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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion pretende dar un valor a un concepto intangible que es
el Proyecto Arquitectonico para valuar vivienda en la Ciudad de México, a partir de la
investigacion cientifica llevando a cabo un proceso sistematico y ordenado, aplicando el método
de investigacion cuantitativo y una metodologia experimental.

Se realizd una amplia investigacion de la normativa nacional e internacional en materia
de valuacion para determinar como se da valor a las construcciones; de igual forma se investigo
la normatividad local en materia de construccion para determinar parametros minimos de
habitabilidad y confort de disefio de inmuebles habitacionales.

Una vez concluida la investigacion se propone un Factor de Proyecto Arquitectonico que
premia y demerita el disefio de un inmueble habitacional de acuerdo a una matriz que da valor a
este concepto intangible.

Se seleccionod un inmueble habitacional objeto de estudio y se obtuvo su valor con los
siguientes métodos de valuacion: Enfoque de Mercado o Método Comparativo, Enfoque de
Costos o0 Método Fisico, Enfoque de Costos o Método Fisico y Método Residual; de igual forma
los métodos matematicos de Regresion lineal maltiple y Normalizacion y calculo de ratios.

Una vez obtenido su valor, se comparo con el inmueble objeto de estudio y se aplico el

Factor de Proyecto Arquitectdnico, determinando asi el valor intangible del disefio del inmueble.



ABSTRACT

The present research work aims to give value to an intangible concept that is the
Architectural Project to value housing in Mexico City, based on scientific research carrying out a
systematic and orderly process, applying the quantitative research method and a experimental
methodology.

An extensive investigation of national and international regulations on valuation was
carried out to determine how value 1s given to buildings; Likewise, local construction regulations
were investigated to determine minimum habitability and comfort parameters for the design of
residential properties.

Once the research is concluded, an Architectural Project Factor is proposed that rewards
and demerits the design of a residential property according to a matrix that gives value to this
intangible concept.

A residential property under study was selected and its value was obtained with the
following valuation methods: Market Approach or Comparative Method, Cost Approach or
Physical Method, Cost Approach or Physical Method and Residual Method; Likewise, the
mathematical methods of Multiple Linear Regression and Normalization and calculation of
ratios.

Once its value was obtained, it was compared with the property under study and the
Architectural Project Factor was applied, thus determining the intangible value of the design of

the property.
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INTRODUCCION

La valuacion en México se practica la mayoria de las veces de manera empirica por
aquellas personas que desean comprar o vender algin bien, lo que ocasiona valores inexactos o
fuera de mercado al momento de una transaccion.

Resultado de lo anterior, se han creado diversas metodologias a nivel local y federal que
actualmente conforman el marco normativo de la valuacion.

Las Normas Internacionales de Valuacion definen avalio como “el proceso de estimacion
de valor”, entendiendo valor como:

La cuantia estimada por la que un bien o servicio deberia intercambiarse en la
fecha de valuacion entre un comprador dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccion libre, tras una comercializacion adecuada
en la que las partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente y sin
coaccion (2021, p. 11).

El Glosario de Términos en Materia de Avalhos, del Instituto de Administracion y
Avallos de Bienes Nacionales, define Valuacion como “el procedimiento técnico y
metodologico que, mediante la investigacion fisica, economica, social, juridica y de mercado,
permite estimar el monto, expresado en términos monetarios, de las variables cuantitativas y
cualitativas que inciden en el valor de cualquier bien™ (2023, p. 66).

Por lo tanto la valuacion no es subjetiva y debe efectuarse con base a metodologias
medibles y llevarse a cabo por profesionales especialistas en la materia. Existen diversas

especialidades de valuacion dependiendo del tipo de bien que se quiere valuar.
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Las Reglas para el otorgamiento, revalidacion, suspension y revocacion del Registro de
Peritos, en el Padron Nacional de Peritos Valuadores del Instituto de Administracion y Avaluos
de Bienes Nacionales (2021, p. 3) divide a los peritos valuadores en cuatro especialidades:

a) Valuacion Inmobiliaria;

b) Valuacion Agropecuaria;

¢) Valuacion de Negocios;

d) Valuacion de Maquinaria y Equipo.

El presente trabajo esta orientado en la Valuacion Inmobiliaria, ya que esta enfocado en
contrucciones de Edificios Habitacionales. Para Garcia (2007, p. 8) la valoracion inmobiliaria es:

El valor de una determinada propiedad, constituida generalmente por suelo,
edificacion o inmueble (suelo y edificio), a partir del andlisis de los elementos que
le son propios y que pueden afectar mds directamente a su valor. Requiere un
conocimiento preciso de los parametros constructivos y cualitativos de la
edificacion, asi como de los factores relativos a ubicacion y situacion urbanistica,
entre otros aspectos que caracterizan la zona en la que se encuentra.

Exiten diferentes tipos de construcciones que pueden ser objeto de un Avaluo
Inmobiliario, el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria
de la Ciudad de México, clasifica las construcciones de acuerdo a su uso en: habitacional, hotel,
deporte, comercio, oficina, salud, abasto, industria, cultura, comunicaciones, educacion y
estacionamiento (2021, pp. 103-110).

En el presente trabajo se realizard un analisis de los elementos tangibles e intangibles de
la edificacion tipo Habitacional, para darle un valor medible a la construccion mediante el Factor

de Proyecto Arquitectonico, el cual podra ser utilizado en cualquier Avalio Inmobiliario.
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I. Objeto de Estudio

Un objeto de investigacion no puede ser definido y construido sino en funcion de una
problematica tedrica que permita someter a un sistematico examen todos los aspectos de la
realidad puestos en relacion por los problemas que le son planteados (Bourdieu, 2004).

Para identificar el objeto de investigacion nos remontamos al origen de la arquitectura en
la época del Neolitico donde los humanos eran ndomadas o semisedentarios, aqui surgen las
primeras construcciones a partir de su necesidad de proteccion contra la intemperie y los
depredadores, dejando atras los refugios en las cuevas. (Parra, 2014, p. 24).

“Arquitectura es el arte, la ciencia y la técnica de construir, disefiar y proyectar espacios
habitables para el ser humano™ (Villagran, 2007, p. 19). Partiendo de esta definicion de
arquitectura, todo disefio debe seguir los principios de Ergonomia y Antropometria, ya que los
arquitectos proyectan espacios habitables para el ser humano.

“La Ergonomia analiza aquellos aspectos que abarcan al entorno artificial construido por
el hombre, su objetivo es adaptar los espacios a la capacidad y necesidades de las personas, de
manera que mejore la eficiencia, seguridad y bienestar de los usuarios™ (Mondelo, Barrau, &
Gregori, 2012, p. 26). Por otra parte “la Antropometria es el estudio de las medidas del cuerpo
humano en todas sus posiciones y actividades, tales como alcanzar objetos, caminar, sentarse,
subir y bajar escaleras, etc.” (Lopez, y otros, 2019, p. 6).

Los estudios ergonomicos y antropométricos son necesarios para identificar las medidas
minimas a considerar al momento de diseniar los espacios de una vivienda, sus accesos y

circulaciones.



Al final del proceso de disefio llegamos a un documento que también denominamos con
el nombre de Proyecto Arquitectonico, “una suma de determinaciones y representaciones
graficas y escritas que permiten construir la obra proyectada™ (Munioz, 2018, p. 25).

Fonseca (2021, p. 9), define el Proyecto Arquitectonico como:

Un proceso complejo pues cada género de edificio posee diferentes estructuras
funcionales y espaciales. De igual manera, cada proyecto es diferente; no se puede
establecer una norma para solucionar un tipo de proyecto, pues cualquier género
de edificio posee caracteristicas tnicas en su estructura espacio funcional que
atienden a necesidades particulares.

Norberg-Schulz (2023, p. 13) indica:

Si bien el proyecto arquitectonico dispone de normatividad que gobierna su
composicion formal, las variables del entorno fisico, el marco funcional, el medio
social y cultural son contenidos que modelan y posteriormente llenan la forma. Al
estudiar el contexto fisico, funcional, social, cultural y normativo en ¢l que se
implantan las diversas obras, se superpone un proceso compositivo del proyecto
arquitectonico.

En la Ciudad de México la normatividad que rige la composicion formal del Proyecto
Arquitectonico es La Norma Técnica Complementaria del Proyecto Arquitectonico.

En el presente trabajo el objeto de estudio es el Proyecto Arquitectonico, se realizara un
analisis de los criterios tangibles de diseno normativos de las edificaciones tipo Habitacional y de
criterios intangibles que le agreguen plusvalia, para darle un valor medible a la construccion
mediante un factor denominado Factor de Proyecto Arquitectonico, el cual podra ser utilizado en

cualquier Avalio Inmobiliario de vivienda unifamiliar y plurifamiliar.



II.  Planteamiento Del Problema

A partir de que los edificios habitacionales se han vuelto mas complejos, se vuelven
evidentes errores en el disefo; tal como lo senala Toca (2016) “areas que en verano son un horno
¥ en Invierno una nevera, y enormes espacios que no tienen un uso definido, o que son mal
disenados por arquitectos que tienen mas denuncias que premios”.

Los proyectos habitacionales son uno de los trabajos mas comunes en el campo de la
arquitectura, por esta razon se cree que son faciles de disefar; por el contrario, es tarea del
arquitecto disenar un Proyecto Arquitectonico funcional, constructivo, sostenible, econdmico y
que brinde confort a sus habitantes.

Falcon (2014, p.12) indica:

El buen disefiador entiende que la vivienda no debe de abstraerse de uno de los
principios fundamentales de la disciplina: El todo es mayor que la suma de sus
partes. En un buen proyecto habitacional cada parte del edificio tiene una razon de
ser: Una ventana no solo sirve para permitir la entrada de la luz y ventilar,
también sirve para gozar de una vista privilegiada del entorno; una vista que el
arquitecto ha encontrado y ha dispuesto para el habitante.

Actualmente ninguna normativa de valuacion da un valor al disefio del Proyecto
Arquitectonico, por lo cual, muchos proyectos arquitectonicos de vivienda en la Ciudad de
Meéxico incumplen lo dispuesto en la Norma Técnica Complementarias para el Proyecto
Arquitectonico. Estos disefnos de viviendas dejan de ser un espacio para ser habitado de una
forma segura y confortable, por lo cual deberian de ser demeritados en su valor.

Derivado de lo anterior se plantea el siguiente problema: ;De qué manera le damos valor

al Proyecto Arquitectonico?



ITI.  Objetivos

Los objetivos se formulan para concretar y especificar tareas a realizar en la presente
investigacion, siendo el objetivo general y los objetivos especificos los siguientes:

a) Objetivo general

Formular un Factor de Valuacion Inmobiliaria para dar valor al disefio de las
Edificaciones Habitacionales mediante su Proyecto Arquitectonico.

b) Objetivos especificos

1. Disefnar una matriz de puntos para dar valor al Proyecto Arguitectonico en una

Edificacion de tipo Habitacional.
2. Aplicar el Factor de Proyecto Arquitectonico en un Inmueble Habitacional.
3. Demostrar el valor intangible del Proyecto Arquitectonico en un Inmueble

Habitacional.

IV. Hipdtesis

“La hipotesis se puede definir como una prediceion o explicacion provisoria de la
relacion entre 2 o mas variables” (Iserna & Canela, 1998). En la presente investigacion la
relacion de variables se da entre el factor propuesto y el resultado del avalio.

Los factores de mérito y demerito de la construccion de los procedimientos vigentes de
valuacion inmobiliaria no dan un valor al disefio del Proyecto Arquitectonico.

Lo cual lleva a la siguiente hipotesis: el Factor de Proyecto Arquitectonico cuantifica los
requerimientos minimos de disefio de Edificaciones Habitacionales de la Norma Técnica
Complementaria para el Proyecto Arquitectonico, por lo cual se puede dar valor al disefio de su

Proyecto Arquitectonico de un Inmueble de Vivienda familiar o plurifamiliar.



V. Variables

Para Murillo (2023, p. 5). En la investigacion de enfoque experimental el
investigador manipula una o mas variables de estudio, para controlar el aumento o
disminucion de esas variables y su efecto en las conductas observadas. Dicho de
otra forma, un experimento consiste en hacer un cambio en el valor de una
variable (variable independiente) y observar su efecto en otra variable (variable

dependiente).

Los factores que usualmente se utilizan en un avaluo inmobiliario son: Ubicacion, Zona,

Superficie, Calidad, Negociacion, Edad y Estado de Conservacion. La nueva variable sera el

Factor de Proyecto Arquitectonico, atectando el Factor Resultante.

a)

b)

Variable Independiente. Esta variable es el Factor de Proyecto Arquitectdnico, el
cual al dar un valor al disefno del Proyecto Arquitectdnico, afectard el valor
resultante del avalio inmobiliario. El Factor de Proyecto Arquitectonico es el
indicador que permite reflejar el valor del disenio del Proyecto Arquitectonico de
la Edificacion Habitacional que se esta valuando.

Variable Dependiente. Esta variable es el resultado del Avalto Inmobiliario, el

cual es la valoracion de un bien inmueble en un momento determinado.

Un avaltio inmobiliario, valoracién o tasacion inmobiliaria, es un documento que

determina el valor del inmueble en el momento en el que se efectia. Este documento esta

elaborado por un profesional, contiene informacion fiscal, antigiiedad del inmueble, ubicacion,

tamario, calidad de construccion y vida util de la edificacion. El valor esta dado en moneda

nacional y esta referido a una fecha especifica tomando en cuenta las condiciones y superficie de

la vivienda asi como de la zona que le rodea (INBARC Inmobiliaria, 2023).



YI1.  Justificacion

El Articulo 74 del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal (2004, p. 73),

establece:

Para garantizar las condiciones de habitabilidad, accesibilidad, funcionamiento,
higiene, acondicionamiento ambiental, sustentabilidad, eficiencia energética,
comunicacion, seguridad en emergencias, seguridad estructural, integracion al
contexto e imagen urbana de las edificaciones en la Ciudad de México, los
Proyectos Arquitectonicos correspondientes deben cumplir con los requerimientos
establecidos en este Titulo para cada tipo de edificacion, en las Normas y demas

disposiciones legales aplicables.

El Numeral 2 de La Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico

(2011, p. 5) establece lo siguiente:

Objetivo: con estas Normas se pretende fijar los requisitos minimos para el diseiio
y ejecucion de las obras ¢ instalaciones de edificacion en el Distrito Federal, a fin
de asegurar su buen funcionamiento y accesibilidad, respecto de la habitabilidad,
higiene, servicios y acondicionamiento ambiental; comunicacion, evacuacion y
prevencion de emergencias; integracion al contexto e imagen urbana y de sus
instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, combustibles, telefonicas, de voz y
datos; de acondicionamiento y expulsion de aire; asi como establecer las
especificaciones de disefio y construccion, y proporcionar al disefiador v al
constructor las bases que faciliten su trabajo dentro de la practica recomendada

internacionalmente.



Las Normas de Construccion de la Administracion Pablica de la Ciudad de México
(2008, p. 156), define lo siguiente:

Proyecto Arquitectonico: Disposicion arquitectonica de los diferentes locales que
conforman un proyecto definitivo, integrado por plantas, cortes, fachadas, azoteas,
conjunto, etc., en donde se plantean las ideas basicas respecto a las necesidades
que se deben cumplir para lograr la capacidad de servicio, organizacion de
actividades del personal y la disponibilidad de recursos para su construccion,
operacion y mantenimiento. Conjunto de planos y documentos que desarrollan a
profundidad el anteproyecto aprobado previamente, proporcionando toda la
informacion arquitectonica necesaria para que pueda realizarse optimamente la
edificacion proyectada.

Dentro del ambito del Derecho Positivo Mexicano, las Leyes, Codigos, Reglamentos y
Normas deben ser de observancia obligatoria, no deben ser una invitacion sino un mandato y
como tal, imperativo (Namorado, 1995).

Toda vez que la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arguitectonico del
Reglamento de Construcciones del Distrito Federal es de observancia obligatoria en la Ciudad de
México, se utilizaran los requisitos minimos para el disefio de una Edificacion Habitacional para
proponer un nuevo factor que le dé valor al Proyecto Arquitectonico de cualquier vivienda
unifamiliar o plurifamiliar.

Este factor de Proyecto Arquitectonico podra ser utilizado en cualquier Avaluo
Inmobiliario Habitacional para demeritar a las construcciones que incumplan los requisitos
minimos para el disefio que indica la Norma o en su caso, premiar a las construcciones que

generen plusvalia.



VII. Metodologia

La metodologia del presente trabajo sera experimental, ya que, al existir metodologia de
valuacion de inmuebles, se pretende analizar esta metodologia y estimar un nuevo factor de
eficiencia de las construcciones.

Se pueden disefiar diversos experimentos en donde se considere a una variable X
como una causa para producir una variable Y. Esta variable X (conocida como
variable independiente o predictor) puede tener diversos subniveles
experimentales, mientras que la variable Y (variable dependiente o de medicion)
sera cuantificada ante los diversos niveles de la variable X (Field, 2019).

En el presente trabajo la variable independiente X es el Factor de Proyecto
Arquitecténico como causa para producir una variable Y, que serd el Enfoque de Costos, para
producir un valor de las construcciones.

También se utilizara el Método Cuantitativo, para Cuenya & Ruetti (2010) “en el método
cuantitativo el saber cientifico se caracteriza por ser racional, objetivo y se basa en lo observable,
en lo manipulable y verificable”.

La investigacién cuantitativa esta directamente basada en la corriente conocida
como positivismo. El paradigma positivista sostenia que todas las “cosas” o
fenomenos que estudiaban las ciencias eran medibles. Este paradigma utiliza
preferentemente informacion cuantitativa o cuantificable para describir o tratar de
explicar los fendmenos que estudia (Villar & Meijome, 2023).

La presente investigacion es cuantitativa, ya que la valuacion inmobiliaria es racional y
objetiva. El Proyecto Arquitectonico se basa en lo verificable y cuantificable, ya que observa los

criterios de diseno de la Norma Técnica Complementaria del Proyecto Arquitectonico.



CAPITULO I. MARCO TEORICO

1.1.  Marco Histérico

El Ing. Rafael Sanchez Juarez, en su publicacion “Historia moderna de la valuacion en la
Republica Mexicana™ (Sanchez, 1986), describe como se desarrolla la valuacion en México:

El 23 de diciembre de 1896 se publico la primera Ley del Catastro del Distrito Federal,
con ello dio inicio la valuacion inmobiliaria en México con fines tributarios del impuesto predial,
en esta Ley se fijaron las normas para la formulacion de los avaltios catastrales, que desde su
inicio hasta la fecha son de cardcter fisico. Para las construcciones se eliminaron los
procedimientos de valuacion tipo presupuestos, en los que habia que calcular cantidades de obra
y aplicar precios unitarios, por ser lentos y poco precisos. Por primera vez se clasificaron las
construcciones por tipos y precios unitarios por metro cuadrado cubierto, y aplicando un
demerito por su estado de conservacion, lo que vino a agilizar la elaboracion de los avalios.

El 19 de agosto de1925 se crea la Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro,
esta institucion otorgaba crédito hipotecario a los servidores de los Poderes de la Union, para la
compra de sus casas habitacion. El Departamento de Valuacion establecia los valores reales de
los inmuebles que pretendian adquirir los empleados solicitantes del crédito. Los procedimientos
de valuacion seguian normas catastrales, pero ya con un criterio comercial, esto es, eran avalios
de caracter fisico o directo, pero los valores se fijaban con la realidad del mercado inmobiliario.

El 23 de febrero de 1933 se creo el Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras
Publicas, S.A., (actual BANOBRAS), con el objeto de abrir una fuente de crédito a los gobiernos
de estados y municipios, para llevar a cabo las obras pablicas. El otorgamiento de estos créditos

estaba sujeto a previos avaltos y estudios financieros sobre la recuperacion del préstamo.



El 31 de Octubre de 1941, se publica la Ley General de Bienes Nacionales, que en su
articulo 41, conferia a cuatro bancos nacionales la facultad de valuar los bienes de la nacion.
Estos eran: el Banco de México, S.A.; la Nacional Financiera, S.A.; el Banco Nacional de
Comercio Exterior, S.A.; y ¢l Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S. A.

El 13 de julio de 1950, se cred la Comision de Avalios de Bienes Nacionales (CABIN),
que tenia la facultad de valuar los bienes de la nacion que fuesen vendidos fuera de subasta.

El 20 de diciembre de 1968, se reforma la Ley General de Bienes Nacionales y se
amplian las funciones a la CABIN, haciendo obligatoria su intervencion en la adquisicion de los
bienes inmuebles cuando interviniesen el Gobierno Federal y los organismos descentralizados.

El1 9 de marzo de 1999 la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial, publica el
Acuerdo que establece los Lineamientos a seguir por los Corredores Piblicos para emitir
avaltos, donde se indica el contenido minimo para la elaboracion de avalios.

El 14 de febrero del 2000 la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico publico las
Disposiciones de caracter general aplicables a las instituciones de crédito, el Anexo 42 incluye
los “Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria”, cuyo objetivo es emitir avaltos de
conformidad con el Manual de Valuacion de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

El 2 de septiembre de 2004 se publica el Decreto por el que se expide el reglamento del
Instituto de Administracion y Avaltios de Bienes Nacionales (INDAABIN), sustituyendo a la
CABIN, donde entre sus funciones esta el practicar los avaltos y justipreciaciones de rentas que
soliciten las dependencias y entidades.

El 27 de septiembre de 2004 la Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., publica las “Reglas
de caracter general que establecen la Metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de

créditos garantizados a la vivienda™.



El 30 de mayo de 2005 la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Distrito Federal
publica el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria.

El 13 de septiembre de 2007 la Secretaria de Economia publica la Norma Mexicana
NMX-C-459-SCFI-ONNCCE-2007, “Servicios de Valuacion”, que establece los requisitos que
deben cumplirse a fin de que el servicio de valuacién sea téenico, imparcial y confidencial.

E1 9 de enero de 2009 el INDAABIN publica el Procedimiento Técnico PT-TCH para la
elaboracion de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de terrenos con construccion
habitacional.

El1 9 de abril de 2015 la Jefatura de Gobierno del Distrito Federal publica el Acuerdo por
el que se establecen Criterios para la Elaboracion de los Dictamenes Valuatorios que se emitan
en Razon de Operaciones Inmobiliarias que inciden en el Patrimonio del Distrito Federal.

El 10 de marzo de 2016 la Secretaria de Economia publica la Norma Mexicana NMX-R-
081-SCFI-2015 “Servicios de Valuacion - Metodologia™ (cancela a la NMX-C-459-SCFI-
ONNCCE-2007). Esta Norma Mexicana establece los requisitos de los servicios de valuacion.

El 6 de junio de 2017 se publica la Metodologia de los servicios valuatorios regulados
por el INDABIN para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en
transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y
negocios (cancela el Procedimiento Técnico PT-TCH).

El 26 de enero de 2021 la Secretaria de Administracion y Finanzas del Gobierno de la
Ciudad de México publica la actualizacion del Manual de Procedimientos y Lineamientos
Teécnicos de Valuacion Inmobiliaria.

En todos los ordenamientos antes sefialados no hay ningiin Factor de valuacion del disefio

del Proyecto Arquitectonico.
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1.2. Marco Legal
El articulo 4 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece:
"Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecera los
instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo” (2023, p. 10).
El articulo 2 de la Ley de Vivienda define:
Se considerara vivienda digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones
juridicas aplicables en materia de asentamientos humanos y construccion,
salubridad, cuente con espacios habitables y auxiliares, servicios basicos y brinde
a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion, y
contemple criterios para la prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus
ocupantes ante los elementos naturales potencialmente agresivos (2019, pp. 1-2).
El articulo 3 de la Ley de Vivienda para la Ciudad de México reconoce el derecho a una
vivienda adecuada y debera cumplir con los siguientes elementos:
Habitabilidad, la vivienda debe contar con espacios suficientes con relacion al
nimero de ocupantes, que permita el disfrute de la intimidad, la integracion y el
desarrollo personal, familiar y comunitario; también que cuente con seguridad
estructural y condiciones higiénicas para evitar riesgos a la salud (2021, pp. 4-5).
Con fundamento en lo anterior, todo Proyecto Arquitectonico de Edificacion
Habitacional debe cumplir los requisitos minimos para el disefio establecidos en la Norma
Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico, para que tenga como resultado una
vivienda adecuada, digna y decorosa.
El incumplimiento de estos requisitos minimos para ¢l disefio debe ser demeritados en el

Avaltio Inmobiliario Habitacional al incumplir con la normatividad de observancia obligatoria.
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Para hacer medible y cuantificable el Factor de Proyecto Arquitectonico, se tomaron los
siguientes criterios de diseno para las Edificaciones Habitacionales establecidos en la Norma
Técnica Complementaria de Proyecto Arquitectonico:

1. Elementos que sobresalen del paramento: fachadas, balcones y marquesinas.

2. Estacionamientos: numero de cajones de estacionamiento de vehiculos motores y
bicicletas; y pasillos de circulacion.

3. Locales habitacionales en las edificaciones: Recamara principal, recamaras
adicionales, alcoba, cuarto de servicio, sala o estancia, comedor, sala-comedor,
cocina, cuarto de lavado, bafos y sanitarios, estancia o espacio tnico habitable.

4. Ventanas y patios de iluminacion y ventilacion.

5. Pasillos y puertas.

6. Escaleras: huella, peralte, descansos y pasamanos.

Una vez identificados los conceptos antes senalados, sera posible cuantificar los criterios
minimos de diseno de un Proyecto Arquitectonico para Inmuebles Habitacionales.

Para la medicion numérica y analisis estadistico de la informacion recolectada se
utilizaran los siguientes métodos de valuacion:

a) Método Comparativo o Enfoque de Mercado.

b) Meétodo Fisico o Enfoque de Costos.

¢) Meétodo capitalizacion de rentas o Enfoque de Ingresos.
d) Mectodo Residual.

e) Meétodo de Normalizacion y Calculo de Ratios.

f) Método de Regresion Multiple Lineal.
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El Acuerdo por el que se establecen Criterios para la Elaboracion de los Dictamenes
Valuatorios que se emitan en Razon de Operaciones Inmobiliarias que inciden en el Patrimonio
del Distrito Federal (2015, pp. 9-11) define los siguientes M¢todos:

a) El Método Comparativo o de Mercado: Involucra la recopilacion de
informacion pertinente del mercado de bienes comparables al bien por valuar,
tratando de conocer los valores de operaciones cerradas y analizando la oferta y la
demanda, para poder llegar a un indicador que permita establecer el precio mas
probable de compra para dicho bien.

b) El Método Fisico o Enfoque de Costos: Se basa primeramente en la estimacion
del costo de reproduccion o de reposicion de un bien igual o de caracteristicas
semejantes al bien analizado a la fecha del avalto. Al resultado de esta estimacion
se le denomina Valor de Reposicion Nuevo (VRN). Si el bien no es nuevo, su
valor se afectara por los diversos factores de depreciacion y obsolescencia
aplicables, segin sea el caso, y asi se obtiene el Valor Fisico, también llamado
Valor Neto de Reposicion (VNR).

c) El Método capitalizacion de rentas o Enfoque de Ingresos: se aplica a los
bienes susceptibles de una explotacion econdmica, cuyas expectativas de
ingresos, que previsiblemente proporcionaran en el futuro, sustentan el valor del
bien. Este método considera el valor presente de los beneficios futuros, derivados
del bien por valuar y es medido a través de la capitalizacion de los ingresos. A

este valor presente se le conoce como valor de capitalizacion.
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El Procedimiento Técnico PT-RES para la elaboracion de trabajos valuatorios que
permitan dictaminar ¢l valor de terrenos urbanos y terrenos urbanos con construccion por el
meétodo residual (2008, pp. 9-12), define el siguiente Método:

d) Método Residual: es el que resulta del analisis de los beneficios y de los costos
para un inversionista que adquiere un terreno urbano en brefa o con
construcciones, para desarrollar en ¢l un proyecto inmobiliario; el método residual
se aplica siempre y cuando no existan evidencias adecuadas y confiables de
mercado, y exista viabilidad técnica, juridica, social, econdmica y financiera del
proyecto inmobiliario, considerando el mayor y mejor uso del inmueble.
Dependiendo de la naturaleza del inmueble por valuar y la complejidad del

caso, el método residual podra llevarse a cabo mediante dos analisis:

1. Residual estatico: Se identifica como residual estatico al analisis que considera
la reparacion, conclusion de las obras y la operacion de compraventa del inmueble
analizado. Este analisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por
tanto calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno con
construcciones a partir de la simple diferencia de los ingresos y egresos que el
inmueble analizado genera en un momento dado.

2. Residual dinamico: Se identifica como residual dinamico al analisis que
considera la operacion de compraventa o renta en un plazo cuantificable del
inmueble analizado. En este andlisis se toma en cuenta el valor del dinero en el
tiempo y por tanto calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno o
terreno con construcciones a partir del valor presente neto de los flujos de efectivo

que el inmueble analizado generara en el futuro.
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¢) Normalizacion y célculo de Ratios: La normalizacion de variables consiste en
hacerlas comparables entre si y establecer un ordenamiento de sus valores; de esta
manera, los datos se independizan de la magnitud de los posibles datos atipicos
que pudieran estar presentes. Calcular ratio utiliza una sencilla ecuacion de
division para determinar la relacion entre dos variables numéricas. Calcular ratios
es una forma de normalizacion, que resulta especialmente Gtil para comparar areas
que no son uniformes en cuanto a tamafio o poblacion (Schuschny & Soto, 2009).
f) Regresion Lineal Multiple: trata de ajustar modelos lineales entre una variable
dependiente y mas de una variables independientes. En el modelo de regresion
lineal multiple suponemos que mas de una variable tiene influencia o esta
correlacionada con el valor de una tercera variable. En la regresion lineal multiple
s0lo suele haber una variable enddgena y puede haber varias variables exdgenas.
Es decir se individualiza el fenomeno observado (Granados, 2016).

El articulo 22 del Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion

Inmobiliaria de la Ciudad de México (2021, p. 38), indica:

En todos los avaliios comerciales o catastrales cuando las caracteristicas de los
inmuebles sean tales que ameriten la aplicacion de criterios técnicos distintos a los
establecidos en este Manual, se debera indicar tal circunstancia en el apartado de
consideraciones previas al avalio y anexar de forma obligatoria una memoria
descriptiva y de analisis. En todos los casos, los métodos y criterios aplicados
para la realizacion del avalio deberan estar debidamente justificados.

Derivado de lo anterior es procedente proponer un nuevo Factor, en este caso el Factor de

Proyecto Arquitectonico para dar valor al disefio del Proyecto Arquitectonico de una vivienda.
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1.3. Marco Referencial

Guba y Lincoln (1994) afirman que “no se puede entrar al terreno de la investigacion sin
tener una clara percepcion y conocimiento de qué paradigma direcciona la aproximacion que
tiene el investigador hacia el fenémeno de estudio”.

Por lo cual es indispensable conocer y tomar de base un determinado paradigma que
pueda guiar el proceso de investigacion, para el presente trabajo se utilizara el Positivismo.

Para Ramos (2015) “El positivismo afirma que la realidad es absoluta y medible. Los
métodos estadisticos inferenciales y descriptivos son la base de este paradigma”.

Partiendo de que la realidad es medible, es posible entonces medir cuanto vale el Disefio
de un Proyecto Arquitectonico de un Inmueble Habitacional, y los métodos de valuacion seran la
base para determinar ese valor.

El paradigma positivista se califica de cuantitativo, empirico - analitico,
racionalista, sistematico gerencial y cientifico tecnoldgico. Por tanto, el
paradigma positivista sustentara a la investigacion que tenga como objetivo
comprobar una hipotesis por medios estadisticos o determinar los parametros de
una determinada variable mediante la expresion numérica. El positivismo se
inicid como un modelo de investigacion en las ciencias fisicas o naturales y
posteriormente se lo adoptd en el campo de las ciencias sociales (Ricoy, 2006).

La presente investigacion es cuantitativa, toda vez que la finalidad del avalto es emitir un
dictamen de valor expresado en cantidades monetarias; es también empirica — analitica, ya que
para realizar un avaluo se requiere seguir un método ordenado; es también racionalista, ya que
mediante la experiencia se aplican los factores necesarios; es sistematica, ya que los avaluos

siguen un conjunto de normas y procedimientos para su emision.
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Se determino usar como base torica el positivismo porque su generacion de conocimiento
se basa en metodologias de analisis de datos, como lo son las metodologias de valuacion en el
presente trabajo, estas metodologias son las que determinan el valor conclusivo de un avalto. El
positivismo ademas afirma que deberian aplicarse los métodos existentes en la investigacion.

Desde el paradigma positivista las respuestas a una pregunta de investigacion son
interesantes, siempre y cuando, se puedan realizar mediciones sobre el fenomeno
de estudio. En esta perspectiva son validos los métodos experimentales, en los
cuales se manipulen de forma intencionada las variables independientes en
diversos niveles de experimentacion. La verificacion de hipdtesis se basa en el
uso de métodos estadisticos descriptivos ¢ inferenciales como lo son las medidas
de tendencia central, dispersion, comparacion de grupos, correlaciones, estudios
causales mediante regresion lineal, analisis factoriales, evaluacion de modelos
explicativos mediante ecuaciones estructurales™ (Field, 2009).

En ¢l presente trabajo de investigacion se puedan realizar mediciones sobre el fenomeno
de estudio como indica el positivismo, de igual forma la verificacion de hipotesis se basa en el
uso de métodos estadisticos, como son los diferentes enfoques y métodos de valuacion.

El positivismo guia la investigacidn cuantitativa ya que “‘usa la recoleccion de datos para
probar hipotesis con base en la medicion numérica y el analisis estadistico, para establecer
patrones y probar teorias” (Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2006).

El Marco Teorico del presente trabajo esta basado en los criterios de diserio de la Norma
Técnica Complementarias para el Proyecto Arquitectonico y sera cuantificado para darle valor al
Proyecto Arquitectonico y poder aplicarlo como factor de valuacion en Inmuebles de uso

Habitacional en la Ciudad de México.
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CAPITULO II. MARCO NORMATIVO

2. Marco Normativo de Valuacion
El marco normativo de valuacion lo integran el conjunto de leyes, reglamentos, normas,
decretos, circulares, disposiciones, reglas, acuerdos, metodologias y manuales de caracter
obligatorio o indicativo que rigen en un pais, estado o institucion para la practica de la valuacion.
Se realizara un analisis del marco normativo de valuacion nacional e internacional, para

identificar si existe algun Factor que le dé valor al disefio del Proyecto Arquitectonico.

2.1. Normatividad Internacional de Valuacién

Los dictamenes valuatorios que se realizan para fines no sujetos al marco normativo
mexicano se fundamentan en normas de valuacion internacionales. Entre ellas las mas
importantes y mayormente empleadas son las Normas Internacionales de Valoracion, las Normas
Europeas de Valoracion, Valoracion RICS — Normas Internacionales y las Normas
Internacionales de Informacion Financiera.

2.1.1. Normas Internacionales de Valoracion (International Valuation Standards)

El Consejo de las Normas Internacionales de Valuacion (International Valuation
Standards Council “IVSC™) es una organizacion sin fines de lucro que actlia como emisor de las
Normas Internacionales de Valuacion “IVS™ (Figura 1), se actualizan cada dos afos y cubren
todo el espectro de valuacion comercial. México forma parte del consejo desde el afio 1994,

“Las Normas Internacionales de Valuacion son normas para la realizacion de encargos
valuatorios que utilizan conceptos y principios de valuacion generalmente reconocidos que

promueven la transparencia y consistencia en la practica valuatoria” (2021, p. 8).
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De acuerdo al numeral IVS 105 Enfoques y métodos de valuacion:

10.1 Los tres enfoques descritos y definidos a continuacion son los principales
enfoques utilizados en valuacion. Todos ellos se basan en los principios
economicos de equilibrio de precio, anticipacion de beneficios o sustitucion. Los
principales enfoques de valuacion son:

a. Enfoque de comparacion (de mercado),

b. Enfoque basado en el ingreso, y

c¢. Enfoque del coste (2021, p. 40).

El Enfoque del Coste considera ajustes por depreciacion, por obsolescencia al inmueble,
el numeral 80.2 define la Obsolescencia funcional como: “cualquier pérdida de utilidad que
resulte de ineficiencias en el activo objeto comparadas con el activo que lo reemplaza, tales
como su diseno, especificacion o tecnologia desactualizados™ (2021, p. 62).

No se describe ninguna metodologia o Factor que demerite el Proyecto Arquitectonico.

Figura 1

International Valuation Standards

International Valuation Standards

(vs)

Effective 31 January 2022

Nota: Tomada de Standards [Imagen], IVSC, 2023, www.ivsc.org
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2.1.2. Valoracion RICS — Normas Internacionales (RICS Valuation — Global
Standards)

La Real Institucion de Topografos (Royal Institution of Chartered Surveyors “RICS™) es
un organismo profesional que promueve y aplica los mas altos estandares internacionales en la
valoracion, gestion y desarrollo de terrenos, inmuebles, construccion e infraestructura; y emite la
Valoracién RICS — Normas Internacionales, conocida cominmente como el Libro Rojo Global
de RICS (Figura 2).

Estas normas incluyen disposiciones de valuacion de obras de arte, antigiiedades, carteras
y colecciones; y son de aplicacion obligatoria en todos los paises de la Mancomunidad Britanica.

De acuerdo al numeral 7, ¢l objetivo de estas normas es: “generar confianza y ofrecer la
seguridad, tanto a clientes como a usuarios reconocidos, de que una valoracion realizada por un
valorador cualificado de RICS se llevara a cabo de conformidad con las normas profesionales
mas estrictas” (2021, p. 3).

La OBPVA 8. Valoracion de los intereses inherentes a los bienes inmuebles, indica lo
siguiente:

Numeral 1. Inspeccion, inciso b) las caracteristicas del inmueble y su uso:
1) las dimensiones, areas y uso(s) de los elementos constituyentes,
11) la antigiiedad, construccion y naturaleza de los edificios o estructuras,
1i1) la accesibilidad para usuarios y visitantes,
v) los equipos, los accesorios y las mejoras,
vii) el estado aparente de conservacion y mantenimiento (2021, p. 122).
Como se puede observar esta norma si contempla criterios de disefio de la Edificacion,

sin embargo no describe ninguna metodologia o Factor que demerite el Proyecto Arquitectonico.
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El Numeral 2. Investigaciones y supuestos, inciso c¢), Sostenibilidad: calcular sus
implicaciones en el valor, indica lo siguiente:
La gama de factores incluye, sin animo limitativo, riesgos ambientales clave, tales
como inundaciones, eficiencia energética y clima, uso del terreno actual ¢
historico, asi como cuestiones de disefio, configuracion, accesibilidad, legislacion,
gestion y consideraciones fiscales. A medida que los mercados comerciales, en
particular, se sensibilizan mas con las cuestiones relativas a la sostenibilidad,
estas pueden empezar a complementar los motores de valor tradicionales, tanto en
términos de preferencias de los ocupantes como en términos de comportamiento
de los compradores (2021, p. 126).
Esta norma si habla de elementos de sostenibilidad y disefio como factor para dar un
valor adicional a la construccion, sin embargo no describe ninguna metodologia.

Figura 2

RICS Valuation — Global Standards

RICS Valuation -
Global Standards

Iiective e 31 e iary 022

Ginbal

(Y rics

Nota: Tomada de Red Book Global Standards [Imagen], RICS, 2023, www.rics.org
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2.1.3. Normas Europeas de Valoracion (European Valuation Standards)

El Grupo Europeo de Asociaciones de Tasadores (The European Group of Valuers'
Associations “TEGOVA™) como su nombre lo indica, agrupa a las asociaciones de tasadores
europeos; se encarga de redactar y promover las Normas Europeas de Valoracion (Figura 3).
Estas normas son de observancia obligatoria en los 27 paises de la Unién Europea.

El numeral 3. Valoracion, indica lo siguiente (2020, p. 256):

3.17. Las viviendas se valoraran utilizando evidencia de transacciones, pero los
métodos de ingresos pueden usarse mas para propiedades comerciales. Los
sistemas que gravan los terrenos y los edificios por separado pueden utilizar el
valor de mercado para el terreno y el enfoque de coste para los edificios.

El numeral 4.1. Edificios verdes, sefala lo siguiente: “el disefio y distribucion de un
edificio, cubriendo aspectos desde su vida esperada hasta su gestion energética, incluyendo
materiales (origen, reciclaje, tipo, vida) y eficiencia de recursos” (2020, p. 217).

Esta norma si contempla criterios de diseno y distribucion de la Edificacion, también
indica los métodos para valuar vivienda, sin embargo no describe ninguna metodologia o Factor
que dé valor al Proyecto Arquitectonico.

El numeral 4.2. Certificacion de edificios y herramientas de calificacion ecoldgica indica
(2020, p. 218):

4.2.2. Los esquemas reconocidos internacionalmente que ofrecen un estandar
comun mas util para los inversores internacionales incluyen: LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) establecido por el US Green Building
Council (USGBC) se aplica a los nuevos edificios y renovaciones calificandolos

sobre 100 puntos, nuevamente con cuatro niveles finales de certificacion.
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Los principales criterios de evaluacion del esquema son las ubicaciones
sostenibles, la eficiencia del agua, la energia y la atmosfera, los materiales y
recursos, y la calidad ambiental interior, junto con las puntuaciones de innovacion
en ¢l disefio y la prioridad regional. EIl USGBC publicé datos en 2008 para
mostrar que los edificios que cumplen con sus estandares LEED mostraban:
» Costes operativos entre un 8 y un 9% mas bajos;
* Tasas de ocupacion un 3,5 por ciento mas altas;
* Rentas un 3% mas altas;
* Un rendimiento de la inversidén un 6,6 por ciento mas alto;
* Un aumento del 7.5 por ciento en el valor de mercado.

Esta norma contempla las certificaciones como un factor que le agrega valor al inmueble,

tal es el caso de la Certificacion LEED, dando algunos porcentajes para ello.

Figura 3

Eurapean Valuation Standards

g™ EDITION = 2020

4

TEGOVA

Nota: Tomada de Blue Book [Imagen], TEGOVA, 2023, www.tegova.org
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2.1.4. Normas Internacionales de Informacion Financiera “NIIF” (International
Financial Reporting Standards “IFRS™”)
La Fundacion [FRS es una organizacion sin fines de lucro que desarrolla Normas de
divulgacion de sostenibilidad y contabilidad comprensibles, exigibles y globalmente aceptados.
Estas Normas son desarrolladas por el Consejo de Normas Internacionales de
Sostenibilidad (International Sustainability Standards Board “ISSB™) y el Consejo de Normas
Internacionales de Contabilidad (International Accounting Standards Board “TASB™), este
consejo emite las Normas Internacionales de Informacion Financiera (Figura 4).
Existen 17 Normas Internacionales de Informacion Financiera, para el presente trabajo
unicamente se analizara la referente a la valuacion, la NIIF 13 Medicion del Valor Razonable.
De acuerdo al numeral 1, el objetivo de esta NIIF es definir el Valor Razonable:
El valor razonable es una medicion basada en el mercado, no una medicion
especifica de la entidad. Para algunos activos y pasivos, pueden estar disponibles
transacciones de mercado observables o informacion de mercado. Para otros
activos y pasivos, pueden no estar disponibles transacciones de mercado
observables ¢ informacion de mercado. Sin embargo, el objetivo de una medicion
del valor razonable es estimar el precio al que tendria lugar una transaccion
ordenada para vender el activo o transferir el pasivo entre participantes del
mercado en la fecha de la medicion en condiciones de mercado presentes (es
decir, un precio de salida en la fecha de la medicion desde la perspectiva de un
participante de mercado que mantiene el activo o debe el pasivo) (2023, p. 1).
Esta norma sefiala los 3 Enfoques de valuacion mayormente conocidos, en el numeral 62,

referente a las Técnicas de valoracion, indica el objetivo de utilizar una técnica de valoracidn:
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Estimar el precio al que tendria lugar una transaccion ordenada de venta del
activo o de transferencia del pasivo entre participantes del mercado en la fecha de
la medicion en las condiciones de mercado presentes. Tres técnicas de valoracion
ampliamente utilizadas son ¢l enfoque de mercado, el enfoque del costo y el
enfoque del ingreso. Una entidad utilizara técnicas de valoracion congruentes con
uno o mas de esos enfoques para medir el valor razonable (2023, pp. 8-9)

A pesar de que esta norma detalla los enfoques de mercado, costo e ingresos; no se

describe ninguna metodologia para valorar el disefio del Proyecto.

Figura 4

Normas Internacionales de Informacion Financiera

Las Normas NIIF" [lustradas
Moo e, de emero de 303

B3 IFRS

Nota; Tomada de Shop [Imagen], IFRS, 2023, https://shop.ifis.org/

2.2. Normatividad Federal En Materia De Valuacion
En este apartado se analizara el marco normativo en materia de valuacion que existe a

nivel Federal, para identificar si existen antecedentes de un factor de Proyecto Arquitectonico.
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2.2.1. Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015. Servicios de Valuacion

El articulo 1, fraccion I, de la Ley de Infraestructura de la Calidad, indica:
La presente Ley es de orden publico e interés social y sus disposiciones son de
observancia general y obligatoria en todo ¢l territorio nacional. Esta Ley tiene por
objeto fijar y desarrollar las bases de la politica industrial en el ambito del Sistema
Nacional de Infraestructura de la Calidad, a través de las actividades de
normalizacion, estandarizacion, acreditacion, Evaluacion de la Conformidad y
metrologia. Asimismo, esta Ley tiene como finalidad:
I. Promover la concurrencia de los sectores publico, social y privado en la
elaboracion y observancia de las Normas Oficiales Mexicanas y los Estandares;
(2022, p. 1).

De conformidad al articulo 2, fraccion I, de la Ley de Infraestructura de la Calidad, la

Secretaria de Economia cuenta con las siguientes atribuciones:

Formular politicas publicas que propicien y faciliten el conocimiento y
modernizacion de la normalizacion, estandarizacion, acreditacion, evaluacion de
la conformidad y metrologia, asi como de los beneficios que conllevan estas
actividades, ademas de fomentar la cultura del cumplimiento de las Normas
Oficiales Mexicanas, los Estiandares y Normas Internacionales (2022, p. 2).

En México, la normalizacion se da mediante las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) que

son de caracter obligatorio, elaboradas por Dependencias del Gobierno Federal.
El articulo 4, fracciones X y XVI, de la Ley de Infraestructura de la Calidad, define

Estandar y Norma Oficial Mexicana respectivamente de la siguiente manera:
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X. Estandar: Al documento técnico que prevé un uso comun y repetido de reglas,
especificaciones, atributos o métodos de prueba aplicables a un bien, producto,
proceso o servicio, asi como aquéllas relativas a terminologia, simbologia,
embalaje, marcado, etiquetado o concordaciones.

XVI. Norma Oficial Mexicana: A la regulacion técnica de observancia obligatoria
expedida por las Autoridades Normalizadoras competentes cuyo fin esencial es el
fomento de la calidad para el desarrollo econdémico y la proteccion de los
objetivos legitimos de interés publico previstos en este ordenamiento, mediante el
establecimiento de reglas, denominacion, especificaciones o caracteristicas
aplicables a un bien, producto, proceso o servicio, asi como aquellas relativas a
terminologia, marcado o etiquetado y de informacién. (2022, p. 6).

De acuerdo al numeral 1.0.3.1 del Manual General de Organizacion de la Secretaria de
Economia, la mision de la Direccion General de Normas es “impulsar en el ambito nacional e
internacional, el desarrollo de normas y procedimientos de evaluacion de la conformidad como
herramientas de politica econdmica para fomentar la competitividad y productividad de
la industria y el comercio, en beneficio de los consumidores™ (2022, p. 33).

La Direccidon General de Normas de la Secretaria de Economia, publicé la declaratoria de
vigencia de la Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015 (Figura 5).

De acuerdo al numeral 1.1. Objetivo “esta Norma Mexicana establece los requisitos y
reglas generales de los servicios de valuacion, a fin de que los informes que emanen de éstos
sean elaborados con competencia técnica, imparcialidad, confidencialidad y diligencia

atendiendo al uso del proposito solicitado™ (2016, p. 2).
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El numeral 4.4.8.3.2 del Enfoque de Costos indica:
El primer paso requiere que se calcule un costo de reposicion. Este normalmente
es el costo de reemplazar la propiedad con un equivalente moderno a la fecha de
valuacion. El costo de reposicion debe reflejar todos los costos incidentales o
accesorios tales como costo del terreno, infraestructura, honorarios de diseno y
costos financieros en que habria de incurrir un participante en el mercado al crear
tal bien o activo (2016, p. 70).

Esta norma solo considera los honorarios de disefio en el Enfoque de Costos, pero no se

considera ninguna metodologia para dar valor al disefio del Proyecto Arquitectonico.

Figura §

Norma Mexicana NMX-R-081-SCFI-2015. Servicios de Valuacion
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2.2.2. Reglas de caracter general que establecen la Metodologia para la Valuacion de
Inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda.

De conformidad al articulo 7, de la Ley de Transparencia y de fomento a la Competencia
en el Crédito Garantizado:

Los avaliios de los bienes inmuebles objeto de Créditos Garantizados a la
Vivienda deberan realizarse por peritos valuadores autorizados por la Sociedad
Hipotecaria Federal, S.N.C. A efecto de lo anterior, la Sociedad Hipotecaria
Federal, S.N.C. debera establecer mediante reglas de caracter general los términos
para obtener la autorizacion de perito valuador, la que se renovara cada 3 anos. La
Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. podra establecer, a través de dichas reglas,
la metodologia para la valuacion de los bienes inmuebles (2002, p. 4)

La Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C. (SHF) es una Institucion Financiera
perteneciente a la Banca de Desarrollo, conocido también como Banco de Segundo piso, esto
significa que no atiende directamente al publico, se apoya en Intermediarios Financicros para
otorgar y administrar los créditos, desde su apertura, hasta su conclusion. Estos instrumentos
financieros estan destinados a la construccion, adquisicion y mejora de la vivienda.

La Sociedad Hipotecaria Federal, S.N.C., emite las Reglas de caricter general que
establecen la Metodologia para la Valuacion de Inmuebles objeto de créditos garantizados a la
vivienda (Figura 6).

De acuerdo a la disposicion Primera, estas reglas tienen por objeto: “establecer la
metodologia para la valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda, las
cuales deberan observarse para la realizacion de avalios de dichos inmuebles, por parte de los

peritos valuadores autorizados y de las unidades de valuacion inscritas”™ (2004, p. 107).
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El Capitulo I1I. Estudios de valor, disposicion Séptima indica: “para la realizacion de
estudios de valor para proyectos de vivienda individual o colectiva se emplearan los enfoques de
mercado, fisico o directo y residual, los cuales requeriran ser sustentados con escritura de
propiedad, boleta predial, o, en su caso, boleta de agua y proyecto arquitectonico” (2004, p. 109).

Las presentes Reglas indican que se requiere el Proyecto Arquitecténico para realizar el
avaltio de vivienda individual o colectiva, lo cual se abunda en el numeral II. Caracteristicas
particulares, namero 2. Descripcion general de las construcciones, que sefala: “2.2. Calidad del
proyecto: se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del inmueble”
(2004, p. 116).

Estas Reglas consideran la calidad del Proyecto con base en su funcionalidad, pero no se
indica ninguna metodologia para darle valor a ese Proyecto Arquitectonico.

Figura 6
Reglas de cardacter general que establecen la Metodologia para la Valuacion de Inmuebles objeto de

créditos garantizados a la vivienda
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2.2.3. Circular 1462. Disposiciones generales para la prestacion del servicio de

avaliios. Anexe 42, Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria.

De conformidad al articulo 46, fraccién X1l de la Ley de Instituciones de Crédito, “las
instituciones de crédito podran encargarse de hacer avalios que tendran la misma fuerza
probatoria que las leyes asignan a los hechos por corredor publico o perito” (1990, pp. 57-58).

La Comision Nacional Bancaria y de Valores (CNBV), es un o6rgano desconcentrado de
la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), con facultades en materia de autorizacion,
regulacion, supervision y sancion sobre los diversos sectores y entidades que integran el sistema
financiero en México. La Comision se rige por la Ley de la CNBV.

La Comision Nacional Bancaria y de Valores, emite la Circular 1462. Disposiciones
generales para la prestacion del servicio de avalios, su Anexo 42 se refiere a los Lineamientos
Generales para la Valuacion Bancaria (Figura 7).

De acuerdo al numeral 2. El Objetivo del Manual de Valuacion Bancaria es “promover
que el servicio de avalio cuente con procedimientos y metodologias que permitan proveer
servicios con alto nivel ético y de diligencia que aseguren que los avaltos sean de calidad y
confiables, en proteccion de los intereses de los usuarios™ (2005, p. 1).

En el apartado Descripcion general de la construccion, numeral 6.3.3.8. Calidad del
proyecto, indica: “se deberan indicar las cualidades o defectos con base en la funcionalidad del
inmueble, clasificandolo, entre otras, en: obsoleto, adecuado a su época, deficiente, inadecuado,
adecuado, funcional, bueno, excelente™ (20035, p. 26).

En el apartado Elementos de la construccion, numeral 6.3.4.2.6. Escaleras, indica: “se

deberan indicar material, sistema constructivo, uso y si son interiores o exteriores.
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Cuando sea procedente, se debera describir el barandal y el pasamanos, asi como si
existen deficiencias de diseno o de construccion™ (2005, p. 27).

El apartado Obtencion de valores, numeral 6.3.8.2.2.1.8. Seguros, indica lo siguiente:

Se debera aplicar la tasa de capitalizacion que corresponda, entre otros, de
acuerdo a la edad y la vida remanente del inmueble, el uso o destino de este, el
estado de conservacion, la calidad del proyecto, la zona de ubicacidn, la oferta y
la demanda y la calidad de las construcciones. Se justificard en el avalio y se
documentara el procedimiento empleado (2005, p. 32).

Estos Lineamientos sefialan que se deben indicar las deficiencias de disefio, ademas
consideran la calidad del proyecto pero con factores intangibles de apreciacion del perito y
tampoco indica una metodologia para darle valor.

Figura 7
Circular 1462, Disposiciones generales para la prestacion del servicio de avaliios. Anexo 42,

Lineamientos Generales para la Valuacion Bancaria
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Nota: Modificada de Anexos [Imagen], CNBV, 2023, https://www.cnbv.gob.mx/Anexos
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2.2.4. Acuerdo que establece los Lineamientos a seguir por los Corredores Publicos

para emitir avaluios.

La Direccion General de Normatividad Mercantil determina e implementa las politicas,
estrategias y directrices que faciliten la apertura de empresas, su vida corporativa y su desarrollo,
promoviendo un marco regulatorio en materia mercantil. Dentro de los servicios que ofrece en
materia mercantil se encuentra la Correduria Pablica. (Secretaria de Economia, 2023).

De conformidad al articulo 6, fraccion 11, de la Ley Federal de Correduria Publica, al
Corredor Publico le corresponde “fungir como perito valuador, para estimar, cuantificar y valorar
los bienes, servicios, derechos y obligaciones que se sometan a su consideracion, por
nombramiento privado o por mandato de autoridad competente™ (1992, p. 2).

El Corredor Publico es un auxiliar del comercio, brinda a las pequenas, medianas y
grandes empresas servicios juridicos para agilizar y dar certeza en sus negocios comerciales. Es
un profesional del Derecho que funge como agente mediador, perito valuador, asesor juridico,
arbitro y fedatario publico.

La Secretaria de Economia es responsable de la aplicacion de la Ley Federal de
Correduria Publica y su Reglamento; por conducto de la Direccion General de Normatividad
Mercantil habilita a los Corredores Publicos, previo cumplimiento de los requisitos establecidos
en la propia Ley y su Reglamento, supervisando sus funciones y emite el Acuerdo que establece
los Lineamientos a seguir por los Corredores Publicos para emitir avaltos (Figura 8).

El articulo 1 indica: “El presente Acuerdo tiene por objeto establecer los lineamientos
técnicos y juridicos minimos que deberan observar los corredores pablicos al emitir los avaltios
en que intervengan, a solicitud de particulares, sociedades, instifuciones o por requerimiento de

autoridad competente™ (1999, p. 1).
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El articulo 3, fraccion VII, indica: Los avaltos practicados por corredor publico a bienes
inmuebles, al menos deberan contener: “Clave del area o del corredor de valor, del uso, rango de
nivel y clase de cada porcion de construccion, ademas de su denominacion, asi como de cada
factor de eficiencia que identifican al inmueble o a porciones de este™ (1999, p. 2).

El articulo 7, fraccion 11, indica: Los avaliios practicados por corredor publico a
edificaciones, al menos deberidn: “Sefialar para cada tipo un valor de reposicion nuevo, al que se
le deduciran los deméritos que procedan por razon de edad, estado de conservacion, deficiencias
de proyecto, de construccion o de funcionalidad™ (1999, p. 3).

Estos lineamientos indican que se debe considerar un factor de eficiencia de las
construcciones y aplicar un demérito a las deficiencias de proyecto, sin embargo no indica una
metodologia para realizarlo.

Figura 8

Acuerdo que establece los Lineamientos a seguir por los Corredores Publicos para emitir avalios
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Corredores Piablicos para emitir
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Nota: Modificada de Publicaciones [Imagen], Correduria Publica, 2023,
https://www.gob.mx/se/acciones-y-programas/competitividad-y-normatividad-correduria-

publica?state=published
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2.2.5. Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para estimar el valor comercial
de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios),
bienes muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios.

El articulo 142 de la Ley General de Bienes Nacionales indica: “La Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico emitira las normas, procedimientos, criterios y metodologias de
caracter técnico, conforme a los cuales se llevaran a cabo los avaliios y justipreciaciones de
rentas” (2004, p. 56).

El Instituto de Administracion y Avaltos de Bienes Nacionales, es un 6érgano
desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, encargado de ejercer las
atribuciones que a esta Dependencia le confieren la Ley General de Bienes Nacionales y demas
leyes, reglamentos y ordenamientos juridicos de caracter federal, en materia de planeacion,
politica y administracion de inmuebles federales, avaluos, justipreciaciones de rentas; de
inventario, registro y catastro del patrimonio inmobiliario federal y paraestatal, asi como de la
vigilancia, control, proteccion, adquisicion, enajenacion y afectacion de inmuebles federales.

El articulo 3, fraccion V del Reglamento del Instituto de Administracion y Avaluos de
Bienes Nacionales, indica que el INDAABIN tendra las siguientes atribuciones:

Expedir las metodologias, criterios y procedimientos de caracter técnico conforme
a los cuales este Instituto, las instituciones de crédito vy los especialistas en materia
de valuacion con cédula profesional expedida por autoridad competente, llevaran
a cabo los avalios que soliciten las dependencias y entidades (2012, p. 2).

La Disposicion Primera, fraccion VII del Acuerdo por el que se establecen las Normas

conforme a las cuales se llevaran a cabo los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
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Administracion y Avaltuos de Bienes Nacionales indica: “Las presentes Normas tienen por
objeto: Establecer ¢l marco conceptual en el que se desarrollaran las normas, principios,
enfoques de valuacion, metodologias, guia técnica del dictamen valuatorio y memoria de célculo,
asi como el reporte conclusivo™ (2016, p. 1)

Derivado de lo anterior, se emite la Metodologia de los servicios valuatorios regulados
por el Instituto de Administracion y Avalios de Bienes Nacionales para estimar el valor
comercial de los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicién y agropecuarios), bienes
muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal) y negocios (Figura 9).

El numeral II. Objeto de la Metodologia indica:

Establecer las bases que permiten la utilizacion de conceptos, técnicas, principios
basicos, enfoques establecidos, asi como las directrices basicas a seguir para el
calculo y demds actividades y técnicas aplicadas para la estimacion del valor
comercial de bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios), bienes
muebles (maquinaria y equipo o propiedad personal), negocios (2017, p. 2)

El numeral IV. Consideraciones previas a la Metodologia, el Principio de Cambio sefiala:
Segun este principio el valor de un activo nunca es constante. Esta sujeto tanto al
efecto de las fuerzas externas al activo, como a las fuerzas internas. Las primeras
son las fuerzas econdmicas, sociales, ambientales y politicas, mientras que las
fuerzas internas se refieren a la depreciacion, conservacion, mejoras, tamaio,
forma, diseno y obsolescencias, entre otras (2017, p. 3).

Esta definicion hace alusion al Disefio como un factor que afecta el valor, pero no

abunda mas en el tema.
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En el Paso 6. Aplicacion de los Enfoques de Valuacion. Enfoque de Costos, nimero 1.
Para Inmuebles, se senala: “Para el calculo de las depreciaciones el valuador de bienes
nacionales debera analizar los deméritos por edad, estado de conservacion, obsolescencias
internas y cualquier otro demeérito que el valuador de bienes nacionales considere que atecte el
costo de las construcciones™ (2017, p. 12).

Aungque se considera un demérito en las construcciones, no se indica una metodologia
para llevarlo a cabo.
Figura 9
Metodologia de los servicios valuatorios regulados por el INDAABIN para estimar el valor comercial de
los activos: bienes inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y

equipo o propiedad personal) y negocios
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Nota: Modificada de Metodologias de Cardcter Técnico [Imagen], INDAABIN, 2023,

https://www.gob.mx/indaabin/documentos/metodologias-de-caracter-tecnico-24208
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2.3. Normatividad De Valuacion En La Ciudad De México

2.3.1. Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria.

El articulo 22, tiltimo parrafo del Codigo Fiscal de la Ciudad de México indica:

Los Peritos valuadores, Instituciones de Crédito y las Sociedades civiles o
mercantiles, deberan presentar los avaltos que practiquen, en el formato
electronico que establezca la Tesoreria, de conformidad con los requerimientos
que se contengan en el Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de
Valuacion Inmobiliaria (2022, p. 9).

Para normar la practica de avallos para efectos fiscales, con el proposito de regular la
contribucion de los impuestos de la propiedad inmobiliaria para que sea proporcional y
equitativa, la Secretaria de Administracion y Finanzas de la Ciudad de México emitid el Manual
de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria (Figura 10).

El articulo 1 de este Manual indica que su objeto es:

Sentar las bases para la autorizacion de personas morales y el registro de personas
fisicas para la practica de avaluos para efectos fiscales; establecer los
procedimientos y lineamientos para la practica de avaltos, su forma, contenido y
validacion, asi como la aplicacion de sanciones (2021, p. 1).

El articulo 25 de este Manual indica:

La Subtesoreria aplicara para la validacion del avalto comercial, los métodos
fisico o directo, método de ingresos o capitalizacion de rentas, método
comparativo o de mercado, métodos alternativos de valuacion (residual estético o

dinamico, en caso necesario).



58

La Subtesoreria aplicard para la validacion del avalto catastral, los valores

unitarios de suclo y construccion, asi como los deméritos contenidos en el Codigo

vigente en la €época en que se practique el avalto (2021, p. 39).

El articulo 29 indica “El demérito aplicable a las construcciones que se utilice en el

Método Fisico o Directo, se basara en el procedimiento de Vida Minima Remanente descrito en

el Anexo Técnico 7 (Tabla 1) del presente Manual™ (2021, p. 40).

Tabla 1

Tabla de vidas utiles remanentes por partidas

Anexo 7. Tabla de vidas utiles remanentes por partidas. Uso Habitacional

Clase del inmueble

1
Partida de presupuesto

Cimentacion 55 afios
Estructura 50 afios
Albaiiileria 50 afios
Instalacion Hidrdulica 15 afios
Instalacion Sanitaria 15 afios
Instalacion Eléctrica 15 afios
Instalacion de Gas 10 afios
Acabados Interiores 25 afios
Acabados Exteriores 23 afios
Puertas de Madera 15 afios
Herreria y Canceleria 15 afios
Muebles de bafio y cocina 15 afios
Equipos

Closets y Alacenas 15 afios
Accesorias

-5
A

75 afios
70 afios
70 afios
20 ailos
20 ailos
20 ailos
10 afios
28 ailos
26 ailos
18 aiios
20 ailos
18 aiios

18 afios

3

85 afios
80 afios
80 afios
25 aios
25 aios
30 afios
10 afios
38 afios
36 afios
20 aiios
35 afios
25 aios

20 afios

4

85 afios
80 afios
80 afios
30 afios
30 afios
35 afios
10 afios
46 anos
45 aios
35 afios
45 aios
33 afios
45 aios
35 afios
35 afios

5

85 aiios
80 aiios
80 aiios
30 aiios
30 aiios
35 ailos
10 afios
46 afios
45 afios
35 ailos
45 afios
33 ailos
45 afios
35 ailos
35 ailos

6

05 afos
00 afos
00 afos
35 aflos
35 aflos
40 ailos
10 afios
52 aios
50 afos
45 aios
55 aflos
40 ailos
50 afos
45 aios
40 aios

7

95 afios
90 afios
90 afios
35 afios
35 afios
40 afios
10 afios
52 afios
50 afios
45 aiios
55 afios
40 afios
50 afios
45 aiios
40 afios

Nota: A cada una de las 15 partidas de presupuesto se le da una Vida Util Remanente expresada en afios,

por cada una de las 7 clases de construcciones habitacionales (2021, p. 198)

De acuerdo al inciso V, Definiciones del Codigo Fiscal de la Ciudad de México indica:

“Clase es el grupo al que pertenece una porcidn de construccion de acuerdo con las

caracteristicas propias de sus espacios, servicios, estructuras y acabados, la cual tiene asignado

un valor unitario de construccion” (2022, p. 715).
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Se debera ponderar el pesos econdmico de cada una de las partidas que conformas el

Costo de Reposicion Nuevo Total del inmueble, para establecer la Vida Minima Remanente en

funcién de los componentes constructivos del inmueble a partir del momento de su construccion,

como se indica en la Tabla 2.

Tabla 2

Tabla de participacion porcentual por clases v partidas

Anexo 7. Tabla de participacién porcentual por clases y partidas. Uso Habitacional

Clase del inmueble
Partida de presupuesto

1

Cimentacion 13.750%
Estructura 10.000%
Albaiileria 9.750%

Instalacion Hidraulica 9.000%

Instalacion Sanitaria 3.500%

Instalacion Eléctrica 2.500%

Instalacion De Gas 2.000%

Acabados Interiores 16.000%
Acabados Exteriores 10.000%
Puertas De Madera 7.750%

Herreria Y Canceleria 1.500%

Muebles De Bafio Y Cocina  11.750%
Equipos

Closets Y Alacenas 2.500%
Accesorias

2

16.000%
12.750%
10.250%
3.000%
3.500%
3.250%
2.500%
9.750%
11.000%
5.750%
2.500%
16.000%

3.750%

3

7.000%
17.750%
13.249%
5.250%
2.000%
3.250%
0.750%
20.500%
7.500%
6.500%
3.000%
7.250%

6.000%

4

13.250%
18.000%
7.752%
2.750%
1.500%
1.750%
0.250%
17.250%
11.250%
2.750%
2.500%
9.750%
0.250%
3.750%
7.250%

5

12.750%
17.750%
10.750%
2.750%
1.500%
1.750%
0.250%
16.500%
11.000%
2.500%
2.500%
9.250%
0.250%
3.500%
7.000%

6

10.750%
17.500%
10.000%
1.500%
1.000%
1.500%
0.250%
24.000%
10.250%
3.500%
2.500%
3.000%
0.500%
2.500%
6.250%

7

11.500%
18.750%
10.750%
1.750%
1.000%
1.500%
0.250%
20.750%
12.250%
4.000%
3.000%
6.500%
0.500%
3.500%
4.000%

Nota: A cada una de las 15 partidas de presupuesto se le da una Participacion Porcentual expresada en

porcentaje, por cada una de las 7 clases de construcciones habitacionales (2021, p. 198)

Con la Tabla 1. Vida Util Remanente y la Tabla 2. Participacién porcentual por clases y

partidas, se obtiene el Factor de Edad de las construcciones.

Para obtener el Estado de Conservacidon de las construcciones se utiliza un Factor

aplicable que va del 0.00 al 1.00, relacionado con su estado de conservacion, de acuerdo a lo

sefialado en la Tabla 3.



Tabla 3

Factor Aplicable por Estado de Conservacion

1.50

Nota: A cada uno de los 7 factores aplicables se le da uno de los 6 estados de conservacién (2021, p. 201)
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Este Manual si contiene una metodologia para los factores de edad y estado de

conservacion como demérito de las construcciones, sin embargo no toma en cuenta el disefio del

Proyecto Arquitectonico.

Figura 10

Manual de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria
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Nota: Modificada de Consejeria Juridica de la Ciudad de México [Imagen], Gacetas, 2023,

https://data.consejeria.cdmx.gob.mx/portal old/uploads/gacetas/215feb3472216e5171047dc94d e 15a.pdf
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2.4. Marco Normativo De Construccion En La Ciudad de México

Se realizara un analisis del marco normativo de construccion de la Ciudad de México,

para identificar los méritos o deméritos de las construcciones que puedan aplicarse en valuacion.

2.4.1. Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

El articulo 1 del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, indica:
Las disposiciones del presente Reglamento y de sus Normas Técnicas
Complementarias, son de orden publico e interés social. Los proyectos ejecutivos
de obra, las obras de construccion, modificacion, ampliacion, reparacion,
instalacion y demolicion, asi como el uso de las edificaciones, destinos y reservas
de los predios del territorio de la Ciudad de México, deben sujetarse a las
disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su
Reglamento; este Reglamento; las Normas Técnicas Complementarias y demas
disposiciones juridicas y administrativas aplicables, incluyendo las de impacto
ambiental, sustentabilidad, movilidad y proteccion civil (2004, p. 1).

El articulo 74 del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal establece:
Para garantizar las condiciones de habitabilidad, accesibilidad, funcionamiento,
higiene, acondicionamiento ambiental, sustentabilidad, eficiencia energética,
comunicacion, seguridad en emergencias, seguridad estructural, integracion al
contexto e imagen urbana de las edificaciones en la Ciudad de México, los
Proyectos Arquitectonicos deben cumplir con los requerimientos establecidos en

este Titulo, en las Normas y demas disposiciones legales aplicables (2004, p. 73).
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El Titulo Quinto. Del Proyecto Arquitectonico, contiene seis Capitulos, los cuales indican

los requerimientos de diseno del proyecto arquitectonico:

| Generalidades.
I De la habitabilidad, accesibilidad y funcionamiento.
I11 De la higiene, servicios y acondicionamiento ambiental.

v De la comunicacion, evacuacion y prevencion de emergencias.

A% De la integracion al contexto e imagen urbana.

VI De las instalaciones.

Estos requerimientos de disefio del proyecto arquitectonico seran utilizados para darle
valor al proyecto arquitectonico, demeritando los proyectos que incumplan los requerimientos
senalados, ya que el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal (Figura 11) es de
observancia obligatoria.

Figura 11

Reglamento de Construcciones del Distrito Federal
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Nota: Modificada de Consejeria Juridica de la Ciudad de México [Imagen], Gacetas, 2023,

https://data.consejeria.cdmx.gob.mx/portal_old/uploads/gacetas/enero04 29 8§ ter.pdf
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2.4.2. Acuerdo por el que se dan a conocer las Normas Técnicas Complementarias del

Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

El articulo Tercero Transitorio del Reglamento de Construcciones para el Distrito

Federal, indica: “La Secretaria de Obras y Servicios expedira las Normas Técnicas

Complementarias a que hace referencia este Reglamento™ (2004, p. 94).

Por lo anterior, en cumplimiento de las disposiciones del Reglamento de Construcciones

para ¢l Distrito Federal, la Jefatura de Gobierno del Distrito Federal a través de la Secretaria de

Obras y Servicios, con la participacion de grupos interdisciplinarios y de especialistas de centros

de educacion superior y de investigacion, de dependencias gubernamentales y de asociaciones

técnicas y cientificas, elabor6 y emitio el Acuerdo por el que se dan a conocer las Normas

Téenicas Complementarias del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, que

incluye las siguientes 10 Normas Técnicas Complementarias:

1.

2.

8.

9.

Disefio y Construccion de Estructuras de Mamposteria.

Disefio y Construccion de Estructuras de Madera.

Disefio y Construccion de Estructuras de Concreto.

Disefio y Construccion de Estructuras Metalicas.

Criterios y Acciones para el Disefio Estructural de las Edificaciones.
Disefio y Construccion de Cimentaciones.

Disefio por Viento.

Disefio por Sismo.

Disefio y Ejecucion de Obras e Instalaciones Hidraulicas.

10. Proyecto Arquitectonico.
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Las Normas Técnicas Complementarias del Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal (Figura 12), son las disposiciones que fijan los requisitos técnicos minimos para
el disefio y construccion de todo tipo de edificaciones con las especificaciones y excepciones que
en ellas se indican, para asegurar el buen funcionamiento, accesibilidad, habitabilidad, higiene,
servicios y acondicionamiento ambiental, de la comunicacidon, evaluacion y prevencion de
emergencias, seguridad de emergencias, de la integracion al contexto e imagen urbana, de las
instalaciones, de la seguridad estructural de las construcciones de la Ciudad de México.

En la presente investigacion se analizara a fondo la Norma Técnica Complementaria para
el Proyecto Arquitectonico.

Figura 12
Acuerdo por el que se dan a conocer las Normas Técnicas Complementarias del Reglamento de

Construcciones para el Distrito Federal

GACETA OFICIAL DEL
DISTRITO FEDERAL

ADMINISTRACION PUBLICA DEL DISTRITO FEDERAL

JEFATURA DE GOBIERND

ACUERDO por el que se dan a
conocer las Normas Técnicas
Complementarias del Reglamento de
Construcciones para el Distrito
Federal

Nota: Modificada de Consejeria Juridica de la Ciudad de México [Imagen], Gacetas, 2023,

https://data.consejeria.cdmx.gob.mx/portal_old/uploads/gacetas/Octubre(4 06 _103BISTILpdf
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2.4.3. Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico.

El articulo 3, fraccion XIV en relacion con el articulo Tercero Transitorio del Reglamento
de Construcciones para el Distrito Federal sefiala que la Secretaria de Obras y Servicios podra
expedir y modificar, cuando lo considere necesario, las Normas Técnicas Complementarias del
Reglamento de Construcciones (2004, p. 94).

Con base en lo anterior, se expidid la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitectonico. Esta Norma es de aplicacion general para todo tipo de edificacion con las
especificaciones y excepciones que en ellas se indican.

El Numeral 2 de La Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico
establece lo siguiente:

Objetivo: con estas Normas se pretende fijar los requisitos minimos para el disefio
y ejecucion de las obras e instalaciones de edificacion en el Distrito Federal, a fin
de asegurar su buen funcionamiento y accesibilidad, respecto de la habitabilidad,
higiene, servicios y acondicionamiento ambiental; comunicacion, evacuacion y
prevencion de emergencias; integracion al contexto e imagen urbana y de sus
instalaciones hidraulicas, sanitarias, eléctricas, combustibles, telefonicas, de voz y
datos; de acondicionamiento y expulsion de aire; asi como establecer las
especificaciones de disefio y construccion, y proporcionar al disefiador y al
constructor las bases que faciliten su trabajo dentro de la practica recomendada
internacionalmente (2011, p. 5)

El Numeral 3 indica lo siguiente: “Campo de Aplicacion: estas Normas se aplicaran en
todos los trabajos de disefio y ejecucion de obras e instalaciones que realicen o pretendan realizar

el Gobierno y los particulares, dentro del Distrito Federal™ (2011, p. 5).
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La Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico (Figura 13)
contempla los siguientes criterios de disefio para la construccion de inmuebles habitacionales:
pilastras, sardineles, marcos de puertas y ventanas, balcones o volimenes en fachada,
marquesinas, cajones de estacionamiento para vehiculos automotores, cajones de
estacionamiento para bicicletas, medidas de los cajones de estacionamiento, ancho de los pasillos
de circulacidn en estacionamiento, dimensiones de los espacios que alojan muebles sanitarios,
dimensiones y caracteristicas de los locales en las edificaciones uso habitacional,
dimensionamiento de ventanas para iluminacion y ventilacion natural, proporcion minima del
patio de iluminacion y ventilacion, dimensionamiento de puertas, dimensiones de pasillos,
dimensionamiento de escalera, disefio de escalera y pasamanos en escaleras.

El Factor de Proyecto Arquitectonico se basara en el cumplimiento de los criterios de
disefio de esta Norma.

Figura 13

Norma Técnica Complementaria para el Provecto Arquitectonico

COBIERND DEL
DISTRITG FERERAL

GACETA OFICIAL DEL
DISTRITO FEDERAL

1 I

ADMIMNISTRACTION PURLTCA DEL TMSTRITO FEDERAL
JEFATURA DE GOBIEENOG
Norma Técnica
Complementaria para el
Proyecto Arquitectonico

Nota: Modificada de Consejeria Juridica de la Ciudad de México [Imagen], Gacetas, 2023,

http://cgservicios.df.gob.mx/prontuario/vigente/r406001.pdf
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CAPITULO I1I. RUTA METODOLOGICA

3. Metodologia

Para dar forma al Factor de Proyecto Arquitectonico se utilizé el Método Hipotético
Deductivo, para Monje (2011) este método debe probar la tesis a partir de un doble referente: “el
cuerpo conceptual de un lado vy la realidad concreta que se estudia del otro lado™.

En la presente investigacion el “cuerpo conceptual” es el inmueble seleccionado que sera
el objeto de estudio y la “realidad concreta™ sera la investigacion de mercado de inmuebles en
venta y renta, de similares caracteristicas al objeto de estudio en cuanto a dimensiones,
ubicacion, forma, edad, calidad y estado de conservacion.

La investigacion cientifica es un proceso ordenado y sistematico de indagacion en
el cual, mediante la aplicacion rigurosa de un conjunto de métodos y criterios, se
persigue el estudio, analisis o indagacion en torno a un asunto o tema, con el
objetivo de aumentar, ampliar o desarrollar el conocimiento que se tiene de este
(Zita, 2021)

La investigacidn cientifica desde el punto de vista cuantitativo es un proceso sistematico
y ordenado que se lleva a cabo siguiendo determinados pasos, los cuales estan organizados en las
siguientes fases:

1. Fase Conceptual.

2. Fase de plancacion y disefio
3. Fase empirica

4. Fase analitica

5. Fase de difusion
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3.1.  Fase 1. Fase conceptual
Para la presente investigacion se desea obtener un Factor de Proyecto Arquitectonico,
fundamentado en la base normativa de valuacion y construccion de la Ciudad de México, donde
el resultado esperado es un factor de eficiencia de las construcciones que de un valor al Proyecto
Arquitectonico. Para este fin se reviso la bibliografia existente.
3.1.1. Demeéritos de la Construccion
Para determinar el demérito del Factor de Proyecto Arquitectonico se utilizaran los
criterios de diseno de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico, toda
vez que su aplicacion es de observancia y aplicacion obligatoria.
3.1.1.1. Elementos que sobresalen del paramento
Pilastras, sardineles, marcos de puertas y ventanas. El numeral 1.1.1 de la de la Norma
Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitecténico indica:
Los elementos arquitectonicos que constituyen el perfil de una fachada exterior,
tales como pilastras, sardineles, marcos de puertas y ventanas situados a una
altura menor de 2.50 m sobre el nivel de banqueta, podran sobresalir del
alineamiento hasta 0.10 m. Estos mismos elementos situados a una altura mayor,
podran sobresalir hasta 0.20 m (2011, p. 8).
Balcones o voliimenes en fachada. El numeral 1.1.2 de la Norma Técnica
Complementaria para el Proyecto Arquitectonico indica:
Los balcones o volumenes situados a una altura mayor a 2.50 m podran sobresalir
del alineamiento hastal.00 m; cuando la banqueta tenga una anchura menor de
1.50 m los balcones podran sobresalir del alineamiento hasta un maximo de 0.60

m (2011, p. 8).
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Marquesinas. El numeral 1.1.3 de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitectonico indica: “Las marquesinas podran sobresalir del alineamiento, el ancho de la
banqueta disminuido en 1.00 m, pero sin exceder de 1.50 m y no deben usarse como balcon
cuando su construccion se proyecte sobre la via publica™ (2011, p. 8).

3.1.1.2. Estacionamientos

Cajones de estacionamiento para vehiculos motorizados. El numeral 1.2.2 del Acuerdo
por el que se modifica el Numeral 1.2. Estacionamientos de la Norma Técnica Complementaria
para ¢l Proyecto Arquitectonico indica: “La cantidad maxima de cajones de estacionamiento de
vehiculos motorizados para Vivienda Unifamiliar y Plurifamiliar (con o sin elevador) para
cualquier superficie por unidad habitacional es 3 por vivienda™ (2017, p. 7).

Medidas de cajones de estacionamiento. Las fracciones V y VI de las Condiciones
complementarias del Acuerdo por el que se modifica el Numeral 1.2. Estacionamientos de la
Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico indican: “Las medidas minimas
de los cajones de estacionamiento seran las indicadas en la Tabla 47 (2017, p. 11)

Tabla 4

Medidas de cajones de estacionamiento de vehiculos motorizados

Tipo de cajon Observaciones Tamaio automovil  Largo (m)  Ancho (m)
Hasta 60% cajones Grande 5.00 2.40
Acomodo normal
chicos Chico 4.20 2.20
Acomodo en Hasta 60% cajones Grande 6.00 2.40
cordon chicos Chico 4.80 2.20

Cajon para
1 porcada 25 o ,
personas con Unico 5.00 3.80
_ _ fraccion a partir de 12
discapacidad

Elaboracion propia.
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Ancho de los pasillos de circulacion. E1 numeral 1.2.4 del Acuerdo por el que se
modifica el Numeral 1.2. Estacionamientos de la Norma Técnica Complementaria para el
Proyecto Arquitectonico indica: “En los estacionamientos se deben dejar pasillos para la
circulacion de los vehiculos motorizados de conformidad con lo establecido en la Tabla 57
(2017, p. 17)

Tabla 5

Ancho de los pasillos de circulacion en estacionamiento

Angulo del cajon Autos grandes ancho (m) Autos chicos largo (m)
30° 3.00 2.70

45° 3.30 3.00

60° 5.00 4.00

90° 6.00 5.00

90° 6.50 (en los dos sentidos) 5.50 (en los dos sentidos)

Elaboracion propia.

Cajones de estacionamiento para bicicletas. El numeral 1.2.3 indica: “Las edificaciones
deberin construirse con cajones de estacionamiento para bicicletas, debiendo cumplir con el
100% de los requerimientos, para vivienda plurifamiliar de cualquier tamano es de 1 por cada 4
viviendas” (Acuerdo por el que se modifica el Numeral 1.2. Estacionamientos de la Norma
Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico, 2017, p. 14)

3.1.1.3. Habitabilidad, accesibilidad y funcionamiento

Dimensiones y caracteristicas de los locales en las edificaciones. El numeral 2.1 de la
Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico indica: “Las dimensiones y
caracteristicas minimas con que deben contar los locales en las edificaciones segun su uso o

destino, se determinan conforme a los parametros que se establecen en la Tabla 6” (2011, p. 19).
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Tabla 6

Dimensiones v caracteristicas de los locales en las edificaciones de uso habitacional

o Area minima Lado Altura
Edificacion Local _ _
(m?) minimo (m) minima (m)
Recamara principal 7.00 2.40 2.30
Recamaras adicionales, alcoba,
cuarto de servicio y otros espacios 6.00 2.20 2.30
habitables
Vivienda Sala o estancia 7.30 2.60 2.30
unifamiliar, Comedor 6.30 2.40 2.30
vivienda Sala — comedor 13.00 2.60 2.30
plurifamiliar Cocina 3.00 1.50 2.30
Cocineta integrada a estancia o
- 2.00 2.30
comedor
Cuarto de lavado 1.68 1.40 2.10
Banos y sanitarios - - 2.10
Estancia o espacio unico habitable 25.00 2.60 2.30

Elaboracion propia.

Se consideran locales habitables: las recamaras, alcobas, salas, comedores, estancias o
espacios Unicos, salas de television y de costura, vestibulos, locales de trabajo y de reunion. Se
consideran locales complementarios: los bafos, cocinas, cuartos de lavado y planchado
doméstico, las circulaciones, los servicios y los estacionamientos.

3.1.1.4. Higiene, servicios y acondicionamiento ambiental.

Dimensiones minimas de los espacios para muebles sanitarios. El numeral 3.2.2 de la
Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico indica: “Las dimensiones que
deben tener los espacios que alojan a los muebles o accesorios sanitarios en las edificaciones no

deben ser inferiores a las establecidas en la Tabla 77 (2011, p. 41).
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Tabla 7

Dimensiones de los espacios que alojan muebles sanitarios

Edificacion Mueble o accesorio Ancho (en m) Fondo (en m)
Excusado 0.70 1.05
Habitacional Lavabo 0.70 0.70
Regadera 0.80 0.80

Elaboracion propia.

Ventanas. El numeral 3.4.2.1 de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitectonico indica: “Los locales habitables y complementarios deben tener iluminacion
diurna natural por medio de ventanas que den directamente a la via publica, azoteas, superficies
descubiertas o patios” (2011, p. 47). Para el dimensionamiento tomara en cuenta la Tabla 8.

Tabla 8

Dimensionamiento de ventanas para iluminacion y ventilacion natural

Ventanas Locales habitables Locales complementarios
Porcentaje del local para iluminacion: 17.5 % 15 %
Porcentaje del local para ventilacion: 50, 59

Elaboracion propia.

Patios de iluminacion y ventilacion natural. El numeral 3.4.2.2 de la Norma Técnica
Complementaria para el Proyecto Arquitecténico indica: “Los patios de iluminacion y
ventilacion natural tendran como minimo lo establecido en la Tabla 97 (2011, p. 48).

Tabla 9

Proporcion minima del patio de iluminacion v ventilacion

Tipo de local Con relacion a la altura de los paramentos del patio

Locales habitables 1/3

Elaboracion propia.
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3.1.1.5. Comunicaciéon, evacuacion y prevencion de emergencias.

Puertas. El numeral 4.1.1 de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitectonico indica: “Las puertas de acceso, intercomunicacion y salida deben tener una altura
minima de 2.10m y una anchura libre que cumpla con la medida de 0.60 m por cada 100
personas o fraccion pero sin reducir las dimensiones minimas que se indica en la Tabla 107
(2011, p. 55).

Tabla 10

Dimensionamiento de puertas

Tipo de edificacion Tipo de puerta Ancho minimo (m)
Acceso principal 0.90
Habitacional, vivienda unifamiliar y
Locales habitables 0.90
plurifamiliar
Cocinas y bafios 0.80

Elaboracion propia.

Pasillos. El numeral 4.1.2 de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitectonico indica: “Los pasillos deben tener un ancho libre de 0.60 m por cada 100 personas
o fraccion, sin reducir las dimensiones minimas que se indican en la Tabla 117, (2011, p. 58).
Tabla 11

Dimensionamiento de pasillos

Edificacion Circulacion horizontal Ancho (en m) Altura (en m)

Pasillos 0.75 2.30

Habitacional, vivienda
Comunes a dos o0 mas
unifamiliar y plurifamiliar 0.90 2.30
viviendas

Elaboracion propia.
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Escaleras. El numeral 4.1.3 de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto

Arguitectonico indica: “El ancho libre para cualquier edificacion no sera menor a lo indicado en

la Tabla 12”7 (2011, p. 61).

Tabla 12

Dimensionamiento de escaleras

Escalera Ancho minimo (m)
Privada o interior con muro en un solo costado 0.75
Privada o interior confinado entre dos muros 0.90
Comun a dos o0 mas viviendas 0.90
Altura maxima de peraltes 0.18
Altura minima de peraltes 0.10
Altura maxima de peraltes en escaleras de servicio 0.20
Profundidad minima de la huella 0.25
Altura maxima entre descansos 2.70
Ancho de descanso Igual al ancho minimo de la escalera

. El ancho libre minimo reglamentario de
Longitud del descanso )
la escalera y minimo 1.20 m

Elaboracion propia.

Pasamanos. El numeral 2.3.9 de la Norma Técnica Complementaria para el Proyecto
Arquitectonico indica: “Los pasamanos deben ser redondos u ovalados. Pueden ser de cualquier
material que resista el uso y la presion que se ejercera sobre ellos, siendo los metalicos los mas
recomendables, segin lo indicado en la Tabla 13 (2011, p. 34).

Tabla 13

Dimensionamiento de pasamanos

Didmetro minimo Diametro maximo Altura

Pasamanos Jcm 4 cm 90 cm

Elaboracion propia.
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3.1.2. Plusvalia de la Construccion

3.1.2.1. Proyecto Sustentable

De acuerdo con la OCDE (2003), las viviendas sustentables son aquellas edificaciones
que tiene un minimo impacto en el medio ambiente. Ademas de estar disefiada para tener bajo
impacto ambiental, ser funcional, estética, perdurable y adaptable, satisfacer eficientemente las
necesidades de sus residentes (Valdés, 2009, p. 315).

Una vivienda sustentable tiene caracteristicas de disefo y construccion orientadas al
ahorro de agua y energia, que sea confortable, segura y con accesibilidad. Los proyectos
inmobiliarios que disponen de una construccion sustentable tienen la capacidad de elevar su
valor al reducir costos de construccion y tener ahorro de energia.

Datos del Reporte Inmobiliario de Lamundi de 2021 indican que un proyecto
arquitectonico sustentable aumenta en 31.6% las posibilidades de vender dichos complejos.

En la publicacion: “Ventajas de una vivienda sustentable” de El Financiero, indica que
este tipo de construcciones puede reducir los costos de mantenimiento hasta en 60%, por
utilizacion de materiales térmicos y aislantes, acabados de baja o cero toxicidades, focos
ahorradores de energia, tratamiento de aguas grises y para la captacion, almacenamiento y retiso
de aguas pluviales y el uso de la energia solar.

En la misma publicacion se indica que la plusvalia de una vivienda con un proyecto
arquitectonico sustentable incrementa el valor en 5%.

3.1.2.2. Proyecto con certificacion LEED

La Certificacion LEED (Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental, por sus siglas en
inglés) es un sistema de certificacion internacional para edificios sustentables creado por el

Consejo de Edificacion Sustentable de Estados Unidos (U.S. Green Building Council).
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Este certificado, basado en estandares cientificos, premia el uso de estrategias
sostenibles en todos los procesos de construccion del edificio, desde la adecuacion del predio,
hasta la eficiencia del uso del agua y energia, la seleccion de materiales sostenibles y
proporcionar una calidad medioambiental interior. Este sistema ofrece ademas de la certificacion
del edificio, la acreditacion de profesionales, a los que se facilita la formacion en sostenibilidad.

La certificacion LEED se otorga a viviendas, oficinas, supermercados y restaurantes, a
los cuales se les conoce como edificios verdes.

Se distinguen cuatro tipos de certificacion energética diferentes que se otorgan en funcion
de los créditos asignados o puntuacion obtenida para cada edificio, que son los siguientes:

¢ LEED Platinum (Platino): para edificios que obtienen 80 o mas puntos.

e LEED Gold (oro): para edificios que obtienen entre 60 y 79 puntos.

e LEED Silver (plata): para edificios que obtienen entre 50 a 59 puntos.

¢ LEED Certified (Certificado): para edificios que obtienen entre 40 y 49 puntos.

En la publicacion: “La certificacion LEED catapulta la plusvalia” de la Revista Obras, se
indica que una certificacion LEED aumenta el valor inmobiliario entre 5% y 10%.

3.1.2.3. Proyecto de Arquitecto de prestigio.

En la publicacion: “Dinero y disefio: el impacto de la arquitectura en el valor del
desarrollo inmobiliario” de Uno Consulting, analiz6 los principales atributos de los proyectos
arquitectonicos que han obtenido maximas distinciones, con el objetivo de comprender el
impacto econdémico que un arquitecto o firma de prestigio produce en un proyecto inmobiliario.

Se adaptd una matriz de Pugh, agrupando los siguientes conceptos y criterios:

I. Estadisticas descriptivas del desarrollo: Ubicacion, afo, giro, segmentacion de

mercado, superficie de construccion, inversion, precio de venta y amenidades.
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2. Conceptualizacion y metodologia: Semantica, semidtica, forma, funcion,
atmosferas, sustentabilidad, tecnologia.
3. Evaluacion de la firma: Prestigio, premios, experiencia e infraestructura.
4. Alcances y honorarios: Disefio Conceptual, Anteproyecto, Disefio Ejecutivo,
Certificaciones, Supervision, documentacion entregable.
5. Colaboraciones: Disefio de iluminacion, interiorismo, disefio bioclimatico,
accesibilidad, artistas plasticos, ingenierias, material grafico y publicidad.
Producto de dicho analisis, se obtuvo la comparacion entre dos proyectos con cualidades
similares dentro de un mismo mercado, en los que solo uno recibio la firma de un arquitecto de
prestigio, arrojo una diferencia del 15% sobre el valor de venta.
El reconocimiento de mayor importancia es el de Premio Pritzker, seguido por el Leon de
Oro de Venecia, y finalmente las medallas de oro otorgadas por el Instituto Americano
Estadounidense de Arquitectos (AIA por sus siglas en ingles) y por la Union Internacional de
Arquitectos (UTA).
3.1.3. Construccion del Marco Teorico
De los elementos extraidos de la revision documental, se proponen los elementos para la
integracion del Factor de Proyecto Arquitectonico, los cuales contienen factores de plusvalia y
demérito en las construcciones:
3.1.3.1. Factor de Diseiio
Se pondero un factor de disefio para cada elemento de la construccion de un inmueble
habitacional, el incumplimiento de alguno de dichos criterios resultara en un demérito en el
factor resultante, toda vez que dicho ordenamiento es de aplicacion y observancia obligatoria

(Tabla 14).
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Factor de diseno
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Fachada Factor Dimensiones

Pilastras y sardineles 0.02 A una altura de 2.50 podran sobresalir 0.10 m
Balcones 0.02 A una altura de 2.50 podran sobresalir 1.00 m
Marquesinas 0.02 A una altura de 2.50 podran sobresalir 1.50 m
Longitud del descanso 0.02 Ancho libre de la escalera y minimo 1.20
Pasamanos y Barandal 0.02 Diametro minimo 3cm y maximo de 4cm
Estacionamiento Factor Dimensiones de los cajones

Cajones para vehiculos 0.04 Maximo de 3 por vivienda

Personas con discapacidad 0.02 1 por cada 25 viviendas de 5.00 x 3.80
Acomodo normal 0.02 Grande: 5.00 x 2.40 m, chico: 4.20x 2.20 m
Acomodo en cordon T Grande: 6.00 x 2.40 m, chico: 4.80x 2.00 m
Pasillos de circulacion Auto grande Auto chico
Angulo de 30° 3.00m 2.70m
Angulo de 45° 0.02 3.30m 3.00 m
Angulo de 60° 5.00m 4.00 m
Angulo de 90° 6.00 m 5.00 m
Pendiente de rampa Maxima 15%

Ancho de rampa 0.02 Minimo en recta: 2.50 m, en curva: 3.50 m
Radio de rampa Minimo en curva: 3.50 m

Cajones para bicicleta 0.02 1 por cada 4 viviendas
Habitabilidad Factor Area (m?) Lado (m) Alto (m) Puerta (m)
Recamara principal 0.04 7.00 2.40 2.30 0.90
Recamara adicional 0.04 6.00 2.20 2.30 0.90
Sala o estancia 0.04 7.30 2.60 2.30 0.90
Comedor 0.04 6.30 2.40 2.30 0.90
Sala — comedor 0.04 13.00 2.60 2.30 0.90
Cocina 0.04 3.00 1.50 2.30 0.80
Cocineta integrada 0.02 - 2.00 2.30 0.80
Cuarto de lavado 0.02 1.68 1.40 2.10 0.80
Sanitarios 0.02 - - 2.10 0.80
Unico espacio habitable 0.02 25.00 2.60 2.30 0.90
Puertas y pasillos Factor Dimensiones

Acceso principal 0.02 Ancho minimo de 0.90 m

Locales habitables 0.02 Ancho minimo de 0.90 m

Cocinas y bafios 0.02 Ancho minimo de 0.80 m

Pasillos 0.02 Ancho minimo de 0.75 m

Pasillo a dos 0 mas accesos ~ 0.02 Ancho minimo de 0.90 m
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Escalera Factor Dimensiones

Escalera privada o interior 0.02 Ancho minimo de 0.75 m

Escalera entre dos muros 0.02 Ancho minimo de 0.90 m

Escalera comuin 0.02 Ancho minimo de 1.00 m

Altura de peralte 0.02 0.18 maximo y 0.10 minimo en escalera

Altura de peralte 0.02 0.20 en escalera de servicio

Profundidad de huella 0.02 0.25 minimo

Altura entre descansos 0.02 2.70 maximo

Ancho de descanso 0.02 Igual 0 mayor al ancho minimo de la escalera

Longitud del descanso 0.02 Ancho libre de la escalera y minimo 1.20

Pasamanos y Barandal 0.02 Diametro minimo 3cm y maximo de 4cm

Altura de barandal 0.02 0.90 m

Iluminacion y ventilacion Factor Dimensiones

[luminacién 0.02 17.5% del local habitable

Ventilacion 0.02 5% del local habitable

Patio 0.02 1/3 de la altura del paramento

Muebles sanitarios Factor Dimensiones

Excusado 0.02 Ancho de 0.70 m y fondo de 1.05 m

Lavabo 0.02 Ancho de 0.70 m y fondo de 0.70 m

Regadera 0.02 Ancho de 0.80 m y fondo de 0.80 m
Subtotal a) 1.00

Elaboracion propia.

3.1.3.2. Factor de Proyecto Sustentable

Se pondero un factor para el inmueble que tenga algln criterio constructivo sostenible,

que podra obtener un maximo de 8% adicional si cumple con los 4 criterios, se considera premio

porque su observancia no es obligatoria y el resultado es un proyecto sustentable (Tabla 15).

Tabla 15

Factor de proyecto sustentable

Proyecto Sustentable Factor
Manejo de agua de lluvia 0.02
Manejo de aguas residuales 0.02
Manejo de residuos 0.02
Energias alternativas 0.02
Subtotal b) 0.08

Elaboracion propia.
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3.1.3.3. Factor de Proyecto con certificacion LEED

Se pondero un factor de premio para cada tipo de certificacion LEED, dicho factor podra
obtener un maximo de 10% adicional, en esta ponderacion se elige entre el tipo de certificacion
que tenga el inmueble, se considera un premio toda vez que su observancia no es obligatoria
(Tabla 16).

Tabla 16

Factor de provecto con certificacion LEED

Certificacion LEED Factor
Platino 0.100
Oro 0.085
Plata 0.070
Certificado 0.050

Subtotal c) 0.10

Elaboracion propia.

3.1.3.4. Factor de Proyecto de Arquitecto de prestigio

Se pondero un factor de premio para cada reconocimiento que el arquitecto o la firma de
arquitectos obtuviera por el proyecto arquitectonico, dicho factor podra obtener un maximo de
17% adicional, en esta ponderacion se elige entre los tres rangos de reconocimientos el premio
Pritzker, internacional (Leon de Oro de Venecia, Oscar Niemeyer, Mies Van Der Rohe, Alvar,
Alto, etc.) y nacional (Bienal de arquitectura, Sordo Madaleno, Obra del afio, etc.) se considera
un premio toda vez que se trata de un reconocimiento (Tabla 17).

Tabla 17

Factor de proyecto de arguitecto de prestigio

Arquitecto de prestigio Factor
Premio Pritzker 0.17
Premio internacional 0.15
Premio nacional 0.13

Subtotal d) 0.17

Elaboracidn propia.
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3.1.4. Factor Resultante de Proyecto de Arquitectonico

De la ponderacion de factores de premio y demérito se obtiene un factor resultante, dicho
factor podra obtener hasta un maximo de 35% adicional como premio o los deméritos que
correspondan, este factor resultante se denomina Factor de Proyecto Arquitectonico (Tabla 18).

Tabla 18

Factor de proyecto arquitectonico

Proyecto Factor
Disefio: 1.00
Proyecto Sostenible: 0.08
Certificacion LEED: 0.10
Arquitecto de prestigio: 0.17

Total(a+b+c+d) 1.35

Elaboracion propia.

3.1.5. Formulacion de hipotesis

La hipotesis planteada es que el Factor de Proyecto Arquitectonico da un valor a la
construccion, donde se demerita el incumplimiento a las normas de disefio y se premian los
elementos que afiaden valor.

Derivado de lo anterior, un proyecto arquitectonico que cumpla con los criterios de
disenio de la Norma Técnica Complementaria del Proyecto Arquitectonico, sea un proyecto
sostenible, tenga una certificacion LEED y haya sido realizado por un arquitecto de prestigio,

tendrd un valor de mercado superior a inmuebles de caracteristicas similares hasta en un 35%.

3.2. Fase 2. Fase de planeacion y disefio
En esta fase se seleccionard el objeto de estudio, se toman decisiones acerca de los
meétodos y estrategias que se emplearan para resolver el problema y comprobar la hipotesis v se

planea la recoleccion de datos necesarios para este fin.
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3.2.1. Seleccion del objeto de estudio

Para comprobar el valor maximo de hasta 35% adicional del Factor de Proyecto
Arquitectonico, es necesario seleccionar un inmueble que cumpla con los criterios de disefio de
las normas de construccion, sea un proyecto sostenible, tenga una certificacion LEED y haya
sido realizado por un arquitecto o firma de prestigio.

Se selecciond un Departamento Tipo del Conjunto de Usos Mixtos Miyana (Figura 14),
es un desarrollo que incluye centro comercial, oficinas y departamentos de vivienda. Se ubica en
Avenida Ejército Nacional Mexicano 769, colonia Polanco, alcaldia Miguel Hidalgo, Codigo
Postal 11520, Ciudad de México. El proyecto fue realizado por la firma Legorreta.

Figura 14

Miyana Residencial

.

MITANA

Nota: Adaptada de Conjunto Usos Mixtos Miyana [Fotografia], Legorreta, 2023, www.legorreta.mx

La “Torre Chapulin” es de uso residencial, cuenta con 320 departamentos. La torre tiene
44 pisos mas un piso técnico y una altura de 171 m, siendo uno de los edificios residenciales mds
altos de México. Cuenta con las siguientes amenidades: alberca, cancha de futbol, spa, cafeteria,
gimnasio, area para mascotas, areas de usos multiples para eventos, pequefias areas tipo cine, asi

como un salon inglés donde también se puede jugar al billar.
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3.2.1.1. Caracteristicas sustentables

La planta baja tiene amenidades que comprenden un jardin que sirve como area de
recoleccion de agua pluvial; esta agua, junto con el agua utilizada en todo el complejo, se trata y
almacena en los sotanos del complejo, donde sera reutiliza para el riego de las plantas.

Para obtener la maxima ventilacion y luz natural, la torre cuenta con paneles de vidrio de
piso a techo, que pueden abrirse para ofrecer ventilacion cruzada natural con elementos de
seguridad. Estos elementos clave permiten que los requisitos minimos segun los codigos de
construceion se superen en casi tres veces. El vidrio para ventanas tiene diferentes tratamientos
seglin su orientacion y responde a la radiacion solar.

La fachada sur y suroeste requirio proteccion adicional para disminuir ¢l impacto solar
hacia el interior mediante la cobertura de “prohibicion solar”. La ventilacion cruzada natural se
obtuvo al colocar diferentes aberturas en lados opuestos en el sistema de ventanas, configuradas
de acuerdo con los vientos dominantes en la ciudad; creando asi un efecto de embudo.

Estas medidas contribuyen a disminuir la huella de carbono de la torre ya que solo se
requerian sistemas de extraccion. Las areas de estacionamiento tienen ventilacion natural, lo que
también ayudo a reducir el nimero de extractores mecanicos.

Toda el agua que consume Miyana es filtrada, tratada y reutilizada para el mantenimiento
y riego de sus zonas ajardinadas. El complejo cuenta con un sistema de iluminacion basado en
tecnologia LED, con sistemas BMS con sensores de movimiento que controlan el uso de energia
en las areas pablicas. Existe un sistema integral de gestion de residuos que separa las
disposiciones organicas e inorganicas.

La vegetacion de las areas verdes de Miyana es endémica de la Ciudad de México, y

estaba destinada a requerir un minimo de agua, contribuyendo asi a ahorrar su consumo.
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3.2.1.2. Certificacion LEED Desarrollo de Vecindarios

Certificacion LEED Neighborhood Development (Desarrollo de Vecindarios).

En la torre se utilizaron materiales de construccion reciclados como todo el mobiliario
fijo y elementos de carpinteria de madera. Con lo cual se logro la Certificacion de “Desarrollo de
Vecindarios™ segun los estandares LEED. Esto requirio otorgar una cierta cantidad de areas
verdes, reutilizacion de agua de pozo dentro de todo el complejo, entre otras medidas.

Esta certificacion aplica para nuevos proyectos de reurbanizacion de uso mixto. Los
proyectos pueden ser en cualquier etapa del proceso de desarrollo desde la planificacion y diseno
hasta la construccion.

La certificacion LEED (Figura 15) fue disefado para ayudar a crea mejor zonas urbanas y
sustentables como servicios a poca distancia, tiendas de productos locales, parques y espacios
verdes, calles con espacio para peatones, medios de transporte alternos y gran seguridad.

Figura 15

Beneficios de la certificacidn LEED

¢Cudles son los beneficios de
LA CERTIFICACION LEED?

Respeta al
medio ambiente

Nota: Tomada de ; Cudles son los beneficios de la Certificacion LEED? [Infografia], ExpokNews, 2023,

WWW.EKpOkﬂEWS.COII]
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3.2.1.3. Reconocimientos del proyecto
Miyana Residencial gano entre otros premios, los siguientes:
¢ 2020: Miyana Torre Chapulin, Nominado en The International Highrise Award
e 2017: Obra del Afio, Revista Obras, Grupo Expansion
¢ 2017: Segundo Lugar Premio Firenze Entremuros
3.2.1.4. Despacho de arquitectura Legorreta ®
El responsable del proyecto Miyana Residencial fue la firma Legorreta, fundada en 1965,
por Ricardo Legorreta, No¢ Castro y Carlos Vargas, como Legorreta Arquitectos (Figura 16).

Figura 16

Despacho de Arquitectura Legorreta ®

Nota: Tomada de La Firma [Imagen], Legorreta, 2023, www.legorreta.mx

En los afios sesenta y setenta, fue reconocida por trabajos como los hoteles Camino Real
de la Ciudad de México, Cancin e Ixtapa; las oficinas de Seguros América, Banamex e IBM; los
laboratorios para Smith Kline y French, asi como las fabricas para Kodak, Nissan y Renault.

En la década de los ochenta comenzaron a disefiar proyectos en el extranjero, en lugares
como Estados Unidos y algunos paises en Centroamérica. A principios de los noventa, Victor
Legorreta se unio a la firma junto con Ricardo Legorreta, realizamos proyectos en Europa, Asia,

Norteamérica, Latinoamérica y el Medio Oriente.
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Legorreta ha desarrollado proyectos para varias instituciones alrededor del mundo, como
son las universidades de Stanford, UCLA, Chicago, ITESM, la Universidad Americana en El
Cairo y 4 edificios para la UHBK en Qatar; asi como el Papalote Museo del Nifo, el Museo de
Ciencia e Historia en Fort Worth, la Secretaria de Relaciones Exteriores y el edificio del Tribunal
Superior de Justicia en la Ciudad de México, entre otros.

3.2.1.5. Departamento Tipo

El objeto de estudio seleccionado es un Departamento Tipo G1 de la Torre Chapulin del
Conjunto de Usos Mixtos Miyana, con una superficie de 177.06 metros cuadrados, el cual consta
de los siguientes espacios: sala, comedor, 3 recamaras con baio, la principal con vestidor y tina,
sala de T.V., cuarto de servicio, cuarto de lavado y 3 lugares de estacionamiento. Acabados en

madera y marmol, granito en la cocina y cortinas plegables (Figura 17).
Figura 17

Departamento Tipo G1

Nota: Tomada de Desarrollo [Imagen], Miyana Residencial, 2023, www.miyanaresidencial.com

Este departamento cumple con las normas de disefio en construccion, es un proyecto

sostenible, tiene una certificacion LEED y fue realizado por la prestigiosa firma de Legorreta.
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Dicho departamento se oferta en $19°476,600.00 (diecinueve millones cuatrocientos
setenta y seis mil seiscientos pesos 00/100 M.N.), lo que resulta en un valor de $110,000.00

(ciento diez mil pesos 00/100 M.N.) por metro cuadrado de construccion.

No. Oferta Construccion $/m? Edad | Recamaras | Bafios | Estacionamientos

1 |$19,476,600.00( 177.06 m*> |110,000.00| 0 afios 3 3.5 3

3.2.2. ldentificacion de la poblacién que se va a estudiar

La poblacion es el conjunto de unidades que comparten la caracteristica que se estudia y
en la que se pueden generalizar hallazgos de la muestra para ser sometidos a la observacion.

La poblacion de la presente investigacion es la vivienda multifamiliar de la Ciudad de

México, ubicada en la colonia Polanco de la alcaldia Miguel Hidalgo (Figura 18).
Figura 18

Ubicacion de la Alcaldia Miguel Hidalgo

MICUEL
HIDALCO @

Nota: Tomada de Radiografia [Imagen], Miguel Hidalgo Alcaldia, 2023, miguelhidalgo.cdmx.gob.mx

3.2.3. Diserio del plan de muestreo
En la presente investigacion la muestra sera la oferta de vivienda en Polanco de la
alcaldia Miguel Hidalgo de la Ciudad de México. Ya que el inmueble de estudio se encuentra en

esta Alcaldia, asi como los inmuebles comparables.
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3.2.4. Datos de departamentos en Polanco

3.2.4.1. Colonias con mas departamentos en venta en la alcaldia Miguel Hidalgo

E120% de la oferta de vivienda en la alcaldia Miguel Hidalgo esta en la colonia Polanco
lo que representa 2 de cada 10 departamentos nuevos en venta (Figura 19).

Figura 19

Colonias con mds Departamentos disponibles en Venta Miguel Hidalgo

Colonia Precio media Cantidad de oferta Porcentaje de Oferta

Nota: Tomada de Valores en venta zona Polanco [Grafica], Propiedades, 2023, www . propiedades.com
3.2.4.2. Valor promedio de departamentos en venta en Polanco
Los valores de departamentos en venta en Polanco son mayores a la media registrada en
la alcaldia Miguel Hidalgo y en la Ciudad de México (Figura 20).
Figura 20

Precio medio a través del tiempo de Departamentos en venta en Polanco

Nota: Tomada de Valores en venta zona Polanco [Grafica], Propiedades, 2023, www.propiedades.com
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3.2.4.3. Estadisticas y caracteristicas de Departamentos en venta en Polanco

Los valores de departamentos en venta en Polanco son mayores a la media registrada en
la alcaldia Miguel Hidalgo, el promedio de venta por departamento y por metro cuadrado de
construccion esta por debajo del sujeto, pero es similar a las caracteristicas de los departamentos
de la zona de estudio (Figura 21).
Figura 21

Estadisticas y caracteristicas de Departamentos en venta en Polanco

Estadisticas de Departamentos en Venta Zona Polanco

Prac modic

Mediagna de m* de construccidn
Recamaras E stacionamiento
Bafios Antighedad
Nota: Tomada de Falores de departamentos en venta zona Polanco [Grafica)], Propiedades, 2023,
www.propiedades.com
3.2.44. Tipo y antigiiedad de propiedades en venta en Polanco
El 97% de la oferta de vivienda en Polanco son departamentos con una antigtiedad
promedio de 0 a 4 anos con un 74%, lo que indica el dinamismo de construccion en la zona,
significando que 2 de cada 3 viviendas en Polanco son departamentos nuevos (Figura 22).

Figura 22

Tipo v antigiiedad de propiedades en venta en Polanco

Tipo de propiedades residenciales en oferta Antiguedad de construcciones en oferta
de Departamentos en Venta Zona Polanco de Departamentos en Venta Zona Polanco
@ Cans D Depanamams Bweana 01-% -1 S0-1 § 30-

s

Nota: Tomada de Valores de departamentos en venta zona Polanco [Grafica], Propiedades, 2023,

www.propiedades.com
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3.2.5. Revision del plan de investigacion

El plan de investigacion sirve para tomar la decisidn sobre si conviene o no ¢jecutar la
investigacion propuesta en términos de relevancia, factibilidad técnica o financiera.

Se realizara un estudio de mercado de departamentos en venta en Polanco, con

caracteristicas similares al objeto de estudio.

3.3. Fase 3. Fase empirica

Una vez planeada la investigacion y llevadas a cabo todas las tareas que permitan su
puesta en marcha, corresponde pasar a la ejecucion del estudio.

3.3.1. Recoleccion de datos

Esta se efectia mediante la aplicacion de los instrumentos disenados en la metodologia,
se lleva a cabo siguiendo un plan preestablecido donde se especifican las fuentes de informacion
y el lugar de aplicacion.

Se recolectaron 10 muestras de departamentos en venta con caracteristicas similares al

objeto de estudio en Polanco (Figura 23).

No. Ubicacion Fuente Teléfono
1  Lago Yuriana 79, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX DIMA Brokers 553533 2598
2 Lago Zurich 96, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX REMAX Pro 55 8952 7397
3 Lago Andrémace 104, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Rent A House 55 7871 4979
4 Lago Neuchatel 45, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Next Home 552163 1700
5  Tennyson 208, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Urp Propiedades 55 5533 9292
6  Cda. Lago Andromaco 23, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX  Luxury Habitat 55 1089 5961
7 Lago Zurich 243, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Mariscal Real 555570 1898
8  Socrates 127, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Zona Ryg 554323 6307
9 Alejandro Dumas 219, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Coldwell anker 535 5574 9471

—
—
L

Platon 140, Polanco, Miguel Hidalgo, C.P. 11550, CDMX Airnetwork 55 8848 5444




91

Figura 23

Ubicacion de comparables en la zona de Polanco
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Nota: Los inmuebles seleccionados son similares al objeto de estudio

3.3.2. Preparacion de los datos para andlisis

Una vez que se recolectan los datos se examinan cada uno de ellos para analizarlos
internamente, juzgando su calidad y el grado de confianza de cada una.

Las ofertas de mercado son similares al sujeto de estudio en namero de recamaras, banos,
estacionamientos y edad; el promedio de construccion de las ofertas es de 175.20 m? y ¢l valor
promedio es de $14,449,066.50 (catorce millones cuatrocientos cuarenta y nueve mil sesenta y

seis pesos 50/100 M.N.)

No Oferta Construccion $/m’ Edad Recamaras Baiios Estacionamientos
1 $13,000,000.00 171.00 m? 76,023.39 1 afo 3 2.5 2
2 $15,800,000.00 171.00 m? 92.397.66 1 afio 3 3.5 2
3 $13,347.565.00 164.00 m? 81,387.59 0 afios 3 2 3
4 $13,100,000.00  187.00 m? 70,053.48 1 afio 2 2 2
5  §17,200,000.00  165.00 m? 104,242.42 0 aiios 3 2 3
6 $10,643,100.00  179.00 m? 59,458.66 0 afios 2 2 3
7 §12,500,000.00 170.00 m? 73,529.41 0 anos 3 3 2
8  §15,500,000.00 183.00 m? 84,699.45 0 anos 3 3 2
9  $15,900,000.00 189.00 m? 84,126.98 1 ano 2 2 2
10 $17,500,000.00  173.00m? 101,156.07 0 afios 2 2 2

§14,449,066.50  175.20 m* 82,707.51
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3.4. Fase 4. Fase analitica

Finalizada la recoleccion de datos de inmuebles similares al sujeto de estudio sera posible
sacar conclusiones generales que apunten a esclarecer el problema formulado. A continuacién
los datos obtenidos seran sometidos a analisis ¢ interpretacion.

3.4.1. Anadalisis de datos

En esta etapa se aplican las técnicas de andlisis elegidas en el diseno de la investigacion,
para los datos cuantitativos se aplica el analisis estadistico mediante el calculo de porcentajes, de
medios aritméticos, de correlaciones, ponderaciones y pruebas de significacion.

Al realizar la valuacion del sujeto de estudio con los comparables resultara el valor del
inmueble y se podra determinar el porcentaje de incremento de su valor y poder contrastar el
resultado con el Factor de Proyecto Arquitectdnico propuesto.

Para la valuacion de los comparables con el sujeto de estudio se utilizardan 2 métodos:

e Normalizacion y calculo de ratios
e Regresion maltiple lineal

3.4.1.1. Normalizacion y calculo de ratios

El célculo de ratio utiliza una ecuacion de division para determinar la relacion entre
variables numéricas. Calcular ratios es una forma de normalizacion, que resulta util para
comparar areas que no son uniformes en cuanto a tamafio o valor.

Para el calculo de ratios se divide la suma del sujeto y los comparables de la superficie
construida entre la superficie construida del sujeto.

Para obtener la ratio resultante se divide la suma del sujeto y los comparables del valor de
mercado entre la suma de ratios.

Para obtener el valor del sujeto se divide la ratio resultante entre el ratio del sujeto.



Normalizacion y calculo de ratios del sujeto y los comparables:

Comparables Precio Construccion $/m* Ratio

1 $13,000,000.00 171.00 m? $76,023.39 0.0886

2 $15.800,000.00 171.00 m? $92,397.66 0.0886

3 $13.347,565.00 164.00 m? $81,387.59 0.0850

4 $13.100,000.00 187.00 m? $70.,053.48 0.0969

2 $17.200,000.00 165.00 m? $104,242.42 0.0855

6 $10,643,000.00 179.00 m? $59.458.10 0.0928

) $12.500,000.00 170.00 m? $73,529.41 0.0881

8 $15.500,000.00 183.00 m? $84.699 .45 0.0949

9 $15.900,000.00 189.00 m? $84,126.98 0.0980

10 $17,500,000.00 173.00 m? $101,156.07 0.0897

Sujeto 177.06 m? 0.0918

Suma comparables: | $144,490,565.00 0.9082

Suma de sujeto y comparables: 1,929.06 m? | 1.0000
| Ratio resultante = | $144,490,565.00/0.9082 = | 159,093,019.02 |

| Valor del Departamento = 159,093,019.02 /0.0918 = |

‘ Valor del sujeto por Normalizacion y calculo de ratios: | $14,602,454 |

| Valor de venta del sujeto (Departamento G1 Miyana): | $19,476,600 |

‘ Variacion del costo de venta: | 33.38% |

3.4.1.2. Regresion multiple lineal

Este modelo describe la relacion entre una variable dependiente Y (el sujeto de estudio)
como una funcién de una o varias variables independientes X1, X2, etc. (los comparables).

La variable dependiente (Y) sera:

El precio de los comparables.

Las variables independientes seran:

Los metros cuadrados de construccion, el nimero de recamaras, el numero de bafios; y

cajones de estacionamiento.
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Regresion multiple lineal

No | Comparable Precio Construccion | Recamaras | Baiios | Estacionamiento
Y X1 X2 X3 X4
1 A $13,000,000 | 171.00 m? 2.00 3.00 2.00
2 B $15,800,000| 171.00 m? 3.00 4.00 2.00
3 C $13,347,565| 164.00 m? 3.00 2.00 3.00
4 D $13,100,000| 187.00 m* 3.00 2.00 2.00
5 E $17,200,000 | 165.00 m? 3.00 2.00 3.00
6 F $10,643,000| 179.00 m? 2.00 2.00 3.00
7 G $12,500,000| 170.00 m? 3.00 3.00 2.00
8 H $15,500,000 | 183.00 m? 3.00 3.00 2.00
9 | $15,900,000 189.00 m* 2.00 2.00 2.00
10 J $17,500,000| 173.00 m? 2.00 2.00 2.00

Se aplica la formula de Excel de Regresion maltiple lineal (FESTIMACION.LINEAL.) y

se obtiene el siguiente resultado:

-2718559.542  -1168994.808 581324.4641 -95603.03594 38862438.75
2873265.173 1839419.54 1956737.734  137420.7102 31605568.36
0.159484772  2760412.328

0.23718305 5

7.22922E+12  3.80994E+13

Se interpretan los resultados v se observa que R (15.95%) no es mayor al 75%.

a= 38,862,438.7546
= -95,603.0359
= 581,324.4641
= -1,168,994.8079
= -2,718,559.5415
R*2 = 15.95%
R"2>75% NO

Se realiza el calculo del valor de los Residuos y se determinan los Valores Atipicos con la

formulaY=(a+bxX1)+(cxX2)+(dx X3)+(ex X4) :



95

V . Se acepta o
|| Lomparable Obseivada Calcﬁlada Bsvignos se recll:aza
1 A 13,000,000.00 | 14,732,865.03 | -1,732,865.03 | Se rechaza
2 B 15,800,000.00 | 14,145,194.69 | 1,654,805.31 Se acepta
3 C 13,347,565.00 | 14,433,846.01 | -1,086,281.01 | Se acepta
4 D 13,100,000.00 | 14,953,535.73 | -1,853,535.73 | Se rechaza
5 E 17.200,000.00 | 14,338.242.98 2.861.757.02 | Serechaza
6 F 10,643,000.00 | 12.418,476.01 -1,775,476.01 | Se rechaza
7 G 12,500,000.00 | 15.409,792.53 | -2,909,792.53 | Se rechaza
8 H 15,500,000.00 | 14,166,953.06 | 1,333,046.94 | Se acepta
9 I 15,900,000.00 | 14,181,005.19 | 1.718,994.81 Se acepta
10 ] 17,500,000.00 | 15,710,653.77 1,789.346.23 | Se rechaza

Se eliminan los residuos mayores y se realiza una nueva serie:

No | Comparable Precio Construccion | Recamaras Baiios Estacionamiento
Y X1 X2 X3 X4
1 B 15,800,000.00 171.00 3.00 4.00 2.00
2 (5 13,347,565.00 164.00 3.00 2.00 3.00
3 H 15,500,000.00 183.00 3.00 3.00 2.00
4 | 15,900,000.00 189.00 2.00 2.00 2.00

Se aplica la formula de Excel de Regresion multiple lineal (FESTIMACION.LINEAL.) v

se obtiene el siguiente resultado de la nueva serie:

0 1017071.613 -1058535.806 59755.96774 4689050.434

0 0 0 0 0
1 0
0 0

4.35558E+12 0

Se interpretan los resultados y se observa que R (100%) y es mayor al 75%.

a= 4,689,050.4839
= 59,755.9677
c= -1,058,535.8065
= 1,017,071.6129
e= 0.0000
R"2 = 100%
R*2>75% SI1
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Se calcula el valor del departamento con la formula Y = (A + B x X1) +(C x X2) + (D x
X3) + (E x X4), donde X1 son los m? de construccion, X2 el namero de recamaras, X3 el namero

de bafios y X4 el nimero de cajones de estacionamiento del sujeto respectivamente.

Oferta Construccion | Recamaras | Bafos | Estacionamientos
SUJETO Y X1 X2 X3 X4
$19,476,600.00 177.06 m? 3 3.5 3

Y =(4,689,050.4839 + 59,755.9677 x 177.06) + (-1,058,535.8065 x 3) +(1,017,071.6129

x 3.5) +(0.0000 x 3) = 14,636,513.7452

‘ Valor del sujeto por Regresion Multiple Lineal: ‘ $ 14,636,514 ‘

[ Valor de venta del sujeto (Departamento G1 Miyana):\ $ 19,476,600 ‘

‘ Variacion del costo de venta: \ 33.07% ‘

Una vez realizados los 2 métodos seleccionados, se puede observar que la variacion de

sobre precio del sujeto de estudio oscila entre el 33.07% y el 33.38%.

Normalizacion y | Regresion

calculo de Ratios | mailtiple

Valor del inmueble: | $19,476,600.00 $ 14,602,454 $ 14,636,514
Variacion: 33.38% 33.07 %

Comparables Sujeto

3.5. Fase 5. Aplicacion del Factor de Proyecto Arquitectonico
El Factor de Proyecto Arquitectonico se aplica al Departamento Tipo G1 del Conjunto
Miyana, ubicado en Avenida Ejército Nacional Mexicano 769, colonia Polanco, alcaldia Miguel

Hidalgo, Codigo Postal 11520, Ciudad de México; resultando lo siguiente:

Proyecto Factor
Disefio: 1.00
Proyecto Sostenible: 0.08
Certificacion LEED: 0.10
Arquitecto de prestigio: 0.15
Total(a+b+ec+d) 1.33




| FACTORES DE DEMERITO | Factor |

FACTORES DE PREMIO | Factor |
Proyecto Sostenible
Manejo de agua de lluvia 0.02
Manejo de aguas residuales 0.02
Manejo de residuos 0.02
Energias alternativas 0.02
Subtotal b) 0.08
Certificacion LEED
Platino 0.10
“Neighborhood Development” i
Oro
Plata
Certificado
Subtotal ¢) 0.10
Arquitecto de prestigio
Premio Pritzker
Premio internacional
- 0.15
Premio Firenze
Premio nacional
Subtotal d) 0.15
Factor de Proyecto Arquitecténico | Factor
4) Normas de Diseflo 1.00
b) Proyecto Sostenible 0.08
¢) Certificacion LEED 0.10
d) Arquitecto de prestigio 0.15
Total (a+b+ec+d) 133

Fachada
Pilastras y sardineles 0.02
Balcones 0.02
Marquesinas 0.02
Longitud del descanso 0.02
Pasamanos y Barandal 0.02
Estacionamiento
Cajones para vehiculos 0.04
Personas con discapacidad 0.02
Acomodo 0.02
Pasillos de circulacion 0.02
Rampas 0.02
Cajones para bicicleta 0.02
Habitabilidad
Recamara principal 0.04
Recamara adicional 0.04
Sala o estancia 0.04
Comedor 0.04
Sala — comedor 0.04
Cocina 0.04
Cocineta integrada 0.02
Cuarto de lavado 0.02
Sanitarios 0.02
Unico espacio habitable 0.02
Escalera
Escalera privada o interior 0.02
Escalera entre dos muros 0.02
Escalera comun 0.02
Altura de peralte 0.02
Altura de peralte 0.02
Profundidad de huella 0.02
Altura entre descansos 0.02
Ancho de descanso 0.02
Longitud del descanso 0.02
Pasamanos y Barandal 0.02
Altura de barandal 0.02
Puertas vy pasillos
Acceso principal 0.02
Locales habitables 0.02
Cocinas v bafios 0.02
Pasillos 0.02
Pasillo a dos o mas accesos 0.02
Huminacion y ventilacion
Huminacion 0.02
Ventilacion 0.02
Patio 0.02
Muebles sanitarios

Excusado 0.02
Lavabo 0.02
Regadera 0.02
Subtotal a) | 1.00
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El Departamento Tipo G1 del Conjunto Miyana, objeto de estudio de la presente

premio internacional “Firenze” (0.15).

investigacion obtiene un Factor de Proyecto Arquitectonico resultante de 1.33; derivado de
cumplir todas las normas de diseiio (1.00); de ser un proyecto sostenible al incluir manejo de

agua de lluvia, manejo de aguas residuales, manejo de residuos y utilizar energias alternativas

realizado por un Arquitecto de prestigio como es Victor Legorreta, cuyo proyecto obtuvo el

98

(0.08); tiene una certificacion LEED Platino “Neighborhood Development™ (0.10); y ademas fue

Si se aplica el Factor de Proyecto Arquitectonico resultante de 1.33, a los resultados de la

Regresion multiple y a la Normalizacion y calculo de Ratios, se obtiene lo siguiente:

Normalizacion y Regresion

LORIpAADICS Factor | siculo de Ratios multiple
Valor del inmueble: $ 14,602,454 $ 14,636,514
Valor resultante: 1.33 $ 19,421,264 $ 19,466,564

Si tomamos en cuenta que el valor del Departamento Tipo G1 del Conjunto Miyana es

El Factor de Proyecto Arquitectonico puede ser utilizado en los diversos ordenamientos

sustentabilidad, eficiencia energética y comunicacion de una vivienda.

de: $19,476,600 (diecinueve millones cuatrocientos setenta y seis mil seiscientos pesos 00/100

M.N.); el resultado es casi idéntico, ya que el porcentaje de variacion es de menos del 0.5%.

de valuacion en el ambito local, federal o internacional, ya que esta basado en normas de disefio

para brindar habitabilidad, accesibilidad, funcionamiento, higiene, acondicionamiento ambiental,

Para demostrar la aplicacion del Factor de Proyecto Arquitectonico se realizara el avaluo

- Enfoque de Mercado o Método Comparativo

- Enfoque de Costos o Método Fisico

- Enfoque de Ingresos o Método de Capitalizacion de Rentas

del inmueble objeto de estudio, aplicando los tres enfoques de valuacion:



3.6. Avalio Del Inmueble Objeto De Investigacion

3.6.1. Antecedentes

DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO VERTICAL

 Ubicacion:

(Calle:  AvenidaBjercitoNacional
Nimero exterior: 769
Numero interior: 707

L O | - . .
Alcaldia/Municipio: Miguel Hidalgo
Codigo Postal: 11520
Estado: Ciudad de Meéxico
Conjunto: Miyana

Edificio: - Torre Chapulin _ _
Lo Nwel 7
Inmueble que se valia: Departamento
‘Régimen de propiedad: Propiedad privada en condominio
Nimero de cuenta predial: 03301202
- Objeto del avalio: Estimar valor comercial
Proposito del avalto: Académico
Fecha de avalto: . 10 de marzo de 2023

Perito valuador: ~ Mtro. Pablo Israel Escalona Almeraya
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3.6.2. Caracteristicas Urbanas

'Habitacional mixta de segundo orden (areas urbanas con servicios |

‘completos, equipamiento urbano en escala significativa en la :
‘zona, usos de suelo habitacional y nivel socioecondmico medio y
medioalto).
Habitacional letO .
90%

Densidad media, flotante en horario laboral
Nivel socioeconomico predominante "C + medio alto", conforme
‘a la clasificacion de la Asociacion Mexicana de Agencias de
Inteligencia de Mercado y Opinion Publica (AMALI), donde un

Poblacion: ' 89% de los hogares cuentan con uno o mas vehiculos de
transporte y un 91% tiene acceso a internet fijo en la vivienda. Un |
poco menos de la tercera parte (31%) de su gasto se destina a los
alimcntos y lo que se destina (5%) a calzado y vestido es muy

Clasificacion de la zona:

“Uso de suelo
lndlce de saturacmn

Construccion dominante: habltacmnalcs de 2 niveles y torres de edificios de usos mixtos de

mosférica de grado no satisfactorio por flujo automovilistico,
' Contaminacion ambiental:  actividad industrial, auditiva por flujo automovilistico y visual por
’ ~ comercio ambulante frente al inmueble.

Agua potable: Dlspomblc dc tlpo qubtcrranco con qummlstro al mmucblc

Drenaje: Dl&.pomblc, de tipo bubtcrmnco con conexion dl mmucb]c

‘Disponible, de tipo aéreo mediante postcs de concreto y con
_acometida al inmueble.
Dlspomble de tipo aéreo mediante postes ‘metélicos con

_ luminarias led.
Dlspomble claboradas de concreto asfaltico Avenida E_] ército

Suministro eléctrico:

Alumbrado p(lb]ico

Vialidades: ;NdClOﬂd] Mexicano, Boulevard Miguel de Cervantes Saavedra y
' Avenida Rio San Joaquin.
' Disponibles, elaboradas de concreto hidraulico 15 ¢cm de espesor |
! Banquetas: ) . . .
v 6 m de ancho, placas de marmol Santo Tomas nacional.
Gas natural: Dlspomble con acometida al inmueble.
. Dlspomble de tlpO subterranea, con acometida al inmueble,

Telefonia:

pO&.'EeI'ld de madera en calles aledarias.
Servicio dlspomb]e dela dlCdldla, recoleccion 5 veces pnr
semana.

Tipo urbano (RTP mctro autobis y eco b1c1)

Recoleccion de
~ basura:

Tramportc

"'""...._._ﬁs_gmsia_@t._-..__.__.ﬁf_ff_'_'.fﬁff_ff_'_'.fﬁff_ff_'_.__.....:..._12_51.}r_aqe_._x._s!.a._!_a._ﬁ.l.s;_als.l_za_.gy.zq_@smgz.!r-a.9.91.@._.9§)_.___._.j_'f_f_ﬁﬁﬁf_'f_f_ﬁﬁﬁf_'f_f_ﬁﬁﬁf_fﬁ_fjﬁf_'f_fjﬁf_'f_f_ﬁﬁﬁf_f



Equipamiento urbano en un radio de 2 km:

~ Nomenclatura en calles: Disponible

Disponible. :
Educacion: Nivel baswo medlo y supenor |
‘Casa de Artes Teocalli, Teatro Ofelia, Foro Cultural Zirahuén,
_ Centro Cultural de Espaiia México, Teatro San Rafael.
Centros de bdlud clinicas, Hospltal Espanol Unidad Médica
- . |Familiarno. 5, Hospital General Dr. Rubén Lefiero.
AS‘S‘CT‘C]“"C]&]  Guarderias, Casa Hogar para ancianos.
Mercado Anahuac, Granada, 18 de Marzo, Lago Guarda,
tianguis sobre Lago Alberto (sibado) y centros comerciales
Parques Polanco, Miyana, Antara, Galerias Polanco, Parques
~ Plaza Nuevo Polanco.
‘Bosque de Chapultepec, parque publico Pedro Plascencia
Recreacion: ‘Salinas, parque Uruguay, parque Lincoln, parque Gandhi,
~ parque Salesiano.
 Club deportivo YMCA, Centro Deportivo Chapultepec,
Deporte: ‘Deportivo Andhuac, Deportivo José¢ Maria Morelos y Pavon,
e Deportivo Plan Sexcnal, gimnasios. |
 Servicios urbanos: | Gasolineras, estacién de Bomberos de PEMEX.

Scnahzacmn en callc‘s

Cultura:

Salud:

Comercio:

Vms de acceso e 1mp0rtanc1a de estas:
'Boulevard Miguel de Cervantes Saavedra como vialidad principal de doble |
sentido, 2 carriles de flujo automovilistico en cada sentido, al centro

Al Norte:  camellon arbolado, ancho total de la via de 25 metros, pavimentada de
concreto asfaltico con transito pesado en horas pico. Banquetas de 2.10

“metros de ancho en ambos extremos elaboradas de concreto.

Avenida E_]CI‘CltO Nacional Mexicano como vialidad prmmpdl de doble

sentido, 3 carriles de flujo automovilistico en cada sentido, al centro

Al Sur: camellon arbolado, ancho total de la via de 36 metros, pavimentada de

concreto asfaltico con transito pesado en horas pico. Banquetas de 3.50

 metros de ancho en ambos extremos elaboradas de concreto.

Avenida Rio San J oaquin como vialidad pr1nc1pal de doble sentido a 800

metros, 2 carriles de flujo automovilistico en cada sentido y carril de :

bicicleta, via elevada de 2 carriles de flujo automovilistico en cada sentido, |
ancho total de la via de 40 metros, pavimentada de concreto asfaltico con
transito pesado en horas pico. Bangquetas de 3.20 metros de ancho en

ambos extremos elaboradas de concreto.

- Avenida Moliere como vialidad principal de doble sentido, 3 carriles de
 flujo automovilistico en cada sentido, al centro camellon arbolado, ancho

Al Poniente: | total de la via de 30 metros, pavimentada de concreto asféltico con transito |

- pesado en horas pico. Banquetas de 3.00 metros de ancho en ambos
| extremos elaboradas de conereto.

Al Oriente:
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3.6.3. Terreno

'Lote de terreno en cabecera de manzana de forma regular con 3

Tramo de calle, calles frentes, el principal al sur con Avenida Ejército Nacional
transversales limitrofes y ~ Mexicano, al oeste con Avenida Moliere, al norte con Boulevard
orientacion: ' Miguel de Cervantes Saavedra; la manzana se complementa al

_este con el Hospital Espafiol. |

Croquis de localizacion:
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Colmddncms dc > terreno: e
'En 180 metros, con el Boulevard M1guel de Cervantes Saztvedra N

__AlNorte: |
Al Sur: En 1?3 metroa con ]a Avenlda EJEI'CltO NEI.CIOﬂd] Memcano
Al Este n 270 ‘metros con ¢l Hospital Espariol.

Al Oe&.te | Eﬁ 214 metros con la Avenida Moliere.

' Superficic total del terreno:  143,898.64 m?

‘Colindancias de la unidad privativa 707:

Al Norte: | En ocho metros y diez centimetros con el departamento 706.
) En diez metros y diez centimetros con vacio a la plaza del mismo conj unto.
En un metro y ochenta centimetros con balcon de su mismo departamento

Al Sur: (area comun de uso asignado).
En un metro y setenta y cinco centimetros con vacio a la plaza del mismo

. |conjumte. .
Al Este: | En ocho metros y diez centimetros con el dcpdrtdmcnte 708.
Al Oeste: | En trece metros y diez centimetros con pasillo interior.
.. Enciento setenta y siete metros y seis centimetros cuadrados con el

| departamento 807.
En ciento setenta y siete metros v seis centimetros cuadrados con el

departamento 607.

Amba

Abdjo
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rficie de la unidad privativa: | 177.06 m’

‘Topografia y configuracién: | Poligono regular plano. _ |
Caracteristicas panoramicas: Vista a las torres A y B pTOplﬂS dc] conJunto
HM/10/30/M: Habitacional mixto, 10 nweles 30% de area
libre, densidad Media. Conforme al Programa Delegacional
Uso de suelo permitido: de Desarrollo Urbano del Distrito Federal vigente para la
Delegacion Miguel Hidalgo de fecha 30 de septiembre de
e 12008,
Densidad habitacional permitida: | M (Media I Viv €/ 50.0 m” de terreno) _
Vialidad 1. Av. Moliere. Tramo de Av. EjerCItO Nacional a
Av. Rio San Joaquin.
Vialidad 2. Miguel Cervantes Saavedra. Tramo de Presa la
Angostura a Lago Filt.
Vialidad 3. Av. Ejército Nacional. Tramo Paramento norte:
_1de Presa Oviachic a Lago Onegd o
: Con el fin de coadyuvar a mejorar la circulacion vehicular
‘en la red vial, el predio podra ser utilizada inicamente para
 la entrada y salida de personas y vehiculos al predio, asi
. como bahias de ascenso y descenso y drea para el cimulo
 de vehiculos a fin de no afectar el funcionamiento de la
- vialidad, ni de los accesos de otros predios y/o inmuebles;
' su mantenimiento y control sera responsabilidad del
 propietario; aunado a esto sobre esta franja no se podra
 construir, cubrir ni instalar estructuras fijas y/o
desmontables. Restriccion 5 m. |
Las establecidas en el Programa Delegacmnal de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal vigente para la Delegacion :
Servidumbre y/o restricciones: Miguel Hidalgo (ahora Alcaldia) y el Reglamento de
Construccion para el Distrito Federal vigente y sus normas
| técnicas complementarias.
i De acuerdo con las condiciones prcdommanlcs de
. desarrollo existentes en la Delegacion Miguel Hidalgo, el
 presente programa dispone de normatividad especifica tanto |
‘en usos del suelo como en zonificacién para los predios que
- Normatividad Especifica: - a continuacion se sefialan: Ubicacion: Ave. Ejército
i ' Nacional Mexicano 769 col. Granada. Zonificacion:
HM/22/30/Z. Uso Autorizado: Habitacional Mixto, 22
‘niveles maximo de construccion y 30% minimo de drea
'libre.

Normas por vialidad:

Restricciones viales:
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3.6.4. Descripcion general del inmueble

Uso actual:

Lote de terreno en cabecera de manzana, plano de forma reguiar sobre el que se
'desplanta un conjunto denominado Complejo de usos mixtos Miyana, que r
‘incluye vivienda, oficinas, tiendas, entretenimiento y estacionamiento.

' La primera torre cuenta con edificios destinados a vivienda, oficinas y zona

' comercial.

' La segunda torre cuenta con 259 departamentos, sétanos subterraneos para
estacionamientos en 3 niveles.

 La tercera torre “Torre Chapulin™ es de uso residencial, con 320 departamentos.
La cuarta torre, sera de oficinas de 79,000 m-.

- El conjunto cuenta con una plaza plblica en la esquina de la avenida Ejército

' Nacional y Moliére; y un gran jardin de 6,500 m”.

 El 4rea comercial que incluye restaurantes, terrazas, cafés y un area de juegos
.infantiles en dos niveles en doble altura que funciona como calle peatonal.

. Cuenta con las si guientes amenidades: un jardin de 10,000 m?-, alberca, cancha
 de futbol, spa, cafeteria, gimnasio, irea para mascotas, dreas de usos multiples
 para eventos, pequeiias dreas tipo cine, asi como un salén inglés donde también
 se puede jugar al billar.

' El departamento motivo de este avaliio se encuentra en la Torre Chapulin, en el
nivel 7 y se identifica con el niimero interior 707. La torre tiene 44 pisos mas un
piso técnico y una altura de 171 metros, tiene 5 ascensores: 4 destinados al uso
publico, mientras que uno adicional esta destinado al servicio que actiia como
carga. Tiene un sistema constructivo mixto con una losa de hormigén como
‘cimentacion. Las columnas tienen nuicleos de acero revestidos de hormigon
‘cubiertos de hormigon; sus vigas son estructuras de acero revestidas con solera
"de hormigon y losas mixtas de 7 cm con hormigon armado moldeado sobre

' tarima de acero perfilado. La distancia entre cada piso es de 3.40m. :
'El departamento tiene la siguiente distribucién: acceso, cocina abierta con barra,
estancia con balcon, area de lavado, bafio, dos recamaras con closet y recamara |

Planta de Conjunm " Departamento Tipo G1
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3.6.5. Elementos de la construccion

Obra negra o gruesa:

Cimientos:

Mixta a base de cajon y pilas de cimentacion. |

Estructura:

Muros:

Techos:

Marcos rigidos de concreto armado.
Extcnorc% de carga en block de concreto simple e interiores y/o

_Entrepisos: |

Losa de concreto armado en claros cortos
Losa de entreplso de concreto armado, losa ali gerada reticular, losa
trabe v pérgolas de concreto.

Azoteas:

Impermeabilizacion en buen esta.

B ardds

' Propias de la construccion.

Revestimientos y acabados interiores:

‘Aplanados:

Plafones:

| De concreto aparente, de concreto pulido y de yeso a regla y plomo.

Se supone falso plafon con elementos de Tablaroca.

Lambrines:

Pisos:

 Zodos |

Escaleras:

' De marmol en la recepcion general y terrazas, se supone de loseta
ramica en areas himedas del departamento.
Duela de madera de i ingenieria en sala, comedor recamards ‘cocina y

_ urpu[auones En bafios y cuarto de servicio loseta cerdmica.

Acordes a los pisos.

Escaluras comunes de concreto armado con barandal metalico y

cristal templado.

Ptnrura

Recubnmlentos

_especiales:
Carpmtena

Vinilica en general.

No aplica.

Puertas:

] cublerta de paneles blancos.

(Juardarropa

T
empotrados o

Red de drenaje:

Muebles de bario

Puerta de acceso de tambor de madera de pino y cubierta de nogal en |
'ambas caras y en interiores puertas de tambor de madera de pino y

Elaboracios de MDF con puertas abatibles, emrepanos y ca|ones del
_mismo material.

Cocina integral con alacena, con cubierta de melamina color claro,
puertas abatibles y entrepanos de MDF.

Red de alimentacion oculta con tuberia y accesorios de cobre para

instalaciones hidraulicas.
Red oculta con tuberia y accesorios de PVC para instalaciones

| sanitarias.

Inodoros cerimicos de color blanco, de buena calidad, lavabos color
blanco sobre mueble encimera de color claro y acabados en madera
de nogal, regaderas, mezcladoras y accesorios terminado cromo de

_ buena calidad de tipo nacional.
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- Cocina integral con alacena, con cubierta de melamina color claro
- sobre gabinetes con cajones, puertas abatibles y entrepafios de
) . MDF, tarja de acero inoxidable y mezcladora de buena calidad de
Muebles de cocina: . . o
- tipo nacional. Equipos: campana y estufa de gas de 6 quemadores.
“En el cuarto de lavado se cuenta con lavadero de granito
~ empotrado a muro y calentador eléctrico de paso.
" Completas y ocultas; con salidas normales por centro y accesorios
 de plastico de buena calidad.

Puertds y ventdnerla metdhcd

Instalaciones eléctricas:

Herreria- De perfiles y cublerta de aluminio anodizado. En escaleras con

i0 anod1zad0 de dal de |
_balcén y largo en banos.
- Vidrio de 6 mm filtra sol en general y cristal templado en canceles
oo de bafo. |
Cerrajeria:  Comerciales, del pais, de manivela de buena calidad. .
Lineas horizontales, predomina macizo contra vano, recubrimiento
Fachadas: - prefabricado, precolado de concreto. Vanos con canceleria de
Instalaciones especiales: ~ Descripcién
Privativas: Interfon.

5

Canceleria:

Vidrieria:

Canndad Umdad ] Edad

) DCE’C“PC‘U“
__Cocma mtcglal
Del condominio: | Porton de bast1d0r metallco

?_._Control de acceso

é_._Soportes de - pared para b101cletas BE
Puerta magnética eléctrica |
Gas natural
Equipo debombco
Descnpclon o

Elementos accesorios

P

_,._Bri‘r:.at.i..\.f.aﬁ;___,,,____,,,____,,,...i..Balcon _
Del condominio: Salén de usos multlp]csx’Ludotcw '
. Gimnasio

' Plaza

Coworking

Sky lounge : me
 Jardin, juegos infantiles y petzone | 1205 | m? |

== = =t )



ér__obtener el grado de Doctor en Valuacion y Transferencia de Riesgos.
 Se visito el inmueble el dia 05 de noviembre de 2022, se tuvo acceso al interior del
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3.6.6. Consideraciones previas al avalito

' Avaltio practicado con propdsito académico para aplicar el Factor de Proyecto Arquitectonico y

departamento 207 el cual se supone es espejo 1déntico en distribucion y similar en acabados al
- departamento objeto de este avaltio con la finalidad de conocer sus caracteristicas fisicas y se
realizo el registro fotografico correspondiente.

- La informacion proporcionada se recibe de buena fe sin prquzgar - sobre su contemdo, el cual
' se asume como correcto y para su posterior anélisis. La probable existencia de gravamenes,
reservas de dominio, adeudos fiscales o de cualquier otro tipo que pudieran afectar el bien que
- se vallia, no seran causa de responsabilidad alguna para el perito valuador, por informacion
-omitida en la solicitud o requerimiento del avalio, el que interviene en el presente avaliio

- declara bajo protesta de decir verdad que no guardo ningun tipo de relacion, nexo o de
parentesco o de negocios con el duefio del bien que se valdia, no es posible detectar todos los

- vicios ocultos que pudieran existir en la propiedad por lo que so6lo se consideran los aqui
“expresados como resultado de la observacion, toda vez que el objetivo del presente avalio no
es constatar o verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o cualquier otra

restriccion legal.

De acuerdo a la visita del inmueble similar se obtuvo informacion sobre el costo de la cuota de
mantenimiento, la disponibilidad de servicios urbanos (agua, luz, gas y recoleccion de basura),
¢l uso y mobiliario de las amenidades, ¢l control de acceso a las torres residenciales asi como el

‘estado fisico de las instalaciones y dreas comunes.

Para estimar las qupcrﬁmcs de las areas comunes, torres de oficinas y zona comercial, se

‘consulto la pagina del desarrollador.

Para los linderos y colindancias del terreno, se determinaron a parnr de la herramienta de | '
medicion de Google Earth.
El uso de suelo de acuerdo al Progrd.ma DE]BgdClDI’ldl de Desarrollo Urbano pd.l'd la Alcaldia
Miguel Hidalgo es HM/10/30/M, sin embargo en la Normatividad Especifica de la Ave.

Ejército Nacional Mexicano 769 col. Granada, le corresponde una Zonificacion: HM/22/30/Z.
Uso Autorizado: Habitacional Mixto, 22 niveles maximo de construccion y 30% minimo de

aarea libre,

Para estimar el C.O.S. y drea libre de proyecto se calculd de la diferencia de la superﬁc:lf: total
del terreno menos las superficies de desplante estimadas de los cuerpos construidos (torres de

‘departamentos, torres de oficinas, comercio y amenidades).

Para estimar el C.U.S. de proyecto, este se obtuvo a partir de la relacion entre la superficie |

‘estimada total de construccion del proyecto y la superficie total de terreno.

Los materiales y acabados del sujeto se suponen similares conforme al dcparlamcnto vmtado
el sistema constructivo se define a partir de lo observado y la informacion en "croquis”

‘consultados en la pagina del desarrollador.

En el avaliio se consideraron los cnfoqucq de mercado, de costos e mchqu para la estimacion
del valor comercial. Para la aplicacion de estos enfoques, se realizé un estudio de mercado en
diversos portales de internet sobre departamentos en venta y renta en la zona de ubicacion del
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'El enfoque de costos (fisico o directo) establece que el valor de un bien es comparable al costo |
- de reposicion o reproduccion de uno nuevo igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad

- semejante a aquél que se valia.

capi

‘hidroneumatico, se incluyen en el costo paramétrico.

Para este enfoque se estimé el valor del terreno a pamr de un avaliio residual considerando
como "mayor y mejor uso" el realizado por el desarrollador. Este método fue propuesto debido

a la inexistencia de ofertas de terrenos en venta con el mismo potencial que adquirio el sujeto.

Para el calculo de ingresos se consideraron las superficies estimadas y los costos unitarios de
venta de acuerdo al mercado (departamentos, oficinas y locales comerciales) y el valor de la

Los egresos fueron calculados de acuerdo a los costos paramétricos de Bimsa Reports

‘actualizacion 2022. Los costos de licencias y proyecto se incluyen en el paramétrico.

Para el residual, se propone: financiamiento del 70% sobre el valor de la construccion, tiempo
de construccion de 30 meses y 28 meses de ventas, tasa de interés anual de 19.26% (TIIE de
equilibrio de 10.76% mas una sobretasa de 8.50%), tasa de interés mensual de 1.61%, 20% de
utilidad para el desarrollador y 5% de costo de escrituracion.
Para los valores de reposicion nuevo de las construcciones, instalaciones cspcmalcs ‘clementos |
accesorios y obras complementarias se utilizaron los costos parameétricos de Bimsa Reports

‘actualizacion 2022.

Las instalaciones ce.pccmlcs y ‘elementos accesorios como cocina 1ntcg,1dl ‘calentador de. pdso '
elevador, 3 niveles de estacionamiento subterraneo, CCTV, red de voz y datos, equipo

Aquellas construcciones donde no existe un costo parametnco idéntico o similar, el costo de

 reposicion nuevo se calculd mediante el ensamble de partidas de diferentes modelos.

Al ser un inmueble considerado como nuevo, el factor de demérito se considera 1. Para la vida
util de las construcciones, se consideran las indicadas en el Manual de Procedimientos y

El enfoque comparativo de mercado se basa en la comparacion del inmueble en estudio, con

oferta de comparables para los que hay informacion disponible en la zona, con fuentes
confiables en el caso de ventas de mercado sobre un tipo de inmueble igual o similar en un
plazo no mayor a 6 meses.
Se consideraron como comparablcs a los inmuebles similares en cuanto al nimero de
recamaras, cajones de estacionamiento, amenidades, zona y vialidad, edad y superficie. La edad
de estos fue estimada a partir del banco historico de imagenes de Google Earth.
El enfuque dei ingresos ( Cdpltdllzacmn de rentas) estima valores con relacion al valor presente
de los beneficios futuros derivados del bien y es generalmente medido a través de la

‘capitalizacion de un nivel especifico de ingresos.

Para determinar las deducciones, se realizé el avalio catastral del inmueble para la
determinacion del impuesto predial conforme al art. 130 del codigo fiscal; la cuota de
mantenimiento se informo durante la visita, el seguro se calculo a partir del 3.5 al millar del
valor fisico de las construcciones, el ISR conforme al art. 96 de la Ley del ISR, la luz y el agua
son a cargo del arrendatario, se estima vacios de 2 meses cada 3 afios y gastos de

‘administracion del 4% sobre la renta bruta estimada.

El valor comercial estimado al que se concluye en el presente solo considera las expresadas en

¢l propio avalio porque se observaron durante la inspeccion ocular del bien similar,



3.6.7. Enfoque de Mercado o Método Comparative
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_Caracteristicas del bien a valuar (sujeto)

No.

Construccion

Edad

Recamaras

Baiios

Estacionamiento

177.06 m?

0 anos

3

3.5

3

Oferta de Departamentosenventa

Z
=

Ubicacion

Fuente

Teléfono

Lago Yuriana 79, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

DIMA Brokers

5535332598

Lago Ziarich 96, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

REMAX Pro

5589527397

Lago Andrémaco 104, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Rent A House

5578714979

Lago Neuchatel 45, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Next Home

5521631700

Tennyson 208, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Urp Propiedades

5555339292

Lago Andromaco 23, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Luxury Habitat

5510895961

Lago Zurich 243, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Mariscal Real

5555701898

Socrates 127, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Zona Ryg

3543236307

oo =aosun | |t [ [ —

Alejandro Dumas 219, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Coldwell banker

5555749471

—
<

Platon 140, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX

Aimetwork

5588485444

_Caracteristicas de los Departamentosenventa

Z
=)

Oferta

Construccion

$/m2.

Edad

13
1

$13,000,000.00

171.00 m*

76,023.39

1 afio

$15,800,000.00

171.00 m*

92,397.66

1 afio

$13.347,565.00

164.00 m*

81,387.59

0 afios

$13,100,000.00

187.00 m?

70,053.48

1 afio

$17,200,000.00

165.00 m?

104,242.42

0 afios

$10,643,100.00

179.00 m?

59.458.66

0 afios

$12,500,000.00

170.00 m?

73,529.41

0 afios

$15,500,000.00

183.00 m*

84,699.45

0 anos

OIS0 |~ |Oh|uh | fa | (b =

$15,900,000.00

189.00 m*

84,126.98

1 ano

<

$17,500,000.00

173.00 m*

101,156.07

0 anos

P (B | ld [l | e |l | B2 [ d | d [T

Wi |1 5
Nmmwmmmmiﬂadﬁé

NNNMMMMMNN@

Ubicacion de los Departamentos enventa
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- Para la homologacion de mercado se utilizaron los siguientes factores:

' Factor de Negociacién (Neg): Se considera un descuento entre el valor de oferta y el valor de
(clerredela operacion. ]
 Factor de Frentes (Fre): Considerando el nlimero de frentes y su ubicacion en la manzana.

' Factor de Zona (Zon): Califica el entorno de la oferta contra el inmueble valuado.

Factor de Superficie (Sup): Da un factor de ajuste entre construcciones con diferentes
superficies. Se utilizo la formula de factor de superficie, Fs = (SC/SS)"®, donde SC es la

superficie del comparable y SS la superficie del sujeto en estudio.
 Factor de Calidad (Cal): Considera las diferencias entre el inmueble a justipreciar y la oferta.

- Factor de Edad y Estado de Conservacion (FEC): Considera las diferencias en el estado de
- conservacion y la edad de los comparables con respecto del sujeto. Se utilizé la formula FEC =
(1-(E/VUT)"™)*F, donde E es la edad del comparable, VUT es la vida atil total y F es el factor.

Homologacion de Mercado

No Oferta Construccion $/m? Factores de Homologacion $/m?
) s m? Neg | Ubi | Zon | Sup | Cal | EEC | FRe

1 13,000,000.00 171.00 76,023.39 | 1.00 [ 1.00 | 1.00 | 0.99 | 1.00 | 1.0021 | 1.00 76,023.39

2 15,800,000.00 171.00 92,397.66 | 1.00 [ 1.00 ] 1.00 | 0.99 | 1.00 | 1.0021 | 1.00 $92,397.66

3 13,347.565.00 164.00 81,387.59 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.99 | 1.00 | 1.0000 | 0.99 80,573.72

4 13,100,000.00 187.00 70,053.48 | 1.00 [ 1.00 | 1.00 | 1.01 | 1.00 | 1.0021 | 1.01 $70,754.01

5 17,200,000.00 165.00 104,242.42 | 1.00 [ 1,00 | 1.00 | 0.99 | 1.00 | 1.0000 | 099 $103,200.00

6 10,643.100.00 179.00 5945866 | 1.00 [ 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.0000 | 1.00 $59,458.66

7 12,500,000.00 170.00 73,529.41 | 1.00 [ 1.00 [ 1.00 | 0.99 | 1.00 | 1.0000 | 099 $72,794.12

8 15,500,000.00 183.00 8469945 | 1.00 [ 1.00 | 1.00 | 1.01 | 1.00 | 1.0000 | 1.01 $85,546.45

9 15,900,000.00 189.00 §4,12698 | 1.00 [ 1.00 [ 1.00 | 1.01 | 1.00 | 1.0021 | 1.01 $84,968.25

10 | 17,500,000.00 173.00 101,156.07 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.0000 | 1.00 $101,156.07
82,707.51 Valor Homologado de venta: $ 82,687.23

| Sujeto | 177.06 Valor del sujeto por Enfoque de Mercado: | §14,640,600.94
|  Enfoque de Mercado: | $14,641,000.00 |

3.6.8. Enfoque de Costos o Metodo Fisico

Al no existir terrenos de las dimensiones del sujeto, se realizd un avalio residual del terreno
_aprovechando su mayor y mejor uso, resultando un conjunto de usos mixtos.

INGRESOS
SuPerﬁcie S}Jperﬁc‘ie de Suplierﬁcie Valor unitario Ingreso bruto
Producto edificable | circulaciones | vendible total de venta .

total (m?) (m?) (m?) (S/m?) potencial ($)
Departamentos 34,650.00 6,541.92 28,108.08 $67,629.51 $1.900,935,657.10
Oficinas 37,399.96 5,609.99 31,789.97 $66,500.00 $2,114,032,739.00
Locales 5,000.00 0.00 5,000.00 $88,500.00 $442,500,000.00
Estacionamiento N/A N/A | 1495 cajones| $250,000.00 $261,625,000.00
Ingresos totales | $4,719,093,396.10
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EGRESOS
Producto Superficie Costo unitar_if) de | Costo de construccion
construccion por producto

Habitacional 34,650.00 m’ $20,118.10/ m* $ 697,092,165.00
Oficinas 37,399.96 m? $22,166.00/ m? $ 829,007,513.36
Comercio 5,000.00 m? $12,035.49/ m* $ 60,177,450.00
Estacionamiento en sotanos 50,963.08 m’ $5,880.97/ m? $299,712,344.59
Plaza 3,030.00 m? $6,760.60/ m? $20,484,618.00
Jardin 1,205.00 m’ $4,186.86/ m’ S 5,045,166.30
S.U.M./ Ludoteca 420.00 m’ $14,249.20/ m? S 5,984,664.00
Gimnasio 380.00 m? $18.788.54/ m’ $7,139,645.20
Sky lounge 1,980.00 m? $4,023.62/ m’ S 7,966,767.60
Costo total de la construccion: $ 1,932,610,334.05

Financiamiento: 70% $1,352,827,233.83

Tasa de interés anual de financiamiento: 19.26% TIIE de equilibrio
Tasa de interés mensual de financiamiento: 1.61%
Tiempo de construccion: 30 meses
Tiempo de ventas: 28 meses

Costo financiero: $ 390,831,785.04

Costo de ventas: 3% $141,572,801.88

Permisos, licencias y proyectos: 0% Incluido en paramétrico

Utilidad proyecto: 20% $ 1,048,731,583.32

Total de egresos: $ 3,513,746,504.29

Valor del terreno: $1,713,259,506.31

Gastos de escrituracion: 5% $ 85,662,975.32

Valor total del terreno: $1.,627.596,530.99

Valor total redondeado: $ 1,627,596,500.00

Valor unitario de terreno: $133,280.64

Valor unitario del Terreno redondeado: $133,300.00

Superficie terreno | Valor unitario de | Indiviso aplicable _ Valor fisico del
2 . 2 Valor resultante .

(m~) tierra $/m a terreno terreno comun

43,898.64 $133,300.00/m> 0.1800% $239.94 $10,533,039.68

Sub Total (a): | $10,533,039.68
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b) Calculo del valor de las construcciones

: Y ] | Sup Valor Edad | Vida | FEd y Valor de
Tipo| Descripeién |Uso|Clase (m2) | unitario |(afios)| util | ECo fraccién
T1 |Departamento| H | 5 [177.06| $20,118.10 | 0 | 80 | 1.00 | $3,562,110.79

Sub Total (b): | $3,562,110.79

____¢)_Calculo Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias

Descripcion | Unidad | Cantidad | Valor unitario E?ad ida atil FEdy V_a]q
(afios) total ECo unitario
Interfon pieza 1 $8.500.00 0 30 1 $8,500.00
Sub Total (c1): $8,500.00
Descripcion | Unidad | Cantidad | Valor unitario E?ad Vidautil| FEdy V.alof-
(afios) total ECo unitario
Balcon m2 4 $4,800.00 0 80 1.00 $19,200.00
Sub Total (c2): $19,200.00
L, - Estado de Valor Edad | Vida | FEdy .,
Descripcion | Cantidad conservacion Sup (m2) unitario | (afios) | util ECo Valor de fraccion
Salon de usos 1 Nuevo | 420.00 |$1424921| 0 80 1.00 $5,984,668.20
multiples
Gimnasio | Nuevo 380,00 18,788.54 0 80 1.00 $7.139,645.20
Coworking | Nuevo 200.00 20,118.10 0 80 1.00 $4.023.,620.00
Estacionamiento | Nuevo 30,963.08 | $6,880.97 0 80 1.00 $213,056,024.59
Sky Lounge 1 Nuevo 1.980.00 | $4,023.62 0 80 1.00 $7.966,767.60
Jardin/pet zone 1 Nuevo 1,205.00 | $4,186.86 0 10 1.00 $5.045.166.30
Plaza | Nuevo 4,130.00 | $6,760.60 0 N/A N/A 27,921,278.00
Racks para 276 Nuevo 138.00 | $542.00 | 0 40 1.00 $149,592.00
bicicleta
Obras complementarias | $271,286,761.89
Indiviso: 0.18%
Sub Total (c3): $488.316.17

| Subtotal(¢): | $516,016.17 |

| Total (a+b+c): |$14,619,666.64 |

| Enfoque de Costos: | $14,620,000.00 |
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3.6.9. Enfoque de Ingresos 0 Método de Capitalizacion de Rentas

_Caracteristicas del bien a rentar (sujeto)

No. Construccion Edad Recamaras Banos Estacionamiento
1 177.06 m? 0 afios 3 3.5 3

Oferta de Departamentos en renta

No Ubicacion Fuente Teléfono
| | Ejército Nacional 769, Granada, Miguel Hidalgo, CDMX | Easy Rent 5545226483
2 | Lago Zarich 272, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Jesus Marcelino | 5550259801
3 | Alejandro Dumas 328, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX | AL 5553504030
4 | Platon 140, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Brenda Garcia 5558146500
5 | Tennyson 330, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX Inmuebles MS 5550969621
6 | Lago Andrémaco 23, Polanco, Miguel Hidalgo, CDMX | Luxury 5510895961
_Caracteristicas de los Departamentosenrenta ...
No. Oferta Construccion $/m?, Edad [ ¥ [
| $75,000.00 177.00 m* 423.73 2 anos 3 3.5 2
2 $79,500.00 171.00 m* 464.91 4 anos 3 3.0 2
3 $75,000.00 180.00 m* 416.67 4 anos 3 3.5 3
4 $70,000.00 158.00 m? 443.04 (0 anos 2 3.5 3
5 $65,000.00 150.00 m? 433.33 3 anos 3 3.5 2
6 $70,000.00 178.80 m? 391.50 2 anos 3 3.0 2

Ubicacion de los Departamentos en renta

3 % G 1
o £
Cl.’ig_; 3 Av. g g ¥
czQ f L = b
ol L i
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Miyana
. AR
LA e jﬂ' (45

HOmD]UgdC]{)ndeMarcddo

Oferta Construccion Factores de Homologacién
b S ! Sim' [ Nee T Utyi | Zon | Sup Cal [ BEC [FRe| ¥
1 75.000.00 177.00 423.73 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.99 | 0.99 5419.49
2 79.500.00 171.00 464.91 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.00 | 1.0O | 098 | 0.98 $45561
3 75.000.00 180.00 416.67 100100100 100|100 098 | 0.99 $412.50
4 70,000.00 158.00 443.04 1.00 | 1.00 [ 1.00 ] 0.99 | 1.00 | 1.00 | 0.99 5438.61
5 65,000.00 150.00 433.33 1.00 | 1.00 | 1.00 | 0.99 | 1.00 | 0.98 | 0.98 § 424.67
6 70.000.00 178.80 391.50 100100100 100|100 099 | 1.00 $391.50
Sujeto 177.06 428.86 Valor Unitario Homologado de renta: | 8 423.73
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3.6.9.1. Valor Catastral del Terreno y Valores Unitarios de las Construcciones

Datosdel Tereno

—Informacion General — Ubicacion del Predio
;E cuEﬁNﬂN#Cﬁ'
Cuenta Catastral 033_.012 02 "1&5 Ty

Direccion o

PRIV MIGUEL DE CERV

I
Calle y NGmero: .;\SJQEJERC[TO NACIONAL o i
Colonia: GRANADA g
Codigo Postal: 11520 L
|
|’

Superficie del

Predio: 43898 m2

2003 @ ciudadmyx, seduvi'NAL MEXICAND
. Predio Seleccionado

<
(&)
@
@
= Sy w
a £

__ Sistema de Informacién Geogréficade SEDUVI

Valor catastral de la Avenida Ejercito Nacional namero 769

VALORES DE SUELO PARA LAS COLONIAS CATASTRALES EN LA CIUDAD DE MEXICO TIPO CORREDOR.

ALCALDIA: 11 MIGUEL HIDALGO
CLAVE DE NOMBRE DE LAVIA VALOR UNITARIO
CORREDOR ¥ TRAMO QUE COMPRENDE $fmM2

C-11-1 AV. EJERCITO NACIONAL
DE: ANILLC PERIFERICO BLVD. MANUEL AVILA CAMACHO 20,446.32

A: CALZ. GRAL. MARIANG ESCOBEDO
__Valores Unitarios de Suelo para las Colonias Catastrales en la Ciudad de México

_Valores Unitarios de las Construcciones del Conjunto Miyana

VALORES UNITARIOS DE LAS CONSTRUCCIONES $/M2

HABITACIONAL

NUMERO DE NIVELES CLASE VALOR $/M2

1,709.77
2,605.45
4,219.30
5,684.23
9,409.79
13,360.31
15,313.35
5,716.87
10,436.07
14,100.39
24,836.85
28,133.11

H HABITACIONAL 02 1A2

99 21 o MAS

= U AW~ W RN




3.6.9.2.

Determinacion del Valor Catastral
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Region | Manzana | Lote

Localidad

D.V.

Corredor de Valor

Valor de Zona:

C-11-1

$20,446.32

Fraccion Superficie

Indiviso

Valor Unitario

Coeficiente

Valor Parcial

Total 17.85 m?

100.00%

$20,446.32

1.00

$364.966.81

Terreno

Sub Total (a):

$364.966.81

‘Tipo de construccion:

Clave de rango de nivel:

Tipo 1

Tipo 2

Tipo 3

Tipo 4

H

H

H

99

99

99

Valor unitario de la construccion:

Clave de clase de construccion:

6

S

3

$24,836.85

$14,100.39

$5,716.87

Tipo 1

Tipo 2

Tipo 3

Tipo 4

Ed =

Edad

0 afios

0 afios

0 afios

(0 afios

Factor:

1 - Demérito

1.00

1.00

1.00 1.00

Inmueble Area m?

V.R.N.
(Unitario)

V.R.N. Total

Factor de
Edad

Valor parcial: $

Deptos.

177.06

$24.,836.85

$4.397.612.66

1.00

$4.397,612.66

Construcciones Pr

ivadas

Sub Total (bl):

$4,397,612.66

Inmueble

Area m®

V.R.N.
(Unitario)

V.R.N. Total

Factor de

Edad

Valor parcial: $

Comun

77,049.96

$14,100.39

$1,086,434,485.48

1.00

$1,086,434,485.48

Exterior

57,978.08

$5,716.87

$331,453,146.21

1.00

$331,453,146.21

Sub Total:

$1,417,887,631.69

Indiviso

0.18%

Construcciones Comunes

Sub Total (b2):

$2,552,197.74

Construcciones

Sub Total (b):

$6,949,810.40

. ¢) Instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias:

| 8% del valor de las construcciones:

| Sub Total (c):

$555,984.83

Valor catastral:

| (at+b+c¢):

$7,870,762.04




3.6.9.3.

Cilculo del impuesto predial
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Tabla de Tarifas Articulo 130 del Codigo Fiscal de la Ciudad de México

Rango Limite inferior Limite superior Cuota fija Factor
A 0.12 213,281.20 222.31 0.01924%
B 213,281.21 426.561.78 258.41 0.03668%
C 426,561.79 853,125.15 327.25 0.11462%
D 853,125.16 1,279,686.91 757.61 0.14064%
E 1,279.,686.92 1,706,250.31 1,285.71 0.14425%
F 1,706,250.32 2,132,812.06 1,827.30 0.16766%
G 2,132,812.07 2,559,373.81 2,456.79 0.17326%
H 2,559,373.82 2,985,937.23 3,107.33 0.18931%
I 2,985,937.24 3.412,498.97 3,818.11 0.19798%
] 3,412.498.98 3.839,062.39 4,561.49 0.20375%
K 3,839,062.40 4,265,624.12 5,326.49 0.21001%
L 4,265,624.13 4,692,185.89 6,115.02 0.21571%
M 4,692,185.90 5,119,155.52 6,924.98 0.22788%
N 5,119,155.53 15,357.464.88 7,781.44 0.24607%
O 15,357,464.89 32,323,384.29 29,957.62 0.24620%
P 32.323,384.30 En adelante 66,724.46 0.25594%

El valor catastral resultante es $7,870,762.04, por lo cual le corresponde el rango “N”, con una
_cuota fija de 7,781.44 y un factor de 0.24607%, con un limite inferior de 5,119,155.53.

Al valor catastral se le resta el limite inferior, resultando un excedente de 2,751,606.51, a este
_excedente se le multiplica por el factor, resultando un importe excedente de 6,770.88.

'La suma de importe excedente v la cuota fija resulta el predial bimestral de 14,552.32, que
_dividido entre 2, resulta ¢l predial mensual de $7,276.16.

Impuesto Predial
Valor Catastral: $7,870,762.04
Limite inferior 5,119,155.53
Excedente 2,751,606.51
Factor 0.24607%
Cuota fija 7,781.44
Importe excedente 6,770.88
Predial bimestral 14,552.32
Predial mensual: $7,276.16




3.6.9.4.

Cilculo del Impuesto Sobre la Renta (ISR)

Valor Fisico (Construcciones + Instalaciones especiales):
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Construcciones Instalaciones Especiales Total
$3,562,110.79 $446,896.64 $4,017,507.43
Renta
Renta promedio Area rentable Renta mensual Renta anual
$423.73 177.06 m? $75,025.63 $900,307.60
Deducciones para ISR
Base gravable inicial (a): $900,307.60
Predial: $7,276.16 Predial anual: $87.313.91
Administracion: 4.00% $36,011.34
Depreciacion: 5.00% $200,875.37
Conservacion: 2.00% Valor Fisico cada 3 afnos $26,783.38
Seguros: 1.50% $13,504.25
Total de deducciones (b): $364,488.26
Base gravable final (a-b): $535,795.30
Tabla de Tarifas Articulo 152 de la Ley del Impuesto Sobre la Renta |
Rango Limite inferior Limite superior Cuota fija Factor
A 0.01 7,735.00 - 1.92%
B 7,735.01 65,651.07 148.51 6.40%
C 65,651.08 115,375.90 3,855.14 10.88%
D 115,375.91 134,11941 9,265.20 16.00%
E 134,119.42 160,577.65 12,264.16 17.92%
F 160,577.66 323,862.00 17,005.47 21.36%
G 323,862.01 510,451.00 51,883.01 23.52%
H 510,451.01 974,535.03 95,768.74 30.00%
1 974,535.04 1,299,380.04 234,993.95 32.00%
J 1,299,380.05 3.898,140.12 338.944.34 34.00%
K 3,898,140.13 En adelante 1,222,522.76 35.00%

La base gravable final es $535,795.30, por lo cual le corresponde el rango “H”, con una cuota |

fija de 95,768.74 y un factor de 30.00%, con un limite inferior de 510,451.01,

A la base gravable se lc resta el limite inferior, resultando un excedente de 25,334.29, a este |
_excedente se le multiplica por el factor, resultando un importe excedente de 7,603.29.

' La suma de importe excedente y la cuota fija resulta el ISR a pagar por 103,372.03, que resulta |

ke

_en un Impuesto Neto de $8,614.34, siendoun ISR del 1148%
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Impuesto Sobre la Renta
Base gravable: 535,795.30
Limite inferior 510,451.01
Excedente 25.,344.29
Factor 30.00%
Cuota fija 95.768.74
Importe excedente 7,603.29
Suma 103,372.03
ISR por pagar: $103,372.03
Impuesto Neto $8,614.34
ISR 11.48%
3.6.9.5. Deducciones
Concepto 3 %o
Vacios 3 meses cada 3 anos $6,251.97 8.33%
Predial $7.276.16 9.70%
Administracion $3.000.95 4.00%
Depreciacion fiscal $110,017.79 0.00%
Conservacion $2.231.95 2.97%
| Seguros $1,125.35 1.50%
ISR $8,614.34 11.48%
PTU $7,502.36 10.00%
Totales $52,742.69 47.99%
3.6.9.6. Cailculo de la tasa de mercado
Concepto $
Promedio oferta de rentas $423.73
Promedio rentas anuales $5,084.75
Deducciones $2,440.12
Renta neta $2,644.63
Promedio oferta de ventas $82,707.51
Tasa de capitalizacion 3.20%
3.6.9.7. Calculo de la renta de departamentos
Renta Bruta Mensual: $75,023.63
Deducciones: 52.01%
Renta Neta Mensual: $39,020.55
Renta Neta Anual: $468,246.66
Enfoque de Capitalizacion de Rentas: $14,643,842.00
\ Enfoque de Ingresos: | $14,644,000.00 \




3.6.10. Resumen de valores
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| Valor Comparativo de Mercado: | $14,641,000.00 \
| Valor Fisico o directo: | $14,620,000.00 |
| Valor de Capitalizacién de Rentas: | $14,644,000.00 |

3.6.11. Consideraciones previas a la conclusion del avaliio

El inmueble objeto de investigacion se oferta en $19,476,600.00, estando por encima de IE)s
valores de mercado, fisico y capitalizacion de rentas, este sobre precio solo puede explicarse con
el Factor de Proyecto Arquitectonico (FPA). Aplicando las premisas antes sehaladas al

Factor de Proyecto Arquitecténico Factor
a) Normas de Diseiio Cumple con todo lo establecido en las Normas 1.00
b) Proyecto Sostenible Manejo de agua de lluvia, residuales y residuos 0.08
¢) Certificacion LEED Platino “Neighborhood Development” 0.10
d) Arquitecto de prestigio | Legorreta “Premio Firenze” 0.15
Factor Resultante (FPA): 1.33

LAp]]c‘mee[FPA d]leorC{m ]pdmtw(}de Mem dd{,beobtl ene ]Oblgu]eme

Valor Comparativo de

Factor de Proyecto

Valor Conclusivo

Mercado Arquitectonico
$14,641,000.00 1.33 $19.,472.530.00
3.6.12. Conclusion de valor

| Valor Comercial: | $19,473,000.00 |
Cantidad con letra: | Diecinueve millones cuatrocientos setenta y tres mil pesos 00/100 M.N.
Fecha: 10 de marzo de 2023
Valuador: Arq. Pablo Israel Escalona Almeraya
Firma ‘%.
Especialidad: Valuacion Agropecuaria Ceédula profesional: 12631360
Maestria: Valuacion Inmobiliaria e Industrial Cédula profesional: 12031537




CAPITULO IV. INTERPRETACION DE RESULTADOS

4, Resultados
Al interpretar los resultados se acude al planteamiento del problema: ;De qué manera le

damos valor al Proyecto Arquitectonico?.

4.1. Resultado del Objetivo General

Objetivo general: “Formular un Factor de Valuacion Inmobiliaria para dar valor al disefio
de las Edificaciones Habitacionales mediante su Proyecto Arquitectonico™.

Este Factor de Valuacion Inmobiliaria se desarrollo en el numeral 3.1.3.4. Factor de

Proyecto de Arquitectonico, donde la ponderacion maxima de los factores es de 1.35.

Proyecto Factor
a) Disefio: 1.00
b) Proyecto Sostenible: 0.08
¢) Certificacion LEED: 0.10
d) Arquitecto de prestigio: 0.17
Total(a+b+c+d) 1.35

4.2. Resultado 1 derivado del Objetivo Especifico 1

Objetivo especifico 1: “Disenar una matriz de puntos para dar valor al Proyecto
Arquitectonico en una Edificacion de tipo Habitacional™.

La matriz de puntos contiene 2 tipos de factores: de premio y de demérito. Los factores
de premio son los que le suman valor al Proyecto Arquitectonico: ser un proyecto sustentable,
tener alguna certificacion LEED y haber sido realizado por algin profesionista de prestigio; y los
factores de demérito son los considerados como minimos indispensables en el disefio para

brindar confort en una Edificacion de tipo Habitacional. Tiene una ponderacion maxima de 1.35.



| FACTORES DE PREMIO | Factor | | FACTORES DE DEMERITO | Factor |

Provecto Sustentable Diseiio
Manejo de agua de lluvia 0.02 Fachada 0.10
Manejo de aguas residuales 0.02 Estacionamiento 0.14
Mangjo de residuos 0.02 Habitabilidad 0.32
Energias alternativas 0.02 Escalera 0.22

Subtotal b) 0.08 Puertas y pasillos 0.10

Huminacion y ventilacion 0.06

Certificacién LEED Muebles sanitarios 0.06
Platino 0.100 Subtotal a) 1.00
Oro 0.085
Plata 0.070 | Factor Resultante |
Certificado 0.050

Subtotal c) 0.10 Factor de Proyecto

: Factor
Arquitectdnico

Arquitecto de prestigio a) Normas de Disefio 1.00
Premio Pritzker 0.17 b) Proyecto Sostenible 0.08
Premio internacional 0.15 ¢) Certificacion LEED 0.10
Premio nacional 0.13 d) Arquitecto de prestigio 0.17

Subtotal d) 0.17 Total(a+b+c+d) 1.35

4.3. Resultado 2 derivado del Objetivo Especifico 2

Objetivo especifico 2: “Aplicar el Factor de Proyecto Arquitectonico en un Inmueble

Habitacional™.

El Factor de Proyecto Arquitectonico se aplica al Inmueble Habitacional objeto de

estudio: Departamento Tipo G1 del Conjunto Miyana, ubicado en Avenida Ejército Nacional

Mexicano 769, colonia Polanco, alcaldia Miguel Hidalgo, Codigo Postal 11520, Ciudad de

Mexico; resultando lo siguiente:

Proyecto Factor Justificacion

Disefio:

1.00

Cumple todos los requisitos de disefo.

Tiene manejo de agua de lluvia, aguas residuales, manejo

Proyecto Sostenible: 0.08 . ! .
de residuos y energias alternativas.
Certificacion LEED: 0.10 | Tiene Certificacion LEED Platino.
Arquitecto de prestigio: 0.15 Pfjr este proyecto se obtuvo el premio Internacional
Firenze.
Total | 1.33

Dicho inmueble obtiene un Factor de Proyecto Arquitectoénico de 1.33.




4.4. Resultado 3 derivado del Objetivo Especifico 3

Objetivo especifico 3: “Demostrar ¢l valor intangible del Proyecto Arquitectonico en un

Inmueble Habitacional™.
Una vez realizados los 2 métodos de valuacion en el numeral 4.4.1. Analisis de datos, se

puede observar que la variacion de sobre precio del sujeto de estudio oscila entre el 33.07% y el

33.38%.
Comparabl Suieto de estudi Normalizacion y Regresion
A e Jeto de estudio | dlculo de Ratios multiple
Valor del inmueble: $ 19.476,600.00 $ 14,602,454 $ 14,636,514
Variacion: 33.38% 33.07 %

St se aplica el Factor de Proyecto Arquitectonico resultante de 1.33, a los resultados de la

Regresion multiple y a la Normalizacion y calculo de Ratios, se obtiene lo siguiente:

Normalizacion y Regresion

Eompaabics Eactor calculo de Ratios multiple
Valor del inmueble: $ 14,602,454 $ 14,636,514
Valor resultante: 1.33 $ 19,421,264 $ 19,466,564

Como se puede observar el resultado es casi idéntico, ya que el valor del inmueble
habitacional sujeto de estudio es de: $19,476,600.00 y después de aplicar el Factor de Proyecto
Arquitectonico de 1.33 a la Normalizacion y Calculo de Ratios resulta: $19,421,264 y a la
Regresion multiple: $19,4606,564.

Por lo que se puede concluir que para este caso, el valor intangible del Proyecto
Arquitectonico del Inmueble Habitacional Departamento Tipo G1 del Conjunto Miyana, ubicado
en Avenida Ejército Nacional Mexicano 769, colonia Polanco, alcaldia Miguel Hidalgo, Codigo
Postal 11520, Ciudad de México; es de 1.33, lo que corresponde a un 33% de sobre precio de

mercado.



4,5. Resultado 4 derivado del Avaluo

Una vez realizados los 3 métodos de valuacion en el numeral 3.6, se pueden observar los

siguientes resultados:

Valor del . . Valor de
. . Valor Comparativo Valor Fisico o e ge o an
inmueble objeto de . Capitalizacion de
. ., de Mercado: directo:
investigacion Rentas:
$19,476,600.00 $14,641,000.00 $14,620,000.00 $14,644,000.00

Como se puede observar el Valor del inmueble objeto de la investigacion tiene un

sobreprecio, que solo puede explicarse con el Factor de Proyecto Arquitectonico (FPA) de la

siguiente forma:

Factor de Proyecto Arquitectonico Factor
a) Normas de Disefio Cumple con todo lo establecido en las Normas 1.00
b) Proyecto Sostenible Manejo de agua de lluvia, residuales y residuos 0.08
¢) Certificacion LEED Platino “Neighborhood Development” 0.10
d) Arquitecto de prestigio | Legorreta “Premio Firenze” 0.15
Factor Resultante (FPA): 1.33

Aplicando el FPA al valor Comparativo de Mercado se obtiene lo siguiente:

Valor Comparativo de
Mercado

Factor de Proyecto
Arquitectonico

Valor Conclusivo

$14.641,000.00

1.33

$19,472,530.00

Al igual que en los métodos de Regresion lineal multiple y Normalizacion y calculo de

ratios, el valor intangible del Proyecto Arquitectonico del Inmueble Habitacional Departamento

Tipo G1 del Conjunto Miyana, ubicado en Avenida Ejército Nacional Mexicano 769, colonia

Polanco, alcaldia Miguel Hidalgo, Codigo Postal 11520, Ciudad de México; es de 1.33, lo que

corresponde a un 33% de sobre precio de mercado.




4.6. Conclusiones

Se demostro que mediante los factores de Diserio, de Proyecto sostenible, de
Certificacion LEED y de Arquitecto de prestigio, se concluye con un Factor Resultante
denominado Factor de Proyecto Arquitectonico.

Al inmueble objeto de estudio se le realizaron los Métodos de valuacion de Mercado,
Fisico, Capitalizacion de Rentas, Residual, Regresion miltiple lineal y Normalizacion y calculo
de ratios, todos con resultados similares, demostrando asi el valor intangible del Proyecto
Arquitectonico.

Con la aplicacion del Factor de Proyecto Arquitectonico se cumple el Objetivo General
de la presente investigacion al “Estimar un Factor de valuacion para dar valor a la construccion
mediante su Proyecto Arquitectonico”.

De igual forma se cumplen los Objetivos Especificos de:

- Demostrar el valor intangible del Proyecto Arquitectonico en una construccion.

- Valorar un nuevo factor de eficiencia de las construcciones para los distintos

ordenamientos de valuacion inmobiliaria.

- Crear una matriz de puntos para valorar los proyectos arquitectonicos.

Finalmente se comprueba la hipotesis de “Un factor de eficiencia de la construccién para
dar valor al proyecto arquitectonico debe demeritar el incumplimiento a lo establecido en la
Norma Técnica Complementaria para el Proyecto Arquitectonico y premiar los elementos que le
afiadan valor™.

El Factor de Proyecto Arquitectonico puede ser aplicable a todas las construcciones de

vivienda unifamiliar o plurifamiliar de la Ciudad de México.
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