES ORIGINE LA SEPARACION DE LOS CONDOMINIOS EN GRUFOS DISTINTOS.

UNA DESCRIPCION GENERAL DE LAS CONSTRUCCIONES Y DE LA CALIDAD DE LOS MATE-

RIALES EMPLEADOS O OQUE VAYAN A EMPLEARSE.

LA DESCRIPCION DE CADA DEPARTAMENTO. VIVIENDA., CASA O LOCAL. SU NUMERO. SI-
TUACION. MEDIDAS. COLINDANCIAS., PIEZAS DE QUE CONSTE. ESPACIO PARA ESTACIO-

NAMIENTOQ DE VEHICULOS. SI LO HUBIERE Y ADEMAS DATOS NECESARIOS PARA IDENTI-

EL VALGR NOMINAL QUE PARA LOS EFECTOS DE LA LEY. SE ASIGNE A CADA DEPARTA-
MENTO. VIVIENDA. CASA 0 LOCAL Y EL PORCENTAJE QUE LE CORRESPONDE SOBRE EL

VALOR TOTAL. TAMBIEN NOMINAL. DE LAS PARTES EN CONDOMINIO.

EL DESTINO GENERAL DEL CONDOMINIO Y EN ESPECIAL DE CADA DEPARTAMENTO. VI-

VIENDA. CASA O LOCAL.

LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN. SU DESTINO. CON LA ESPECIFICACION Y DETA-
"LLES NECESARIOS Y EN SU CASO. SU SITUACION, MEDIDAS. PARTES DE OUE SE COM-

PONGAN. CARACTERISTICAS Y DEMAS DATOS NECESARIOS PARA SU IDENTIFICACION.
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CARACTERISTICAS DE LA POLIZA DE FIANZA OUE DEBEN EXHIBIR LOS OBLIGADOS. Pa-
RA RESPONDER DE La EJECUCTON DE LA CONSTRUCCION Y DE LOS VICIOS DE ESTA.EL
MONTO DE La FIANZA Y EL TERMINO DE LA MISMA SERAN DETERMINADOS POR LAS aAl-

TORIDADES QUE EXPIDAN LAS LICENCIAS DE CONSTRUCCION.

LGS CASOS f CONDICIONES EN OUE PUEDA SER MODIFICADA LA PROPIA ESCRITHRA.
AL APENDICE DE LA ESCRITURA SE AGRECARAN. DEBIDAMENTE CERTIFICADOS POR EL
NOTARIO. EL PLANG GENERAL Y LOS PLANOS CORRESPONDIENTES A CADA UNO DE LOS
ﬁEPARTAMENTOS. VIVIENDAS. CASAS O LOCALES Y A LOS ELEMENTOS COMUNES. aASIT
COMO EL REGLAMENTO DEL PROPIO CONDOMINIO.

DE LA DOCUMENTACION ANTERIOR Y DE LAS DEMAS OUE SE JUZGUE NECESARIA SE EN-
TREGARAN AL ADMINISTRADOR COPTAS NOTARIALMENTE CERTIFICADAS PARA EL  BUEN

DESEMPENO DE SUS LABORES.

LA ESCRITURA CONSTITUTIVA DEL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUE-
BLES, QUE REUNA LOS REQUISITOS OUE ESTABLECE LA LEY. DEBERA INSCRIBIRSE EN

EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

BIENES COMUNES O DE PROPIEDAD COMUN.

SON OBJETO DE PROPIEDAD COMUN:

EL TERRENO. SOTANO. PORTICOS. PUERTAS DE ENTRADA. VESTIBULOS. GALERIAS. CO-
RREDORES, ESCALERAS. PATIOS. JARDINES. SENDEROS Y CALLES TINTERIORES. ESPA-
CIOS QUE HAYAN SENALADO LAS LICENCIAS DE CONSTRUCCION COMO SUFICIENTES PA-~

RA ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS, SIEMPRE QUE SEAN DE USO GENERAL.



- LOS LOCALES DESTINADOS A LA ADMINISTRACION. PORTERIA Y ALOJAMIENTO DEL“—
TERD Y LOS VIGILANTES: MAS LOS DESTINADOS A& LaS INSTALACIONES GENERALES Y

SERVICIOS COMUNES.

- LAS OBRAS. INSTALACIONES APARATOS Y DEMAS OBJETOS QUE STRVAN AL USO © DIS-
FRUTE COMUN., TALES COMO FOSAS, POZ0OS. CISTERNAS. TINACOS. ASCENSORES, MON-
TACARGAS, INCINERADORES, ESTUFAS. HORNOS., BOMBA Y MOTORES. ALBANALES. CANA-
LES. CONDUCTORES DE DISTRIBUCiON DE AGUA, DRENAJE. CALEFACCION, . LECTRICI-
DAD Y GAS. LOS LOCALES Y LAS OBRAS DE SEGURIDAD. DEPORTIVAS, DE REC-EQ. DE
ORNATQ. DE RECEPCION O REUNION SOCIAL Y OTRAS SEMEJANTEé, CON EXCEPCION DE

LOS CQUE SIRVAN EXCLUSIVAMENTE A CADA DEPARTAMENTO. VIVIENDA. €aSa O LOCAL.
- LOS CIMIENTOS. ESTRUCTURAS. MUROS DE CARGA Y LOS TECHOS DE USO GENERAL.

- CUALESOUIERA OTRAS PARTES DEL INMUEBLE. LOCALES. OBRAS. APARATOS O INSTALA-

‘CIONES OUE SE RESUELVA, POR LA UNANIMIDAD DE LOS CONDOMINOS. USAR © DI’-
TAR EN COMUN O QUE SE ESTABLEZCAN CON TaAL CARACTER EN EL REGLAMENTO D L

CONDOMINIO O EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA.

- SERAN DE PROPIEDAD COMUN; SOLO DE LOS CONDOMINOS COLINDANTES. LOS ENTREPI-
SOS. MUROS Y DEMAS DIVISIONES QUE SEPAREN ENTRE SI LOS DEPARTAMENTOS. VI1-

VIENDAS, CASAS O LOCALES.

AUNOUE UN CONDOMING HAGA ABANDONO DE SUS DERECHOS O RENUNCIE A USAR DETERMINA-
DOS BIENES COMUNES. CONTINUARA SUJETO A LAS OBLIGACIONES OUE IMPONEN ESTA LEY,
LA ESCRITURA CONSTITUTIVA, EL REGLAMENTO DE CONDOMINIO Y LAS DEMAS DISPOSICIO-

NES LEGALES APLICABLES.
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CADA CONDOMINO PODRA SERVIRSE DE LOS BIENES COMUNES Y GOZAR DE LOS SERVICIOS E
INSTALACIONES GENERALES CONFORME A SU NATURALEZA Y DESTINO ORDINARIOS. SIN RES-

TRINGIR @ HACER MAS ONEROSO EL DERECHO DE LOS DEMAS.

3.- REGLAMENTO DEL CONDOMINIO.

ES INDUDABLE. OUE EN TODA VECINDAD. AUN CUANTO ENTRE UNA VIVIENDA Y OTEA EXISTA
UN ESPACIOC DESCUBIERTO. SURJAN PROBLEMAS POR LA DETERMINACION DE LOS DERECHOS Y
OBLIGACIONES OUE CORRESPONDEN A CADA UNO DE LOS SUJETOS. MAYOR RAZON HABRA EN

LOS CONDOMINIOS DONDE SE COMPARTEN COPROPIETARIAMENTE LAS AREAS COMUNES.

ES CONVENLENTE ESTUDTAR CaDA CASO EN PARTICULAR MUY CUIDADOSAMENTE. TOMANDO EN
CUANTA SUS CARACTERISTICAS FISICAS. SU UBICACION, SU DESTINO., ETC. PaRA OUE EL.
REGLAMENTE NO RESULTE INOPERANTE Y ANTIFUNCIONAL. TODO CONDOMINO ESTA OBLIGADO
A SUJETARSE A LA LEY DE CONDOMINIO, A LA ESCRITURA CONSTITUTIVA Y Al REGLAMENTOl
[GUALMENTE OUEDAN OBLIGADOS A SUJETARSE A LA LEY. ESCRITURA Y REGLAMENTO EN LO

CONDUCENTE TODOS LOS OCUPANTES DE CADA UNIDAD.

SOLAMENTE POR ACUERDO UNANIME DE LOS CONDOMINOS,SE PODRA MODIFICAR LO DISPUESTO
EN LA ESCRITURA CONSTITUTIVA. EN MATERIA DE DESTINO GENERAL DEL O DE LOS EDIFI-
CIOS Y EN ESPECIAL DE CADA DEPARTAMENTO. AST COMO LOS VALORES NOMINALES RELATI-

VOS A ESTOS Y LA DETERMINACION DE LOS BIENES DE PROPIEDAD COMUN.

EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDCOMINIO DEL INMUEBLE SOLO PODRA EXTINGUIRSE PCOR
ACUERDO UNANIME DE LOS PROPIETARIOS 0 EN LOS CAS0S PREVISTOS EN LA LEY DE CONDO-

MINIOS.



LOS DERECHOS DE COPROPIEDAD RESPECTO A LOS BIENES COMUNES SON INSEPARABLES -
LA PROPIEDAD INDIVIDUAL. POR LO QUE AGUELLQ S0LO PODRA AGRAVARSE, ENAJENARSE, 0
SER EMBARGADOS POR TERCEROS JUSTAMENTE CON EL DERECHO DE PROPIEDAD SOBRE EL DE-
PARTAMENTO Y A SU VEZ. ESTE PODRA ENAJENARSE. GRAVAR O EMBARGAR JUNTO CON .OS

DERECHOS DE COPROPIEDAD SOBRE LaAS PARTES COMUNES,

ES CONVENIENTE SENALAR TAMBIEN DENTRO DEL REGLAMENTO LCS DERECHOS Y OBLIGACIO-
NES DE LOS CONDOMINOS. EN LA FORMA MAS CLARA Y CONCISA. INCLUSO OUE ABUNDE EN

EXPLICACIONES.

3.1+ CARGAS COMUNES.

SON CARGAS COMUNES:

- LOS IMPUESTOS Y DERECHOS OUE GRAVEN AL CONbOMINIO. INDEPENDIENTEMENTE DE
OUE CADA PROPIETARIO PAGUE INDIVIDUALMENTE TODOS LOS I[MPUESTOS Y DERE("

OUE LES CORRESPONDA LEGALMENTE.

- LOS GASTOS DF CONSERVACION. MANTENIMIENTO Y REPARACION DE CUALOUIER NATURA-

LEZA, OQUE EXIJAN LAS DIVERSAS PARTES DE PROPIEDAD COMUN DEL INMUEBLE.

- LGS SUELDOS. SALARIOS, PRESTACIONES Y GRATIFICACIONES DE TODO EL PERSONAL

AL SERVICIO DE 1.OS INTERESES COMUNES DE LOS PROPIETARICS DEL INMUEBLE.

- LOS GASTOS GENERALES DE AGUA Y DE ALUMBRADO EN TODA< LAS PARTES COMUNES., -
ASTI COMO LOS SERVICIOS DE LUZ. TELEFONO Y AGUA PARA LAS OFICINAS DE LA AD-

MINISTRACION Y EN SU CASO. DE:LA CASA O VIVIENDA DEL INTENDENTE.
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- LAS FEROGACIONES POR UTENSILIOS P:*RA LA CONSERVACTION.LIMPIEZA Y SERVICIO

DEL INMUEBLE.,
- LAS PRIMAS DE SEGUROS PROPIOS DEL EDIFICIO.

- EN GENERAL. TODOS L0OS OUE DETERMINE LA LEY DE CONDOMINIO. EL REGLAMENTO O
LO ACUERDE LA ASAMBLEA DE CONDOMINOS.

)

3.2} REQUISTICIONES PARA LOS CAJONES DE ESTACIONAMIENTO EN INMUERBLES CONDOMINALES.

EL ARTICULQ 34 DE LA LEY SOBRE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS EN EL DISTRITO FEDE-
RAL. PUBLICADO EL 26 DE ENERO DE 1976 EN EL DIARIO OFICIAL. CONTEMPLA LA EXIGEN-

CIA DE ESTOS CAJONES EN INMUEBLES ODE CARACTER CONDOMINAL Y SE RESUME A LO

SIGUIENTE:
USO DEL PREDIO AREA CONSTRUIDA CANTIDAD MINIMA DE ESPACIOS
POR DEPAKRTAMENTO DE ESTACIONAMIENTO. .
HABITACION MULTIFAMILIAR * MENOR DE 81.00 MZ. 1.00 POR VIVTENDA
* DE 81.00 A 120 MZ. 1.25 POR VIVIENDA
{EDIFICLI0OS DE DEPARTAMEN- * DE 121 A 150 MZ. 1.50 POR VIVIENDA
TOS. CONJUNTOS HABITACIO- )
NALES O CONDOMINIOS). * DE 1517 O MAS MZ. 2.00 POR VIVIENDA

4.- LOS INDIVISOQS.

INDIVISO ES LA PARTE PROPORCIONAL DE VALOR OUE LE CORRESPONDE A UNA UNIDAD (DE-
PARTAMENTO. CASA. OFICINA, COMERCIO. ETC.!} DE LAS PARTES COMUNES DE UNA PROPIE-

DAD EN CONDOMINIO.



DE ACUERDO CON LO TRATADO ANTERIORMENTE Y DEBIDC A OUE NO EXISTE LEY OUE DE'I-
MINE La FORMA DEL CALCUELO DEL INDIVISO O PARTE PROPORCIONAL DE LOS BIENES DE
PROPTEDAD COMUN. CONSIDERAMOS OWE PARA PORDER ELABORAR LOS INDIVISOS. EL'AVALUO
Y POR CONSIGUIENTE EL VALOR DE CaADA UNA DE LAS PARTES PRIVADAS DE UN [NMUEBLE

DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO. SE DEBE CONSIDERAR LO SIGUIENTE.

- QUE EL VALOR Y EL INDIVISO DE CADA UNIDAD. VA DE ACUERDO CON LA DEMANDA DE
FL MERCADO. TOMANDO EN CUENTA SU SUPERFICIE PRIVATIVA. ORIENTACION. VISTA.

NIVEL, LOCALIZACION. DISTRIBUCION. ETC.

ESTO ES SUMAMENTE OBJETIVO PEROC SI SE LLEVAN ESTADISTICAS DE VALORES DE VENTA Y
DE UNIDADES. SON MAS SOLICITADAS POR LOS COMPRADORES. SE PODRIAN DETERMINAR MU-

CHAS REGLAS POR EL LLAMADO METODO COMPARATIVO.

- DEJAR BIEN DETERMINADO SI LA ZONA DESTINADA A ESTACTIONAMIENTOS, ES PROa
DAD COMUN O PRIVATIVA. TOMANDO TAMBIEN EN CUENTA EL NUMERO DE ELLOS e

ESTEN AUTORIZADOS EN LA LICENCIA DE CONSTRUCCION.

ESTO ES MUY IMPORTANTE. PERGO DEPENDE PRINCIPALMENTE DEL REGIMEN DE CONDOMINIO

SI LO DETERMINA ASI O NO. EN ESTE CASO SE PUEDEN PRESENTAR VARIAS ALTERNATIVAS:

Al OUE EXTSTA IGUAL NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS OUE DEPARTAMENTOS.
B OUE EXISTA MENOR NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS OUE bEPARTAMENTOS.

ch QUE EXISTA MAYOR NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS QUE DEPARTAMENTOS.
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EN ESTOS CASCS. CONSIDERAMOS OUE SE DEBE APLICAR SU INDIVISO PARTICULAR A CADA
UNO DE LOS DEPARTAMENTOS Y A CADA UNO DE LOS ESTACIONAMIENTOS. Ya OUE LES DARIA
LA OPORTUNIDAD. EN SU CASO. DE PODER VENDER EL ESTACIONAMIENTO ST ASI LO DESEA.

A CUALOUIER CONDOMINO.

HAY OUE ACLARAR OUE EL HECHC DE OQUE LOS ESTACIONAMIENTOS SEAN TECHADOS O BIEK
SEA SOLO UNA FRANJA DE TERRENO. INFLUIRA EN St! VALOR. PERO NO EL HECHO DE NO A-
PLICARLES UN INDIVISO., YA QUE EN AMBOS CASOS SE TIENE EL PRIVILEGIO DEL GOCE Y
DISFRUTE. INDEPENDIENTE DE QUE SE TENGA QUE PASAR POR UN ESTACIONAMIENTO PARA
LLEGAR A OTRO. PERO ES MUY CONVENIENTE OUE SE DEFINA PREVIAMENTE SI ES PROPIE-
DAD PRIVADA. USO COMUN O DERECHO DE USO. CREEMOS CONVENIENTE OUE PARA EVITAR DI-
FICULTADES DE CARACTER INTERNO. SE DEBE DE TENER UN CHOFER-PORTERO QUE EN DETER-'

MINADO MOMENTO MUEVA LOS AUTOMOVILES SEGUN SE PRESENTE LA NECESIDAD.

- OQUE EL AVALUO DE CAPITALIZACION SEA UNA HERRAMIENTA PARA LA DETERMINACLION-
DE INDEIVISOS. YA OUE AL SABER EL VALOR DE TODO EL CONJUNTOG DE TODO EL CON-
DOMINIO Y POR CONSIGUIENTE. EL VALOR DEL DEPARTAMENTO GUE SE TRATE. A PAR-
TIR DE LAS RENTAS OUE PRODUCE ESTE. ES POSIBLE CONOCER EL INDIVISO OUE -LE

CORRESPONDE A LA PROPIEDAD PRIVADA. CON RELACION A TODO EL CONDOMINIO.

4.1) CALCULO DE LOS INDIVISOS.

ANTE LA NECESIDAD OUE SE TIENE DE CONTAR CON LOS INDIVISOS PARA CUALOUIR
REGIMEN EN CONDOMINIO, Y DE ACUERDO CON La IMPORTANCIA OQOUE SE LE DEBE DAR
AL CALCULO DE ESTOS. A CONTINUACION SE ENLISTAN UNA SERIE DE RECOMENDACIO-
NES PARA PROCEDER A CALCULARLOS DENTRO DE UNA FORMA METODICA Y SISTEMATICA,

CONSIDERANDO EY CADA CASO LAS SALVEDADES OUE SE PRESENTEN. YA QUE DICHAS



RECOMENDACIONES NO REPRESENTAN UNA NORMA ESTRICTA A SEGUIR EN EL CALCULO
DE LOS INDIVISOS. SINO UNA SECUENCIA-OUE PERMITA LA ADECUADA OBTENCION DE

TALES PORSENTAJES.

CONVIENE COMO PRIMERA RECOMENDACION. ANALISAR Y ESTUDIAR EN CONJUNTO TODA
LA UNIDAD QUE COMPONE EL CONDOMINIO. YA QUE CADA DEPARTAMENTb TENDRA SU vaA-
LOR Y SU INDIVISO. DE ACUERDO CON LAS CONDICIONES Y CARACTERISTICAS DE ES-

TE.

ANALTISAR LA PRODUCTIVIDAD DE LA ZONA EN RELACION DE LOS DIVERSOS DEPARTA-

MENTOS DE ACUERDO CON LA UBICACION. FORMA, SUPERFICIE, ORIENTACION. ETC.

ESTABLECER ESTANDARES DE COMPARACION ENTRE TODOS LOS DEPARTAMENTOS.

CALCULAR VIRTUALMENTE LA SUPERFICIE DE CADA DEPARTAMENTO, APLICANDO EL‘
CREMENTO O DECREMENTO QUE LE CORRESPONDA—COMPARADO CON EL DEPARTAMENTQ ES-

TANDART.
ENCONTRAR EL AREA TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES OUE COMPONEN EL CONDOMINIO.

EFECTUAR LOS COCIENTES ENTRE EL AREA DE DEPARTAMENTO Y EL AREA TOTAL PARA
SABER CUAL ES EL PORCENTAJE OUE LE CORRESPONDE AL DEPARTAMENTO OUE SE TRA-
TA EN RELACION CON LA SUMA TOTAL DE LAS CONSTRUCCIONES QUE COMPONEN EL CON-

DOMINIO.

EL PORCENTAJE ASI OBTENIDO, SERA EL INDIVISO CORRESPONDIENTE AL DEPARTAMEN-

TO ANALIZADO.



CABE MENCIONAR OUE Uﬁ GRAN NUMERO DE CONDOMINIOS CARECEN DE UN ADECUADO ANALI-
SIS EN EA OBTENCION DE SUS IN["IVISOS. YA OUE EN MUCHOS CASOS ESTOS HAN SIDO Cal-
CULADOS EN  FORMA ARBITRARIA. DETERMINADOS POR EL PROPIETARIO DEL CONJUNTO.
OUIﬁN PREGCUPADO POR LA INMEDIATA OBTENCION DEL REGIMEN EN CONDOMINIO. ELIGE.

OMITIENDO UN ANALISIS DETALLADO. LOS PORCENTAJES DE PROINDIVISO.

ANALISAREMOS AHORA COMO EJEMPLO PRACTICO UN EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS OUE SE

OUTERA CONVERTIR AL REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

SEA ESTE. UN INMUEBLE CONSTITUIDO POR CUATRG DEPARTAMENTOS, UNO POR PISO. DE
90.00 MZ2. DE CONSTRUCCION CADA UNO Y CON UNA ZONA EN P. BAJA. DESTINADAS A CIN-
CO CAJONES PARA ESTACIONAMIENTO EN BATERIA Y UN LOCAL COMERCIAL CON 60.00 MZ.EL
EDIFICIO CARECE DE ASCENSOR.

¢
UBIQUESE ESTE EDIFICIO EN LA ACERA QUE VE AL PONIENTE. DE LA AV. NINOS HEROES.

ENTRE LAS CALLES DE DOCTOR NAVARRO Y DOCTOR VELASCO. EN LA COL. DOCTORES DE ES-

Ta CIUDAD.

SE ESTABLECE COMO ESTANDART DE COMPARACION EL DEPARTAMENTO 1. UBICADO EN

EL PRIMER PISO. POR ESTA RAZON SE LE ASIGNA EN LA PROPORCION DEL VALOR POR

AREAS EL COEFICIENTE DE 1,00.

- DE ACUERDO CON UN ANALISIS DETALLADO DE LA ZONA. LA PRODUCTIVIDAD EN PLAN-
TA BAJA ES 1.6 VECES LA DE LOS DEPARTAMENTOS SUPERIORES: POR .0 QUE AFECTA-

REMOS AL LOCAL DESTINADO a COMERCIO DEL FACTOR 1.6,



- EL DEPARTAMENTO NUMERO 2. UBICADO EN EL SEGUNDO PISO DEL EDIFICIO. AL
IGUAL OQUE LOS DEPARTAMENTOS UBICADOS EN EL 30 Y 4o PISOS. SE LES CONSIDERA
UN DEMERITGO DEL 5% POR CADA NIVEL OUE SE ASCIENDA: DE TAL MANERA OUE TEN-
DREMOS UGN FACTOR DE 0.495 PARA EL DEPARTAMESTO NO. 2. UN FACTOR DE 0.Y0 Pa-

RA EL DEPARTAMENTQ NO. 3 Y 0.85 PARA EL DEPARTAMENTO NO. 4.

DEPENDENCTA AREA REAL FACTOR AREA VIRTUAL % INDIVISO
M2, : MZ.
COMERCIO 650 .00 1.60 496 .00 2238
DEPARTAMENTO 1 9. 00 1.00 90.00 20,98
DEPARTAMENTO 2 90.00 0.495 85.50 19.93
DEPARTAMENTO 3 90 .00 0.90 #1.00 18.88
DEPARTAMENTO 4 90.00 U.85 76.50 17.8%
429,00 100 z_.
PODEMOS ACLARAR OUE L0OS CAJONES DESTINADOS A ESTACIONAMIENTOS. 2 SER IGUALES

EN NUMERO-A LOS LOCALES APROVECHABLES DEL CONDOMINIO. CORRESPONDEN 1 A CADA LO-

CAL. SIN MODIFICAR EL INDIVISO ANTERIORMENTE CALCULADO.

ST ACASO EXISTIERE UN MAYOR O MENOR NUMERO DE CAJONES PARA ESTACIONAMIENTO, ES
CONVENIENTE ESTABLECER SI SERAN DE PROPIEDAD PRIVADA O COMUN. EN EL PRIMER CASO
SERA NECESARIO APLICARLE UN INDIVISO A CADA CAJON. EL CUAL SERA OBTENIDO A PAR-
“IR DEL VALOR DEL INMUEBLE EN CONDOMINIO Y EL VALOR OUE RESULTE DE CAPITALIZAR

LOS PRODUCTOS OBTENIDOS AL ARRENDAR EL ESTACTONAMIENTO.
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MAS ADELANTE ANALISAREMOS FL VALOR DE UN INMUEBLE EN FUNCION DE LAS RENTAS OBTE-

NTDAS DE ESTE.

EN EL CASO OUE LOS CAJONES DE ESTACIONAMIENTO SE ASIENTEN COMO BIENES COMUNES
EN EL REGLAMENTO DE CONDOMINIO. CONSIDERO OUE EL INDIVISO OUE COGRRESPONDE A CA-
DA DEPARTAMENTO NO SE MODIFICA. YA OUE LOS PRODUCTOS Y EL VALOR DE ESTOS SE RE-

PARTE DE FORMA INDIVISA A TODOS Y CADA UNO DE LOS DEPARTAMENTOS.

ST HUBIERE UN MAYOR O MENOR NUMERO DE CAJONES PARA ESTACIONAMIENTO Y SI ESTOS
FUEREN BIENES DE PROPIEDAD PRIVAﬁA LO MAS ADECUADO SERIA APLICAR UN INDIVISO A
CADA CAJON. ESTO PERMITIRIA VENDER ENTRE LOS CONDOMINOS CADA UNO DE LOS LUGARES

DESTINADOS A ESTACTIONAMIENTOS.



Avallo Catesiral
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avaldo Econbmico

2l Zvalio o 3 Taverminar el valor del bisan gara
2lzotos Ths 3, 4 izdsnnizacicnss gudarnsmoentalas,
£l Avaldo Zavzario.- Se uriliza zara efaciuvar tracszatcioanes de coumpra-
vinta, nipsteazs, ete, .

21 avalds 2o e tlava a fabo para daterminar el wvalor potenclal-
2 un bizn en ticimincs de productividad de invarsisn.

s
ta valuacifn catastral se afectua actualmente en el D.F, de¢ acuerdo al
irstructive gue a tal zfz2cto se publico en la Gzseta Oficial del Dapar-
tamento del Distrine Fazdaral a2l 15 de Julio cde 1%30.
EL nrosedimisnto consiste en Jdaterminar,»or una parte,el valor del terre-
no y por otra, el valor de la construccidn, valores gque sumandos nes inte
gran 2l wviior 3=l predio.
Fara valusr 1a tierraz se detarmina el valor unitazrio medio "VIMY del terre-
no, gue es igual para cada celonia catsstral, definida esta como una zona -
feiimitads con caracteristicas de homeganeldad en su Indice socioesonomics,
n 21 tipo y edad de sus construcciones y en su desarrollo,
£31 mizmc ze debe tomar en.cuenta ceractaristicas adicionalzs como instala-
Cir

n2s Y tipo y calidad Qe mercancias cuando se trate de zonas comercialss.



ina vez Setarminado el Y VUM M para una colonia catastral, se daberdn to
t

cos partizulares de cada terreno, gue Zono
, :
varzncd nds adelante, 3fz2ctan el valor del predic an cu2stidn,
.

iplicande los coeficientes & factores fisicos particulares del terreno --

al * VUM " de la colonia sa obtiene el valor de la tierra.

En relacidn al valer de las construeciones, estas se valoran clasific?nde-

lza, por irspaccidn ocular en algunos de los mddulos que se detallardn pos

zrita, Fara cada M3dulc s2 considera un Valor Unitaric Madio da 24i{-
ficacidn " V.U.M.E. ", el cual representa el valor por matro cuadrado de -

ia superficie construida, \

E1l "™ VIME " considera la edificacidn como si fuese nueva por lo que necesa

riamente el valor deberd estar afectado por la edad de la edificacidn y ol

estado de conservacidn de la misma.

14
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. “ .
cartanzone  de Avaldo TEcnico,
Bl wprocadimiznto conslshe ene

a) Dzterminar la ragidn an astudio
b} ¢ r
¢} Ohtensr el nia catastral

s}
ffsicos gensrales de la colonia,

4} Seteviminar leos factoras
@) Calcular lcs factores fisices individuales de los lotes, si los
hubicre.

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

las =dificaciones, card oowo resultado 21 valor za--

- : ] ;= 'Y 1]
Del iwmicacidn de la colonia catastral y obtencidn del "VUM,

Se verificard en campo la homogensidad de la zona en estudio y en
su czso te subdividir§, procurandc tomar en cuents el miximo posi-

bie de caracteristicas de homogerneidad, {ver tabla No. 1}.

Ura vez identificada la zona ¢on caracteristicas homogineas se mar
car8n los limites de la Colonia Catastral en plancs escala 1:2000

& 1:3000 preferentzmante,

izario 22 la Colenia Tatastral.



é3

2. Por

NDICE
lﬁalcs
INDICE
INDICE
INDICE

3, En

[

1

Fus

WD W o
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o L2300 20 2stable chraro, artssano
adiacacilng imaria tsrminzda o no
Coupacidng grxpleado de oficina o prgueho n2gocio proplatario
aducaciim: secundaria o carrsra oomercial
Scugacidn: o23ueAo amprasario en comearcio, induastria o servi
cios o empleado gn puestos dirsetivos
edycacisn mediana o alta, tipo carrara profesional
Ceoupacibn: madisno © gran empresario en comerclo, industria
o sarvicios,funcicnario pliblico de la alta jerarquia
aducacidn: nodersda o alta, tipo carrera profesional

construcciones preponderantes

EDIFICACICNES CLASE ly 2 S
EDIFICACTONES CLASE 2
n L] 3
" " 4
n " 5
cunzrcliales
INSTALACIONES MERCANCIA ASEPECTO INTERIOR
Materiales baratos, sin aca barata descuidado
tadcs
Materiales barates, algunos barata, de consumc relativamente ordernado coi
acabados simples ' popular amontoramisanto
Mzteriales ragulares con aca "calidad rzgular de orderado
tados buenos resentacidn buana prasantacidn
Y p b
atractiva.
Materizlass de buena calicad buena calidad, vy ordenade
con acizbadesg buenes y pre- buzna presentacison
sentacisn atrachiva -
Mrrrtevrialas S2rcs, ¢on CRencs  buzta calidad Sa sriznado oon Jeotallaes ds-
mrasanzacidn de lu- ludc y exslusiva coratives d2 ludo
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a)

b) Ofsvtas da karrsncs en vanta a travis de anuncics al pdblico.
.

c) Pasvliadss de ragistros estadisticss y proyaceciones,

da) Otras fusntes afinas,

Tx2as l:=s observaciones se registran an formas que -

daben contaner lcs sigulentes datos:

1l.- Plano {ndicando los limites 22 la colconia catasiral y la ubl-

cacibn de lzs observacicnes.

2,- En su caso, citado de factores fisicos de alguna subzona de la
© eolcnia Catastral gue justifiguen su difersncla con el VUM Jde

iz colonia.

3.- En su caso, listado de factores f{siccs presentss solamente en
algin & algunos lotes de la colonia gue deberfn ser tomados -
en cusnta (nicamente para el c¢flculo 221 valor catastral indi-
vidual .de escs lotes.

4,- Ubicacidrn y caracterfsticas fisicas 2e los leotas cuyo valor se
ragistra.

5.~ Fusrnig de informacidn vtilizsda para obtansr el valor unitario
- .
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\

Ivaluacidn de los Factorss FPlsices de Subzornas.

£3 posible gue existan zonas de una colonia catastral
2zistros Se valor unitario madio rebasen los l1imites de -

cesariamente estag,diferencias de Va-

2
Unitario Medic rasponden a factores fisicos gue explican su

Se oonsiceran tras casos diferentes de subzonass

Cuando l1a subzona es lo suficlientemznte extansa en Qropqz
cidn tal gue amerite un andlisis semejante al de la colo-
nia catastral original se considararé como una nuava celo
riia catastral, ’

Si la subzona es muy peguefia {(una & algunas manzareas), se ‘pue
dan realizar Avalfos de c32a uno de los lotes 8§ darle el ~---
tratamiente de una subzona de tamano intermedio,

Si la sutzona es de tamafo intermedio se procedic como sigue:
a2} Identifiguese las difersncias antre el VM de la Colonia y

los valcres unitaricos ragistrades.

b) Determinzse los factores fisices gue determinan las dife-

rencias,

¢} Fondsresssz la difarancia de cada uno de los factores fisgl-
oos,
£l Valor Uritario Meiico de la Subzonz se wotzadri a pagtir
S22l VLM 2o la colonia catastral afectado por log valorsas
£¥siz0s pondarsice, ocomo oorrzsoondan,

§5
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"2, 2.- FAOTORES FISICOS DE AVALUO

Loy factores fIsicds que pueden afectar un lote de tarre

N0 an gparticular son:

1.- Tactor de Topografia rT
2.- ractor d& Frente FFR
3.- Factor de Ubicacidn FU
4, - racror d2 Forma PP
5.~ Factor de Superficie rs

1.- Factor de Topografia (rT)

Este factor toma =2n cusnta principalmente la pendianta del

“ercsns y se procade come sigue:

44



Si la topografia

C.

wmeiores
eondicicnzs que la topografia de leos lotes odyacentes el factor Ca
tepografia puede sor mayer a 1 y se asignarf diractamente medianta
la evaluscidn de las zondicicnas presentes y 3u ipcidencia en el vVa
lor Unitario Cal Terreno,
2.~ Factor e FPraente (FFR) .
PFR = 1 si el frente > 7.00 M.
FFR = 0,72 ; si 7.00 M, > FRENTE > 4,00 M
'
FFR & 0,50 ; 8i FRENTE < 4.00 M
’
Lag medidas de 6.20 a 6.99 se considerarin como 7,00 M.
3.~ Fagtor de Ynicacidn : FU

Este factor toma en cuenta la uvbicacién del

a la munzana cood> Slgue:

lote raspscto

COMERCIAL DE-

ZONA  PARTAMENTAL -
CLASIFICACION TIPO RESIDENCIAL Y/O OFTICINAS.
0 INTERMEDIO 1.00 1.00
1 ESQUINA 1.15 1.20
2 2 FPRENTES 1,10 . 1.15
3 3 O MAS FRENTES  1.15 1.20
4 CASECERO 1.25 1.35%
5 MANZANERD 4 C MAS
FRENTES 1.30 1.40
& MEINZIANERD 3 FRIN
728 1.25 1.35
7 INTERIOR G.70 "0.75 .
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CLASIFICACION DE LOTES POR SU UBICACION RESPECTO A LA MANZANA
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q.- Factor da forma (FF)

PROCEDIMIENTY PARA ZONAS LASITHCI?NALES UNIFEMILIARES.

a}l Inscribaze upn tectingulo gue, teniendo por lado manor, parte &
todo el frente Zel lote, tenga & su vaz la mdxima superficie po
sible,

b) CLifngasse de este rectingulo:

1.- Su frente = FRENTE R
2:- su fondc s FONDO R

3.- 3u Superficie &R,
¢} CalcGlese el Srca restante {AR)

AR = EL - BSR.

SL = Superficie to:al del iote,

d) Calcllese la fraccidn del &rea restante gue tiene proysccidn al

freﬁtg (AFR)

SP = fuserficis del 8rza restante con racyac=ildn al frante.



760

la fraccidn del ivrea rastanta gue por su regularidad
itil foon dimensicres wirimas de 4 x 4 M). {(ARr).

ARr = Sr/AR,

58 el factor de proporecidn PONDO-FRENTE del ractingulo
ot {PR),

PR = FONDO R

FRENTE R

Calcflleses la eficiencla ¢el recté&ngulo inscrito (eR)

2R = A SR
SL

Denda A = 1.00 SI 1 £ PR 3

I~

A = 1.21 - (0.07 PR) SI 3 ¢ PR 9
Calcllese la eficiencia del 8rea restante (eAR)

e(AR) = (1 - SR ) (0.5 + 0.2 AhRF) ( 0.8 + 0.2 ARr)
SL : ‘

Calcilese el factor de forma FF

DROCEDIMICNTO PLFA OTPAS ZONAS



a)

]
—

d)

e)

b}

Inscribase en recténgulo que, teniendo por lade mayor parte &-
todo el frente del late, tinoa a su vez la méxima superficiag -
sasible,

TRENTE R > FONDO R
Sotingsce de gata ractédngulo su superficle ({3SR).

’

"Calclilese la aficisncla del rectingulo inscrite {(aR).

sR = SR

SL

Calcilese la eficiencia del frea restante (eAR).
: Ed

eAR = {1 - SR ) ( 0.63 ARr)
SL

Calcllese el factor de forma (Ff).

FE = eR + ehR,

FACTOR DE SUPERFICIE (FS)

a).Para calcular este factor se deberd conocer la SUPERFICIE-~
DE MODA (SM} segqun lo siguiente:

SM = 140 M2.  CUANDO SL & 550 M2.
SM = 300 M2,  CUANDO 550 ¢ SL ¢ 3600 M2.
sM =

2150 X2, URNDO  SL > 3500 M2,

Calzsiilese la proporeid
tis

n A adh! :
2a de la Colonia Ca tyal, -



W )
[P )]
[ [}
-
L)
w
1 el
31
SR
o
LoF B S
i W\
Y
0 A
»
Ry}
>
1)
5
7
[14]
N
| ]

FACDPOR RESULTANTE  (FR)

FR = (Pel x FM1) (Fa2 x FN2) %(Fmd x F3) Coe
DINDE:

NTES:

Vet 0=

R]

(s

E

Fo 3 FACTORES MEMORES Pl £ Fn2 < ) .
r¥ = TROTORES MARYCRES FMl » a2 >- rHd3 -

cnsidarese gue el valor de ics factores no preszanizs
e 33rf igual a 1.20
1 factor resultante minimeo en todos los cascs sgacd 0.

»

CALCULO DPL VALOR CATASTRAL DEL TZRRENOD { Vo )

{sL]l] x (VWM ] x [ FR I

/4
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1 2 3 4 5
R FADGT L FOND -
't 51, 2 d R”'J SR

| s e |
s27s] A | en | A | sp
l.- FL = FRIUTE LOTE
2.~ 3L = SUTFZRFICIE DEL LOTE
3.0 TRANT., R = FRINTE RICTANGULO
¢.- FONDC R = FONDO.DEL RECTANGULO

.- SR = SUPERFICIE DEL RECTANGULO
'&.- #7 = FACTOR DE TOPOGRAFIA
7.+ FPR = FACTOR DE PRENTE
Bor FU = FACPIA D2 USICACION
$.- M = BUZZAFTCIZ DB MODTA
e B3 o 317%M
1.- FS w FAIPDR DS SUSTRPICIS
L2.- PR s FLNZO R/PRENTE R

FIZT0 OFE SISTEMATIZAR EL CALCULO DEL VALSR CAVASTRAL SE N TERR

ENO, E5 RECOMEN
7 8 9 i0 11 12
FPR | FU M PS S 23
s
19 20 21 22 23 24 |
‘4 sr | arr | =2ar | FF zr LT

A x SR/SL

o

o

EL REQT C0M
.

AR
-

A re 2,y [ Sy 5
R ar [ S
iy
- e i s e e
FSo= FACIOR DZ O DIENA
FR Om PACTCR RISULTING
4T s WATIOLE FELTEYY

L FRENTE
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2.4 AVALUQ CATASTRAL DE LAS EDIFICACIONDS,

El objeto princic r el procedimianto

w
—
]
- in
—~

efin
A

=
da valuacldn catastral de lasg adifi-acicnes an al Distriro-
Fedaral; para lo cual z3tablaszvse la clasifica=i8n

da lzs mismas ciao sigue:

rutlag con ratercialas
Ja 49 afes, sin cara~
rovag (3in mhiza en

an Ccomunes e Lui“‘

*a a 3u dastino arigin
EDLFICACTINES COMUNES:
ONIFAMILIARTS: 22sa habitacidn
MULTITEMYLIAR DE WAS DBE 5 NIVELES: =2dificics 22 degpartamantos,
SEICINAS BR3TA 3 NIVELES: edificios de oficinas.,

CEITINAS DE MRZ DE S NIVELES: odificics de oficinas.

o
?
oy
)
L.)
o

adiflicaciones o partes de adificaciones
{normalmente planta baja de sdificios =
dastiradas a actividades comerciales)

[y
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Tn
[@]
i
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Pt
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o
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i
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w

lugares destinados para el a“ar"am ento
de 2utzmdviles, : =
CUNSTRUCCLONES TEMPORALES cubiertas y cobartlzos provi
de acverdo a gu =32, cublar-
3
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MAVE INDUSTRIALL =d3ifizacidn rcesiniantd
v/ alumacsrnan si3s indug

LL‘&!:S. oon 3 dafinilag,

talag 2ono: y 12 matros

orss da 5 -

nizo, mercs

aterial y -

PANGIERE DE RLAMECUNAMIENTO ¢ adificacisnes dastinsdas noim:
almacenamisznto de 1iguidcs en la forma
3a cistzrnas, pllatas y tangues a nivel
o elevedces; ordinariamente construides-
de concrsto ¢ acaro,

CHIMENEAS: elemantos de alguras irs*a’auionus indus
triales wadlante 103 cuales se =xgulsan
a determinada aliura guses da ¢o asustisn
normalmcnte consterridos d2 Concreto o -
czre {ndustrial,

S1L0S: edificacicnes destinadss pormalmenta al -
almacaramiente de maztasrialss gornularss
vales come carsalas, azdzar, harira, hu

3

SMENTRRIAS: edificacionss que complzmentan las fup-
cionss b&sicas de una {nstalaciSn indug
ial, tante 2n procsso cimo en afminis
t:acxon {oficinas, casetes, sanitarics-
laboratorios, ocbertizos, etc.). Para -
fines de valuacidn la clasificécidn de
estas adificaciones —omplamentarias co-
rrespondard a la de edificaciones comu-
nas,

ESPECIALES: todas agquellas no incluidas en las deffi
nicignes anteriores.
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WATR 2.

~J

w

3 carac-
1a ed{fizacidn,

.
19n

CoIp DL 34 - -=
elu FIamp L

ad nidcfes

nl nives induztela
g clz2se Je lzg =dificacianzs co-
contamss en garneral aon cinco ¢

UIAR, 2. BOONOSMICA, 3. MEDIA (regular), 4. Buena y -

2
SCIAL fmuy basna)

La clase da la adificacidn industrial tipo tangue Jd2 alcaca-
ramiants estarf Jeterminads por su modelo conatructive. isk
se dafinird clase 2 a las cistarnas y piletas, clazse 3 a lcs
tapgues 4@ ooncraetd y cli2se 4 a los tangues mendlicos, La -
=lzsa 5 corcaspondard a iss tanguzs de almace

¢as licuade,

La Tizsz de las chi i
cada an 30 construccidng

Clese 3, chimenzas de azaro.

Claze 4, chimeneas de congcrato,

Ta clizse cde les silcs s2 2efinird an igual forma que el anse
rior elxmanto:

Clase 4, silos metflicos {acero)

Clase 5, silos de concreto,
- *

Por la presentacifn {cata3or{a) de la edificacidn,
La presentacidn de la odificacidn astarf definida por sus =
acabados as{ como por sus slamantds complamentarios y sz de
nominard simplamente 1, ¢ & 3, en ordan creciente,




da bano (s} ¥y nocinz
czrpintaria y vidr?

- £ .= a1 .- e
CATERARTA 1 MO e L B e C

CATRGIRIA Y narn e LT ¢ 3000 ¢

CATRGORIA 3 para 5%C° C <LK T
2.4 SINTESIS

La clasificacisn 2z una wdificacifn se conpine de

3da tipod zzociado a un nunero, por clemnplo:
#
i it

CLASE:r {cod:
PROSENTACION

{
mamere 2l 1 a

zro asocizdo & un nmero del 1 al S)
EqCitza): ( cads casillero zsocliads a un

?:.-

¢ clase ezondmica con prassnta
en el modulo & o,
T2 3

Todas l2s elasifi
a un precioc uni:ar'o
to por la Direoccid
dad Raiz de la

de odificaciones estin
jcie cubicerta
Lrlbu icnes

s5i5n Asesora de oras Cﬁtas .......
pa en su seng a untas 42 vecois
cionzc de nroF¢s1un a G nex iccaluy e
tes e industriales, valuadarcs. profesionales, b
lagacionas peliticrs, et ' .
valor oztascral g ouny ooelie




ket

3

Ll

@ abtizne el valor d¢
32 castiga con un oo 2

]
{2y y 2t grado da2 conservaci

(P.U.} X SEFERFICIE X C

Otoncidn de 1o clasifizacid

= ValoR OaTRITEAL
YR

I
a clasificacidn de las ‘edificaciones ze obiisre moliante -
imspaccidn en el lugsr., Para mormar el eritarico de la cla-
sificacidn se vtilizarin lzs tadlas ‘wmzdulos) anzxos y, peor
comsaracidn, se dafinird orimero el tipo Jde edificacidn, -
2espuds su clase v fintlimante su pres:u;aciSn o categoria.
Za 23cojerd de entre lcs widules agudl gue mejor se apvoxdi
me a la edifizacidn gue =5 tiene a la vista, variando lz -
Drasantacidn 2 ejz=mplificada en un sentidn (1) © en ctro-
{3), s2¢in snan de mensr € Kayor calliad los elamentce roea-
les rasgacto a las des:rit s en 21 addule,
Sontencidn da2 la sugerficie construida,
Lan Ivantosn de afonedsion tern ohhenhor csioas dotsos oo

- Madides obteonidas direer

Las superficies obrenides
mar.te a las clesifizacic
Obtencidn de la edad de la e

Fuentes de informacidn:

- Permiso de construsaion
~ Aviso de teiminacidn cz ob

- Mz

[as

- Tzst
L
Y T

zrialaes 'y procedimientes

mente en el lugar

DEXLN CIYVesSDDnGorY estridvs
nzs racistradas.

dificacian,

7P



()

La adzd da la =dificasidn se roficre al savioeds 2de tiomos -
{zn afizg) transcurridos anitre su ocujacion f{rerminada o sin
terminzr)y o la tamminacidn de su construccidn y la facha da
ta fnvasnigacidn,

Tretandssse de edificaciones antiguas que han sido ranovadas
wodiant : HE

5
rezaeraTiones Immaycres., el periodo an afos oomonzie
fecha 42 tarcinacidn de dichya reparzcifn o modi-

Obtencidn el graxdo de conservacidn.

rd
El grads de conzarvacibn se dafinird como sigue

[}
4
C.
-
[£1
[y
Y]
)
O
sy
Q
[

ruel gque ha conscervado el azspacks da la
edificacién cme nuava,
3 NIEMAL: touel que pressnte a la edificacidn en -
. ] I
forma dezcoros2 con sus instslacicones fun
ciznando adecuadzinante,
I MUY MALD, Cuand2 no se ha presantado mantenlizmien-
tc a la cdificacidn, habiendolo nacasita
o,

Los grades de conservacidn BUENO {4) y MALO (2) son in:erm
dics del Sy 3, v del 3 y 1 respectivanente,

Las edificacicnas tendrfn una cilesificscisn éiferente ouanio
varien en TIPO y/o CLAZE y/o PRESSHTACION (categoria) yie -
EDAD y/o GRADO DE CONGERVACION,

-1 Y . | =" = N - - A 2 P
Tl oozficignts Z2g vilor rasidual or edad y grzds Qe onser
. - 2 - - “ - - - M L s - - .

VRCLON B2 TOTIEN? mellanie L1285 SiTUIENTES ERDISELDNER,



rado de conservacidn ¥ = 4 d2l valor residual s CYR

s Y = 0.36 X7 = 0,35 X + 1

4 Y = 0,305 Xz - 1.0 X +1
2

3 7T T 0.55 X7 -~ 1.10 X + 1

VIR TASLA No. 2

de 'a edificacidn (5 Gitima rezarsciSn mayor)

blable de la sdificacisn,

£l morsianto d2 valior rasidual pusde obtsanarse directatente de la gri
fiza gue s2 muestra oomd anzx0 2.

£.1. ot

w
[

rvacibn de campo:
clagificacidn: 0122
sradc de oonservacidn: NORMAL

4.2, Investigaciébn da campo
edad de la edificacidn: 8§ afos

superficie (verificacién) = 218 M%

4.3 C3liculo en gabinate:

ve, = Superfizie x P.U. x CVR S i
. . P
Susarfiztia = 419 M
! T = O L 2 $ omrremeim o - = .- e - -5 Lok e
208, = § 3,00I747 fzupstzste para 2l oedwmnloe 30d ooiEner
22 32 tos balsticas zeridiiccs fa la - -
Dilrvecciin, '
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2,13 % 31,000 x 0,87 = § 5A3,530,00



{TABLA No. 2)

TABLA DE GRADD DI CONSERVACLION

AT R e R e

(3) )

e e A e s e T s e s T = A . 3} P AR o AR

X Y

Va0 e ] 0.5111 0.5314
T 0.5333 0.5537
DIEVER S ¢.2378 0.555% 0,3588
0.0333 D.3639 0.3117 0.5430
0. 2444 c.3521 e e
0, SREB 0.9791 o
Q. 0538 0.3065 0.5000 0.5380
i) 022 0.5224
) o 0.8444 ©.5195%
0.1111 0.3%4 0.6646 0.5111
0.1333 C.3631 C.2338B 0.5C32
0.1555% 0.8419
C.1717 0.2218
e 0.7111 - 0.4359
. 1 0.7333 0.4231
0. 2090 0.3520 0.7555 0.¢328
D,2222 0,7827 0.177 0.4771
0.2444 G.7633 . o
0, 2566 9.7457 :
0.2238 0.7231 0.3000 0.4720
L 0.8222 0.4673
' 0.8444 0.4533
0.3111 0.7110 C.5666 0.4597
0.3333 0.8244 0.8388 0.4567
0, 3555 C.67584 .
0.3777 €. 56629
n 0.9111 0.4543
0.9333 0.4524
0. 4000 0.6480 0.9555 . 0.4510
0.4222 0.6336 0.9777 0.4302
0.4444 0.6187
Q, 4838 0.593¢ 1.0000 2.4500
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VITA PROLAILE DE EDICICACIONES
L - ——— - R ——
CLAS
VI 20
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04 SFICINAS

INDUESTRIALIS

e

BOUNGH,

(ARSS)
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MEDIA

BUENA

70

70

70

S0

5 NIVELES 70 30 90
5 NIVELZS 70 80 90

U7

U5 CQFICINAS 5 NIVELES 70 20 90

CE COHMERTIGCS 50 70 30
— - - . —

EFTACLINEMIENTDS S0 90 30

TAS Y OOBERTIZOS

1¢

20

e et v

50

30

50

20

VIDA PRTEABLE DE EDIFICACIONES INDUSTRIALE

CLASE

ECONOMICA
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Transporte vertical - Ascensores

1, Transporte vertical. Los ascensores y
fa» escaleras mecdnicas son los medios mis
corrientes para el transporte vertical de per-
sonas v mercancias. En general, la determi-
nacion de las caracteristicas de los ascenso-
res se basa en gue deben poder transportar
todo el personal que se traslada hacia arri-
ba v hacia abajo en edificios en los que pue-
den presentarse cada dia unos periodos de
mixima afluencia. Estos periodos de maxima
afluencia, llamados horas punta, se presen-
tan. por. gjemplo, en los edificios para ofici-
nas de tipe corriente, hacia las 8 de la ma-
fiana. a mediodia, y hacia la 1 v las 5 de la
iarde (fig. .1). En estos edificios su dura-
¢ion es de 15 a 30 minutos.

Las escaleras mecanicas (capitulo XXXII)
se prefieren en aqueilos edificios donde gran
numero de personas estan repartidas en un
espacio que abarca un cierlo numero de pi-
sos, desplazdndose casi constantemente de un
lugar a otro y permaneciendo en cada lugar
durante poco tiempo. Este personal estd en
constante movimiento tanto hacia arniba co-
mo hacia abajo, y tiene un volumen bastante
uniforme, que es ¢ gue se toma como base
para el cdlculo,.con mdximos sélo ocasiona-
les. Por 1o tanto, la escalera mecdnica es més
apropiada para grandes almacenes de ventas.
para los sdtanos y primeros pisos de super-
mercados v otras tiendas del mismo tipo, ¥

para trasladar de un nivel a otro al publico
en las estaciones del mewro v del ferrocarril
¥ en las estaciones terminales de los autobu-
ses. En muchos edificios se wiilizan escaleras
mecdnicas para trasladar al publico desde la
estacion del metro, desde el sotano, o desde
el entresuelo, hasta las plantas principales.
' >3 montacargas se usan corfientemente
puar: trasladar objetos pesados, de todas cla-
ses, desde un nivel a otro. En edificios gran-
des y elevados, con restaurantes en los pisos
alios, el montacargas puede alcanzar los ni-
veles de estos pisos. Siempre que sean de
prever frecuentes desplazamientos verticales
de muebles, cajas de caudales, objetos pesa-
dos, piezas y elementos para las instalacio-
nes, carretillas cargadas, camas y mesas mo-
vibles, pueden necesitarse moniacargas.
Las cintas transportadoras, los elevadores
de rosario y los llamados montaplatos solu-
cionan una serie de transportes de objetos,
pero no entran en el campo de este libro.
En los ascensores para transporte de per-
sonas, las caracteristicas de un servicio ideal
son: acceso inmediato a jas cabinas en todas
las plantas del edificio, rapidez en el trans-
porte, suavidad en el movimiento durante
los periodos de aceleracion, de velocidad
constante y de deceleracidn, entrada rdpida
y salida sin molestias. El funcionamiento rd-
pido vy silencioso de las puertas; la visibi-
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Fig. 1.

Estas curvas muestran las diferencias en el nimero de pasajeros por minuto en las horas

de miximo servicio, para los ascensores de los edificios destinados a oficina, de tipo corriente. En ge-
neral ios maximos se presentan a primera y iltima horas de la mafana y de la tarde. En alguncs
edificios en que trabajan gran nimero de personas el miximo de la mafiana puede exceder al mixi.

mo de la tarde.

lidad de Jos indicadores de pisos y de los
pulsadores; el funcionamiento silencioso,
suave y seguro de los dispositivos de seguri-
dad; una iluminacién adecuada; y ia bue-
na educacién del ascenscrista y de todos los
pasajeros de la cabipa son factores importan-
tes. Hay que poner especial cuidado en el
proyecto, condiciones, funcionamiento v con-
servacién para obtener completa seguridad,
tanto para los pasajeros como para los em-
pleados. '
2. Ascensores con mabiobra colectiva por
perador electrénico de gropo. Desde ha-
via el 1931 hasta el 1951 los usuarios de los
ascensores estaban acostumbrados al fun-
cionamiento de dos tipos de ascensores: los
controlados por un jefe de operaciones en la
parada inferior y con un individuo encarga-
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do de la maniobra en cada cabina; y los que
funcionaban sin operador ni ascensoristas, en
las casas de viviendas, grandes o pequenas.
Estos ascensores proporciopaban un trans-
porte bastante rdpido, seguro y satisfactorio.
Los intensos estudios y desarrollos sucesivos
efectuados desde 1936 hasta 1952 dieron lu-
gar a una maniobra semiautomatica para los
periodos de mdximo uso, en ascensores con
velocidades de hasta 2,5 m por segundo, con
operador y ascensorista,

"Pero desde 1952 se emplean dispositivos
auxiliares y de maniobra completamente au-
toméaticos (sin operador ni ascensorisia en
las cabinas). Estos permiten llevar mis pa-
sajeros en ¢l ascensor: abren y cierran las
puertas en las paradas extremas y en ague-
llas en que se ha solicitado desde el rellano



o desde ¢l interior de la cabina: evilan que
1a~ pucrtas se cierren chocando contra un

cajero situado en la abertura; ponen en
marchd © dejan fuera de servicio los distin-
(s 3sCENSOTES a medida que son o dejan de
4of NECESATIos | permiten seleccionar entre el
pumero de pasajeros que descan bajar, aque-
iia cantidad cuyo peso requiere menos ener-
g3 eléctrica para los motores: v finalmente
po necesitan nunca operadores ni empleados.
gn el sistema automatico de maniobra, en
jos periodos de maximo uso, hacia arriba o
hacia abajo, se ponen automaticamente en
funcionamiento tedos los ascensores del gru-

o bateria: cuando el ndmero de pasaje-

ros disminuve van quedando sucesivamante.

fuera de servicio; y van poniéndose en
servicio nuevamente cuando el numero de
pasajeros vuelve a aumentar. Por la noche,
cuando sélo usa el ascensor el personal en-
cargado del servicio permanente del edificio,

no queda en servicio ninguna cabina o sola-

mente una, v esto es lambién maniobrado
automdticamente. Si el ascensor no se usa
durante 15 minutos queda fuera de servicio
hasta que la proxima llamada lo ponga otra
vez en circulacidon. Las variaciones en el nu-

mero de pasajeros que esperan el ascensor.

(para subir, para bajar, y en total) son «co-
nocidos» automaticamente por los relés elec-
tronicos de control v éstos maniobran la ins-
1alacién en la forma mds econdmica. El sis-
tema de maniobra electronica woyes todas
las llamadas: las sregistraw; «pesa» los pa-
sajeros, para obtener asi el funcionamiemo
mds econdémico de las cabinas (80 9 de la
carga normai); hace que las cabmas y sus
elementos auxiliares hagan correctamente las
maniobras solicitadas en los momentos v pe-
riodos oportunos; etc. La carga v todos los
movimientos de la cabina, puertas y sefiales
se efectian de acuerdo con las «drdeness del
operador electrénico.

Muchas de las dltimas instalaciones de as-
censores, con de 2 a 6 u 8 ascensores auto-
miticos. con operador de grupo, estin fun-
cionando con éxito. La «Otis Elevator Com-
panvs v el departamento de ascensores de
la «Westinghouse Electric Corporations han
sido los primeros en los estudios y el desa-

rrollo de estos sistemas con maniobra colec-
tiva :‘ectuada por operador electrénico. E:
sistema Otis recibe el nombre de autotrdni.
co. el Westinghouse el de selectomdtico.

E] coste aproximado de los sistemas cor,
maniobra en grupo por operador electrénice
¢s de un 8 a un 11 9 mds elevado que el de
los sistemas no automdticos de ascensores
que proporcionan un transporte vertical de
igual rapidez, pero que emplean un jefe de
maniobra en la planta baja v un operador
ascensorista en cada cabina. En general, para
lograr el servicio debido, se necesitard apro-
ximadamente el mismo nimero de ascenso-
res, tanto si son automdticos como si no 1o
SOn.

3. Condiciones de un ascensor. EI pliego
de condiciones para una instalacidn de as-
censores debe redactarse después de hacer un
estudio del servicio que deben prestar v de
haber considerado debidamente cuiles son

los tipos de maquinaria v de maniobra exis-

tentes en el mercado. Los varios tipos de as-
censores pueden clasificarse segtin distintos
puntos de vista, teniendo en cuenta la"dis-
posicién mecdnica de cables y poleas. las ca-
racteristicas del motor v la transmisién, la
relacién de velocidades entre el motor y el
tambor, el ilevar motor de corriente conlinua
o alterna, el servicio eléctrico v los conduc-
tores, la maniobra de! motor, el funciona-
miento automatico o manual y la situacién
de la maquinaria, en la parte superior o en
la parte inferior del recorrido.

Los detalles estructurales del edificio, el
espacio disponible, el suministro de corrien-
te eiécirica, las caracteristicas v necesidades
del personal al que se prevé que deberd pres-
tar servicio, consideraciones sobre el coste
inicial y el de mantenimiento y maniobra,
son factores que influyen en la eleccién del
tipo de ascensor y de los detalles mecanicos
y eléctricos. No es posible presentar aqui un
andlisis detallado de todos los tipos de as-
censor, pero deben hacerse constar las gran-
des clasificaciones y los factores de mayor
influencia,

4. Emplazamiento de los ascensores y de
los vestibulos de entrada v salida de los mis-
mos. El emplazamiento de las cajas de los
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ascensores v de los vestibulos de acceso a
los misrmos constituyen uno de los problemas
de distribucion del espacio mds importantes
<on que se encuentra el arquitecto. El ves-
sibulo de los ascensores es, en cada piso, el
foco de donde parten los pasillos que dan
acceso a todas las habitaciones, escaleras, lo-
cales de servicio, etc. Claro estd que estos
vestibulos deben estar uno encima de otro,
va que los ascensores suben verticalmente.
Todos los pasajeros entran y salen de las ca-
binas por estos vestibulos. Naturalmente, el
vestibulo de la planta baja debe estar conve-
nientemente situado en relacidén con la puer-
ta de entrada; modernamente, en esta drea,
o anexos a ella, se colocan los teléfonos pu-
blicos, los despachos de la direccidn del edi-
ficio. el servicio del jefe de maniobra de los
ascensores y los cuadros indicadores y de
control.

Todos los vestibulos de emrada v salida
de los ascensores deben ser bastante grandes
para que se puedan reunir alli, en las horas
de maximo servicio. todos los pasajeros que
esperan el ascensor, & fin de procurarles ra-
pidez v comodidad. La superficie necesaria
para estos vestibulos estd determinada por el
Tidmero de personas que en cada piso toman
el ascensor en el periodo de méximo uso, que

Uinpuniciin para 2 grupos dr 6 cabings. uno para fus ascensores
de psrvicin local v otrn paru fus aseensores expresos
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Fig. 2. Las disposiciones A. B, C, D y E
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podemos suponer de unos 15 a 20 minutog
de duracién.

En estos periodos debe contarse apron:
madamente con 0,40 m?* de superficie Por‘
persona, para los pasajeros que esperan de.:
lante de uno ascensor o de una bateria de as-'!
censores. Los pasillos que conducen a estog
vestibulos deben tener también 0,40 m* poy
cada una de las personas que se dirigen aj
vestibulo. Se requiere un estudio de 1a circuy.
lacién en todos los pasos que se dirigen a
los ascensores. Una instalacién ideal deberja
poder tener siempre una cabina «esperandos
en cada piso. La corriente es que una insta-
lacién excelente dé lugar a un periodo de
espera en los vestibulos de 20 a 30 segundos,

El vestibulo de la planta baja generalmen.
te da acceso a escaleras v pasillos, ¥y muchas
veces sirve de entrada o de espacio de venta
para establecimientos comerciales. Finalmen-
te, todo el provecto arquitecténico ¥ la deco-
racién del vestibulo principal de ascensores
debe armonizar tanto con el interior como
con el exterior del edificio. El uso cada vez
mayor de los ascensores completamente au-
tomdticos, stn ascensorista, influve mucho en
el provecto y disposicidén de los ascensores
(fig. 2

El arranque general de los ascensores estd

Disposicidn #n airuba 5 ascensors:
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facilitan la entrada v salida de los ascensores en la planta

baja. La disposicién F nunca se usa, pues la circulacidn en sentido transversal dificulta la entrada y

salida de jos pasajeros.



Tablu ..1. Dimensiones aproximadas,

en cm, de algunos elementos del equipo

de un ascensor coh mecanismo de aconlamiento directo
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Observaciones ”

l, El grupe metor-generador tiehe una altura aproximadamente igual a su longuud
- *S. para <f grupe motor-gencrador se ponen unas vigas adivionales o un blogue de cimeniacion
pur enama del suelo del cuano de maguinas, hay que aumentar ja altura del grupo en 13 abtura de

¢510% elementos de soporie,

La piataforma auzihar debe etiar a un nivel 12! que deie una altura Iibre de apronmadatnen-
te 150 m hasta 13s wigas que sosbenen la maguinatia, Evia platalorma au\\!lar no sucic sef prore.tads

¥ consiruida por la empresa que construve el asce
4 La polea tsecundanai de dobjc arrcllam
sostemda por las muismas vigas que la magumaria
5. La polea del selector ¥ el regulador de v
Forma auviliar, pero a3 sgces eslan montados snoel
6. En cl piso del vuarto de maguinas y en

naor.

entop para l'u:'ﬂor:s dr acoplamientc directo esta
general del ascensor.

elocrdad estan sosiemdos, eén general, por la plata-
Cuarto Jd¢ maguinas

la plataforma auxihiar hay que dejar uneos hueoos

practizabley, cerrados por trampas. o1 la maguinana Jei ascensor ha Jde hacerse legar a dwhos cuarios

pasandc por cl hueco de 1a caja de ascensor.
r, alira Jel seicclor, depenae del numero de

Misos, pues por cada pivo ha) que afiadit la allurg

de un mezanismo Seiector a la alwura woial del blogue del selector

generalmente al mivel de la planta baja. aun-
que en algunos edificios estd en el sétano o
en el primer piso, La uluma parada suele es-
1ar en el ltimo piso. En ciertos tipos de edi-
ficios, en que la parte elevada ocupa sélo una
parte de la planta total, estando el resto de
elia edificade a menor altura, la zena baja
estd servida por ascensores de servicio local,
o sea, con parada en todos los pisos, mien-
tras que las partes elevadas del edificio estdn
servidas por otras baterias de ascensores, di-
rectos a través de las primeras zonas. v de
servicio local en la segunda, tercera, elc.

A veces, en edificios alios (no escalona-
dos) es necesario considerar qué numero de
ascensores hay gue instalar para proporcio-
nar servicio local a una zona. por ejemplo,
la formada por la mitad de los pisos desde
el nivel de la calle; y qué nimero para dar

servicio directo hasta el primer piso de la
zona superior v desde alli servicio local hasta
el ultimo piso. Esto plantea la cuestidn de si
todas las cajas de ascensor deben continuar
hasta el piso superior o si las cajas de los
ascensores que sirven los pisos bajos debe-
rian terminar encima del ultimo piso de la
zona respectiva.

En general es aconsejable establecer las
condiciones del trafico maximo futuro hasia
todos los pisos superiores y hacer legar has-
ta ellos las cajus de ascensor suficientes se-
gun estas previstas necesidades. También es
posible prever la instalacion de escaleras me-
canicas entre algunos de los pisos superio-
res, para el trafico local futuro de la zona,
en lugar de prolongar cajas de ascensor.

Naturaimente, e} suelo que lleva la ma-
quinaria de cada ascensor y ios tableros de

-
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maniobra, y la plataforma auxiliar, que {leva
la polea secundar.a y la transmisién del se-
lector, van enciria de la caja del respectivo
ascensor ¢ npecesitan aproximadamente una
altura :quivalente a la de dos plantas del
e lificic: por ¢ncima de la posicidn de la viga
iz la que cuelga la cabina, cuando ésta estd
en su posicién mas elevada, La superficie ne-
cesaria para la maquinaria, el motor v los
tableros de maniobra es aproximadamente
¢l doble de la superficie de la caja del ascen-
sor. La superficie de la plataforma auxiliar

4

Elemenios poincipales de una instalaciin de ascensor ¢on mecanismo de acoplamiento directo.

no necesita ser mayor que la de la caja del
ascensor a que corresponde. Véanse en la
tabla .1 algunos detalles sobre dimensiones
v en la figura .3 una de las muchas dispo-
siciones de la maquinaria en las plataformas
principal v secundaria que la sostienen.

5. Elementos de una instalacion de ascen-
sores., Lo mds importante de la instalacidn
de un ascensor estd constituido por la ca.
bina, los cables, el mecanismo elevador, el
equipo de maniobra, el contrapeso, ¢l hueco
o caja del ascensor, las guias, el cuarto de



miquinas v el foso. Es esencial dar algunas
ideas elementales sobre la mision de estos
elementos mds importantes v de sus auxilia-
res. En la fipura .3 estdn representadas las
parles principales v ciertos clementos auxi-
liares.

Las cabinas, con su presentacién v como-
didad, su equipo de seguridad, sus muebles
v su decorado, son elementos imporiantes del
sislema- (los dnicos con que el ptblico esta
familiarizado). Gran parte del éxito del ar-
guitecto y -del ingeniero depende de gque las
cabinas tengan una disposicion ugradable.
Esencialmente la cabinz es una caja de me-
1al ligero sostenida por una estruciura resis-
tente en CUyo extremo superior se amarran
los cables. Por medio de las zapatas monta-
das en los lados de la cabina, que actdan
contra las guias, queda fijada su posicién en
su trayecto vertical, La cabina esta provisia
de puerias de seguridad. mecanismos de ma-
niobra, indicadores de niveles de piso, ilumi-
nacion. puertas de socorro, ventilacién, zé-
calos v pasamanos. Deben ser provectadas
para larga vida, funcionamiento silencioso v
pOCO gasto de conservacion.

i0s cables izan y arrian la cabina en su
viaje por la caja o el hueco del ascensor. Por
10 general se colocan de tres a ocho cables
paralelos entre los cuales se distribuye el pe-
so de la cabina de una manera uniforme. Es-
tos cables se amarran a la parte superior de
la cabina por medio de zapatas para cable,
que aseguran un enganche perfecto. Luego
se arrollan al tambor cilindrico (con ranura
helicoidal para el cable) del mecanismo trac-
tor v vuelven a descender para amarrarse al
contrapeso por medio de zapatas. El recam-
bio de cables es una de las partidas mds ca-
ras de la explotacién de un ascensor.

El mecanismo elevador hace dar vuelias
al tambor y hace subir y bajar la cabina.
Consiste en una estructura metilica robusta
sobre la cual se hallan montados el tambor
v el motor, los frenos y los engranajes (si los
nay) v algunos elementos auxiliares, El re-
gulador de velocidad, que evita que ésta lie-
gue a ser peligrosa, estd montado en el me-
canismo elevador o cerca de €1, En las mds
modernas instalaciones ¢l motor recite la

G A

energia de un grupo motor-generador inde-
pendiente, que estd en movimieno duraniz
el periode de servicio del ascensor. El grupo
motor-generador es, propiamente considera-
do. una parte del mecanismo elevador, aun-
que pugda colocarse a alguna distancia de!
msmay, .

El equipo de maniobra, en su acepcion ze-
neral. €s la combinacién de pulsadores, con-
tactos, relés, levas v dispositivos que funcio-
nan manual 0 automaticamente para la ma-
niobra de las puertus y para el arranque,
aceleracidn, deceleracién. ajuste de nivel v
paro de la cabina. Estos elementos auxiliares
estan combinados entre si de tal manera que
los elementos principales funcionen con el
miximo de seguridad., de comodidad y de
conveniencia. Interruptores eléctricos detie-
nen automaticamente la cabina para que no
sobrepase los extremos de su recorrido. Los
indicadares de la posicién de la cabina, las
luces piloto. los cuadros de pulsadores en la
cabina, los botones de llamada en los pisos,
los dispositivos de ajuste de nivel v las lam-
paras indicadores de si la cabina sube o baja.
son elementos constitutivos del equipo de
maniobra. .

El contrapeso estd formado por bloques
rectangulares de fundicién, apilados en una
armazon suspendida del extremo opuesto del
cable con relacién al extremo que estd ama-
rrado a la cabina. El contrapeso estd, en re-
lacién con el peso de la cabina y su carga,
en la proporcidn que convenga para reducir
al maximo el consumo de energia de la ins-
talacion. En realidad, la energia consumida
es impbrtante durante los periodos de acele-
racién y deceléracién solamente. E! contra-
peso tiene sus guias en la parte posterior de
la caja o hueco del ascensor. No es pecesa-
rio decir que el contrapeso se mueve en sen-
tido inverso al de ta cabina correspondiente,

La caja o hueco del ascensor es el paso
vertical por ¢l cual circulan la cabina y ¢l
contrapeso. Sobre sus paredes estdn monta.
das las guias, los bastidores de las puertas
v algunos de los elementos mecdnicos v
eléctricos de los aparatos de mando. En el
fondo del hueco del ascensor estdn los para-
choques de la cabina. En ¢l extremo supe-
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Fig. 4.

Disposicidn tipica de la caja de ascenser y del cuarto de mdquinas. Esquema de dimensio-

nes para un ascensor con maniobra y senales elecirénicas, muitivoltaje, con micronivelacién por el
mismo motor, con acoplamiento directo, arrollamiento simple, carga util de 1360 kg y velocidad de

3 m por segundo. Véase también la figura 31.15.

rior estd la plataforma que sostiene la ma-
quinaria.

Las guias son las vias verticales que con-
ducen la cabina y el contrapeso. Las guias
de la cabina son de acero duro mecanizado,
con ensambles en cola de milano, y deben
estar cuidadosamente alineadas para asegu-
rar ¢l paso de las zapatas. Estas zapatas,
montadas a los flancos de l1a estructura de la
cabina, tienen forma acanalada para que se

¥

ajuste a la forma saliente de la guia. La guia
tiene perfil en T. Las puias del contrapeso
son parecidas, pero menores. Todas las guias
se fijan con pernos a la estructura resistente
del edificio, la cual ya ha sido prevista es-
pecialmente, en las cajas de ascensor, para
recibir estas guias. Las guias de los ascenso-
res modernos no s¢ engrasan, ya que éstos
usan zapatas de rodillos de caucho.

El cuarto de miquinas es el local coloca-



do inmediatamente encima del hueco del as-
censor para servir de albergue al mecanismo

elevador. Este local contiene el grupo mo- .

or-generador que suministta emergia al as-
censor, el cuadro de distribucidn y otros apa-
ratos de maniobra. Todos los contactores y
demds elementos de la maquinaria o del
equipo de control que puedan ser causa de
ruidos deben ser construidos para funciona-
mqiento silencioso.

La figura .4 presenta la disposicién ti-
pica de una caja de ascensor y del cuarto de
mdquinas. Da las dimensiones aproximadas
para una carga de 1360 kg y una velocidad
de 3 m por segundo. Un ascensor para una
carga de 1360 kg deberia llevar en los perio-
dos de mdaximo servicio una carga del 80 9%
de 1a carga nominal (0,8 x 1360 = 1088 kg
de carga util). La carga de los ascensores se
calcula a base de unfpromedio entre 65 y
70 kg por persona.

Un ascensor:con maniobra electrénica au-
tomdtica para 1360 kg de carga nominal tie-
ne, pues, capacidad para 20 pasajeros, un
ascensor con ascensorista, para 19. Todo as-
censOr para personas puede cargar aproxi-
madamente del 20 al'25 ¢, por encima de su
capacidad nominal, aunque el transporte més
ripido del mavor numero de personas se ve-
rificara con el 80 % de la capacidad nomi-
nal. En los ascensores de maniobra automs-
tica, las puertas se cierran y la cabina arran-
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ca a esta carga del 80 %, lo que se efectia
porgue el suelo del ascensor es la plataforma
de una bdscula.

6. Disposiciones del mecanismo elevador,
los tornos o poleas ¥ los cables, El méiodo
mas sencillo para conseguir ¢l movimiento
vertical de una cabina seria pasar el cable
por una polea y equilibrar-el peso de dicha
cabina por medio de un contrapeso. Enton-
ces, poniende en rotacion la polea, la cabi-
na ascenderia o descenderia y se requeriria
muy poca energia para realizar tal movi-
miento. Este es esencialmente el esquema de
lo que se hace en la mayoria de los ascenso-
res rapidos para perscnas, como estd repre-
sentado en la figura .54 La polea de la
cual hemos hablado tiene la forma de un
tambor cilindrico con ranuras para los dis-
tintos cables que soportan el peso de la ca-
bina.

Cuando los cables de traccion pasan sim-
plemente sobre el tambor (por las ranuras)
y se conectan directamente al contrapeso, ¢l
esfuerzo de elevacion lo ejerce el tambor por
el efecto de pinza que la garpanta realiza
sobre el cable. Este sistema puede clasificar-
se como de simple arrollamiento del cable
en ¢l tambor. La funcién de l1a polea S es
simplemente la de polea de guia. Cada uno
de los tres o mds cables de traccion se apoya
en una ranura paralela a las restantes.

En la figura .5 b los cables que parten

5

@ (5)
Fig. .5,

@
) @

Disposiciones tfpicas de las poleas y cables: (@), (b) y (¢} para ascensores con Ja maqui-

naria en la pane superior; {d) para ascensores con la maquinaria en la parte inferior.
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de la cabina se arrollan primero en el tam-
bor T. después en la polea secundaria o
loca § ¥ una segunda vez sobre ¢l tambor
T y sobre §, para ir a terminar en el contra-
peso. Este montaje es caracteristico del tipo
de miquina de doble arrollamiento, uno a
uno. Consigue mayor esfuerzo de traccién
que el anterior.

En la figura .5c¢ la velocidad periférica
del tambor es el doble de la velocidad ver-
tical de la cabina; ésta corre mas lentamen-
te para una velocidad dada del tambor, lo
que permite aprovechar las ventajas eco-
nomicas de los motores de alta velocidad.
A este tipo de mecanismos de ascensores se
les llama de doble arrollamiento, dos a uno.

Su mayor aplicacién son los ascensores parg
grandes pesos y corto trayecto para viajeros,
y los montacargas. Su empleo se limita ge.
neralmente a ascensores con velocidades ng
superiores a 2,5 m por segundo o montecay.
gas con grandes cargas v velocidades meng.
res de 2,5 m por segundo.

En todos estos tipos de ascensores la ma-
quinaria se instala encima del hueco del as-
censor. Cuando la maquinaria se instala ep
la planta baja debe utilizarse otro tipo de
montaje de los cables ¥ tambores para con.
seguir los mismos resultados. La figura .54
representa una disposicién de este tipo,
Cuando 1a maquinaria se halla en la planta
baja se necesita mucha mavor longitud de

Fig. 6.

fal

Maquinaria para ascensores: (a} motor de corriente continua con acuplanuento directo;

(b) motor de corriente alterna con mecanismo de tornitlo sin fin: (¢) motor de corriente continua con

mecanismo de tormiilo sin fin.



cable: ¥, por consiguiente, los problemas de
ta conservacion de los cables son de mavor
jmportancia. '

7. Ascensores con mecanismo de acopla-
miento directo. E! mecanismo de acopla-
miento directe (fig. .6 a) consisie en un
motor de corriente continua cuyo eje estd
conectado directamente con el tambor. Los
cables del ascensor se arrollan alrededor del
tambor, obteniéndose la traccién por el fro-

tamienio entre e€ste y los cables. La ausencia
de engranajes significa que el motor va a la
misma velocidud que el tambor. Y como no
es praclico construir motores de corriente
continua para trabajar a velocidades muy
pequenas, esta clase de mecunismos solo se
emplean para ascensores de velocidad media
o elevada (2 a 6 m por segundod. Los moto-
Ies Sé Consiruyen con potencias de 20 a
150 CV.




El mecanismo de acomplamiento directo
se considera generalmente superior a los me-
canismos de tornille sin fin. Como tiene me-
nos elementos mdviles, es mds eficiente, mas
silencioso y requiere menos recambios de
piezas. Para edificios destinados a oficinas y
a viviendas, de divz o mds pisos, donde se
requieren grandes velocidades v un funcio-
namiento suave, se prefiere generalmente el
mecanismo de acoplamiento directo.

8. Ascensores con mecanismo de tornillo
sin fin. (Accionados per motores de corrien-
te continua 0 de corriente alterna.) En esta
clase de ascensores (fig.  6b y ¢), la trans-
misién entre e! motor v el tambor se hace
mediante un mecanismo de tornillo sin fin,
El motor, puesto en marcha por reostato,
puede, por lo tanto, funcionar a velocidades
elevadas. mds econdmicas, de 600 a 180G re-
voluciones por minuto. Los ascensores a base
“de 1ornitlo sin fin, con maniobra por reosta-
10, pueden ser accionados por motores de
corriente cor!itnua o de corriente alterna.
Cuando sdlo :e dispone de corriente alterna
v se desea una velocidad de la cabina mavor
de 0.5 m por segundo es preferible usar un
sistema de voltaje miltiple que permita em-

plear un motor de corriente ¢continua para
la maquina del ascensor. El mecanismo coqp
transmisién por tornillo sin fin se usa tantp
para ascensores como para montacargas. Lag
potencias de los motores varian desde 3 has.
ta 100 CV.

9. Sistemas con tensién variable. Para sy.
ministrar corriente eléctrica con tensidn va.
riable al motor del aparato elevador se ne.
cesita un grupo motor-generador. El motor
v el aparato de arranque del grupo debep
estar dispuestos para emplear corriente alter-
na o continua, segin 1a clase de corriente de
que se disponga en el edificio. E! generador
del grupo lleva su excitatriz (una pequefia
dinamo montada sobre el mismo eje) si e}
grupo estd alimentado con corriente alterna.

Cada ascensor tiene su grupo motor-gene-
rador. Siempre que se ponga un ascensor en
servicio, o se deje fuera de €l, el encargado
pone en marcha el grupo, o lo detiene, por
medio de un botén de mando a distancia
fig. .7). La sucesién de maniobras del gru.
po motor-generador del ascensor es la que
sigue: el encargado aprieta el botdn de
arranque, que empieza por cerrar el contac-
tor tripolar 4 que conecta e! motor del gru-
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Esquema de instalacion de alimentacion y maniobra de un ascensor, con gfupo molor-

genera. - para suminisirar tensidn variable al moter acoplado al torno por medio de un mecanismo
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del maor
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2 sin fin. En el sistema de acopiamiento directo, el acoplamiento se hace directamente al e¢je



po motor-generador con la linea, a través de
dos juegos de resistencias de arranque en se-
rie. Estas resistencias absorben temporal-
mente parte de la energia y el motor arranca
suavemente. En pocos segundos el contactor
iripolar B se cierra autor:.ticamente quitan-
do o poniendo en cortocircuito las resisten-
cias B y acelerando ia velocidad; poco des-
pués ¢l contactor tripolar C se cierra también
automdticamente suprimiendo el resto  la
resistencia, aplicando asi el pleno voliaje de
la linea al motor, que alcanza ripidamente

la velocidad méxima. Cuando la velocidad®

del motor aumenta, la excitatriz eleva su vol-
taje y estd en disposicidn de excitar el cam-
po del generador, por la accion del opera-
dor de la cabina, o por los relés de manio-
bra en los ascensores automiticos. La exci-
tatriz mantiene un voltaje terminal constan-
te en ¢l campo del motor de traccién del as-
censor.

Si la instalacidn estd dispuesta para e! fun-
cionamiento automatico, con iniciacidn del
movimiento por accidén manual, el ascenso-
rista puede ya mover la palanca hacia su
posicién superior o inferior. Esto inicia la
serie automdtica de maniobras para la ace-
leracidén. Los distintos relés y contactores del
cuadro de control se comportan como sigue:
el freno magnético se pooe en tensién por el
cierre del contactor K, aflojdndose la pre-
sién de las zapatas sobre el tambor. El con-
-tactor ‘D cierra ¢l circuito de campo del ge-
nerador, el cual e¢stad en serie con la resisten-
cia total del reostato de campo de la excita-
triz, R, suministrando una excitacién baja al
campo del generador principal. El generador
deébilmente excitado manda un vohaje redu-
cido al inducido del motor de traccin, po-
niendo en marcha, lentamente, el mccams-
mo elevador del ascensor.

Poco después del cierre del contactor D,
se cierran a cortos iptervalos los demas con-
tactores E, F, G, H, I, 1, v asi, con suavi-
dad, se eleva el voltaje del generador y se
acelera el motor. El ascensor, entonces, ¢o-
rre a toda velocidad en el sentido deseado.
Cuando e! operador (o el dispositivo auto-
mitico) desea detener la cabina, pone 1a pa-
lanca en la posicién de alto y en el cuadro

de control se abren sucesivamente y con el
tiempo debido los contactores J, I, H, G, F,
E, D en orden inverso al de antes, producicn-
do la deceleracién de la cabina. Cuando la
cabina se detiene, el contactor magnético de
freno K se abre, permitiendo que el resorte
apriete la cinta del freno contra el tambor
de freno y mantenga detenidos el tambor del
cable y el ascensor.

Un ascensor con sistema de control por
sefiales dispope de un amplio cuadro de re-
lés automdtico, o de un dispositivo selector,
que establece los contactos eléctricos necesa-
rios para registrar las llamadas y hacer fun-
cionar las sefiales de posicién en la cabina
y en ¢l vestibulo y los reilanos, Con este
equipo automadtico el pasajero que espera ob-
tiene ¢] paro, en el piso en que se halla, por
medio de los botones esubirs o abajars. El
aparato de sefales contieme unos juegos de.
contactos verticales sobre los cuales se mue-
ven subiendo o bajando unas pequeiias esco-
billas de contacto sincronizadas con los co-
rrespondientes’ movimientos de la cabina en
la caja de ascensor. Las escobillas se mueven
por medio de una reduccién mecénica de en-
granajes accionada por unos cables de con-
trol sujetos a la cabina, o por medio de mo-
tores eléctricos que ruedan en sincronismo
con el recorrido de la cabina. En ¢l cuadro
general de este sistema se determinan el sen-
tido del movimiento de la cabina, la acelera-
cién de arranque, la marcha, detencién y
espera de la cabina y la apertura y cierre de
las puertas.

10. Sistema reostitico. En las instalacio-
nes donde no se puede permitir el lujo del
mando por tensidn variable, o donde las ve-
locidades reducidas (0,75 a 1,50 m por se-
gundo} y las condiciones del trifico no jus-
tifican tipos mejores y mds caros, la méqui-
na de traccién puede ser acciopada por mo-
tores, sean de corriente continua o alterna,
cuyas velocidades se regulan por reostatos
(resistencias variables). Estos ascensores van
generalmente accionados por una palanca o
un volante mancjados por un ascensorista.
La figura .Ba representa el esquema de
conexiones de un reostato para un motor tri-
fasico de induccién para um ascemsor con
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Esquemas de dos tipos diferentes de miquinas de ascensor: {g) con motor trifdsico. (b) con

motor de compound de corriente continua. La velocidad del ascensor se gradua con reostatos. Los sis-
temas a base de reostatos llevan generalmente transmisidon por mecanismo de tornillos sin fin entre ¢l

motor y el torno.

mecanismo de tornillo sin fin, v la 85,
parz un motor compound de corriente con-
tinua para un ascensor de acoplamiento di-
recto. En a los contactores (interruptores ac-
cionades por electroimdn) A, 8. C, D v E
se copeclan sucesivameniec para poner en
marcha el motor v para acelerarlo hasta la
velocidad de régimen. Se desconectan en or-
den inverso, E, D, C, B ¥ A cuando se re-
duce Ia velocidad del motor. La aperwra v
el cierre se hacen automadticamente ¥ con re-
gularidad de titempo por medio de relés que
se ponen en tension desde la cabina. Dentro
del cuadro de control hay un interruptor (no
representado en la fipura) que cambia las co-
nexiones internas del motor para que se pue-
dan obtener dos tipos definidos de velocidad
ademds de las velocidades intermedias debi-
das al reostato.

En b el motor de corriente continua se ace-
lera v se le regula la velocidad por medio
de las resistencias A, B, C, D, E, las cuales
se manejan de la misma manera que en el
reostato para corriente alterna. Los grados
intermedios de velocidad se obtienen por el
reostuto de campo R, accionado automdti-
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camente por un pegquefio motor. En todos los
sistemas con reostato los periodos de acele-
racién, deceleracidn v velocidad constante se
inician por el operador que va en la cabina,
pero por lo general éste no regula los uem-
pos de aceleracion v deceleracidn,

11. Cables elevadores. Los cables, en cu-
vyo extremo va ligada la viga transversal de
la que pende la cabina v que sostiene el peso
de ésta y la sobrecarga. estin hechos con
grupos de alambres de -acero especial para
traccién estudiados especialmente para este
uso. Todos los cables tienen una alma de ca-
flamo que sirve como nudcléo de soporie de
los alambres. La figura .9 muestra la es-
tructura general de un cable para ascensores.

La capacidad del cable para resistir la fle-
xion sobre las poleas ¥ para tener una dura-
cion maxima depende en alto grado del tipo
de construccion del mismo. El tipo 8 por 19
se emplea generalmente en muchas manu-
facturas como tipo estdndar para cables prin-
cipales de traccidn, cables de maniobra y ca-
bles de contrapeso en los ascensores. Tam-
bién se emplea el tipo 6 por'19. El cable de
§ por 19 es mds flexible y tiene mas dura-



cién que el de 6 por 19, El reglamento ASE
contiene los detailes para la eleccidn del nu-
mero ¥ seccién de os cables apropiados para
cada caso. El coeficienie de seguridad suele
tomarse igual a 7 para los ascensores y a
12 para los montacargas. es decir, que el
conjunto de los cables no se romperd con
menos de 7 veces (¢ 12) la carga normal de
trabajo que los cabies soperian.

Se requiere una potencia considerable pa-
ra acelerar o decelerar el peso de los cables.
Es importante organizar un frecuente servi-
cio de inspeccion de los mismos. Esta ins-

peccidn pondra de manifiesto cudndo se debe |

acortar la longitud de un cable por razén de
su natural alargamiento o para equilibrar la
tension de todos los cables paralelos: cuan-
do debe quitarse torsién a un cable v final-
mente cuando debe reemplazarse. Los cables
deben estar siempre bien lubricados.

El reglamenio ASE da detalladas norinas °

sobre los cables de los ascensores. También
indica los tipos de cable requeridos por el
equipo de maniobra 'y control.

12. Dispositivos de seguridad. El freno
principa: de un ascensor actua directamente
sobre el eje del mecanismo elevador (figu-
ra .6). Acciona por unas zapatas que estin
comprimidas por medio de unos muelles con-
tra el tambor del freno. El freno se afloja
por la accién de un electroimdn de corriente
conlinua v se pone en accién por medio de
los muelles citados cuando no pasa corriente
continua por el electroiman. Con motores de
corriente continua el ascensor se decelera por
la accion de freno dindmico del motor, y el
freno actia sujetando e] tambor y mante-
niendo la cabina en e] piso.

El freno de seguridad sirve para detener
automaticamente la cabina antes de que ad-

T T
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quiera velocidad excesiva, Este mecanismo
estd accionado por un dispositive de bolas
o pesos centrifugos (fig. 10 b} que funcio-
na independientemente del resio de la ma-
quinaria del ascensor. A velocidudes norma-
les este dispositivo no efectia ninguna ac-
cién; cuando la velocidad es excesiva, corta
la corriente del motor de corricnte conlinua
y pone en accion el freno. Generalmente éste
¢-:ene la cabina, pero si la velocidad toda-
vie aumentase, actia sobre dos frenos’de cu-
fa. colocados debajo de la cabina, uno a
cada lado, que actuan sobre las guias, com-
primiéndolas, y llevando la cabina a detener-
se suavemente.

En el foso del ascensor se colocan siempre
amortiguadores, de muelles o hidriulicos.
Su objeto no es el de detener la cabina si
€sta se cae, sino ¢! de amortiguar su deten-
cion cuando sobrepasa el Iimite inferior de

su recorrido.
A poca distancia por encima y por debajo

de los exiremos superior ¢ inferior, respecti-
vamente, del recorrido de la cabina se colo-
can unos interriptores eléctricos que cortan
la corriente del motor y ponen en accién el
freno cuando la cabtna sobrepasa dichos ex-
tremos. :

13. Cuadros de seiiales y de maniobra; -
cuadro de operaciones en el interior de la
cabina. Con toda bateria de ascensores se
entregan un cuadro de sesales y un cuadro
de maniobra. En general van colocados en
un mismo tablero, con el cuadro de senales

~enla parte de arriba. En la figura .11 se ve

el cuadro de sefiales automduico. Las luces
A y las flechas B indican la posicidn v el
sentido de movimiento de cada cabina en
cada rellano o al pasar por él. Otras luces
C indican la direccién y procedencia de las

-—'/—-'r_,,
==

e:.-
=
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Fig. . .9. Construccién tipica de los cables para ascensores. La seccién negra representa ef alma de

cdhamo.
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llamadas (hacia arriba o hacia abajo) de los
diferentes pisos, para los pasajeros que en
ellos esperan. Las luces indicadoras de «sin
parar» D informan de que algunos ascenso-
res pasan de largo por las llamadas regis-
tradas. Las luces E indican una sefial de lla-
mada para gue uno de los ascensores se pon-

ga en marcha desde uno de los extremos de|
recorrido. Las luces F indican cual es el as.
censor que serd puesio en marcha (hacia arri.
ba o hacia abajo) desde el indicado extremo,
La cerradura G abre la placa para reposi.
cion de limparas ¢ inspeccion de los con.
ductores. El reloj H da la hora exacta. Unos

Fig.
bolas; f¢) freno de cufia que actua sobre la guia.

=Y

{c)

.10, Dispositives de seguridad de un ascensor: (a) amortiguador de aceite; (b} regulador de



interruptores (que-no se ven) penen manual-  dican el sentido (hacia arriba o hacia abajo)
mente fuera del servicio automdtico todos en que se verifica la mavor parte del trifico
los ascensores v aparatos de maniobra. para toda la bateria de ascensores. Un inte-

En la_ misma figura .11 se ve el cuadro rruptor giratorio con cuadrante b sirve para
de maniobra, automdtico. Unas flechas @ in- que el cuadro funcione con maniobra ma-

'y

e

Fig. .10 fcontinuacidn). Dispositives de seguridad de un ascensor: (d) guias para desplazamicnto por
rodadura: fe) {renc de seguridad para guias de rodadura.

/6



nual (cuando no se¢ desea la maniobra auto-
matica). El interruptor giratorio ¢ cambia los
intervalos de tiempo entre las serales de
puesta en marcha, hacia arriba ¥ hacia aba-
10 d, d', se usan si se desea poner en mar-
cha una cabina, hacia arriba o hacia abajo,
fuera del programa establecido por el regu-
lador automatico. Un regulador de zonifica-
cién ¢ para cada cabina sirve para destinar
individualmente las cabinas a funcionar en
la zona baja 0 en la zona alta del edificio,
segln se desee, v sélo actua cuando el inte-
rruptor de regulacién general estd en la po-
sicién correspondiente a un maximo de servi-
cio en sentido descendente. Para cada ca-
bina hay un interruptor f que se emplea para
desconectarla de los ‘sistemas automdticos de

uadro de sritales

Cuadra dt maniohra

Cara anteriar

Fig. .11. Los cuadros generales de sefiales y de
maniobra pueden estar separados, si asi sc desca.
Generaimente se colocan en el vestibule o rellano
de la planta baja. Cada grupo de ascensores tiene
su equipe correspondiente de senaies y maniobra,
aunque pueden reunirse los de varios grupos.

i3

puesta en marcha, en ¢l caso de que se de.
see dejar alguna cabina fuera de servigig,
Unos pulsadores para sefiales g sirven parg
dar 6rdenes a los ascensoristas, de acuerdg
con una clave preestablecida. Lamparas pi.
loto de los grupos motor-generador A indi.
can cuando cada uno de estos grupos y 1
cabina correspondiente estin en funciona.
miento. Los interruptores de los grupos mg.
tor-generador ¢ sirven para poner en funcio.
namiento o dejar fuera de servicio a dicheg
grupos y hacer que las puertas de las cabi.
pas detenidas se abran automiticamente g
ser puesto en servicio el grupe motor-genera.
dor correspondiente. La cerradura j asegury
el cierre de las puertas en cuya cara poste.
rior van las conexiones a los diversos inte.
rruptores, ldmparas, etc.

En la mayoria de los ascensores modernos
con maniobra automdtica electrénica se hg
procurado hacer que todos los dispositivos
para la maniobra automditica puedan. cuan.
do se desee, dejarse sin funcionamiento, y
gue entonces toda la instalacién sea manio-
brada por los ascensoristas desde el interior
de las cabinas. En estos sistemas de manio-

bra automéitica o manual, a voluntad, en _

cada cabina hay un cuadro de maniobra (fi-
gura 12). La luz indicadora de la llamada
mis alta @ permanece encendida hasta que
el ascensor se detiene en ¢l piso para el que
se habia registrado la lamada mads aita. En-
tonces la cabina invertird automiticamente
¢l sentido de su marcha y empezard a bajar
cuando se vuelva a accionar la palanca de

‘arranque m. La luz indicadora de llamada

en ¢l s6tapno b informa al ascensorista de que
hay una llamada en esta planta. Hay que
apretar un pulsador especial para que la ca-
bina responda a esta llamada. Con los pul-
sadores de los pisos ¢ (uno para cada planta
servida) se registran liamadas para los dis-
tintos pisos en los cuales debe parar la ca-
bina. Los pulsadores de inversién del senti-
do de la marcha d, e, permiten al ascénsoris-
ta que invierta esie sentido en cualquier re-
llano, independientemente de las Hamadas
todavia no atendidas. La ldmpara piloto del
grupo motor-generader f indica que este gru-
po estd funcionando. El interruptor del gru-



motor-generador g €5 un interruptor de
(res posiciones (arranque, marcha normal y
detencion) que pone en marcha y detiene el
grupo- El cuadro lleva un martillo h para
romper los crisiales que tapan la caja que
conticne los pulsadores que dejan libres las
puertas de la cabina y de los rellanos. Estos
pulsadorcs I, f, s6lo-se Jdeben usar en casos
de emergencia. Cuando se ha apretado el
pulsador que deja libres las puertas de los
rellanos, el ascensor puede funcianar con las
puertas de los réllanos abiertas y, andloga-
mente, cuando se ha apretado el botdén que
desconecta las puertas de la cabina, ¢l as-

censor puede funcionar con estas puertas,
abiertas. Cuando se aprieta e} pulsador de

«sin parars k, la cabina se convierte en una
cabina expreso que no se detiene en los pi-
sos desde los cuales se han registrado las
llamadas. Sin embarge, la cabina continia
obedeciendo a las Hamadas hechas en su pro-
pio cuadro de maniobras. Estos pulsadores
son accioné_dos por los ascensoristas cuando
la cabina estd llena o en casos de emergen-
cia. Cuando una cabina se salta una Liama-
da, la transmite automaticamente a la cabina
en servicio mas préxima. Todas las instala-
ciones de maniobra y sefiales, excepto las
equipadas con cuadros de pulsadores elec-
tronicos en los rellanos, llevan un interrup-
tor -con la inscripcion «Noche-Dia» [, que
pone en servicio v deja fuera de €] un tim-
bre. Cuando estd en la posicién de «Noches
¢l timbre sonard cada vez que se aprieta el
pulsador de uno de los rellanos. El timbre
m {colocado detrds del tablero) sonard cuan-
do se apriete el correspondiente pulsador de
anulacién de llamada. Cuapndo -un ascensor
estd en servicio nocturno ¢l timbre suena
cuando hay que atender la llamada de algu-
no de los rellanos. La palanca de maniobra
n, al ponetla en posicidén de arranque, cierra
las puertas y pone en marcha el ascensor. Si
esta palanca sélo se mueve hasta una posi-
cidn intermedia, las puertas se cierran pero
la cabina no se pone en movimiento. Cuando
la cabina estd detenida en un piso, con sus
puertas cerradas, el movimiento de la palan-
ca en direccidén opuesta a la del arrangue
hard que las puertas vuelvan a abrirse. El

interruptor de la luz o enciende las ldmparas
de la cabina. E! interruptor de paro de emer-
gencia p puede emplearse para detener la
cabina. Mientras este interruptor esté en po-
sicion de paro el ascensor no funcionara. En
todas las instalaciones que no llevan un sis-
tema automético de supervisién hay un in-
terruptor g para anular el dispositivo que
hace retroceder el ascensor cuando ha le-
gado a la parada correspondiente a la lla-
mada mads alta. Cuando se acciona este inte-
rruptor ¢l dispositivo de retorno queda mo-
dificado de tal forma que el ascensor en cada
viaje de subida lega hasta la parada final,
o hasta otra parada predeterminada, antes
de inventir ¢l sentido de la marcha. Las lu-
ces s, roja, t, verde v u, blanca, que indican

Fig. .12, Cuadro de sefiales y maniobra eo el
intenior de la cabina, )

¢



respectivamente que el ascensor estd bajan-
do, subiendo, o detenido en un rellano, tam-
bién ayudan al ascensorista en su labor. El
interruptor del ventilador v y i1 llave de la
salida de emergencia 'w compietan las ins-
talaciones corrientes. El interruptor de ins-
peccidn r se emplea cuando el ascensor se
manicbra manualmente, a finzs de inspec-
cién o-para los trabajos de conservacién.
Cuando estd en la posicién correspondiente
a marcha lenta para inspeccidn y se han he-
cho las manipulaciones corrzspondientes en
el cuarto de mdquinas. la car:na puede fun-
cionar a pequefla velocidad -omo un ascen-
sor de maniobra manual, colocando la pa-

lanca de maniobra en la posicidn de marcha.

En este caso e!  -:ido de la marcha se cam-
bia por medio <= unos pulsadores que levan
las indicaciones oportunas,

14. Necesidades del trafico y del servicio.
Al fijar la capacidad y el ndmero de ascen-
sores v ¢l tipo que conviene para determina-
do edificio, deben conocerse o estimarse las
caracteristicas de éste y las necesidades del
personal, tanto para subir como para bajar.
La clase de trabajo a que se dedican los ocu-
pantes es una base para -determinar la den-
sidad de poblacién del edificio. Asi los ban-
cos, corporaciones, granles oficinas comer-
ciales, vasas de oficinas independientes, ca-

sas para vivienda, almac:nes de ventas, hos--

pitales, etc.. presemtan --ada uno exigencias
de transporte distintas.

En las casas para oficinas la estimacién
. del nimero de ocupantes se hace a base de
la superficie total de i parte util de todas
sus plantas; para las casas de viviendas por
el mimero de dormitorios: y para los hos-
pitales por ¢l nimero de camas. La tabla

.2 da los valores del nimero de metros
cuadrados por persora en algunos tipos de
edificios.

En los centros comerciales de las grandes
ciudades debe tener-¢ en cuenta la calidad
del servicio de ascern:ores en los edificios de
tipo simm-iar situados en Ia misma zona. Los
pasajerc- no deben notar retrasos en el servi-
cio. Er ias instalz iones de ascensores de
primera ciase el p -iodo o intervalo de es-
pera deberia ser de 20 a 30 segundos. El

‘e

«intervalos o atiempo de esperas se define
como el tiempo (en segundos) entre los mg.
mentos en gue dos cabinas salen de una de
las plantas terminalies. Matemdticamente, pa.
ra una baterfa de ascensores, es el cociente
del promedio de los tiempos que tardan las
cabinas en hacer un viaje completo dividido
por el mimero de cabinas que estin funcio-
nande. En algunas instalaciones de ascen-
sores se pueden admitir intervalos hasta de
40 segundos.

Otra de las cosas que permiten evaluar la
calidad de una instalacién de ascensores es
la capacidad de transporte. Esta se expresa
en general como el tanto por ciento del nu-
mero de ocupantes del edificio que pueden
transportarse hacia arriba o hacia abajo en
5 minutos. En instalaciones de gran calidad

- es, aproximadamente, de un 13 %. Los es-

tudios de trafico se basan generalmente en e}
periodo matinal de mdximo trifico ascen-
dente, pues éste es ¢! momento de mavor ne-
cesidad del sistema de ascensores.

Al hacer un estudio del trifico de los as-
censores de un edificio se conocen general-
mente caracteristicas tales como el numero
de pisos, la altura de cada uno de ellos y la
distancia a recorrer. El nimerc de usuarios
puede calcularse como se ha indicado antes,
Si entonces se elige un tipo determinado de
ascensor, pueden calcularse el tiempo medio
que tarda en efectuar ¢l recorrido, los tiem-
pos de espera v el nimero de ascensores ne-
cesarios. Las :ablas siguientes ( .2 a  .8)
contienen muchos de los términos v defini-

_ ciones que a continuacidén se exponen, em-

pleados corrientemente en los estudios del
trifico:

A) La carga nominal de un ascensor €5 un va-
lor que depende de la superficie de su plataforma
y que se calcula seguin se especifica en el «Ameni-
can Standard Safety Code for Elevatorss (ASE).

B) Las necesidades nominales o de contrato

- varian entre 0,5 y 6 m/segundo. Pueden escogerse

distintas combinaciones de carga v velocidad.

) Con la expresién cnumero de pasajeros por
viajer . designaremos el numero de pasajeros que
normaimente llevard el ascenser. E] niumero mdxi-
mo de pasajeros se determina previamente divi-
diendo la carga ngominal por 65 kg y restando una
unidad para el ascensorista. El numero de pasaje-
ros por viaje se¢ toma entonces como igual al BO



Tabla 2.

Nomero de ocupantes de diversas clases de edificios

para el ciilculo de las caracteristicas de los ascensores

y esculeras mecanicas

{Lasas para oficinas
Oficinas de tipos diversos
Grandes pieos inferiores |
Pisos superiores
Uso general . . . . .
Casas destinadas a oficinas de

Hoteles

1'so normal -
Congresos . . . . . . .

Hospitales
Hospitales generales privados .

Huspitales generales publicos {grand

Casas para vivienda

| mismo tipo . .

Ung o dos pequenos dormiterios .

Renta elevada: uno o dos dormitorios . . .

Viviendas de renta. media
Viviendas de renta moderada .

pot 180 de este nimero mixime (véase la ta-
bla . .3 ’

DV El ndimero de pisos servidos es el numerg
de estos pisos situadds encima de la parada ter-
minal principal.

£y El nomero de derenciones locales es un va-
lor promedio gue depende del nimero de pasaje-
ros por viaje v del nimero de pisos servidos (vdase
la tabla .41

F)  El nimero de derenciones a plena velocidad
len un viaje completo! es de dos si hay una zona
expreso. v de una si no la hay.

G)  Recorrido parcial medio es ia distancia re-
corrida a la velocidad del ascensor en el trayecto
local. dividida por el nimero de detenciones leo-
cales.

Tabla .

M? por persona

Personas poer dormitorio
1,3
1,9
Visitantes por ¢ama

1.5
lasd

Personas por vivienda
20
20830

28
4.0

es salas).

Hy La velocidad alcanzada en la zona servicie
local generaimente es menor que la velocidad no-
minal. ya que la distancia recorrida entre dos de-
tenciones e¢s generalmente demasiado pequefia para
que la cabina pueda acelerarse hasta la velocidad
total. Por lo tanio, depende de los recorridos par-
ciales medios (véase la tabla .5

N El tiempo de marcha en servicio local es el
cociente enire la distancia recorrida en la zona lo-

cal y la velocidad maxima aicanzada en dicha
" Zona.
71 El tiempo de marcha en servicio expreso es

la distancia recorrida a la velocidad de expreso o
velocidad nominal, dividida por la velocidad no-
minal.

K} El tiempe de aceleracion, que es el tiempo

3. Nomero de pasajeros por viaje

A

Carga nominal
del ascensor

kg .

500

750
1000
1250
1500
1750
2000

B2
Némero miximo
de pasajeros !

6
10
14
18
22
25

29

ct
Num:zro de pasajeros por
vidje theras de servicio
maximo normal)

1 Sin incltir el ascensorista. Cuando el ascensor es de maniobra commletamente sulomauca,
sin conductor, los nomeros de ls columna § pueden sumemiarse en una unidad. En las horas de
muimo servicic el traslade de pasajeros resulta mas rimdo si lac puertas dr las cabinas se cietran
cuando €4tas estin cargadas con el B0 por cienlo de la carga. Esto se hace automaticamente en los
cabinas con mamobra elecirémca complets, sin Cendustor., va Que ¢l sweio de la cabing {acluando
como la plataforma de una bascula) pone cn marcha gl mecannme de cierrs de las puertas.

I Fn lov grandes a'Censares ¢l numero de pasajesos nucde ext:der, sin peligro, de la capanidad
mormal, Mempre que la Corga no exdeda en fio, aprourmadamenie. de! valor de aquélla.

e



Tabla 4. Nimero medio de delenciones probables *
A B c i D E i F [
Nurhero de pasagros por viaje
Nimero de pisoy
servidos
6 10 11 16 18 M
5 373 447 492 498 5 5
6 362 496 5,57 5.98 5.36 3.90
7 426 5.50 6.12 6.48 6.62 6.76
8 440 5,90 6.90 7.25 7.40 7.70
9 4,56 6,23 7.40 7.85 8,10 8.41
10 473 6.5 7.5 8.2 8.5 9.0
11 477 6.6 7.8 8.6 90 9.6
12 492 7.0 8.09 B.99 95 10.1
13 4.97 7.2 84 9.4 9.9 146
14 5,03 7.35 87 9.7 10.3 11.0
15 5.16 7.5 8.9 10.0 10.7 116
16 5,18 76 9,1 10,3 11,0 11,6
17 5,19 7.75 9.3 106 11.3 12.2
18 5.23 787 9.4 10,9 116 12,7
19 5.27 7.94 9.6 110 118 13.0
20 5.32 8.0 9.7 112 12.1 13.2
2% 5.33 8.13 9,87 114 12.3 133
22 5.33 8.19 10.0 115 12.5 13.3

Estos valorss estadisticos son ¢l resu'tado de datos recogidos en varas nstalagiones. Las colum-

nas B, C, D E

. F. G. dan el numers promedic d¢ detenciones de cade cabina. en funcidn Jel

numero de pasajeros por viaje. Ejemplo: Una cabiny que <itve a 17 piros en serviaio local. em-
pezando su recorride con L6 pavajeros efectuard prohablements ua promedio de 106 detznciones

Tabla

5. Velocidades miximas alcanzadas por los

ascensores en los edificios destinados a oficinas

de tipo corriente

A B A )
Recotnidos Mizima Recorridos Maxima
parciales velocidad parciales velocidad

medios alcanzada medios alcanzada

m m por seg m m por seg

2.40 1.20 6.10 2.60
2,70 1.35 6.70 2.80
3,00 1.50 7.30 2.975
330 1625 7.90 3425
3.60 .75 8.50 325
4.00 1.875 9.15 3.375
430 1.99 10.60 3625
4.60 2,10 12.20 3.825
5.00 220 15.25 4135
5.50 2.40

adicional necesario para la aceleracidn y el fre-
nado en cada detencién, aumenta cuando aumen-
ta la velocidad mixima alcanzada. Puede reducir-
s¢ a un minimo por medic de dispositivos auto-
mitcos que dan up ar -gue y una detencidn
suaves. El tiempo total ¢: aceleracién y frenado
se obtiene multiplicando el de cada detencién por
¢! nimero de delenciones {véase la tabla .6).

1}

L) El tiempo invertido en el ajuste de nivel es
pricticamente nulo en los modernos ascensores
con ajuste de nivel automduco. En los ascensores
de maniobra manual puede variar de 1,5 a 4 se-
gundos.

M) El tiempe de funcionamiento de las puenas
en los ascensores de regulacién automatica €s sO-
lamente ei tiempo nDecesario para cerrarlas. La



"Tabla

6. Tiempos de aceleracion y frenado

A L) A B
Velocidad Tiempo Velocidad Tiempo
alcanzada adicional por slcanzada sdicional por

cada detencibn cada detencion
m por seg segundos m por seg segundos
1.0 1.25 30 2.8
1,25 1.4 325 0
©1.50 1.65 3,50 12
1.75 1.8 375 34
2.00 1.93 4.00 ER)
2325 22 5.00 4.23
2.50 2.4 6,00 6.25
2.53 26
Tabla .7. Tiempos pecesarios (en segundos) para el

funcionamiento de las puertas mecanicas accionadas
por ¢l conductor del ascensor

A ! B C I‘ D
: ! i
. I M:canismo de gran velocidad
An;E;:ﬂ: h Puertas que Puertas que Puerias que
abren hacia abren desde abren hacta
- m un lado ¢l ceniro hacia el centro
Medanismo a los dos lados Mccanismo a
dos velecidades {preferidas) dos velocidades
0.90 2.4 1.9 )
0,95 2.4 19
1,00 2.5 2.4
105 © 2.5 20
1.10 2.6 2.1
1.15 26 2.1
1.20 27 2.2
135 29 2.4
150 2.4
165 I 26
2.80 27

Tabla

.8. Tiempo necesario para 1a eotrada y salida

de pasajeros, en segundos, por persona

A B | : ‘ E
Ancho de la puerta en m.| 090 | 105 | 1,35 1.50
Tiempo de entrada . 1,1 ‘10 09 0.8
Tiempo de salida . 4 @ 13 ot2 L
Tiempo total, . 25 23 1 21 | 19

apertura de las puertas no requiere ningun tiempo
adiwcional. Las puertas empiezan a abrirse cuando
¢l ascensor se acerca a la parada y estan totalmen-
le abiertas cuando sc detiene. El tiempo para abnr
las ‘puertas y el periodo de frenado coinciden. El
uempo para ¢l cierre de fas puenas depende del
ancho de la abertura y del tipo de 1a puerta. Pue-

de ser de 4 a 6 segundos para maniobra manual.
El tiempo total para el funcionamiento de las puer-
tas s= obuene muitipkicando ¢l correspondiente a
cada parada por ¢ nimero de ellas (véase la ta-
bia .7

N) EIl uempo total para la entrada y salida de

los pasajeros depende de la anchura de ias puer-
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tas. Se obtiene muliplicando el valor correspon-
diente a cada pasajero por ¢l numero de pasajeros
por viaje (véase la tabla .B).

0) El tiempo perdido por falsas detenciones y -

por la espera en la planta baja puede considerarse
nulo para la mayoria de las instalaciones durante
las horas de miximo servicio.

Py Otro tiempo perdido se incluye como peque-
na correccion. Vale 0.2 segundos multiplicado por
el numero de detenciones locales.

Ahora aplicaremos estos conceptos al es-
tudio de un problema tipico de cilculo de
ascensore .

Ejemplo 1. Un edificio para oficinas. del tipo
normal en lo que se refiere a la instalacion ¥ fun-
cionamiento de los ascensores, tieme 28 plantas, o
sea, bajos ¥ 27 pisos. El primer piso estd a 5,50 m
del mivel del suelo y enire cada dos de los restan-
tes media un desnivel de 3.65 m. En este edificio
la zona expreso va desde los bajos hasta la plan-
ta 14, ¥ la zona local. de la 14 a la 28. El sistema
tendrd ajuste automitico de nivel. puertas accio-
nadas mecdnicamente y conduccion por ascenso-
rista. E| numero de personas que hay en los pisos
es de 1500, El miximo intervale de espera debe
ser de 30 segundos, y la capacidad de trifico serd
del 13 por 100 de dicho nimerc de personas en
5 Tunutos. Las soluciones se basarin en la elec-
cign de ascensores para el miximo servicio en sen-
udo descendente que se presenta a las cinco de la
tarde.

a) Determinar la duracidn de un viaje completo
paraTon ascensar con mecanismo de acoplamiento
directo, con una velocidad nominal de 3 m por se-
gundo, una carga de 1250 kg y puertas de 1.05 m
de anchura abridndose desde el centro hacia los
lados. &) (Cudntos ascensores directos serin nece-
sarios y cudl serd el tiempo de espera? ¢) (Cudies
serdn- estos mismos valores para un ascensor de
1750 kg. con una velocidad de 3.5 m por sepundo
v puerias, abriéndose desde el centro. de 1,15 m
de ancho?

Solucicin. Para determinar el tiempo que dura
un viaje completo conviene disponer los datos en
forma de tabla. Las letras que encabezan cada
fila se refieren a los conceptos citados anterior-
mente con la misma letra de referencia. Las dos
columnas se refieren a los dos casos a estudiar, o
sea, el servicio con ascensores de 1250 kg (a} y de
1750 kg (&) de carga.

Para determinar el nuimero de ascensoreés ne-
€esario :

Nomero de pasajeros que transporta upa cabina
60 5 x num. de pasaj. por viaje

en 5 minutos = - -
Duracion viaje compl. en seg.

60 > 5 x 14

153,5

an

Nimero total de pasajeros a transportar en § m;.
nutos = Capacidad de trifico cn tanto por cien.
to x nimero total de personas = 0,13 X 1500 =
= 195 pasajeros.

Numero de cabinas necesarias =

Nim. pasajeros a transportar en $ min.

Nom. pasajeros que transporta
una cabina en 5 minutos
195

= =7'1=\,."

273

Duracidn viaje completo
Intervalo espera = - - =
Nimero de cabinas

1535 219 .
= = 21.9 seg.
7 g

Este valor es mds pequedo gue el midximo exi-
pido de 30 segundos y, por lo tanto. es aceptable,
Es mayor que la suma del tiempo de salida y en-
trada de pasajeros, mds ¢! del funcionamiento de
las puertas en la plania baja (I14 X 1 + 2 = |6 se-
gundos), que es ei menor intervalo admisible.

Ya hemos calculado la duracién del viaje para
un ascensor de 1750 kg. Haciendo los mismos
calcufos encontramos: -

Pasajeros transportados por una cabina en ..
5 minutos . 356

Nimero de cabinas necesarias . . . . . 54

Si calculamos el intervalo correspondiente a
5 cabinzs, encontramos que es de 33,6 segundos,
mavor que los 30 segundos exigidos: para 6 ca-
binas es de 28,06 segundos. y. per lo tanto, es
aceptable.

Vemos, pues, que hay, por lo menos. dos sis-
ternas de ascensores que cumplen las condiciones
exigidas para esie edificio: uno con 7 cabinas de
1250 kg de carga nominal y velocidad de 3 m seg.
con intervalos de espera de 21,9 segundos, v oltd
con 6 cabmas de 1730 kg y 3.5 m'seg. con inter-
valos de espera de 28.06 segundos. También pue-
den estudiarse oiras posibilidades para las que se
hard un examen andlogo. La eleccion del sistema
debe hacerse teniendo en cuenta el coste inicial,
los gasios gue produce el funcionamiento, ¢l espa-
cio disponible, las condiciones de servicio, elc.

15. Comparacién de los tiempos de espera
entre los ascensores automiticos y los no
automaticos. Se ha observado que la dura-
cion de un viaje completo en un ascensor de
una instalacidn con jefe de maniobra v un
conductor en cada cabina es aproximada-
mente igual al de un ascensor de funciona-
mienio elecirdénico completamente automati-
co. Por-lo tanto, la duracidén del viaje v el
liempo de espera en cada reflano pueden
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Ascensores

(a) (]
AY Carga mominal . . . . .. . . . . . 12%0 kg 1750 kg
Bt Velocidad . . . e 3 mjseg 3,5 mfseg
¢} Numero probable de pasa;eros por viaje
(tabla 31.%y ., . . 14 20
DY Numero de pisos semdos (piamas 14 a ’8) 14 14
E} Numero detenciones locales (tabla 31.4)* 9.0 10.8
F) Nuimero de detenciones a piena velocidad
(plantas baja v 28y . . . . . 2 2
Numero total de detenciones uguai a suma
de EYFy. . . . 11,0 12,8
Recorrido en la zona de servicio local
(3esSx 18, ., . 51,10 m 1,10 m
Recornido en la zona dnrecta (" >< S 50 +
+ 12 X365+ 26x365) . . . . 14970 m 14970 m
G) Recorrido parcial medio (zona de servicio
localy
<11090...,........ 5,68 m
51.10:108 . . . . 473 m
H) Velecidad alcanzada en la zona dc servi-
cio local (tabla 31.% . . . . . . . . 2,46 m/seg 2,13 m/seg
L
Célvulo de los tiempos
) Tiempo para el recornido local
L10:246 0 L 0 L 0 L 0 L 0L 20,7 seg
ao2ar L. - .. 24,0 seg
5N Tiempo para el recorndo darccto .
149.70:3 . . . . . .. L. L. 49,9
N 149.70:35 . . . 47
K) Tiempo de ace]eracnén y frcnado (dctencm-
nes locales) (1abla 31.6)
9.0 x 237 . . . L L. L. 21.13
) 108 x 206 . . . 22.2
K) Tiempo de acelcracxén (detcncxones exprc-
so) itabla 31 7)
Ix 28 . . C e e e e e e e 5.6
2x 32 0., S e e e e e w s 6,4
Ly Tiempo para el aju:ic de niveles . . . . 0,0 0,0
Ay Tiempo para el funcionamiento de la puer-
ta uabla 3LT)
Hox2 . .. ... ... ... 0
128 x .'.‘ ) S . 269
A) Tiempo para la entrada y sahda de pasa-
jeros (tabla 31.8)
4x23 . .. ... ... 2
20x 22 . . 440
) Tiempo perdeo por falsas det:ncmnes . 0,0 0,0
0) Tiempo perdido por espera en la planta
baja . . . e e e 0,0 0,0
P} Tiempo pcrdldo adxc;cmal ) ’
02% 90 . . . .. . ... 1,8
02x108 . . . . .. 0L LT 22
Duracién de un viaje completo . ... . . . . 1335 seg 1684 seg

* Cuando alguno de los numeros no figure en las tablas, se calculard el valor correspondiente |
por interpelacido.
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calcularse siempre por el método seguido en
el ejemplo 1. Puede recordarse, sin embar-
g0, que los resultados del estudio del coste
inicial, la economia del personal v la rdpida
amortizacion de la inversién estdn a favor
de los ascensores maniobrados electrénica-
mente,

16. Reduccién de roidos. Los ejes de to-
dos los mecanismos de los ascensores estdn
perfectamente alineados: se empiean con
profusién cojinetes de bolas, y todos los 6r-
ganes rotativos, come inducidos o rotores,
poleas, ruedas dentadas y ejes, estdn bien
equilibrados. Los interruptores y contactores
estan amortiguados. Todos los nicleos mag-
néticos formados por ldminas superpuestas,
tanto en los inducidos como en los inducto-
res de motores vy generadores, en los relés,
frenos magnéticos, etc., estdp cuidadosamen-
te acoplados y remachados a grandes presio-
nes. La maauinaria, con su sistema de en-
granajes, e! grupo motor-generador. y Jos
cuadros de interruptores se colocan sobre ba-
samentos revestidos de caucho.

17. Ascepsores para casas de viviendas.
Los mecanismos de tornillo sin fin propor-
cionan velocidades moderadas con funcio-
namiento suave. En ellos se conservan las
ventajas de los mecanismos de acoplamiento
directo, pero la transmisidon se hace por re-
ductor de tornillo sin fin y rueda helicoidal
montado entre el eje dei motor y el tambor
portacables. El freno se aplica a un volante
montado directamente sobre el arbol del mo-
tor. La disposicién general del freno es si-
milar a la descrita en el articulo 12. Como
la accidn de los frenos es mds suave con un
electroimdn de corriente continua, si la ali-
mentacion es por corriente alterna se emplea
un rectificador de corriente a fin de producir
la corriente continpua necesaria.

Este mecanismo de traccidén con tormillo
sin fin va por lo general acoplade a un alter-
nomotor, por lo cual los periodos de acele-
racion y deceleracion son probablemente me-
nos suaves que si el motor fuese de corriente
continua. Con el fin de reducir las molestias
que puedan sentirse durante el arranque, el
mando estd ajustado de manera que consiga
un arrangue excepcionalmente lento, gque

ademds es amortiguado por el reductor de
velocidad. Los ‘patines de guia de la estrue.
tura de la cabina estin también provistos de
amortiguadores, para absorber las sacudidas,
lo que asegura un funcionamiento suave y
tranquilo.

Siendo asi que estas cabinas estdn previs.
tas para ser manejadas por los mismos pa-
sajeros, debe adoptarse un sistema de ma-
piobra muy sencillo. En el rellano, un sim-
ple botén de lamada en una placa, ademis
de una ldmpara piloto; v en la cabina, upa
placa que comprende un botén de paro ¥ un
botdn para cada piso. Oprimiendo el botén
en cualquier rellano viene el ascensor a aquel
piso, excepto cuando la cabina estd en servi-
cio, funcionando bajo la direccién de otro
pasajero, que viaja en la cabina o que espe-
ra en otro piso.

18. Potencia del motor. Los ascensores
modernos son accionados siempre por medio
de motores eléctricos de corriente continua
o de corriente alterna. La potencia del mo-
tor es maxima cuando el ascensor va hacia
arriba a plena velocidad, llevando la carga
mdxima. Si la carga nominal es de 1500 kg
la cabina puede transportar un maximo de
1500:65 = 23 personas, una de las cuales
serd el conductor. El peso medio por per-
sopa suele tomarse de 65 kg. Asi, el numero
méximo de pasajeros del ascensor es de
23— 1 =22 5i fuese automadtico, sin con-
ductor, seria de 23.

Es corriente poner contrapesos que equi-
libren todo el peso muerto de cabina y ca-
bles y el 40 9, de la carga dul. El peso a
elevar es entonces el 60 % de la carga util.
Asi se obtiene un equilibrio econémico en-
tre los varios factores que influyer en el cos-
te del funcionamiento, o sea, la carga me-
dia, la velocidad media, el nimero de para-
das, la energia para la aceleracién y frena-
do. el consumo y el coste inicial de la ins-
talacidn.

El rendimiento de la parte mecdnica de
un ascensor con mecanismo de acoplamien-
to directo varia entre el 78 v el 88 ¢ ; en los
ascensores con mecanismo de tornillo sin fin
varia entre el 40 95, para los ascensores de
pequena velocidad, y et 70 94, para los as-
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censores con velocidades de hasta 1,75 m por
segundo. Las velocidades en los ascensores
modernos varian aproximadamente entre 0.5
v 6 m por segundo. En algunos edificios muy
altos las velocidades hap alcanzado hasta 7
metros por segundo.

La potencia correspondiente del grupo mo-
tor-generador debe ser tal que el generador
de corriente continua suministre el nuimero
de kilovatios requerido por el motor eleva-
dor; y el motor de corriente alterna tomard
de la linea que suministra la corriente eléc-
trica al ascensor el nimero de kilovatios ne-
cesario para poner en movimiento ¢l gene-
rador. Cuando se conozca el rendimiento de
todo el conjunto motor-generador, el nume-
ro de kilovatios necesarios se calculard fa-
cilmente.

Ejemplo 2. Un ascensor para una carga nomi-
nal de 2000 kg puede llevar 30 personas, incluyen-
do al conductor. Calcular fa fuerza W quec debe
ser vencida por ¢l mecanismo cuando la cabina
contiene dichas 30 personas.

Solucién
W o= (1 —0,40) x 30 X 65 =F170 kg

Ejemplo 3. ' Un ascensor con una carga nomi-
nat de 1500 kg ¥ una velocidad de 3,5 m por seg,
con mecanismo de acoplamiento directo, tiene un
rendimiento del 90 por 100 en su parte mecdnica
(cabina, cables. rozamiente con las gufas, contra-
pesos), un rendimiento del 80 por 100 en_ ¢l grupo
motor-generador v uno del 87 por 100 para ¢l mo-
tor elevador. Determunar a) la potencia que debe
tener el motor elevador: b) el consumo en kilova-
tios del grupo motor-generador.

Solucion,
var es

La carga efectiva que hay que ele-

{1 — 040) ¥ carga nominal = %00 kg

La eccuacion general para calcular la potencia en
caballos es

Peso kg - Veloc. vertical en m/seg
75 - Rendimiento

CV =

pues 75 kgmiseg = 1-CV = potencia necesaria pa-
ra elevar 75 kg a | metro en 1 segundo.

Y, por lo tanto, la potencia que deberd tener el
motor elevador serd de

900 x 3,5
75 x 09

El grupe motor-generador consumird una po-
tencia de

= 46.6 CV

46.6

—— =669 CV
0,87 x 0,80

Y, como 1 CV = 0,736 kW,

Potencia del grupo motor-generader =
- = 66,9 x 0,736 = 4924 kW

Si el edificioc dispone de corriente alterna, el
motor del grupo motor-generador deberd ser un
motor con rotor de jaula de ardilla,

Esta potencia (49,24 kW) se suministra
por medio de una linea eléctrica que liega
hasta el cuadro de interruptores del grupo
motor-generador. Como esta linea general-
mente es una linea de corriente trifdsica a
230 voltios y 60 pericdos,-se puede ya calcu-
lar la seccién de los conductores que la com-
ponen. Lo cormriente es instalar la linea ali-
mentadora en uno de los rincones posterio-
res de la caja del ascensor, ilevando por allf
la corriente desde el cuadro general de dis-
tribucién hasta el cuarto de mdquinas.

Ejemplo 4. Determinar las caracteristicas de la
lfnea de alimentacién del ascensor del problema ..
anterior.

Solucion. Para los tipos de aislamiento de los
conductores, véase lo dicho en el capitulo XXVIII;
v para la determinacidén de su seccidn, empléese
la tabla 27.1 del capitule XXVIL. Si suponemos
que ia caja de ascensor estd junto a una pared ex-
terior, habrd posibilidad de condensaciones en esta

‘pared y dentro dei tubo o conducto por donde pa-

san los conductores, a causa de |a mayor humedad
del aire caliente que sube por la caja de! ascensor
¥ toca la pared exterior, mas fria. Por lo tanto,
se¢ elegird un aislamiento del tipo RW. La intensi-
dad de la corriente {/} para cada uno de los con-
ductores de la linea trifdsica es, segin la férmu-
la

W 49 240
]l = =
1,73 V cos 6 1,73 x 230 x 0.866
; = 1428 ampernios

El nimero de kilovatios-hora {kWh) requerido
por cabina-kilémetro para tres tipos y caracteris-
ticas de ascensores y para varios valores del nu-
mero de paros por cabina-kilémetro, viene dado
por los diagramas de la figura 13 a b ¥ c
Para cualquier instalacién que se presente se debe
llevar a cabo un anilisis de las condiciones de fun-
cionamiento presumibles, segin sean el tipo y las
caracleristicas del ascensor. y s¢ puede trazar asi
el diagrama correspondicnte de consumo de ener-
gia. Se dispone de estadisticas para toda clase de
edificios y para todos los tipos y caracteristicas
de ascensores, que avudan a detenninar lo que
convenga. Durante la aceleracidn, la poiencia ab-
sorbida por el grupo motor-generador depende en
mucha proporcidn de la velocidad, considerande
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que e! par de arranque necesario para vencer la
inercia es también grande. La corriente mdxima
absorbida por ¢l motor de un ascensor cuando se
le acelera a plena carga es del orden det 200 al
225 por 100 de ia que se necesita a fa velocidad de
régimen. Asf, las cabinas e instalaciones pesadas.
que tienen, por consiguiente. mayor inercia, requie-
ren propercionalmente mayor potencia y consu-
men mas epergia. Las cabinas de gran velocidad
exigen necesariamentc mayor consumo de energia,
por cuanto se necesitan mayores aceleraciones para
mantener los planes de trdfico.

Con el sistema de tensién variable el m
tor del grupo puede ser de menor poten. .
que el generador y que el motor elevad

va que, si bien la aceleracidn puede requeri,
una corriente de intensidad muy elevada, e.
voltaje en los terminales puede mantenerse
bajo durante la mayor parte del periodo de
aceleracion. Por este motivo, el tipo de mo-
tor del grupo se determina computando la
potencia media requerida durante ¢l periodo
de méxima de su funcionamiento. Esta es-
timacién puede llevarse a cabo por medio de
curvas similares a las de la figura .13, para
ascensores de tipos y velocidades determina-
dos. La figura 14 representa la curva a de
velocidades de la cabina de un ascensor, en
relacién con la potencia absorbida represen-

‘ t 1
: S
-E 1 |t
& Carga mdxima . ™ { e
oy I I . ! i ;
& 2 . 1]
P ! 41..--—""""____.- I i |Ascensorisia_solo’
* } ! _‘}g*r""f':— Carga equilibrada
] | ]
{ | 1
4] 20 40 60 s0 100 120 140 160 150
. Paradas por cabina-km.
4 T
N b
d T ll v —-——I'f
_E Carga mdxima = ’
-2 [ i 1 p—1
‘:: ! ' Ascensorista salo”
:f; . Carg;:_{guiﬁbra}i‘a : !
s i 1 L
i ; i
0 20 40 &) 80 1M 12X 140 160 i
Puaradas por cabina-Am.
5
o !
L) ‘ t =
= i 1 | ) [
E [Carga mc:.r:'ma} I
- 3 — N b
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32 1 LA ' '
N " ik i
- N S =
! . : :
T
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Paradas por cabina-km.
Fig. .13. Consumo de energia (kWh, requerido por distintes tipos de ascensores, cuando funcionan
con la curpu maumeo. .uando funcionsn con carge eyuilibrada y cuandg no Hevan mis que al as-
censoristu,
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constante y deceleracién.

tada por la curva b Un estudio de ambas
curvas para determinados intervalos de tiem-
po tales como 1, —71,, 1, — 1., ..., pone de
manifiecto la"elevada potencia que se requie-
re durante la aceleracidn, la potencia estable
que exigen los periodos de velocidad cons-
tante de régimen vy la poca potencia que se
consume durante la deceleracion. En el inter-
valo entre los 11 v los |3 segundos, curva b,
el grupo devuelve en realidad potencia a la
linea (Hamada recuperacion). Esta accidn es
eficaz como esfuerzo de frenado (llamado
frenado por recuperacidon) durante la decele-
racién. Un numero elevado de paradas por
cabina-kilémetro requiere un mayor consu-
mo de energia. por razon de la mavor fre-
cuencia de los pericdos de arranque. Esto
demuestra que un ascensor de una casa alta
durante su trayecto en la zona de viaje ex-
preso (a velocidad constamie} puede consu-
mir menor cantidad de energia por cabina-
kilometro que la que necesitard cuando al-
cance la zona de servicio local. Estas curvas
tambidn muestran los tiempos de paro en los
pisos: por ejemplo, 5 segundos en el piso
12, 9 segundos en el 14, etc. Al llegar al
finul del viaje de subida v bajada hay un
reriodo de embarque de unos 10 segundos
en la planta baja antes de iniciar un nuevo
viaje,

i)

Potencia consumida y veiocidad de cabina durante los periodos de aceleracién, velocidad

19. Recopilacion de datos sobre el fup-
cionamiento de los ascensores, Para conse- -
guir que el servicio de los ascensores sea lo
mads satisfactorio posible y con el menor gas-
10 de conservacién y funcionamiento es esen-
cial que se conozcan todos los detalles que
afectan a estos objetivos. Con tal fin convie-
ne disponer, en las instalaciones importan-
tes, una serie de instrumentos que proporcio-
nen los datos necesarios. Entre ellos tenemos
¢l registrador de las distancias recorridas por
las cabinas, el registrador de arranques y de-
tenciones, el contador de los kilovatios-hora
consumidos, un aparato que registre la du-
racidn de los periodos de aceleracidn, dece-
leracion y marcha uniforme, el tiempo total
de cada viaje, los recorridos parciales y el
numero de arranques y detenciones por cada
viaje completo.

Es evidente que ¢! anilisis de estos datos
para cada ascensof, en relacion con las ma-
niobras de la bateria de ascensores a que
pertenece, proporcionard importantes indica-
ciones sobre el gasto de los ascensores v s0-
bre la precision de las maniobras aulomd-
ticas. :

20. Cargas dinimicas que producen los
ascensores sobre las estructuras que los
sostienen. Para proyectar la estructura gue
sOsliene un ascensor €§ necesario tener en
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9. Anilisis de la epergia dinamica de los ascensores de tipo normal

Tabla
A 8 c D E F G H | i
S i
Clase & i C R c I Som
se de Mecanismo, g2 ¢ on.
d: rnoelor :T:\ldr::\r vti:)c':dlyd nig‘: Meca-| Co- [y | Ca- C_"!'| c:T).
y de maniobrs nomioales nismo| bink | ooy, | Bles | W g g
metros l G. H
Acoplamiento directo, 1:1,
motor de corriente conti-
nua, regulacion por vol-l 1135kga
taje variable . . .. .. .. 4 m/seg. 130 (1895 16920 18255 (#540 |3130 [ 24740
Acoplamiento directo, 2:1,
motor de corriente con-
nua, regulacién por vol| 1360 kga
tele veriable . . .. .. .. 2.5 m/seg. | 60 [1315 13060 3650 {1770 {1475 (11270
Mecanismo de tormillo sin
fin, 1:1. motor de corrien-
2 continua, regulaciénl 1585kga
oor voltaje vamable . . . i 1.25 m/seg. | 37.50 |2810| 680 850 | 70| 430 4800
Mecanisnip de tornillo sin
fin. 1:1, motor de corrien-
te alterna, regulacion porl 1135kgs
reostato, una velocidad . | 0,75 m/seg. 30 (1110 210 255) 20 110| 1705

Adaptada del aSiondard Handbaok for Elecirical Engineerss, phg. 1631, tabla 17-69.

cuenta las cargas dindmicas que deben re-
sistit las fundaciones, los pies derechos que
van hasta el cuarto de maquinas y las vigas
que sostienen los suelos de este cuarto de
méquinas y de la plataforma auxiliar, La ta-
bla .9 da los valores de esta energia di-
nimica para varios ascensores tipicos. Las
cargas indicadas (en las columnas D, E, F,
G. y H) incluyen los pesos muertos del equi-
po del ascensor, cuando esti en reposo, mas
las cargas adicionales producidas por la fuer-
22 viva de todos los elementos méviles y de
los pasajeros cuando el ascensor, marchando
a toda velocidad. es detenido bruscamente
por los mecanismos de seguridad.

~ 21. Dimensiones ¥ pesos de los ascensores.
La «National Elevator Manufacturers Indus-
try» INEMD) ha establecido una serie de di-
mensiones estindar para los ascensores. En
la figura .4 se ve la disposicidn tipica de
los ascensores con mecanismo de acopla-
miento directo, para cargas entre 1000 y
2000 kg v velocidades entre 2 v 2,50 m por
segundo, con las dimensiones y pesos acep-

tados. Pueden adoptarse otras disposiciones
para valores diferentes de la carga v la velo-
cidad, y para ascensores con mecanismo de
tornillo sin fin. En la figura 15 se repre-
senta la planta del cuarto de maquinas para
una instalacion tipica de dos ascensores.
Como se desprende de la figura 4, al
proyectar una instalacién de ascensores es
necesario tener en cuenta una serie de fac-
tores tales como la profundidad del foso, las
dimensiones de la caja, ¢l espacio libre que
debe quedar entre la parte superior de la
caja y el suelo del cuarto de miquinas, las
dimensiones del cuarto de mdquinas y las
cargas que actian sobre las vigas sustentan-
tes. Hay que hacer observar que puede ser
necesario apartarse de la disposicién estdn-
dar en ¢! emplazamiento del equipo det
cuarto de mdquinas. En tal caso seria nece-
sario buscar un sitio adecuado para los ele-
mentos del cuarto de miquinas. También
puede ocurrir que estas variaciones tengan
por causa disposiciones especiales del regla-
mento local sobre aparatos elevadores.
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Disposicion tipica de un cuartc de madquinas para ascensores de 1135 kg de carga y 2.5 m

por segundo de velocidad, con mecanismo de acoplamiento directo. Obsérvense las vigas sustentantes
debajo de los mecanismos de los ascensores y los valores de las reacciones (R) de las distintas vigas

{véase también la figura

Pro

1.

2

4).

blemas

Un edificio para oficinas en el centro de una
gran ciudad tiene 28 plantas, con una superfi-
cie util de 2000 m® por planta. En los bajos
hay un banco: las 10 plantas siguientes estin
arrendadas a empresas ¥ corporaciones banca-
rias; las otras 17 piantas estdn subdivididas en
pequenos despachos. Determinar el nimero
probable de personas que estarin en cada plan-
ta. Indicar ¢l tipo de ascensores que mejor Sa-
tisface las necesidades de los ocupantes de este
edificio.

Explicar brevemente qué faciores hay que to-
mar en consideracion al determinar la duracidn
de un viaje compieto de un ascensor.

JEntre qué limites estda comprendida la veloci-
dad de jos modernos ascensores y en qué cir-

>

cunstancias se deben elegic velocidades gran-
des p pequerias?

.Cuidles son los principales aparatos y piezas
de maquinaria en una instalacidn de ascen-
sores”?

Describir brevemente: a) el sisiema de regula-
cién por voltaje variable; b) el sistema de re-
gulacion por reostato, ¢) (Qué condiciones son
favorables al empleo de cada uno de esios sis-
temas? :

Un sist¢ema de ascensores con mecanismo de
acoplamiento directa, con regulacién por vol-
taje variable, con velocidad de 2,50 m por se-
gundo v capacidad para 18 pasajeros. lleva dis-
positivos automaticos para la aceleracién v de-
celeracidn, la nivelacion, y la apertura y cierre



de las puertas, y un sistema de llamadas y de-
tenciones. Estos ascensores deben funcionar ¢m
servicio expreso desde la planta baja hasta
la 15, y desde alii hasia arriba con servicio lo-
cal. Supongamos gque estos ascensores estdn
dispuestos para trasladar los pasajeros a las
S de la tarde, 1an ripidamente como sea posi-
ble. desde los pisos superiores a la planta baja.
Determinar: @) la duracidn de un viaje com-
pleto, suponiende que los ascensores salen va-
cios de la planta baja; b) ¢l nimero de pasa-
jeros transportados por el sisterna de ascensores
desde la zona de servicio local en un tiempo
de 15 minutos.

Con referencia a las figuras 31.1 y 31.2, dibu-
jar a escala la planta del vestibulo de ascenso-
res de una casa, Supdngase que la parada infe-

RV

rior de los ascensores estd en un dngulo de |y
planta baja, con dos grupos de 6 cabinas, Y
que hay alli ademds una farmacia, una cafete.
ria y seis cabinas telefonicas publicas. Indicay
las puertas de entrada desde la calle, La soly-
cidn estard influida, naturalmente, por el en.
terio de! proyectista sobre lo que debe enten.
derse por una circulacién cémoda en estos es-
pacios. Indiquese con flechas la marcha gene.
ral del trifico en todos los pasillos, vestibulos
y rellanos. Se supondrd que se trata de la horg
de midxima afluencia en sentido ascendente, de
las 8 a las 8,30 de la manana. En la planta
baja habrd siempre una cabina de 30 pasajeros
con la indicacidn «préxima salidas. Las doce
cabinas circulardn con un intervalo de espera
de 30 segundos.
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Nombre o Razon Social

At'n.:

Direccion Colonia
Dalegacion Ciudad fstado
t ST U0 T T R AF IC O
Proyecto: Direccidn;
tlevadores Principales _ , de Servicio - ; Tipo de equipo sugeride:
~

'

1.- CALCULO DE POBLACION:

Area Neta rentable en m2

Pers.

a}.- Oficinas diversas = 5 =
10 m"/Pers.

Pars.

" Pers.

b).- Gficinas ua sola Cla, = “é L .
10 m“/P
) A .N. R.
c¢).- Oficinas de Depandencias = 1.10 ( ) = =
Gubernamentales : 7 m /Pars.

2.0 X NO, Rec. =2.01X

H

d).- Departamentos

Pers.

¢).- Hospltales = 2.0 X N0, Camas = 2.0 ¥

Pors.

f).- Hoteles (Elev. Princip.) = 1.8 X NO. Cuartos = 1.8 X

Pers.

H. Clase Esp. (Elev. P.) = 1.5 X MO, Cuartos = 1.5 X

Pars.

(€lev. Servicie) = 1.8 X N2, Cuartos = 1.8 X

Pars.

g).- Estacionamientos (Auto- = 1.8 X N9, Autos 1.8 X

Pers.

servicio)
NOTA: 51 ol estacionamiento es de almacen,
o estd proximo a 8l, deberd considerarse:
= 2.0 X Auto =2.01%

Paers.

Demanda en 5 Minutos:

15%

20%

20%

9% .

12%

3%
13%
13%

12%

15%

Pers.,

' Pers,

Pars.

Pers.

.~ Pers,

Pers.
Pers.

Pers.

Pers.

Pers.



P2

2.- TIEMPO DE VIAJE REDONDO:

{apacidad eficiente:

Recorrido en metros R =
Velocidad en Mts./Seg. V¥ = Ce = Cn ¥ 0.85 Ce = Pers,
Capacidad Mominal Cn = Paradas Probablas:
(Ver labla 1y 2) Pp =
3).- Tiempo para abordar en el piso principal = 0.8 Seg. X Persona,
tomando la Capacidad eficlente =0.8 % Ce=0.612 = s Seg.
b).- Viaje de subida - (o) ez v ( X2)+2-= - Seg.
h‘
c).- Viaje de bajada = —%— vl —— s 2 = = Seq.
d).- Entrada y salida de pasajeros =CeX2= X2 = = Seg.
8).- Operacion de puertas =(Pp+1) X35 =( +1) 3.5 = = Seg.
_f).— Imprevistoes, 10% de la suma de a, d y. 0 = { * + ) 0.10 = Seg.
Twr = Seq.
3.- CAPACIDAD DE TRANSPORTE EN 5 MINUTOS:
¢, - 200 Lo 300X - | C5' = Pars.
Tur
h.- MUMERO DE ELEVADORES:
Demanda mixima en 5 Minutos _ _ 0 f =
Ne = TS = = NG, E = flev.
5.- THTERVALO MAXIMO PROBABLE
Tve ) _
I..--N—e--—-———-= 1= Seg.
6.- CALIDAD DEf TRANSPORTE ( % Poblacion manejado en 5 minutos ).
1. X Moy (00 €100 < : {1 = %

Poblacion



£e

7.- TIEMPO DE LLENADO:

Pobiacion X 5 minutos _ _ ' 1, = Mi
CT X N2, Elev. . ) : - "

PARA LA MEJOR INTERPRETACION DE LOS ESTUDTOS DE TRAFICO, DEBEMOS TOMAR COMO REFEREMCIA LOS SIGUIENTES DATOS:
La capacidad de transporte en 5 minutos, en trafico pico de subida, para edificios de oficinas de diversas firmas o grandes hoteles, es de:

1.0 a3 12.5 % lo normal

y 16.0 % es excalente.

Para edificios de oficinas de una sola firma y hoteles medianos, las exijencias de llenado san:
16.0 % normal, y

de 20 a 25 % excelentes.

Los tiempos de intervalo de salida, en los pisos principales de cada elevador es:
Para edificlos de oficinas de una sola firma y grandes hoteles con mucha exigencia, es de: 29 sequndos.
Para edificios de oficinas de varias firmas y hoteles medios de regular exigencia, es de: 31.5 segundos.

Para edificios de oficinas, hoteles pequefios y edificios departamentales sin exigencia, es de: 40.0 Sequndos.
- L

Calculd : Revisd: Aprobo:

Fecha: Dia: , Mes: y Afo:




DIMENSIONES PARA ELEVADORES NORMALES

ALTURA PARA CUARTO DE MAQUINAS CUBO ANGOSTO
Si V.10.70 0 1.00:=2.30m. L. Frente Cubo i
Si V.= .50 02.00:2.60m. "< Frente [
$1 V.22.50 0 mds=3.10 g 4.00m. ' I.g_Qe.h.ln,g i

‘éﬁ

Fondo
Cabing

Y A A PO e

A R R RS

Fondoe Cubo

<"

e

"CUBO ANCHO

| Fremts Cubo
~ =

! Frante

=

Fende

, Fondo Cube

Fondo Cubo
! _,A_.ﬁgf
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ESPECIFICACIONES Dimensiones y capacidades para elevadores normales {(en existencia)

r T — —
i ; — | | -
|1 _ro— - —
g iy i
| ’ ' | X ‘
| [ Frente 2 \ Fronte . l | |
1.1 '§i - 1. ; | L ; 2
e I | 3
| | P || = Stbrabin BT NI
— ' ] ! 'E =
1 —= | : _ | T i b
E cuarto maquinas " | . . | . | _ —_‘
‘ | B H . B ' 41
o . l ! i : :
i 5! ) Frente cubo ' | e
| 2 ' — o | ] _% —1
; H ‘ | ‘ ]
| A : Frente cubo |
; - i
, | !
‘ | cubos anchos {en m, ) cubos angostos {enm. ) ambos casos
! |
. i p K medidas cabina medidas cubo | medidas cabina | medidas cubc | medidas puertas
4T g} efs' g frente | fondo | frente { fondo | frente | fondo | frente | fondo | ancho | altura
N Y- T
%] 3 T
< %1 420 | 140 | 085 | 1.90 | 155 | 110 [ 115 165 | 195 | 080 | 210
1 3
iy ) 560 { 1.40 | 1.05 | 190 | 180 | 1.10 | 140 | 165 | 220 | 080 | 2.10
E 1I 10 700 1.40 1.25 1.90 2.00 125 | 1.40 1.65 2.20 0.80 210
i ®| piso |
i i superiori
1 —
j i I Dimensiones FOSA Y SOBREPASQO Dimensiones y capacidades para
! ' h para las velocidades mas usuaies. elevadores normales. grandes
i (sobre pedido)
o |
‘I velocidad | medida medida b puertas 1
: ' =t m/seg. | fosa {m.) ! sobrepaso (m.) cabina cubo entradas
' 1 'éi persi kg. [fr x fon (m.)lfr x fon (m.)| (m.)
1 4 [ 1. . n
ii'i | éii 0.70 50 450 13 910'1.75 x 1.3012.35 x 2.10| 0.90
| ]
i 1.00 1.50%1.70"% 4.50
f l ! _ 14 gaﬂrao x 1.3012.40 x 2.1o| 0.90
) ' 1.50 2.00 5.20
: 15 1105011.80 x 1.4012.40 x 2.20] ©.90
i piso 1.75 2.20 5.50°*"
c inferior : 17 |1190(1.95 x 1.46|2.56 x 2 25| 1.10
& 2.00 2.20"* 5.50"**
AN ; - 20 (1400|210 x 1.5012.78 x 2.30| 1.10
2,50 3.16* §.50°°
- ! g 23 1610/2.20 x 1.60|2.85 x 2.45] 1.10
L | & 3.15 3.35% 6.50°"
ﬁ ' [g‘ 4.00 460" 6.50°**
| —
5.00 4-50‘_' 7.00"*” * Hasta 10 bersonas
6.30 5.55°" 7 50%=* ** Depende de la capacidad.
’ . ) ' *** Con altura normal de ia cabina.

La informacién contenida en estas tablas es general. Esta basada en instalaciones con la maguinaria y controles situados directa-
mente arriba del cubo, con todas las entradas previstas, del mismo lado. Las puertas mas recomendables son las de 2 hojas co-
rredizas automaticas de apertura central.

Para resolver cualquier problema de transportacién vertical en sus proyectos de edificios para departamentos, oficinas, hospitales,
centros comaerciales, industrias, etc., nuestro Departamento de Ingenieria le proporcionara toda clase de asesoramiento.
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DIMENSIONES Y CAPACIDADES PARA ELEVADORES NORMALES

CUBOS ANGOSTOS (en m.)

) CUBOS ANCHOS (en m. ) AMBOS CASOS

PERS. 3. medidas cabina | medidas cubo medidas cabina medidas cubo medidas puertas
frente | fondo | frente | fondo | frente | fondo | frente | fondo | ancho altura

4 280 1.10 0.85 1.60 | 1.60 0.80 2.10
[ 420 1.40 0.85 1.90 1.55 1.15 1.65 1.95 0.80 2.10
8 560 1.40 1.05 1.90 1.80 1.40 1.65 2.20 0.80 2.10
10 700 1.40 1.25 1.90 2.00 . 1.40 1.65 2.20 0.80 2.10
13 610 1.75 1.30 2.35 2.10 0.90 2.10
1k 980 1,80 1.30 2.40 2.10 0.90 2.10
15 1050 1.80 1.40 2.40 2.20 0.90 2.10
17 1190 1.95 1.49 2.55 2.25 1.10 2.10
20 1400 2.10 1.50 2.75 2.30 1.10 2.10
23 1610 2.20 1.60 2.85 2.45 1.10 2.10

Dimensiones FOSA Y SOBREPASO
para las velocidades mas usuales.

Velocidad Medida Madida

m/seq. fosa (m.) sobrepaso (m.)
0.70 1.50 4,50
1.00 1.50* 1.7C** 4.50
1.50 2.00 5.20
1.75 2.20 5.50%**
2.00 2.20°* 5.50%**
2.50 3.15" 5.50%**
3.15 3.35% 6.50%*
4.00 b 60 §.50°*"
5.00 b, 60* 7.00%*
6.30 5.55** 7.50%*

* Hasta 10 personas.

** Depende de la capacidad.
‘*** Con altura normal de la cabina.

La informacidn contenida en estas tablas es general.
Esta basada en instalaciones con la maquinaria vy
controles situados directamente arriba del cubo, con
todas las entradas previstas, del mismo lade., Las
prertas mis recomendables son las de dos hojas co-
rredizas automdticas de apertura central.

Para resolver cualquier problema de trimsito verti-
cal en su proyectos de edificios para departamentos,
oficinas, hospitales, centros comerciales, indus-
trias, residencias, etc., nuestro ODepartamento de
Ingenieria le proporciona toda clase de asesoramien-
to técnico y de estudio de trafice.

DIMENSIONES Y CAPACIODADES PARA MONTACARGAS MORMALES

CAPACIDAD |VELOCIDAD CUBO CABINA - PUERTAS

{Kgs.) (m/seg.)| frente fondo frente fondo altura ancho altura

500 0.65 1.90 1.60 140 1.00 2.20 1.40 2.00
1,000 0.50 2.50 2.00 1.60 1.60 2.20 1.60 2.00
1,500 0.50 |- 2.70 2.30 1.80 1.90 2.20 1.80 2.00
2,000 0.50 2.90 3.10 2.00 -2.70 . .20 2.00 2.00
2,500 0.50 2.90 3.50 2.00 3.00 2.20 2.00 2.00
3,000 0.50 3.10 3.50 2.20 3.00 2.20 2.20 2.00
2,500 0.50 3.55% 6.40 2.65 6.00 2.00 2.65 2.00
3,000 0.50 3.55 b.40 2.65 6.00 2.00 2.65 2.00

{Todas las medidas san en metros.)
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epi oV R DGN-R-37-1976
T et v - 16 -
TABLA 1 ‘Relacién de superficie, carga y ndmero de personas
abina.

en la ¢

CARGA NOMINAL (KG)

SUPERFICIE UTIL

MAXIMA

X

NUMERC MAXIMO DE

DE LA CABINA (M?) PERSONAS
- 1lhbo. 0.45 2
e 210, 0.70° 3
280. 0.93 4
350, 1.06 5
. 20, 1.20 6
. 490. 1.33 7
560. - 1.55 8
630. 1.61 9
700. 1.81" 10
) 770. 2.05 - 11
8Lo. 2.12 12
‘ 910. 2,27 i3
- 980. 2,34 1k x
1050. ] 2.53 15°
i120. @~ 2.74 16
1190, 2.82 17 "
12604 3.00 18
1330. 3.07 19~
1400, | 3.25 20
1680. 3.77 24

) obtiene por la férmual:

NOTA 1.- Por encima de 1,680 kg de carga nomlnal por cada lOO kg de
mis, afiadir: O. 16 m2 ;
la superficie vieng delterminada -
el nimero mdximo de personas se
Vo= 35.2 A2 4 325 A,

}MOTA 2.— Para cargas intermedias,
por interpolacidn lineal;

En donde:

W

Carga de régimen minima en kg.

A Area neta interior de la plataforma en m<2.

l

- El résultado se redondeard al nilmero entero 70 { peso pormedio de
un usuario) inferior. :

= Los:suplementos
guedan prohibidas.

y extensiones, incluso de zltura inferior a 1 m

5. 4.1.3 Parcdes, piso y techo.
~La cabina debe estar totalmente cerrada por paredes,
cho de superficie lle¢na, permitidndeosce dnicamente las

puertas v orificios de ventilacidn.

un piso vy te
aberturas pa

ok parﬂdes piso ¥y
.ales que noe suflran dcformac16n permanente al

‘{ﬂﬂCLﬂqﬂa y una’ rigidcez

"--} o . ~

27 -

techo de cabina deben posecr una resistencia me




TABLA N@. 1, PARA ESTUDIOS DE TRAFICO DE ELEVADORES DE PASAJEROS

PARADAS POSIBLES PICO DE SUBIDA, TRAFICO MATUTIND

- §' = Paradas probables
P
$'=8=15 §-:—%{ £n donde; $ = Paradas posibles después del piso principal
3
- P = Pasajeros,
MIVELES POSIBLES { C A P A C 1T D A D D E P A S A JER O S D E L 0 S ELEV ADORES
DESPUES DEL PISO 4 b 8 10 1 12 13 1k 15 16 17
PRINCIPAL.
b 2.73 3.29 3.60 3.78 3.83 3.87 3.90 3.93 3.9% 3.96 3.97
5 2.95 _3.69 h.16 bbb 4.57 .66 4,73 4,78 4,83 4.86 4.89
b 3.1 3.99 h.60 5.03 5.19 5.33 5,44 5.53 5.61 5.67 5.75
1 3.22 h,22 h,96 9.50 2.22 5,90 6,06 5.19 6,31 6,41 6,49
B 3.31 b 41 5.25 5.89 6.16 6.39 6.59 6.77 6.92 7.05 7.17
9 3.38 .56 5.49 6.23 6.54 6,81 7.09 7.28 7.46 7.63 7.78
10 3.4k .69 5,69 6.51 b.86 7.18 7.46 7.7 7.94 8.15 8.33
11 1.49 5.79 5.87 6.76 T.14 7.49 7.81 8.10 8.37 B.61 8.82
12 3.53 h.B8 b.02 6.97 7.39 7.78 8.13 8.45 8.75 y.02 §.27
13 3.56 4.96 6.15 7.16 7.61 8.02 8.41 8.76 _9.09 9.29 9.67
14 3.59 _5.02 b.26 1.33 _7.81 8,25 8.66 9.04 9,39 9.7¢2 19,03
15 3.62 - 5.08 6.36 7.48 7.98 8.45 §.88 3.29 _9.67 10.03 10.36
16 3.64 5.14 6.46 7.61 8.13 8.62 9.09 9.52 9,92 10,30 10.66
17 3.66 5.18 6.53 .73 §.27 8.70 9.27 9.72 10,15 10.56 10.94
18 3.68 5.23 6.61 7.84 8.40 8.98 9.4k 9.91 10.36 10.79 11.19
19 3.70 5.26 6.67 1.94 8.52 9.07 9,59 10,09 10,56 11.00 11.42
20 N 5.30 6.73 8.03 8.63 9.19 9,24 10.25 10,73 11.20 11,64
21 3.72 _ 5,33 6.79 . 8.11 8,72 9,3 9,86 10,39 18,40 11,38 11,84
22 3.7h 5.36 6.8k 8.18 8.81 9.41 9,98 10.53 11,05 11,55 12.02
23 3