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· ~tro del programa de elaboraci6n de apuntes, el Departamento de 

eonstrucci6n tiene considerado edi tar una serie de volu:nenes que se ' . . . . 

aP,egUen a los objeti vos sef'lalados en e_l prograna de estudios de la 
~teria de EdH'icaci6n. 

' 

t . . La serie en cuesti6n se inicia con el presente Tbmo I en el cua1 
sJ describen con detalle, t6picos referentes a1 aval6o de bienes 
iJnuebles. . 

I . 
El1 su elaboraci6n se ha utilizado material de las tesis dirigidas 
por profesores del Area, as! caro el presentado durante la celebra- · 
c~6n del Seninario. "Aval6o de Bienes Illnuebles", organizado dentro · 
~1 Frognna de Superaci6n del Personal .AcadEmi.co en el propio Depar-
tfe'~o1 de Construcci6n, • 
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F'inallte-tte, invitanos a profesores y allllllOs a que nos haga llegar i ~ y ~las ~an.~~;· 
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1• G I N I It A &.J D A p I 1 .. 

Para efectoa de eate cap{tulo definieremoa un predio como la porci6n 6 po~ 

cionea de terrene, incluyendo, en au caso, 11aa constr~ccionea 6 mejoras, 

cuyoe linderoe con propiedadea ajenas ee encuentran totalmente definidoa r 
determinen un perimetro sin eoluci6n de continuidad. 

Ee comGn que ee utilicen loa t6rminoa de·• BIEN RAIZ ··6 • PROPIEDAD INWJ~ 
BLE ", al hablar de un predio y se refieren principalmente a loa derechoe

eobre una ~arte de la tierra con 6 sin majora• y eon, por lo mismo, descri~ 
cionee de carlcter legal mla que f{sico 6 econ6mieo. 

Valuar un predio ea determiner la medida de eu poder de cambio en unidades 
.. r.:onetariae y en un momento dado. 

La valuaciun en general, hade fundarse en el conocimiento de loa bienes •i 
valorar yen la aplicacion de cierta• reqlae emp!ricae deducidae por loa-' 
conocedoree del mercado, 

En toda valorizaci6n exiete u~ mlrgen de apreciaci6n personal que hace que 

rara vez coincidan 2 valorea de un miamo predio aGn llevadaa a cabo aimul
t&neamente por peritoe competentes·. 

l Por otro lado, ee necesario considerar que el valor es ~~-~n v ~~~l~or.1 
. ' . -- ·~---·- --~ 

el hombre y aeqt1n la opinion ·de algunos economistaa, el ·;:, .. ..;~ ·a-t .. _..;u-:-_~~ 
a loa ob etoa debe eer diverse a Gn el fin ue se ersi a al valora~·j 

1 



. ::-~-.:.;;..: :~. :!!!f,.""'t!JJ'...J~!:tt·~:~ ~~~w-.~-~ J!,!'W .""'...,.,. ... __ , ....... ,. .!!"' • ., t ! ' "•!!!: 

i - 2-
, I 

• I ;! I I 
·I ' , I 1 ! \ · ; ; I ~~-! 2.1 valuo Cataatral 

·I : I I i I . 

( ! \ 1 ! 2. 2. ,.val Go Bancario 
~ : 

·-I- _ ~~:! '_l_ ~ _ ; ~: ~; ~- . ~1~~1-G~ Econ&nico 
I ; • I , ,. I. 

El ~va~fo\catrastal·tiene ~r objeto determinar el valor d~. b~en para· 
eftijctols f~ac:ale~, impueato •'?redial 6 tnd.utiaacionea 9\lbernu~enta.:ee. 

• I , "j r I 

I £1 Lai~o ':aancl;,o ae lleva • cabo para dater:ainar •l ¥alol' po.enolal• 
I\ de 11~ ij-ia~ en ~~inoa c!a pro4uctividad de inveni6n. 1 

I ' ·.. I 

j 'i I l ,, I ' I 
I I 
I ' 

! 
I 

2. AVALUO CATASTRAL 

' I . 
LA yal•aci6n cataatral se efectua actualmente an al o.r. de acuerdo al I instru~ti~o que a t4l efecto ae publico en la Gaaeta Oficial del Depar

, tamento del Distritd Federa~ al 15 de Julio de 1980, 
II. 

•. 

El proc:e~imiento consiate en determinar,poc una parte,el valor.del terfe~ 
1 no y pqr otra, el v~lor de la conatrucci6n, valorea que aumandoa nos inte 

qran •t valor del. predio. -

I 

Para valuar la tierr.s ae determina el valor unitario medio "VtJM" del terre
i no, que: ea igual par.s cada colonia catastral,· definida esta ca.o una deli.-i 
· tada coh caracter!eticaa de hamoqenidad en au indica aocioecon6aico, en al
'itipo y ~dad de sue oonetruccionaa y an au desarrollo. 
. I . 

I 

:I 
' ' ' ' 

As{ mit· ae debe tomar an·~enta caracter{aticae adicionalee c:OMo inatala
cionea tipo y calidad de mercanc{as .cuando •• trate de aonae comercialee. 
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En_relaci6n a "bienee ralcea", podemoa tener diferentea-. 

valqree eequn di,stintas final idadee qua •• persiqan al efectuar la V_! 

lorizaci6n, ~ aabera 

~Ab9~ EN PLAZA.- •• aqual aatablecido an un ~•~a•~~ ••t•r•• por un nJ 
mero de transacciones reales efectuadaa entre vendedorea y compradorea,j 

eobra inmueblea de caracter{aticas semejantea cuando se realizan nume

rosas veotaa en el mercado, el reaultado ea 'stablecer como base de las 

tranaaecionea, valorea de plaaa correctamente definidoa. 

J!LQR DE GARAMTIA.- Es el valor que tiene un inmueble est~do para

cubrir riesqoa futuroe previsiblea.) tate valor se expresa como result~ .. 
do de un reajuste del valor camercial, al cual fue 4eterminado con b! 

ae al valor en plaza. 

~~R DE REPOSICION 0 REPRODUCCIONES.- Ea al tmporte que aer&.neceaa

rio invertir para reemplazar un inmueble,lcon las mi..aa caracter{sti 

cas y condiciones que poae!a. ·--

\ VAUlR DE!. MEI<CAOO. • 
, 

Es el precio en te~inos de dineco que el inmu8-· 

\ 
ble puede tener4 una vez propuesto en v~nta abiertamente y por un --

tiempo raaonable para encontra~ comprador, el cual d~bera tener cono

c~iepto de todoe loa usoa y prop6sitos para lo3 que •• 6til y para -

\loa que tienan capacidad de utilidad. 

"' 
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VALOR IDE RENTABIL~- Se obtiene por la capitalizaci~n de laa ren-

taa ~uales recibidaa de una propiedad~ya afectada Por las deduce!~· ... "!""''' '" .............. . 
I --~--'; ' 

VALOR !COMERCIAL.- Bs' la cantidad expresada en .0neda, justa y pro-

I 

,\ 

'I I, 

j,. 

1 • 

bablejque ee podra optener por una propie~ad en el mercado abierto 

y '"j" fecha deteno1nodal I , ; 

VALOR bE CAPITALIZACION.~ Se determine con baae en la rentabilidad ~ 
del edificio que ee aupondr!a el ideal para el •lximo aprovechamiento 

' 
del t'freno.l 

I 

I 
I 

VALOR tATASTRAL.

valore~ dadoa por 

9enera.mente para 

I 

Ba aquel que ae eetablece tomando como base loa -

la ~ficina de Cataetro de la localida~y que airven 

fij~r loa impueetoa predialea. 

I . 
VALOR fiSICO.- Ba el que tiene una propiedad to.ando en cuenta solo 

au til!) r·to de repoeici6n menoa au depreciaci6n.) 

·'i . I AVALOO DB PREDIOS 

~-· ,, 

Reauaiendo, eatablecer.-oa tree ti~ de AvalGoa de bie-
1 

nee illlluebles. 

--· 
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Une ••• detel'lllinat!o el "· Vutl " parll' ,una colonia catastrU, ae deber&n · t£ 
.. r.e~ cuen~a loa factorea f!aicoe particulares de cada terrene, que como 

__ veremoa -'• adelante, afectan el valor del predio en cu~stic5n. 

Aplicando loa coeficientee 6 factorea f!aicoa parti.cula~ea ·del terreno -• 

al " VUM ~ de la colonia •• obtlene Gl valor de la tierra. 

.~ l. 

En rel~ci6n al valor de las construcciones, ~etas ae valoran clasididindo

.laa, por inspecci6n ocular en algunos de loa m6duloa que ae detallaran po~ 
' I teriormente. Para cada M6dulo ae conaidera un Valor Unitario Medio de Edi-

ficaci6n "v.u.M.E. "• el cual repreeenta el valor' por -:-etro cuadrado de • 

la euperficie conatru{da. . ~ 1 

El " VUME • considera la edificaci6n como ai fuese ·nueva por lo que neces~ 

riamente el valor deber' eatar afectado por la edad de 1a edificaci6n y el 
I 1 

••tado de coneervaci6n de la misma. ·I 
1 

2.1 .- P~BDIMIENTO DE AVALOO · 
I 

CATASTRAL• I 

'f. ~~ tJ• jifl .,._...,....I 

A 



··~~ ' 

- 6 -

Este tipo de avaluo lo realiza la Tesoreria del Departamento del -

Distrito Federal a traves de la Direccion de Catastros. en sus De
partamentos de Avaluo Tecnico. 

..... 

El procedL~iento consiste en: 

a) Detenninar la · ... _gi6n en estudio. 

b) Dete~~inar colonias catastrales. 

c) Obtener el VU.'1 cc la .::olcnia catastral 

d) D~terrr.in~r los factores fisicos generales de la colonia. 

e) Calcclar los factores fisicos individuales de los lotes, si los hu.ciere. 

f) Calcular el valor catastral del terrene, que surnado al valor c~ 
tastral de las edificaciones, dara ccmo resultado el valor ca--. 
tastral del predio. 

Del imi tacion 
de lc colonia catastral y obtenc!on del'VUM, 

Se verifica£a en campo la homogeneidad de la zona en estudio y en 

su caso se s:ubJivi~ira, procur<lndo tamar en cuenta el maxilno posi

ble :ie caracter:isticas de homogeneidad. (ver tabla No. l). 

Una vez identificada la zona con caracteristicas homcgeneas se rna~ 
caran los limites de la Colonia Catastral en planes escala 1:2000 
o 1:5000 preferentemente. 

C5lc•llo del Valor Uni tari.o Cie la Co] on;'a Catastra!.= 

El Valor Uni tario .Media de la Cclonia Catast~·al se detenninara me-
diante tecnicas-estadisticas 

cuyos muestreos se obtenclran de -

:l. 

I 
I 

I 
r 

i 
' 

I 
I 
' 

I 
i 
• ! 

l 
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TABLA No. 1 

---------~-~-- GUill PAllA LA DELl:·liTAC.IOS DE l.'"NA ())LONI.\ 

CATAS:.'RAL POR HOMOGl>NEIZACIOW--- · 
1. Por sua habitante& 

INDICE 1 
Ocupacic5n: • 
educacion: 

INDICE 2 0cl;paci6n: 
edur:aci6n: 

INDICE 3 Ocupacionr 
•ducaci6na 

INDICE 4 Ocupaci6nr 

oducaciOna 

INDICI!! 5 Ocupaci6n: 

eduuci6nr 

empleo ir.estable o eventual 
muy esc~sa o nula 

"-',.·Pleo est.:tble obrero, artt"!'sar.o 
primaria ter~inbda o no 

empleado de oficina o prq:>eiio nec;ocio propietario 
secundar ia o carrt*ra comercial 

p~ueiio 6-l\pro.sario en cotnerc1o, ir.du.stria o sen·J:. 
cioo o e::.pleado en puesto~ Ci.rec·.:ivvs 
media~ o alta, ~ip? carrer~ profesic~~l 

mcdiano o gran ~presar1o en oc~ercio, lnduseria 
o servic~os,funcicr.~J:i.o pGbli"co de la alta jerarqu)a 
moderada o alt~. tipo carrera profesional 

2. Por sua conatrucciones prepon~erantes 
l~"DICE l 
INDICE 2 
INrliCE 3 
INi)ICE 4 
INDICI!! S 

EDIFICACIONES 
EDrFICACIONES 

CLASE 
CLASE 

y 2 

4 
5 

3. En zonas comerciale• 

INDICE 

1 

2 

3 

4 

5 

lNSTALACIONES 

Materialos baratos, sin ~· 
bados 

Materiales haratos, alqunos 
acabados simples 

Materiales regularea con ac2 
bado~ bue~o3 y presentaci6n 
atractiva. 

Metc,·i.aies da b<.:en" cali1ad 
con uca.baovs buenos y pr~
aent~ciOn atractiva 

~3teteriales caros, con buenos 
acabdcos y presentaci6n de !u
jo. 

ME:!CANCIA 
ASEPE~ INTERIOR 

barata 
desc.'"Uidado 

barata, de consumo rela~iv~mer.te ordenado eon 
populdr a:t;ontC~r:a:r~ i~nto 

calidad reqular de 
buena prese~~aciOn 

buena calid~d, y 
buena presentaci6n 

buena cblidad de 
lujo y exclus2.va. 

O:!'denadu 

ordenado 

orddth:tdo c:on dt-'t.l.lles d£-
cocati,-os de lUJo 

-·~·.~·-_..,.;; ______ _ 

-'-·' ~-,.,.,~·-·--~· -·""''"~~J":" ... ~·~··~ ...... .,.. ..... ~ .. ~,.. ......... _ . ..__ .,_. 

• 

J 
i' 

1 
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las si~uientes fuentes de informacion: 

a) 

b) 

c) 

Ava1Cos directos de los elementos de la muestra, realizados 
por Valuadores profcsionales 6 personas rclacionadas con -
el·medio de los Bienes Raices (c.o,rredorP.s,tecnicos de hipotecas, etc.) 

Ofertas de terrenos en venta a traves de anuncios al PUblico. 

Resultados de registros estad!sticos y proyeccciones. 

d) Otras fuentes afir.es. 

Todas las observaciones se registran en formas que -
deben contener los siguientes datos: 

1.- Plano inuicando Ics I!mitas de la colonia catastral y la ubi
caci6n de las observaciones. 

2,- Fn su case, citaqo de factores !!sicos de alguna subzona de la 
colonia Catastral que j~stifiquen su diferencia con el VUM de la colonia. 

3.- En su case, listado de factores f!sicos prescntes solamente en 
algGn 6 algunos Iotas de la colonia que debe~an ser tornados -
ea •.::uenta Unic-.~nte p&ra el calculo del Val0r catastral indiVidual.de esos lotes. 

<:.- Ubicaci6n y ca_racter!sticas f.lsicas de los lotes cuyo valor se registra. 

5.- Fl:ente de ir,fcmacii5n utilizada para obtener el valor unitaric 
correspcr:c!i~n te. 

~ 
6.- Fuente de info~~aci6n de las caracter!stic~s f.lsicas. 

I 

l 

'i 

r 
I 
I 
I 
I 

' 
I 

I 
I 
I 

I 
I 

I 

I 
I 
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7.- Valor Unitario resultante. 

Evaluacion de los Factores Fisicos de Subzonas. 

Es postblc que existan zonas de una colonia catastral 

cuyos regis~ros de valor unitario medio rebasen los liQites de •. 

flexibilidad aceptados. Necesari~~ente estas diferPn~ias de Va

lor Unitario ~edio responden a factores f£sicos que explican su 
existencia. 

1,-

2.-

3.-

Se consideran tres cases diferentes de subzonas: 

Cuando 1"' subzona es lo suficicnte~:e:.te cxter.sa en prcpo_E 
cion tal que amerite un ancilisis sel!'.ej&nte al de la cole.-· 
nia cat:astral original se considerara como und mJeva colo 
nia catastral. 

Si la subzona es muy pequena (una o algunas manzanas), se P~' 
den realizar Aval6os de cada uno de los lotes 6 darle el 
tratamiento de una subzona de t:~~~rio interrnedio. 

Si 1a subzona es de tamafio intermedio se proced~o como sigu~: 

a) 

l:::.) 

Id~ntifiquese las diferencias entre e1 VL~ de la Colo~iu y 
los valores unitarios registrados. 

Determines~ lcs factores fisiccs que det~rminan las diferencias. 

c) Ponderese la diferencia de cada ~no de los facto~es f!sicos. 

El Valor t:n.itario· Medio de la Subzona se obte;,dra a pe.rtir 
del Vu1·! C.e la colonia cet&stra: a.festado po~ los valct'e s 
f!sicos ponqerados, como corre~ponaa4. 

Cilcu.lo del. Val.or Ca.tastral ~e Cada Terre~~.---·--~-
··~~-- -----

7 ··.'~,. ..... , ....... ~,,...,._,_ • ,---..,.,~~~ ..... :"!:~·f'lc ·~ ~ ... 

·-..-~.~" .............. __ . 

.. 

j 
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F.n caso de no presentarse factcres ffsicos particula

res en el terrene el valor catastral del predio se obtendra mul

tiplicando el Valor Unitario Medic, de la colonia cataatral per 
la superficie total del terrene. 

Cuancto se ticne factores f!sicos que afectan el valor -

del terrene e1 \~~ debera rnultiplic~rse per un factor resultante
(FR), que se calcula de la aiguiente forma, 

2, 2.- FACTORE,s FISICOS DE AVALOO 

Los f&ctores f!sioos que puecten afectar un lote de terre 
no en particular son: 

1.- Factor de Topograf!a FT 
2.- Factor de Frente 

FFR 
3.- Factor de Ubicacion FU 
4.- Factor de Forma 

FF 
5.- Factor de Supcrficie 

FS 

1.- Factor de Tcp~rvf!a (FT) 
-···-.\ 

.I 

l::ste fac:tor tom.t en cuenta principalmente 1a pendiente del 
terrene y SE; precede CC111o .sigue: 

F.T • 1 - 0.56 t. 

doZJde t - talud aq'.Iivalente: 0.10( t< 1 

I 

I 
I 
I 

I 
j 

I 
I 

I 

I 

I 
I 

i 
i 

f-
1 
i 

{-. 

'•''-.',•t..,.w•.;:;,. ____ ,__., ~·----00\'' . ......._ __ . __ _ 
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Si la topograf!a,del late individual prescntara mejores 

condiciones que la topograf!i\ de los lotes ad)'acentes el f,l<:tor de 

topograf!a puede ser mayor a 1 y se asignar~ directa~ente mediante 

la evaluaci6n de las condiciones presentEls y su incidencia en el 'la 
lor Unitario del Terreno. 

2.- Factor de Frente (FFR) 

FFR • 1 si el frente ~ 7.00 ~-

FFR • 0.12 
si 7.00 M. ~ FRENTE ~ 4.00 M. 

FFR • 0. 50 1 si FRENTE < 4. 00 M. 

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

3.- Factor de Ubicacion FU 

Este factor toma en cuenta la ubicaci6n del lote respecto 
a la manzana como sigue: 

COY.ERCI.U, DE-
ZONA PART.!'1.1.\!Ei."f'"J'AL -CLASIFICACION TIPO RESIDENCIAL 

Y/0 OFICINAS. 

0 I NT El:\t·!l=:o I 0 1.oo 
1.00'\ l ESQUINA l..l5 
L2u 2 2 FRENTES l.l.O 
1.15 3 

3 0 MJI.S F .1\ENTES 1.15 
1.20 4 CABECERO 1.25 

\ l. 35 5 
MAI:ZANERO 4 0 M.\S 
F'RENTZS l.JO 

1.4(; 6 
M.'UIZ:u<ERO 3 FR.."!! 
TES 1.25 

1.35 ... _ 

7 I~J:'E.RIOR 0.70 
0.75 

\ 

~ 
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FIGURA 1 f - 13 -. 

CLASIFICACION DE LOTES POR SU UBICACION RESPEC'ro A LA MANZANA 

I 1 I I 
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., INTERMEDIO DOS FRENTE:S . 
3 Ii-:7 ER:•Il:DIO TRES 0 NAS 

FRENTES 

4 CABE:CERO 

3 .'!At;ZAN<CRO CUA!RO 0 MAS 
P?F:~TI:..~ 

6 !-!ANZANEEO '!'RES FR!::NTES 

7 rNTERlOR 
r: 
i 
i 
! 
j 
l 
; 

I 

I 
I 

·4.- Factor de forma (FF) 

~ Este factor considera la geometr!a del lote diferencian ~~------ do zonaa habitacional;:os de otraa zonas. -
' 

a) 

b) 

c) 

". ~ 

d) 

I?ROCEOIMlEli'IC PARA :ZONAS HABITACIONALES t.'NIFA.~ILIARES • 

Inscr.ibase un tectangulo que 1 tcmiendo por lado m!!nor 1 parte 6 

todo el !rente del lote, tenga a su vez la maxima superficie p~ 
sible. 

Obtengase de este rectanguloa 

1.- Su frente . FRENTE R 
2.- Su fondo - FONOO R 
3.- Su !i_uperficie SR. 

Calculese el &rea restante (AR) 

AR 

SL • 
SL - SR. 

S\1perficie total del lote • 

I 
I / / . / :(?.. 

4L ~ 
I / 
// 

0(( 

-s 
AR:::([) 41) 

Calcu>.ese la fr&ccion del area restante que: tiene proyecc.ion Ill 
frente (1.FR) 

AAF ' g:· .. 
A."q : 

.s~ • Superficie del are~ restante con rpoy~ccion'al frente. 

-'"'<·------.. -··----- ---'--· ... --····---
·- ... .._. ··--------------- --.- -···~·-·-·· 

~ 

i1 
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.r-CalctiieseJ:afraccion del area restante que par su regularidad 
!,Juede ser litil (con dJ..mensiones m.lnirnas de 4 x 4 M). (ARr). 

Sr 

AP 

A:<r "' Sr/AR. 

Superficie restante Gtil 

Area restante. 

f) 

Calculese el factor de proporcion FONIX>-FRENTE del rectanguJo 

g) 

inscri to: (PR). 

PR • £2..~.2_B 
F'REN':E: ;,. 

CalcGiese 1a eficiencia del rectangulo inscrito (eR) 

eR "" A g 
.:iL 

.' 

/ Oonde A 
f 
f 

A I 
! 

1.oo SI 1 ~ PR ~ 3 

1.21 - (0.07 PRJ SI 3 ~ PR ~ 9 

n; CalcGlese la eficiencia del area restante (eAR) 

a(AR) • 
( 1 .;. g l co.s + 0.2 ARF) c o.a + 0.2 ARr) SL 

i) 
ca:culese el factor de forma (Ff). 

Ff "" eR + eAR. 

Proced.imiento para otras zonas. 

• '14.~'"\t~·\">"~~.... '""'-~-.--

f~ 

I 
I • ~~ 

•J 

f 
Jl 

~ 
I 

i 

! 

I 
:.i 
;,, 

' 

a) 
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Inscr!ba&~ en rectangulo que, teniendo por lado mayor parte 6-
todo el frente del lote, tenga a su vez la maxima superficie -
posible. 

FRENTE R } FONDO R 

b) Obtengase de este rectangulo au superfic~ti·~~~)~ 

C) 

d) 

CalcGleae la eficiencia del rect,nqulo inscrito (eR), 

eR ~~ 
SL 

O&lculese la eficiencia d•l area reatante (~\R). 

eAR • (1 - ~ ) ( O.b3 ARr) 
SL 

e) Calculese el factor de forma (Ff), 

s.-

b) 

Ff • eR + eAR. 

FACTOR DE SUPERFICIE (FS) 

a) Para calcular este factor se deberti conocer l.:l. SUPEP.FICIE·· 
DE MODA (SM) segun lo siguientc: 

J 

SM • 140M2. 

SM • 300M2. 

SM • 2100 M2. 

CUANDO SL ~ 550 112. 

CUANDO 550 <. SL ~ 3600 M2. 

CUA.'lDO SL > 3600 M2, 

Calculese la proporcion del terreno CPS) a l4 Sup~rfici& de Mo 
da de la Colonia Catastral, 

\ 

\ 

• 

1 
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-- ~-
p = SL s 

SM 

Para ?
5 
~ 2 : FS "' 1 

PS > 2 PS .. 1.05 - 0.025 PS 

c) CalcUlese el Factor de Superficie FS. 

i:'S 1 PARA. PS ~ 2~ .. 

FS ~.os - o.o2s Ps PARA PS > 2 

FACTOR RESULTANTE (FR) 

FR • (Fm;z:·r-:r) (Fr.12F:12) l/2 

F m = FACTORES MENORES 

DCt;DE: FM = FAC'l'ORES MAYORES 

(FmJ o FM3) l/4 

.F n:.l .( (Fm2 < FmJ 

FMl '? FM2 ) FMJ 

!\OTAS: 

1.-

2.-

2.3.-

Vet 

Donde: 

Considerese que el valor de los factores no presentes en el lo 
te sera igual a l.OO -

El factor resultante m!nimo en todos los casos sera 0.50. 

CALCULO DB.L. VALOR C!\.T."13'i'Rl'.L DEL TERRENO ( VCT ) 

SL 

Vu-t 

f'F 

sr. 1 x r vur·J 1 x c rn 1 

Superficie del Terreno 

Valor Onitario Medic de la Colonia Catastral 

Factor Resultante 

' ~ .. 

f'~-
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<:ON OBJETO DE SISTEl'.ATIZAR EL CALCULO DEL VALOR CATAS':l!AI. DE UN TER'Jot'NO, E~ RE<::G!E:J-___ _ 

DABLE LA UTlLIZACION DE LA SIGUIENTE TABLA: 

l ! 
10~ 11 I 12 I 1 2 3 4 5 6 7 & 9 

- . 

FL SL 
FRENT. FONDO SR FT FFR FU SM "l4 R R 

11 14 1s 16 Ju 1s l 19 20 21 I 22 21 

-r- ·-T ' ,j 
-1 

SRJsL A eR AR . SF ARF Sr ARr eAR f n· FR J: 

1-- I 11--ll 
1.- FL • FRENTE IA>TE 

2.- SL • SU?ERFlCIE DEL LOTE 

3.- FRENT. R • FRENTE RECTANGULO 

4.- FONDO R • FONDO DEL RECTANGULO 

5.- SR • SUPERFZCIE DEL RECTANGULO 

6.- FT • FACTOR DE TOPOGRAFIA 

7.- FFR • FACTOR DE F'RENTE ) 

8.- FU • FACTOR DE UBICACION. 

9.- SM • SLTERFICIE DE MOOAJ 

10.- PS • SL/SM 

11.- FS • FACTOR DE SUPERFICIE 

12.- PR • FONDO R/FRENTE R 

13.- SR/SL 

14.- A 

15.- eR • A x SP/SL 

'\ 
16.- _AR • SL-SR J 

17.- SF • 5'JP. F.ES':"ANTl: DEL RECT. CC!I 
PROY~CC:ON AL FRL~TE 

18.- SP'/AR • 

19.- Sr • SUP. RESTANTE UTIL.) 4><4 m. 
/ 

20,- ARr • SR/AR 

21.- el'.P. ~ (1-if) (0,5+0,2 ARl') {O.B•0.2 1\R:) 

22.- FF • FAC"TCR Dll t'Ol<!iA eR+e.\ o. 

23.- FR • FAC'I'OR PES'-.li~':l~TE 

24.- VCT • llALOR CATASTRAr, DEL 1F.I'<RENO. 

_f 

6-,v· .. ~~•·•·-~·~>-· ---•. ...,_ .. _.....,._,""~~·v·~·.•~····--•-'"·-..-~,......,.., .•.• ,.,...-?". .. ,...,....,~.,,, __ ,..,.._., .,.,~,..,> ;.o anna<- . ·-· _,. :;qjp.~~ ----"'~-.· 
,,~.s ... _.....__.._. ·--'-·---"-. 
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! -~ l1 

~ ) o.,.,.,,., el Valo< C•<••«•l do lo• •>goieotoo "'''""'"' 

~ t=- = 0 . ~ .-~ 

8 I 
1- /S - I! 

_j__ 1 

2£" I 
~ ' ._, 
I 

I I I ; ' 

OA!LE" 

6 -t S +- /S -f- ; ·~ 

-- t- ' I . --r-, 
+~ : 1' 

I 
I 

...,....__,....~---_,..._-

i 
f 
~ . 

-~, 

I 
t: 
' •; 

! i 
! C A S 0 No. 1 

. eAR • (1-1)(0.5 +0.2X0)(0.8'+ 0.2 X 0) 

. 

. . 
; 

.. 0 

C A S 0 No. 2 

eAR "' (1-300) ( 0. 5+0. 2( 0. 5 )j( 0 .8+0. 2 (0. 5)) 

400 
··--·-- /S -·-- ~ c.Au.E' I 

t- /s ~fs-

1 
~ r 1-

= (0.25)(0.6)(0.9) .. 0.135 

e . 
I ---L-4>-/- /4. -l-.e--4--/ . 

_j 

I~ -r ~ !:' 
I -

IS I 

cz,q£ i.F" 

f-- .20 

V.U.H. • $ l,COO/H 2 

.... 
<t ,u 

I 
8 -1-

I. 

-+-I 
I:<. 

-; 
I 

D' 

\ 

' I 
i 
I 

I 

t 
I. 
I 

-- .. r 

FR = (1 X 0.885)(1 X 0.99) !{1X1)i = 0.88 

·C A S 0 No. 3 

eAR = {1-280) (0.5+0.2(0))(0:8+0.2(0.0)) 
481 

eAR= {1-il.58)(0.5+0)(0.8+0) = 0.168-

FR = (0.74SX1.15)(0.964Xl)!(1Xl)i=0.84 

1 

FL 

15 

20 

28 

~ 

,..:.... .._. ........ ~ ..... 1~., "·~, ..... ~:t c if¥P~~~~·: -~lt-:~~-.~~!~~~·""·'" ~-~·---· 

2" 3. 

Sl FRENT£ DEL 
R 

375 15 

400 15 

481 14 

:. 
l 

~· 

f-""'j,•;: 

R 

25 

2C 

2: 
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· ' >• , I > • .. ~ ; ' I 
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. t I • 6 ., I' •.~ ' Fl \ SL 
I· ., ·. i 1 l 1~-
1
. ' I I : 

. I' 
., I I ' ' ' I . lo ! · ; · 1 . i 1 1 C A S 0 No. , 

... I 
·-~'' 15 :;· 

_:I 
375 

: I· I 
• I I 

-! ;:t''1 

; ,·~· i eAR 1 (1-1)(0.5 +0.2X0)(0.8 + 0.2 X 0) 

I I I I ··o ! 
1: I ; I 

:I ~ .1 j , 1 C A S 0 No. 2 I ~ 'i 
. ' . I 

!:' ! ! : i 
eAR •:(1~300)(0.5+0.2(0.5»(0.8+0.2(0~5» 

,400 

i .• (0.25)(0.6)(0.9) • 0.135 
I : ,' 

rR • u' x o.ss5H1 x 'o.99) •oxl)l • o.ss 

·C A S 0 No. 3 
' v 

eAR • · (1-280) (0. 5+0. 2(0))(0.8+0 .2~0.0)) 
- ' ·,·l 

481 

eAR • (1.0.58)(0.5+0)(0.8+0) • 0.168. 

FR *
1 
(0. 748Xl.l5)(0. 964Xl) I( 1Xl)l•0.84 

t 

I 

I 

'., 

20 400 

·w 
'. ~ ~~·' 

28 481 

·1 

·L 

'· 

_, 

q 

3 

FRENTE DEL 
R 

11 

15 

14 

" . . 
. .• ,.r~ ~~- ..... ..,..,.g.# .......... II;-~~,, .-,t~ 

I 
I 

' 4 5 6 7 8 . 
· f,:ONDO DEL SR. FT -I R 

FFR Fu - ---
21 371 1 1 ! 

20 300 1 1 1 

20 280 .. 1 1 1.15 
--·· 

. ! 

•. 

9 10 

SM PS•SL 
SM 

l49 p.f;A 
f 
! 

. t 

140 2.32 

.. 

140 3.44 

., 

... 

11 

FS . 
;=;tr 

~.oq 

'0.99' 

0.964 

., 

I 

,. I 

·I'! 

,! 
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12 13 
1R=FONDO R SR/Sl 
FRENTE R 

1.&7 I ... 
I~ 

I 'f• 

J.33: 0.75 
'{' ~ •.: ' ' 
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~I 
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1.43 0~58 
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AR 
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100 

201 
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I 
17 18 :: 19t~·· 21 i 22 

-SF ARF .. SF 1 sr. · , · ARr•Sr · eAR FF 
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AR 
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AR 

0 0 0 0 1 
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VCT 
EN $ X 1000 

375 

352 

404.04 . 
l. ' I, 

··.· ' ~~i 
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! i~f 
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·~ 
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.1 . 1· -- :-..- 2 ... AV:~·tATAS'!1>.AL'OE LAS EDiFICACI'Jll'ES. " 
~.~--- - ' 

;----- - : El objeto principal es def inir jel procei!imient. =.__ j : 
. I ' - de valuac.i.on catastral de las edificacion1s en el Distrito- -" 

·~ ... ;' .. ,' ·- H 

\'. -~-----
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FederalJ para lo cual debera estableserse la clasificaci6n---
de las mismas como sique: 

CIASJFIC~~:ON . . ' ~ ; ~- ' J I 
. ~~~ 'poca de su construccion: . 

·'· 1~. 

. I , 

EDIFICACIOtiES ANTIGUAS: construi6as con materiales 
y procedimi,entos de hace mas de' 4o ai'ios, sin repa
raciones 0 modiflP~P~Hn~~ ~~y~~~S 1~\n eambios ~n 
su estructura o acabados). 

EDIFICACIONES MODERNAS: construidas o renovadas 
con materiales y procedimientos ,de construcci6n 

.de h.ace. menos de 40 aiios. 

Las editicacionee modern•• .ee cl:asitican a au vez · 
en comunes e industriales, atendiendo exclusivam~ 
te a su destino oriqinal o potencial. 

roMUNES ~ -----+-"----

UNIFAMILIARES: casa habitaci6n 

MULTIFAMILIAR HASTA 5 NIVELES: editicios de departamentos. 

MULTIFAMILIAR DE MAS DE 5 NIVELES: edificios de departamentos. 

OFICINAS HASTA 5 NIVELES: ~ificios de oficinas. 

OFICINAG DE ·~S DE S NIVELESa edificios de oficinas • 

COMERCIOS: edificaciones o par~es de edificaciones 
(normalmente planta baja de edificios 
destinartas a actividades comerciales) 

I ESTACIONAMIENTOSa luqares destinados ~ara el aparcamiento 
de automeviles. 1 · 

OONSTRUCCIONES.TEMPORALES 1 normalmente cubiertas y cobertizos provi 
~ionales o de acuerdo a su uso, cubier-
tas definitivas (volados, cascarones de 

~- concreto, etc,) 
-· . ..~ 

BOOEGAS: edificaciones semejantes a naves indus
. triales, pero s:in· algunos elementos es
tructurales prop~os:de estas. 

ESPECIALES:· edificaciones cuya clasificacion sale 
de las 9 anteriores y no es industrial. 

1 

·~ 
' 
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INDur:TR!ALES 

NAVE INDUS'.L'RIAL: 

I 

I TANQUES DE ALAMACEN~~IENTO : 

CHI!'!Eli.'EAS: 

edif icaci6n destinada al procesamiento 
y/o alroacenilmiento de produ-::tos ir;dus 
triales, r.on caracterfstic~s definidas, 
tides corr.o: claros ent.ce 6 y 12 metros 
alturas de pi so a tccho 1r.ayorcs de 5 -
rr.e::tro-:;, sistemas d0 techo Unico, muros 
peri:netrales de cualquier n:aterial y -
estructuracicn, etc. 

edificaciones destinadas normalmente al 
alr.•acenamiento de l!q•~idos en la f:o~-rna 
de cistcrnas, piletas y tanqu~s a nivel 
o cl<>v:.c::•s; ordinarjamentc construidcs
de concreto o acero. 

elementos d;) algunas instalad.ones indu.! 
tri.>les medidnte los cuales se expulsaf! 

1 --- - r-- a d::!t~rrninada altura gases de co:nbl.:tition~

nol"!:'almente construidos de concreto o - · 
acero ind~strial. 

I. 

I 
\· 

t:OTA l. 

SILOS: 

CONI'L~I".El.I.'TAlUAS: 

e.:li f icaciones dt>stinarlas noru•almente al 
al~~cenamiento C.e ~ateriales granulares 
taletl como cereales, azucar, harina, hu 
lla. cemento, etc. 

enificacio~es que complementan las fun
ciOilCS bd~icas de una inst;Jlacit'3n illd:.l_§ 
tr1~l, tanto en p~·~ce~o ccr.r.o en 4d~'inis 
tr0.ci6rJ {ofici~as, casetas, .c;anitarios:
latoratorioe, cobertizos, etc.). Para
fines de V3luaci6n la clasificacion d~ 
esti\s c:iit.icacionf?.s comp1~?r'lentarias co
rres;:-,or.dera :1. la C.e edificaciones comu
r.cs. 

ESPECIALES: todaf. e:::;~el1 as no incluidas en las defJ. 
niciones anteriores. 

El 0e.';tino pre:sente (uso :•ctual) d-o las edific;.<ionE-s coip.
ciCe nor.na1.-·1er.~.e c:on Pl d.e~.ti~:) or:gina:. c s-otc:-.cia.l Ct- lds 
mis~as. Las edificacio~es se clbsificar&n de ac~erdo a es
tas Ultimas . .1'.::;1 una casa habit.aci.Cn 
c.la.:;ifict:.ra tr~::FAMJ:L!A~, o cien una 
ai'arente se clasificare c,:rno tal. 

usadd con:o cf i cinas se 
nave inuustr~al sin uso 

~ ~~ 
' j 

NOTA 2. clasificaci6rt de 
edificz ... ~::i6n C.e: a.c\.:..:~:,.:.~ ·-

~ ::< '; CCL;_ -:4.:-

t.a u~~~ 

tar:f.::;ticas c.ntes descritas. D,~fine el TIPO "·" La eJifica<-~ . .)n. 

2.2 Por la clase de la edificacion 
La clase de l'l e<'.ificaci6n cc.tnun estfi determin<'/ia por ;;u _ .. _ 
constn:ccioL basica, <iU!? i:ccluye estru.::tur.: , .. !>US cc;;t.plb--ct:n 
tos, asl: cc.rno sus instiilaciones (red eliktr :..c::~, red h idrau-: 

lie:~ y dren<:.je) 
Los mismos eleraentos defi; .. _.r, la clase de la>i> no.ves i.:1dl.i5t:ri~•~ 
l es. 
Par.'\ la clasif1caciun p;:.r !:ill clase de las ~iticaciones co
rrunes ~, naves ind...lstri3:es c.cntat:"OS en ger.cri'll C()n cinc::o ca 

silleros. -

•. PC?\J:...\R, 2. EC:Q!:')MICA. 3. ME.DIA (regular), 4. Bue:1a y -

5. ESPECIAL (r,Liy buen.:~) 

La clase de la ec1fic<:.ci6n in:l.~.a.trial tipo tanque de almace:
namiento eAtar! d~teimina~a par ~u modele constructivo. Aal 
Be definirS clase 2 a las cistern&s y piletas, clase 3 a lcs 
tanques de concreto y clase 4 a los tonques ~oe·:?l!.c<:·s. La -
clase 5 con esrondera a los tanques de al!l'lacen:•!ll.itmto d"' ·• 

gas licuado. 
La clase de las chimeneas est! definida por el material '~tili 
zado en su construcci6n: -

Clase 3, chlMencas de acero. 

Clase .~, chnneneas de concrct·::>, 

La clase de los silos se definira en igual forma que el ante 

rior elemento: 

Clase 4, silos rr.et&licos (acero) 

Clase S, silos de co~•cre to, 

2. 3 Por la present<Jci6n (cate:;or1a) de la edi ficaci6r.. 

~,... ~ ... ~-

La pre•enLaci6n de la edificaci6n est~~§ de!lnidB por sus • 
acabad0s a~f como pot· :;;us plement.os co:l',pl ementarios y se de 
norninara sirn:;..lemente 1, 2 6 3, en orden creciente. 

En las t:.J.blas ce clasific&cl.6n anexas se ejernplifica '.~.va
ria~~le:n.r:::-,te la p:r:·esento.ci6n 2. 

Para las edificacione:; cor.'.unes, se entendc:din como acabad0;c. 
los rc~cub:ri.rnient:os interiore&, ta.l~~ con\c pintur.;:-t, l a:rb~i" 
r.ezf recubrirr.ier.tos ~!"'. muros, pisos techo~. y escaLe:-as, -
et.c.: recub::::imientos exLeriores en faCcr.adas y ba:cC:c-s; mu" 

l 
! 

'l 
I 

~ 
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bles 
r:.a, 

de bafio (s) y 
~arpinter!a y 
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coc1na y complementos tales como herre
vicirierla. 

Para las eGificaciones inctustt·iales, la categod:a estara -
definida por las .i.nstalc.ciones que complemem:an al el emen
to cla3if1ca.do, tales como gruas viaje£as, casetas de f>Orn 
ba.n, case t.cs d~ coc.t:::-ol, si~t:..:.ma.s cl ectr6nicos, tipo de -: 
~lLmir.aciCn, ~~cu~rimien~os especiales, etc. 

En e~ caso especial de las chirneneas de concreto, la catego 
r1a de la edificaci6n estara definida por la temperatura de 
los gases de s<>iida para la cual fue proyectada o que poten 
cia.:..rnc:1 te pu~da absorber: -

CATEGORI.". 1 par~ 1' - 20C" c 

CATEGORI!\ 2 para 200° C <. T ~ 500° c 
CATEGORIA 3 para sso• C.;: T 

t·. 
2. 4 SINTESIS-

3. 

La clasificaci6n de ~na ed:fic~cion se cornpone de: 

TIPO: (cada tipo asoc:;.:d.·.' a ur. r.l-r.ero, por ejemplo-.-
01 ~ urif~a~liur. 

c:"ASE: (c.e:da cc.sillero asoci<:do a ur. nC1;ero del 1 al 5) 
p;n::srmT.'ICION (CATEGOi'H,): ( cad<> casillcro asociado a un 
niirne't"o del l al 3) 1 

F~er~p~o: Case. habitacion de dase econ6rnica con rresenta 
cion mejor que la descrita en el modulo 5 . 

CLA::IFICi\CIOlJ: c 1 2 3 

unifamili.;;.r -t:con6mica p:resentp.ci0f1 3 

Tcdas .!.z .. s c1.~.sificaciones rie ed_:\_f.icaciones est&rr Q_:.oc;,a6as

a un rrecio unitario (S/~2 de su~arf~cie cubie~ta), propues 
tr... per 1~~ Dirt'-t.:C!.·Sn Ce Cuta3t:ro y Contribucivn£-:5 a 1~ Propie 
dad Ra.iz Ue la Tes~.."}rerla. de:l D. F., y S·-tJ·cionudo por la con1i-:: 
slon Asesora d"' Estudios de los Viilores Catastrales que agJ-~ 
pa er• su s~IlO a reprcsent&lltes de jur1tas de ve~inos, as0cia
r: i ..:Jr,es de ,p·!~ofe;:;i nnistas 1 ;.r...ociacionf.:!J locales 1~ c0rnercian
ce.s o: indus':,tialt:s, vaL:adol·es, profPsionales, banc~uero,;, d~ 
lega(:jone~ pol,iticas, etc. 

PROCEDIMIENTO 

El prccccimiento par~ obtcnet 
ficaci6n eG el sig~iB~~e: 

el valor c~t~stral de una edi-

- 23 

Se obtiene el valor de la edificacl.Sn cc·m" ;,::_ t'11era nueva:·-y 

coeficiet\te de castiga por un cohAficiente que to!l"•a en cu,~ntc. la eaaa 
(El y el graao de conservacion (G.C.) de la ~dif~cnciSn. 

Q:.M;!FICAC!ON (p.U.) X SUPERF!CIE X C • VALOR CATASTPAL 

~ . / VR 
\...--· _,_.--
VALOR C."O!~O NUEVA 

3.1. Obtenci6n de la cl~sificacion 
t.a clasif'.cacion de las edificaciones se obt:ieril. -eJ.ia;-.te -
inepecci6n en ~1 luger. fan• not":"ac el czitc'CiO de la .·,.,-: 
&lfic~c15n •• utlll~arfn las tablas (w0dulo~i anex0s y, poz 

~-
ccr;,><.re.ci6n, &e d.e!~r.l.rS po..mero el titx> de eclifica·..:icn, -d~s~~'~ ~u cl~me y ftnal~erte au prusentaci6n o categorta. 

Se .:sr:o:_;e:-& ae eno;..te los rr-.&:blos .!\quel q•.;o• r-.e)or se ap::cxi 
l!le ~ la e·~i!ica<:i6~, que se u.cne " la vis-e,, variando la--~---·
presentaci6n 2 eJ~:-li!icada en ur> scnt.ido (1) o en otro-
(3), segiln sec.n de menor c, tt>i!J.'JOY: cCl.lidaci 1·)!> ele:r,er.t.os rea-

les respecto a tos descritcs en el mooul.c. 

l 
.:f 

I 
' ! 
•, 

3.2 Obt.cncion de la superficie construida. 
t.as fuent.es de infor.na.cion para obtenu: c:t,os c~ .. Pc'-'" son' 

Planos de construccion 

Planos catastrales 

- Encritura 
- Medidas obt:enidas directcunente en el luga.r 

Las supe!"ficies obtcn~dds c.ieb~Tiin corr.-,sponder est.:-ict« 

mente a las clasif:..caciones reg istradas. -

3.3. Ohtenci6n de la edad d.e l.a cdificac1.6n. 

Fuentes de infoor.acion: 

Permiso de constru.:ci,Sn 

Aviso de terminacion dP. obra 

~ M.atcriales y p;rocedir.'.icntos ernpleaoo;o 

-Testimonio de !_)ropietario 'i/o vecinos· 

r..preciacion di.rectil en t!:i. luqa.r 

W".<\ •• 

~,~ , ... -~~ ........ ,.~,. 

•; .... -~·-.- ..... • ~- :;tt.c:~~-... 

' .. '····-··-~- -~- ~ .. - ~--...~. -··.~ ' 
... . ,.- ......... ~,.~~""JJ""N'f•<'.~·-.~ -~~,~~~11" "!'IV-"t"~P,.~~~ ·~ 

~ I 

;.;, 
ti',-• 

:; 

l 
;· 
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Fuentes de lnforma•;il5n: , I crc:do de ccmservaci6n Y 
'II del val•)r residuai 

- Permiso de con~trucci6n 

- Avise1 de terminacion de obra 

- Materialfls y procedimientos emplcados 

- 'i:'csti:T.onio de propietari.J y /o vecinos 

. ____ . - Ai?reciacion dirert<> en el lugar 

La edad de .:.a todificaci6n sc refiere al per.iodo de tie.npo ·
(en i::::~os) tr~nscurrid·,:.s entr-r.: zu ocupt•.ci5n (terminada o sin 
tcrminar) o l,, '..crminacion c~e su construcci6r. i' la fecha de 

la inveetigdci6n. 

Trata:odosc de c;odifici!dOncs antiguas que han sido renovacl:..s 
mediante reparaciur>>o > mayores., el periodo en anos caMmza
ra en la f.::cha· de terminaci6n de dicha rep-!racion 0 modi-

Eicaci6n. 

3.4 Obtenci6n del grado de conservaci6n. 

El grade d.~ cvnservacion se definir& como sigue: 

5 MUY BL"El-.:0: i 
' i 

!'<QR:':;IL: 

1 M\J'i' M1'.LO : 

Aqut"l que ha conserv1'.dO el aspecto de la 
edificac:6n coMo nueva. 

Aquel que present.c.c a la cdificaci6n en -
fo1""r,1a de..:o:·osa. con sus instalacio,•es fun 
cionando adecuad:::-w'Tlente. 

cuando no se lea pr<c:;entadc. manteniemien
to ~ 1~ edi£icaci6n, hc.bicndolo ne~esita 
do. 

Los grades de ccnservaci6n E:E~'IO ( 4) y :.ffiT.Q ( 2) son interroe 
dies del 5 y 3, y del 3 y l respectiva!'Qonte. 

Las edificaciones ten:J.refn una clasiL.caci6r, dii:erente cuando 
vu.ric!i er, TIPO y/-:> C:...ASE y/o PRESt::-:TAC:ION (categor:i:a) y/o -
BDA~ y/o GR..-;"-:.0 DB CO~:iEF.V~CION, 

~ 

i 
' 

.t
\ 
l 

' .. ;. 

~ 
~ 

J.S. Obt~ncJ6n. del 
s~rva~i6r.. 

cc!3fi·=ienrc de de."i1~rito por ed.-,d y grc.do de CO,!! 

El coefic4~nte d2 valor residual lh~r edad y grade de conser
vacion se obtiane T!lediante las sigu::.entes exyre,;ioncs. 

5 y = o.46 x 2 - 0.95 x " 1 

., 
4 y = 0.505 X~ - 1.01 X + l 

~ 

3 ~ - o.ss x- - 1.10 x + 1 

2 y • o.595 x 2 - 1.1~x + 1 

l y - 0.64 X4 
- 1.2a x + l 

Vl:i< T;.J:."LJJ. No. 2 

En dor.:le: X - _T~~~~I5 ul.!_~2 rer..arac~on mayvr) 
V.i.U~ rx·ob.Lab~e. c·c l.'i edi!1.csc.i6·"'-· 

La vida probable de lvs diferentes tipos-~e edificaciones se cbten~r~ 
del anexo 3 de este instructive. 

El porciento de valor -::esicual puede obtenersc dirac:tai!!f:nte de la gr_!i 

fica que se muestra como anexo 2. 

4. EJEMPLO 

4.1. Observi"ci6n de campo: 

clasH !.caci6n: 0132 

grado de cons<rvaci6n: NO~~~L~----------

4.2. rnvestigacioll de ca'Tipo 

edad de la edificacion: 8 a~o!l 

superficie (verificacion) ~ 213 M
2 

4.3 cSlc~lo en gabSncte: 

vee- S;.·perficie.::r..,P.U. x cvR 

~ 

superficie =- 218 N" 

"-~~. "' S 3,000/:12 (s-upt•est.o pore. el <ejcrapL,>=dcr.?ra obt:e::eE 
se de lo::. boletir,es p~ri6di. ;::s. de 1.;-:-, -· -

Direcci6:-.. 

~ 
1 

-1-
~ 

1 
4 
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8 lOOr-· 11.43 

70 

Da la 9ratica: cvP • 0.84 

vc • • 2.18 X 3.000 X 0.84 

r---

$ 549,360.00 

'· 

~ ~~ .t-~ ..., .......... ._.....!..J...,._._.~~:..___....._• .. - ....:.,~,-. ......,..:.~··re·e ~:ft·l;, ...... .-~· 

-- -·--
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(TAELA No- 2) 

TABLA 0~ GRADO DE CONS~RVACION ( NCi<HAL (3) ) ____ .....; _ _;_ __ _ 

X 
y X 

y 

- -
I 

o.oooo }..0000 o. 5111 
0.581·~ I 

0.5333 
0.5607 I 

I 0.9878 0.5555 
o. 55tJ) \ 

o. 0111 --
,. 

i 

0.0333 
0.9639-~-

. 0.517~ ....... _ 
o.54i:IO 

0.0444 o. 9521 
~' .,, -

o.OE.66 
o. 9291 

) • 0£88 0.'.1065 0.6000 
0.5380 

0.622 
0.5234 

o.rAH o.~l95 

}. : ~ i1 O.S84S O.f(,66 0.5111 

::;.:333- ----- O. EE.3l 
0.(.683 0.5032 

--

0.155S O.(/·U9 

0.1777 0.8218 o.nn 0.4959 

0.7333 0.4091 
., - -

0.2000 o.eo2o 0.75SS o.4a2a 

o. ;!222 0. 7827 o. 777 o. :on 

0.2444 0.7639 

0.2€.66 0.7457 

0.28SB 0.7281 o.ecoo 0.4720 

0.8222 0.4673 

0.8444 0.46"33 

0.3111 c. 7110 o. s•,66 6.4:,97 

0.3333 o. 6'.144 0.58bS 0.4567 

0.3555 0.6784 -

1 0.3777 0.6629 
0.9111 o.~st.J 

0.93::13 ---- -- o. 452·\ I 

0.4000 0.6480 0.9555 
o.4·c-i.O I 

0.4;:22 0.6336 0.<>777 0.4502 

I 0.4t,i4 0.6197 

\ 0.4888 
0.5936 1.0000 ___9.4500 

- L 

X ,. ED.',D DB Ln EDIFXCACION (0 ULTIMA FI:?J\RP.CION XAt.Qfl. 

VI~A P~OBLABLE CE ~~ ~!FICACION 

'i. o.ss x2 1.10 X + 1 

y • ~t?R 

l I 
'f 

.t 
_:jl ____; 
'II ... 

1 
j 
4 

41 
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'1'1\.Bt.AS DE CLASIFI~\ii:<~S DE ;:;D!FICII.CIONES: 

.~.NEXO ..J 

v:~)l, ':l<OO:\BL2 ::·I:: EDIF::.C.~.CI·~'):::;.s ~;(~ I~DU3TFIALFS (Ai-;i)S) 

r--- ~- -· j cu" I ''""1 "'""'·\ "'"I'"""'~""-BU!::N/11 

hiPo I 1; 2 I 3 4 5 1 I - .. I -=-+- - --' 
I oo N;n,;uAo l I 70 J GO 1 ':'O I 
I Ho::J::,;:;o I 4d 60 70 I eo I 90 
I 01 UliiF"-!1ILIAR + 
\02 HULTIFr.rHLn.:: s NIVELEsi 1 60 1 70 L ao 

I 
' • ---1----

103 MULTrF."-'<I:wr;.l-1 5 NivELS~ ! i 70 \ ao, I -.- I -- I I I 04 OF~CTl\/,5 5 tCVJ:.L~----+ i 70 \ so I 'J 

01:) OFI.::! NAS 5 t-.:J:VELE..~ i 70 80 

06 "'QY;El>~' nc i SO i "· . - .._..~. .... -· -~-----=--+-----'-----1 
70 

07 ES'.:'ACJ.ONA1"G~!'!'I'OS : 9C j 90 
I - f= - ! 

: L 10-L-. 20 30 so l 
I I 30 I 50 70 -----::-1 

C& CUB I.E: ~rr.::.s Y CCESR.TIZ:JS 

I 

I
O'ol BODEGAS 

l'. :, £X 0 3 VIDA PROBABLE DE EDlFICAClc)NES INDUSTRIA:.ES (At':OS} 

I 

i 
l·riPO CLJ\SE; ECGt-:01-'ICA f1EDIA BUENP. y N.BUENA 

!--------------·--~--,--------+ 
I ' I I I I Fl ::AVE INDIJSTR:CAL ~--·-t: --T_9 . 50 I _f=790 I 

I, ; , •... ~-,,,. ,..,-- -· " -.. ., .. , .. ,. - . I : i 
I
" , ,. .. ~ ..... co. -~,.!.,\< Lo·.» •• t..<TO I jQ ' 50 I 70 9Q 1 

----------~ --
l i I I l:_ I 
i'" r>"I'l""""<'iiS l I I 50 70 I I ~..) ..... 1 • .... ~ ..... r.. ; ! ----------<--- I ,-----, 
I I ; I I ! 

~~-~------------- ! I I : 70 I 90 l 

MODULO 1 

CONSTRUCCION BASI~. 

ESTRUCTURA 

~?L:::MES-:'05 
;JE ::.s::r.~.:..~::-M 

INSTh!.11CIO!rr.S ~---

BA.51CAS 

ACASl\DOS 

RECUBRHII Ci'<"TO 
INTERIORES 

RECUBRIMIZ:x'K; 

EXTEH1CI'..ES 

MUEBLES 

COMPL~'~NTOS 

ESPECI~S 

- ~~=~~-~; ~~:..£.:::.;. _:, .. "":.:! ..... ~ioo::~ ... ..-.:::'J ~·~-!~·'"''~-~···-· >-.~",'"•~'"' n--..,-·~· ..... o, -~ .. ~ 

CI!~ENTACION 
EL~'1'E.!!TOS: 

VC:RTIC~.LES: 

HCRIZO\'.!AL'£St 

M":..fo..CS: 
E;.._ .. ~:; .. s: 
;..:r· L.A.!:;'I.:>JS: 
F-!...J\fS'!':ES: 

E:..S:r:TP.I:-A ~ 

Hl~'t~~Li.LCA: 

s; ... ...;:TARlA: 

ESPEClii.LES: 

PIN'l'UAA: 
!.>V-BRINES: 
:>L!\.FONES: 
PlSt)S: 

ESCAW::RAS 1 

FACl-!JI.!)A5• 

PECOP.J\'l'IVOS: 

Bi'.f-10: 
COClt<A: 

tlER.".EF.II',: 
c;~ .. l.Pl1~':EI--..:;:r+.: 
vr:>RI£?.11".: 

VMtOs: 

1.'!PO: lrn'I'IGUO (Ol 

CL; . .z.E: ~...:EDi1~ 
(6) 

MaMposter.l~ 

~u.cos de carga 1_:1dcbel 
E5vr,da (viqils y ta'::Jlonesl 
(vig3G y ladrillcs) ----

Adobe 
Ado·ce: 
Arcil~_a, rr.ortero 

Vis~ble., ap:gadores y co_:l 
t~ct;;;r. eo::-r:·,.,r-: i cos. 
T~bcr!a ~nlv3~iz~da 
T~beria d~ concreto y al
banal fc;:ja.C:.o 

------·· 
CAT!::COFlh: 

Tenp!:; 
Cemc~tCJ y mosaico 
Ca~ y/o ter.:;.le 
Ladri1lo 
1? i 2jra y /:::> madc.::a, ceroc;n 
.to, (reci::nte) -

Past~:~ 

Ador'lOS sep~illos. 

Blar:cos c~e 3a, 
Foxjados mosaico y/o ce
reento puli~o {xecjente) 

Estruct·.lr<il 
P 1. flV, ecov.l"5.~n.ica. 
Se;-.cillo 

iii 
1 

t 
t 

-- ' 

~.,......,...,.~--··- ,·,,,., -·: .. ·~.: ... _,...~ •• lr'l;"•' •' -~:;~'"', .t~~:"''""";""-"7 .... " '["o! .... ,.....""':'":-:-~ .. ~""'""~"~f"W'..;...'!"~" 
0 
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•· 1 
j 1 

-; 30.t 
1 

1 1 . 1 '1 '' . �L ' . 
1 

! 
1 � ����, ' 1 TIPO: . ANTIG� 
1 r i· '.· . -� 
J c:;qNS'�I ���O� B�SICf' 1 CLASE: BUEN� ' 

¡' �¡-¡d¡i' , t'\r,· , ¡í ; CIMENTACION Mampostería ,,1 , 
• . • , - !', . ·Ur . . . ¡ , �í , t' f • , '1 .1,¡¡, .• \ 

�- - - · r;t · •- • i'L .. · .. . "·.� h.· ' ·:_¡ · -··"�·' �ql-...,��· ·� .ELEMEN'l;OS: - = --� :r. • •: .,o/,,; .. ' �1 ' ' 1 • ' l t l J " '''''' ' r "'�¡' 
· , .: ( � _,: 1,,· '- 1�'\ 1: ; 1 VERTICALES: 'Muros de carg a,' ''\Adobe, 1 f 1'¡ ;. i; · 

' 0 
· columnas fierro, mad�ro 

(O) 

(7) 

•\ f .. , 
1 1 ·.:•- 1 o piedra. · --..·· 1 · ,  

1 � 1"': · 1�_;; *'t ¡ 11 : '�. �6RtZONTALts: -B6veda (vigas y�ta�ones) 
J,. ���· -�.�.'' � · 1 of, ,.�,�- . . . (vigas y ladrl�f.o) 1 

11·1. t� ,,.··· 11 'l . , , ¡. \•, 1 : . -�11: ' j\1 ' : ' ·•''•! r· 
CCMI' J.�¡ ��� OS �� �(d· 'MUllOS :,t, '{f t'. 1 1 }A�clb13 ·�J'!· ·( r:�.' 
DE ES!t'j jJ�:'l UM . ' ·f,¡li t BARDAS: 1:. 1 � ' Adobe , 1.' 1. 1' • ,'1/ 

) ·j· /i '¡�_·. 1 '; ' i ·' .1 ¡.APLANADOS: ·.Arcilla, mortero 1 ' • , 1, ; ; . 1 '1, 
··. ! 

, 1 � j¡, 1 
' ; PLAFONES: :1 /!'''* - ; �· '. · . 

.f 
¡: 

1 
1: '1 :¡ 

I�ST�: • : ii:j��ES 1.:; :�� f·f , _ EL'ECT

. 

·.RlCA��.i .
.. 
•. '': 

.
. R· 
.
. 

¡v. ,'�sible,. :_apaga·�. -lo. ;es· y 
�S! tl:< , 1� o 1 ' . ; L· • . . . ·,; " ' ' '.H', :' • :- �;tactos b�ltlnos "'·' ,. '.:' t"' · ! l11t 1• : . i,;, . , ;::, Hlb'Rit.Úiltclli�' '·i·\· ' '

·;,t' 'iuber!a g<tlva.'núlada. ; ' k ' "' •. -'¡ !, . '• ' ' "ll ' . \ ...• . , . " 
con··;. 

""7 r.iL 
,, ' tt�1,\( 1,; :·•1 t �-· , h 

al r'�; ,¡r� 1 ; 1,• ·, ji: 
,1 

1 
1 

1 

'1 
1 
¡l 
1 

¡1 

; , , . · tri:.:: "1 -:1 ' ; ' <, ' i ' · ; s!illi:fi\R!A ·� .:••1 , ;}�.T�bena . de coñc¡teto y 
P .1l.! . ' l , 1 • , :. · ¡·l.'bañal forjado ba• j adas ' '· . 1 ' , . de � 

; �· j' . fp.fo. n . '
. 1 1 . , ESPECIALES e, l �. . 

�--! . �1 ,r\ ! 1 ' �j ' l \ ': · � ·. � � 
, : , . , . 1 1 j, l 

.1 : ;  1' �.. ' 1 1·· " ·¡, \,�· :!,:. .. · [" ! . 
ACABAbcts ' ', f\ •¡' l• i 'cATEGORIA , ¡•;, 
REcub�J MIENTOS PINT�RA: 

'· 

l. ,, : 
LAMBRINES: 

V!nilica, aceite 
Mosaico y/o az�iejo de 
2� �· ... -

PLAFONES: 
' PISOS: 

RECUB�IMIENTO 
EXTERir ORES 

MUEB� 
COMPL'E2 lENTOS 

1 
1 

·' 

ESCALERAS : 

FACHADAS 
DECORATIVOS: 

BA!'IO: · 

COCINA: 

HERRERIA: 

CARPINTEIUA: 
VIDRIERIA! 
1 1 

.VARIO$: 1 ' 
1 
1 

Manta de cielo 1 
Duel '\{ mosaico· 

• Piedr labrada 2 
. 

• r· 
Pasta y piedra 

'Algo de piedra ,labrada 

·' 

'a'lanco de ¡•. o 6oloX' 
Forjados con azulejo 

Estructural, rejas foX' 
jadas. 

-

Pino, X"egular 
Medio doble 

1 
(Í) , ��- 1 

� 

,\ ' . . 

' l L.' 
i 

1 
1 t 

... _... ��··- ..,_ -�-�-------- -·¡-·r- -

i 
1 . 
(Í \ ' \ \' 

MODULO 3 h. e 
1! 

'¡ .re 

' " 

\ r 
'r, \ 
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, . ' '  

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA CIMENTACION 
ELEMENTOS: 

� 1 VERTICALES 
1 '  ,, ' 

'· 

HORIZONTALES: 

COMPLEMENTOS '. MUROS: 
DE ESTRUCTURA· 1 • " .. , .. 'f, ' BARDAS 1" .. 

i; •-'¡ ... · 
1 ' ' • ·,1i :> . . '' , . APLANADOS: 

· , · :\ •o .\''11 ''' ¡: 'i.' .'.·'�,,;PLAFONES: 1 ;� 1 i'h�- .. l:·.;· �r: _: ! .. ) : · t:f · ·;- , >-� l�:·;! r ::t::· l · :·J _·¡ -·\ . · 

f' 
lNSTALACIONE S ELECTRICA: 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

Et 'ECIALES 

•: 1 HIDRAULICA: 
�ANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA : 
Ll\MBRINES 
PLAFONES: 

PISOS: 
ESCALERAS : 
FACHADAS 

DECORATIVOS·: 
BARO: 

, 

COCINA:' 
í 

HERREIUA: 

CARPINTERIA:
· 

VIDRIERIA: 

VARIOS: 

i '.i'¡ 

TIPO: 

CLASE: 

ANTIGUO . (O) 
'ESPECIAL (8) 

Mamposteria 

Muros de carga (adobe)
columnas fierro, madero 
o piedra. 
Bóveda (vigas y ladrillo 

Adobe,y/o piedra 
Adobe y/o piedra 
Mortero 

Oculta, apagadores y con 
tactos buenos 
Tuber!a galvanizada 

Tubería concret9, barro� 
y·albañal forjádo, Baj� 
das fo.fo. 
Modernas (interf6n, soni 
do, etc.) 

CATEGORIA (2) 

Vinílica, aceite 
Azulejo y �adera 
Ma�tq de cielo o tirot 
meJoras 
Duela o loseta 
Piedra labrada 

Piedra propo de ant�me� 
te 
P i'edra labrada abundantE 
Blancos 1" color 
Forjados de azulejo 1" 
o .acero inoxidable en m• 
joras. 
Tubular en ventanas, ·Es
tructura forjada buena. 
Pino muy buena 9 encino 
Medio doble-, algo de cri 
tal y vidrio emplomado. 
Mármol tamaño mediano, 9 
estacionario(reciente) 
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l . 
MODULO 4 1 ~ 

I\/'"' . 
TlPO: ~!FAMILIAR'' (1) 

CLASE: POPULAR (1) 
CONSTRuptl~ BASlCA 
ESTRUCTVRA ' ClMENTACION 

ELEMENTOS• 
VERT I CALES 
HORIZONTALESI 

!' Mamposteri.a "I 
I, ,,/11' .,, 

~-··· Muros de carga 

~ 

MUR081 
, BARDASI 

APLANADOSI 
PLAFONES 

ELECTRICA: 
' HIDRAULlCAI 

:~ i· 
i 

I 

; '.SANITARIASI 
ESI'ECIALES 

PINTURA 
LAMBR1NES• 
PLAFONESI 
PISOSt 

i ., .ESCALERAS I 
'FACHADAS 
DECORI\TlVOS 
BA~O: 

COCINA 
HERRERIAI 

CARPINTERIA I 
VIDRIERIA• 
V!'.RIOS: 

CIMENTAC';'J I 

ELEHENTC.' : 

Vigas de madera, lamina-Gal· 
~ vanizada, lamina asbesto -

, chica. • 
fl•; · alodk corriente o tabique 
, . Block corrie~r.e. y alambre 

1' • .:.. ... ~:;..; ___ ~----~--
·, .. lfablas y/o pedaceri:a de II,!· 

dcra 

Visible, pocas .ilalidas.· 
.. ~: .. .t'oma de .agua ylf.P.I". a o dos 
,. 1 '1;alidas. lt"~ · 
' !IFosa septicas.~~~·\;' · 

:1.. \\i 
CA'fEGORIA . I (2) ' 
Cal ' . 

~illo bien colocado, Mo 
) 1saico corricnte • -
, 'I' 
' 1""'M_e_z_c-:l:-a-. ....,--..--

Forjado, cementa pulido 

Estructural c~rriente (o Ma 
dera) claros, :chicos -
Pino corriente 
Sencillo 

TIPO: UNIFAMILIAit 

CLASE1 ECONOMICA 

(1) 

cil 

Mamposteria y concreto re-· 
forzado 

r 

VERTIC" ~S: 
t!ORtzor: :ALES, 

Muros de carga y castillo• 
CemP~~~ reforzado, ·claros , 

. pequenos 

+ 
\ 
I ... 

CC14PLENTOS 
DE ESTRUCTURA 

INSTALACi~~~ 
llASICI\S ·' 

~· 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTOS 
INTERIORES 

RECUl!RIMtENTOS 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS . 

ESPECIALES 

MODULO 6 

CONSTRUCCIOM BASICA 

ESTRUCTUI'A 

MUROSI 
BARDAS: 
APLANADOS: 
PLAFONES: 

E'LECTRICA: 
HIDRAULI'CA 

11\HITIIi'lAI 

ESPECIALESI 

PINTURA: 
LAMB RINES 

PLAFONES: 
PISOS: 
ESCALERAS: 

FACHADAS 
DECOAATIVOS: 

BARe: 
COCINA: 

HERRERIA 
CARPINTERIA I 
VIDRIERIA: 

VARIOSI 

CIMENTACION ,. 
I 

ELEMENTOS 
VERT I CALES 

ti?RIZONTAI>ES I 

Ocultt• pocas sali4as 
Tuber~a de cobre y fierro 
galvanizado 
Tubet!a de concreto, 1 -

··"0 
CATEGORIA 

I 

(2l 

Templo 
cemen:to pulido o -mosaico o-
venec1iano. 
Pintado 
Mosaico 
,Forjado de tabique, cemen 
, to pulido. -

Mezcla 

Blan1=os de 2° 
Forjado cemento pulido, 1& 
mina,esmaltada 

Tubular 
Puertas de pino o fibracel 

Sencillo 

I 
I , 

TI!'Oi 

CLASE: 

UNIFAMILIAR (1) 

MEDIA (3) 

Mamposter{a y concreto refor 

zado 

~uros de carga, castillos y 
,columnas de concreto ref • 

I I 
Concreto reforzado, claros 

pequenos 

I 
t~ COMP~----

MUROS: ____ _ 
Bldclt o tabique., alga piedr. 

t 



---~- I 

I 

DE ESTRUCTURA 

::N'STA.LACim~£:3 

BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBFHUENTO 
INTJ:~l"..ORES ~-

!<ECt:PRIXIENTOS 
EXTERIORES 

!~TJEBLES 

COHPLEME. .... TOS 

. ESPECI~ZS -----

W-:JULO 7 ------

CCNSTRUCCIC!'<ES BA.SICA 

ESTRUCTURA 

t 

- 34 -

r- --.----.- ---·~. ~ 

B~.RDAS: 

APLA.."<ADOS: 

FL/>~'ONES: 

ELEC."'TRIC1• 

HIDRAtfi .. IC:A: 

SANITARir'.: 

PI~TURA: 

LAM.ERI!lES 
PLA!'ONES: 
PISOS: 

ESCALERAS: 

F!>.C'lADAS 
DECORATIVO,;: 

Bi\flO: 

COCINA 

P.ERRERIA: 
C~.RP::1i~?.1UA: 

VlCRIE::ti~.: 

VARIOS: 

~IMENTACIO'l 

ELEl'.E!:'l'OS: 

Block o t~.bic;ue, .;..tgo pi_£ 
dra 
Hezc::.a y y·~s.:>. 

0!.:·--l t:-:-t t s:"ilidas en nUrneros 
intcr"'Cdl.O 
':'ut-e~:-la do cohre y fierro -
galvaniz.:o.do. 
T1•beria de concreto P.v.c. 
f.:>.to. 1-1/2 ba~cs 

CATEGORih 

Vin~ll.ca, esr..alte 
A::ulcjo 
Pir-.tari1 y tirol 

(2) 

Alfo:-r,::;ras, mosaico de gra·· 
nito 
Grar.i'lv.l 

PAS'r'l·. 
Al?'-' de p1.eC.r!n o sir:\ilar 

Color o blancos da la. 
Liil-:una esr.1al tada 

Tub~tlar, claro cl1icos 
Pi no 
l(cd.io doble 

TIPO: UNIFAKILIAR 

CLASE: BUENA 

(1) 

(4) 

Ma!!',posteria )' conc:reto re
forzad.o 

... --- -- . - ..... -·- ... "' 
~~r,-~-r~-~~···· .r?,... .. <~""·"' : ..... ~ "'7" ., -;.··.·; .... ~ .... ~--·-·· ..... -•.·"~·~~~·- ... -: ., 

- .). -~- COMPLE'1E'IITO 
i [,E J::ST!-:UC':'uR~ -~-

'~ 

~~ 

! 

t-

1 
\ • i 

I 
l 
I 

I!\ST!U.AClONES 
BASICA~ 

ACABADOS 

RECUE3.IMIENTO 
INTE;HORES 

FEC:UBRIMIE~ • .:'0 

EXTERIORES 

MUESLES 

CCMPLEHEN·1'0S 

- JS 

VERTICA.i.ES 

~!OR!ZOt;TA!..ES: 

M':.!R:~a: 

Bl\P.Dl•.S: 

AP:.. • .t~!'Jl~S: 

PLAFO!'lES: 

ELECTRICA: 

E! :: ?.:~ c:. ~- '2A : 

SANITAR!A: 

ES::'EC:ALES: 

PINTI..:RA: 
LA..'1.BRINES: 

rLl\F'CNE~-::: 

:?ISOS: 

ESCALERAS: 

FAC::J\DAS: 

DECORAT!VCS: 

P.A~O: 

COCINA:. 

HERR£Rl.'\: 

G~:;:c-:TERIA: 

... -~-- -:-~ Ti' --!·"' .. _ ... ,·><~•"f .. _.-.,..,... .... ~ _,.,"' -·····- ----"""":.""'""~'1""''"""'.--· ·~ -' . 

1 

il . 

Mu~os de carq;' ~~~til}0s 
col~~~luS, elL~~n~Gs ric~ 

ace::(> 

Concreto, rcforz~do, cl~ 
res ~edi~nos. 

5:.cc:.: t:..biquc. tabi<i~C"! -

p:::ea:;ilc2o. 
n·~oci-: 0 ta.r_)iq:;.~~ -- . 
).'eso y •. decoracivos de mcz 

cla 

·----------
Qc.~:~d, sal1{as en ~jre~·c 
ir:te~.i!'-edio. 
'7l':her:id Ce ccbre y fierr~J ___ _ 

galv<>ni:::adc. 
Tubc14 la de cpncreto, P. \.'.C. 
fo. fo. 2 o 2-1/2 b.;:.i',:-s 
Cbirr,t..:.nt::a5. 1 cal~=ac<.:i6n, c.· 
gun as piezas g ... s ':!S.t.ac~ o:-.: 

rio. 

CATFX;GRIA: ~ .? .l 

Vinflica, esmalte 
Azul~jo. la. algo ~~ mad~
ro o marr ol 
'Tire)~ . 
Al io1nbra F,"j rc·.3 a parE·d, me 
sai....:r: gro.:-.d8 Jt grani ~_,-. 
Cor.creto ref orzua') _J;or. 
al fcmbra, madt:r .~ . 

Piect~·a, labr8d3, pi~~x·a i.r 
ti.fidal, :nar"11o1.. 
!.:'ie~:-a le."bra.::r,, :.u.Ji'lbrirLCZ-

de roadera 
Color 
~cera inoxidab!.e o cvcin<.-. 

l'1tegr:J:. 

T--..ibl.".l~:": b~.,:!ueta a.:-c:ui.nic.
cl~-::.~ ... ~s ~(•..:!C. ~ancs. 
?inc da b~er1~ ~~lidad, ct·c~ 

02. 

" .. 
~ .. 

J 
" 



~-~-~ 

ESPEC!ALES 

MO~ 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLDIENTOS 
DE ESTRUC'l:URA 

INSTALI',CIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 
REC~":!JRnlXENTO 

INTERIORES 

P.ECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

- 36 

; F= 
~ f r ~~---- -- 1 

VIDRIER!A: 

VAiUOS: 

CIHEN·r.'I.CION 

ELEMENTOS: 

VERTICALES: 

HORIZCN'rALES: 

Medio .:loble 

Interfon y/o sonido 

TIPO: UNIFA.!HLIAR 

CLASE: ESPECIAL 

(l) 

(5) 

Mamposterra y ccr:creto re 
fvrzado; eventualmente z~ 
patas. 

Muros de carga, castillos
columnas, elementos de ace 
ro. 

CO"'!PLEM:c;••TOS 

ESPECIALES 

~,?EY_~ 

CC!'ISTR'JCClO~l BASICA 

ESTRUCTv'AA 

- 37 

IHO:?.EE!:I A: 

c:r.,hPll~'::'E:\Ii~: 

VIDRIERIA: 

VARIOS: 

CI!'i£!:TI'<CION: 

ELF..~ENTO;-";: 

VE?.TICA:..f.S 

MUROS: 

Concr~to reforz~do, madera 
acero, claros grandes. 

Block, tabique, tabique -
prensado, piedra~ 

---;-~--:-;--;----:-------,---~H:::lRI ~0!\'IJ\.I.ES: 

BARDAS: 
APLANADOS: 

PLA.1"0NES 

ELECTRICA: 
HIDRI\ULICA: 

SAl"ITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA 
L!\.1·!Gf:INES: 
PLi'~'ONES: 

PISOS: 
ESC!,LERAS: 
FACHAf;t\S 

DECORATIVO: 

i3.''.f.0: 
COCIN;,; 

Block, tablque, piedra 
Y~so y decorativo3 de -
mezcla. 

Oculta, salidas abundantes 
Tuber!a de cobre y fierro
galvanizado. 
Tuberla de concreto, P.V.C 
fo.fo. 3 banos o mS.s. 
Chimeneas o aire acondicio 
nado, gas estacionario. 

CATEGORIA: (2) 
Vinflic~, esrnalte 
Ma1~ol y/o madera 
Tirvl y/v material aciistl
co aislante 
Parquet y marmol. 
Parquet y m&rmol. 
Mannol, piccira natural 
Piedra labrada. madera, mar 
mol 

Especial 
lntegral, grande 

COXPLE~iENTOS 

DE ESTRUCTURA 

!}1STAL~.CIONES 

Bl'.SI:::AS 

ACABAOOS 

REC!JBRIMIEl\!TOS 
INTER! ORES 

HUROS: 

BARDAS: 

APLA~A;)()S: 

PLAFONES: 

ELECTRICA: 

HIDRf.,.ULICA 

SANITARIA: 

ESPECI.'\LES: 

PIN'l'U?.A 
LAM3RINES: 
PI.i\FONES 

PISOS: 
ESCAL£:.<AS : 

AJ.~nJn1C), ~l~r~s ~r~rt:~s 
Maderas fins~, clcs~~~ -
muy grandes 
Espe~~~les. 

I~tcrcornunicaci6n, irt_cr
f.Sn, so:~ido. 

TIPO: MUi .. TlFA.'1ILIAR HASTA : 
l'~IVELES t2) 

CLASE: ECm<ONICA (2) 

H:~mpcstttrf.a y c~:-~c'r eto re

fc·rz~do 

Murcs ae carg3 y ca3~illos 
Materiales d1v~rsos, cldros 
pequei1o!.3. 

e:ock' t<:~.bj.que 
Bl,)(.;k tal::ique, concreto pr~ 
col.ado, alambre 
Mezc.la y cal 

Vj5ible, pagadorcs y conta£ 
tos econ•'~micos 
T•.Jber!a de fierro galvaniza 
do -
Tuber'{a de con...::reto, l baf~o 
ccmUn para lo~ d~ptos. 

CAT:SGC·RIJ\; (2) 

Temple 
Ce:nento pulido 

~~~~aico corriente 
Fcr~,ado C.e tabique, cet:,c:1-

to pulldo 

r>""' "7' .. ~~""f~'lo..,.~~--~-~~.~-:"'-""'-::''l"·~;tl...-.: . ...-·or.'T.~~-~- ·-- "'"••/'l'r# ...-".-'-.:>;•·~o~-'"'--•· ,_~..,_ _ _,<"-~-

-~-~~_.; ... ·~ ~...-c.;::. .. /~-.:.... j•, ••• ~.,....,... 

I 
"-""-

tl 
J 
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RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

MODULO 10 

OONS~PUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS 
DE ESTRUCTURA 

!NSTA:.ACIONES 
BASI CAS 

ACAB.Z:..DOS 

i{£CUBRINIENTO 
INTER I ORES 

I • ' t 
I t 
1 - 38 - . ! 
~ ~ 
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~ 'i~· ------'------
1, 
! 

FACHADAS 
ioECORATIVOS: 
I 

BAflO: 
COCINA: 
: '·r-

HERRERIA: 
CARPINTERIA: 
\TIDRIERIA: 

\lARIOS: 

I 

~~ 
; 
i 

CIMENTACION: 

ELEMENTOS: 
VERTICALES: 

,'!'""' 

HORIZONTALES: 

MUROS: 
Bi'.RDAS: 
APLANADOS 
PLAFONES: 

ELECTP.ICA: 
HIDRAULICA:. 

SANITARIA: 

ESPECIAI,ES: 

PINTURA 
LAMBRlNES. 

Mezcla 

Blancos de 2a. 
For.jado cernento pulido, la 
mina esmal·tada 

Estructural,claros pequenos 
Puertas de pino o fibracel 
Sencillo 

Construcci6n en uno o dos .,. 

niveles normalmente. 

TIPO: MULTIFAMILIAR HASTA 5 
NIVELES (2) 

CLASE: MEDIA (3) 

Mamposterfa y concreto refor 
zado -

Muros de carga, castillos y 
columnas .de concreto ref. 
Concr~to reforzado, claros -
pequenos. 

Block o tabique 
Block o tabique 
Mezcla y yeso 

Oculta, pocas salidas 
'l'uberfa d~ cobre y fierr\J 
gal.vanizado. 
Tuber1a de concreto fo.fo. 
l bano por departamento. 
Cisterna y bvmba de agua 

CATEG01UA 

VinH ica, esmal te 
Vene:;iano, tnosaico 

(2) 

I 
I; 

1-r 
' f 

t· 

t 
l' 
·~-!; 
r 
t· 
\ 
\: 
I! 

~ 

t 
·~~ 
~! 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ES'?ECIALES 

MODULO 11 
..... 

ODNSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPLL'IENTOS 
DE ESTRUCTURA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ACASl,DOS 

RECllBRIMIENTO 
INTSRIORES 

I "------·--·-··--- ... ~:. -'!'!' • -~ -~ ,,.., ~""""'.... ,.,.,...,.=-"" . .,.,""'-~<""'"' ,.,.,. --
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PLAFONES: 
PISO!:.:: 

ESCALF.RAS: 

FACHADAS 
DECORATIVOS: 

BA!':O: 
COCINA: 
HERRERIA: 
CARPINTERIA: 

VIDRIERIA: 

VARIOS: 

CIMEN7ACION: 
ELL'-1£~705• 

VERT I CALES 
HOiU ZONTALES: 

MOROS: 

AP:,ANT,DOS: 
PIAFOt~ES; 

ELEC'fRICA: 

HIDFJ'\UL!CA: 

SANJ';.'T\RIA: 

ESPECIALES: 

P1N'r1l?A: 
Lrll-~~~~IN~~S: . 

PLA£'CNES• 
PISOS: 

ESCALERAS: 

Yeso 
Loseta asfaltica, mcsaico 
de granite chico 
Mosaico o granite 

Lcseta vitrificada y mezcla 

Blancos de 2a. 
L&~ir.a e~altada 
Tubular, claros chicos 
Pino y/c fibraccl, closeta 
senc1llos. 
Medio doblc 

TIPO: M~uT!F&~ILIAR HAS7A 
( 2) 5 NlVELt:S 

CLASE: BUENA (1) 

Concreto reforzado 

Concreto reforza~c 
concreto reforza1o, claros 

medianos. 
Block tabique, tabique pren 
sadc -
Yeso y decorati·,ros de mczclc\ 

Ocul ta, salidas e:• uiimero in 

terrnedio 
Tuberfa de cobre y fie~ro g-'-~. 
vani::<:~do 
Tuberf<..\ de co~--:cretc, fo.fc. -
1-1/2 6 cos b~1nc-:: por- depto
s:;_:;;tema hidro:-.eum&t::icc. 

c;\TEGOF:':A 

~/in~J:icaf es!n;..ilte 
Azul~jo 1°, ~intilla 
TiJ:c.l 

u; 

A:.l:Jr::.::n:a f-·~t"t. J. a pare1 : ;.;._·
quet de n~.a~cra o ~~a.nnol 
Terrazo o \os~ta (:.,:.: :r.~~:ml)'i. 

''''·'!"""". ~..- '- •• -~ -·-:.:.,. ... ;r.;,~-~--

l 
~ 

~= 



I. 

RECUBRIMIENTO 
EX'!'SRIOkES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

E;SPECIALES 

MODULO 141 

,~~·:i,: ~""':'"'."-1 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

C0!1PLEMSNTOS 
DE ESTRUCTURA 

INS'lALAClON!:S 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBP.IMIE!>.'TO 
INT2RIORES 

-~f-

- 40 -

PINTURA: 

Onix, piedra natural marmol 
r·iedra labrada, lambr!n de -
madera 

Colo1· 
Acero inoxidable o cocina in 
tegrc.l chica. 

Tubular b11g•1eta de alwninio 
claros meCianos 
Pino de buena calidad, clo
sets regulares. 
Medio doble 

Interf6n y/o sonido 

TIPO 1 MULTIFAMILIAR HASTA 5 
NIVELES (2) 

CLASE ESPECIAL (5) 

Concicto reforzado 

concr.,ta reforzado y/o acero 
Concreto reforzado y/o acero, 
claros grdndcs. 
Block, tabique, tabique pre~ 
sa do. 
Block, tabique, tabique preE, 
SddC. 
Yeso y decorative& de meLcla 
especiales. 

0cultd, salidas atunJantes 
Tuberia de cobrc y fierro 
galvanizado. 
Tuberfa de concreto, P.V.C. 
fo.fo. 2-l/2 banos por de£ 

to. 
Elevador, sistema hidroneu
m&tico; aire acondicionaao. 

CA'l'EGORIA (2) 

(tapicer1a de plastico, CO£ 

cllo_,_ n;adera) • 

t--
~------~~---------

' i--... 
I 

I\EC!lBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPEClALES .,.., 

HODtJLO 13 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

COMPl-EMBNTOS 
DE ESTRUCTURA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

- 41 -

LA!-1BR!NE5: 
PLltr'ONE:S: 

PI.SOS: 

FACHADAS 
DSCOH.\'riVOS; 

BAt~~; 

COCIN!,; 

HERRERlA: 
CARPINTERIA: 

VIDf<lERlA: 

VA!UOS 

CIMENT!'.CION 

ELf~·!E:'JTOS: 

VERTICF•LES: 
EORIZON'£1\LES: 

MURJS: 
BARDJ,:?: 
APLl1:-IXiOS: 
?tP..rot:r:s: 

£LF.CTRICA 
HIDRAUJ,ICA 

SA~ITARIA: 

ESPLCii<LSS: 

Marmo! , ll\,".~enr-

f~lso pl~fond ac,:stic~ y tfr 

n1i.co 
Mfirmol, le:s~Yd ... ~ediano. y g1.·::o._!! 
de, parquet,al fc:r.bra gruesa 

r~annol o piedra nat\lral 
Jardineras, escultura£.. 

r-e lujo 
Integre:l grande 

Alumin~ ... 
~t>deras finao, .::~'lets abun-
dantes y grandes. 
MeC.io iwble, :;.:>olarizado, es-
peclales. · 

lntercomunicaci6n, int~~f6n 
sonido. 

'rlRO: r~trr.Th~A-~!ILIAR DE ~S 
['S ~ i:-:: IVELES ( 2} 

C'LASE: MEDIA (3) 

Especicles de concreto rb
ft.>rzadn. 

concr<•to re•orz;;do 
Concrete reforz~do, claros 
pequefos. 

Dlocx, -t_.~.:JJi(i"Je 

Block, tabi.yue 
n,sozcla y yc.:;o 

Oculta, pocas salidas 
'l'ul.Jcrla. de cobre '1 f ierro -
galvanizado 
Tuber~a Je concreto ~0 •• 0. 

l ba.i~c, por dep~ll.t-.:t;.-,.~.-: tc. 
~levc-1dcr si s"t.t~::,,.:t hid::.:o~l• ...._.:-.& 

t:.co. 

'Itt# "4 fJI!o!l\t4f~!II!''!!'!I'·~~~~"'',!:~·~~···'F '1"!'1"'1'1'!; ·;"~~~'t"\\""""~"''~'l'""'!""~·~~<;:o.,;'<'"'"""~'"'..,., n•.< »•'"' 
-""":-'"'"'?~-f~·~~ ..... -- ~!""'-" 

j I 

... 
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ACABADOS 
RECl.ibRIMI F .<'!'0 
INTER! ORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COHPLE.".ENTOS 

ESPECIALES 

MODULO 14 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

COP.PLEMENTO 
DE ESTRUCTURA 

INS'l'ALACIONES 
BASI CAS 

- 42 -

PINTURA: 
LAMBRINES: 
PLAFONES: 

PISOS 
ESCALERA$: 

FACHADAS: 
OECORATIVOS: 

~~-

liiAf:lO: 
COCINA: 

HERRERIA: 
CARPINTERIA: 

VIDRIERIA: 
VARIOS 

CIMENTACION: 

ELE.'IENTOS: 
VERTICALES: 
HORIZONTALES: 

MUROS: 

BARDAS: 
APLANADOS: 
FLAFONES: 

ELECTRICA 

HIDRAULICA: 

SANITAIUA: 

ESPECIALES: 

. 
--

CATEGORIA: (2) 
Vinilica, esmalte 
Mosai.co de granite, azu 
lejv de 2a. 
Yeso 
Mosaico o granite. 

Loseta vitrificada y mezcla 

Blanccs de 2a. 
Lamind esmaltada 

~Jbular, claros chicos. 
Pino y/o fibracel, closets 
sencillos. 
Medio doble 

TIPO: MULTIFA.'IILIAR DE MAS 
DE 5 NlVELES (3) 

CLASE : BUENA (4) 

Especiales de concreto re
forzado. 

Concreto reforzado, acero 
Concreto reforzado, acero, 
claros n1edianos. 

Block tabi~~e, tabique pre~ 
sa do 
Block o tabique 
Yeso y decorativos de mezcla 

Oculta, salidas en r.~~ero in 
termedio 
T1.1berl'a de cobre y fie;cco -
gc..lva::1izado. 
Tuber1a de concreto fo.fo.
l-l/2 b:J.iios por departame~ 
to. 
Elevador, sisterr~ hidroneum! 
tico, 

! 
i 
·~ 

I 
\ 

... 

\ 
I 
t 

ACl'.BADOS 

RECUBR!MIENTO 
INTER! ORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

C0:1PLE:-I.C:NTOS 

... .., 

ESPEC!ALES 

MODULO 15 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTURA 

CO~!PLE.'ENTOS 
DE ESTRUCTURA 

43 -. 

l'IN'rURA 
Lil.M3RINES: 
PLAFONI:S: 
PI 50S 

ESCLAERAS: 

FACHADAS: 
DECORATIVOS: 

Br80: 
COC1NA: 

HERRERIA 

CARPINTEFIA: 

V!PRIERIA: 

VARIOS: 

CIMENTACION: 

ELE."'E~TOS : 
VER'riCALES 

HORIZONTALES: 

1-\UROS: 

BA!WAS 

N'LANADOS: 

PLAFONE5'·; 

CA':::EGORIA 

Vi~flica, esmalte 
Azulejo la. cintilla 

'~' \"'1 

'l'irol 
Alf"cmb;;::a pared d pared, -
parquet de madera o :r.,1rnol 
Terrazo o loseta de r..&.:::nol 

Onix, pieira natural, ~armol 
Piedra labr:a.da, lambrin d.e -
madera. 

Cclor 
Acero i~oxi~able o cocina 
:lrl't..c-;rral ch i~a. 

Turu'.3.r b2-<JUeta de aluminio 
claros ~ediancs. 
Fir.:> c!e b'.le:1a calida.d, clo
~ets regul.=:.re:::i 
l'.e1io dcble 

Interf6n y/o sonido 

TIPO: ML~TI?~~IL!AR DE ~~S 
DT:: 5 NlVi:;_,z.:; (3) 

CLASE: ESPECIAL (S) 

·Especiales 6e concreto refo_E 

zado 

Co~creto reforzado, acero 

Concrete refor~ado, acero, 
claros gr11ndes 

Block tabique, tabiquc pre~ 

sa<!o. 
Block tabique, tabio:;;ue pre_!! 

sa do 
~eso y decorativos de mezcla; 
especiales. 

I I 
-i .. 

t • :a 

i ----- WC' !IWdk<f;a& .Pi~~-;!lt J:;;tU . . flii!¥¥""' ·~~ 'f·':"--~~,~-~""-~):r'l!'~~-c·o"~'~"""t•·-~'""·~·'!':'~ ,·c~ ... ,.~., .. ·- ., ., ... 
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~-·~-----. 

INSTA::'..ACIONES 
BASI CAS 

.ACABADOS 

RJ!.:UBRIMIENTO 
INTERIOR 

RECUBRIMIENTO 
EXTBRIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECI.I\LES 

M\.!DU.LO 16 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUC:TUAA 
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ELECTRICA 
HIDAAULICA: 

SANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA: 
Ll\MBRINES: 
PLAFONES: 

PISOS: 

ESCALERAS: 

FACP.ADAS 
DECORATIVOS: 

BAf:lO: 
COCINA: 

HERRERIA: 
CARPINTERIA: 

VIDRIERIA: 

VARIOS: 

CIMENTACION 

ELEHEN':'OS 
VERTICALES: 

• HORIZONTALES: 

Oculta, salidas ab~~dantes 
Tuber1a de cobre y fierro -
gillvanizado 
~1beria de concreto P.V.C. 
fo.fo. 2-1/2 banos por d~ 
pto. 
Elevador, sistema hidro~eu 
matico. aire acondicicn~do. 

CATEGORIA: (2) 

(t~piceria de plastico, -
Marmol, madera} 
Palso plafond acustico y 
t6rm.Lco. 
xr.rmol loseta mediana y gran 
de, parquet alfombra gruesa
Mader.a de buena calidad, maE_· 

mol. 

Miirmol o piedra natural~. ~. 
Jardine:r:as, esculturas. 

De lujo 
Integral grande 

Aluminio 
Mad.eras finas, closets abun
dantco·s y grandes. 
Medic doble, polarizados, e~ 
peciales. 

[ 

t= 
t-
' 

Intercomunicacion, interf6n, -
sonido. 

TIPO: OfiCINAS HASTA DE: S NI 
VELES (4) 

CLASE: MEDIA (3) 

Hamposte::: <:a y concreto t·efo.E_ 
zado. 

Muros de carga, castillos y 
columnas de Goncreto ref. 
Concreto reforzado, claros 
pequenos • 

- . ~~~.i!Lkti ~'flwtil;!<bla:ZA~ Jl&lt J 

COMPLEJ-1Et:'I'OS --
DE ESTl«.UC'I't,"RA 

INSTALACIONES 
B.I'.SICAS 

ACABADOS 

R":CUB?IMIENTO 
11-o'"l'E.'<IORES 

-. .., 

RECUBRnl!EN'l'O 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLE!''.ENTOS 

ESPECIALES 

M~ULO 17 --

CONSTRUCCION BASICA 

ES'l:RUCTUF.A 

- 45 -

MUROS 
8:\RD.c.z-:-
AP::..At:ADOS: 

P! .. Af'C~:ES: 

E:.ECTRICA: 

HIDRAULICA 

SA!\IT;..RIA: 

ESPECIALES• 

P!NTll'AA: 
L1·11B'!1.I~!ES: 

PLAFONES: 
PISOS: 

ESCJ\.LERAS: 

!F.CHADAS 
DECORATIVOS: 

BAf!lO: 
COCINA 

tlERRER:::~.: 

CARPU:T:~RIA: 

VID:UERII',: 
VARIOS: 

c:::•mNTF.C'ION 
I::LE1·~E~~T0.3: 

VEF:TIC~J.o~ES: 

HORIZON'I'Al~ES: 

Blccf.:. o tabique 
P.lor.~ o tab~iq~Y~Q~------

H~zcl.a y yt:so 

Oculta, s;;lidas en n1:r.·:
ro int<;:;.:.--r··.edic 
TJ!:lerl:a de ccbre y fie:::ro 
galvanizadv. 
Tubcrl.a. Oe concreto fc.f-,. 
1 l:AJ,fio.) ca:ll. ~.ed.io piSC' 

Cisterna y bomb:J. de '"ill·' 
ClSEGOR... .• ::- (2) 

Vinllica 
~os~ico o grani~o 
'ieso 
Loset~ asfaltica, mo5aico 
d~ grnnito c'hico 
Mcsaico o granit0 

r.oscta vit.rifice..da y m"z'~l..;. 

Blancos de ?.a. 

Tubular, claros chicos 
Pino y/c !i~~acel 
M.ed.J..O <bble 

TIPO: OJ;'IC::\AS Y.AST:• S ., 
NI\E:.ZS ( ·~) 

CT.A.SE: DuENA (.,\) 

concre~o refo~zado 

Concrete ~aforzaJo 

Cor1crcto r~forLac:o, cl.:..r~<:-- -
n-.cd.ianos. 

~--,~#--4-·' 

1 I 

... 
__j!, 

j 

J . ·.·~ .' 

• 
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COMPLEM.:.'"'NTOS -----"--~ 
DE ESTRUCTURA 

INS'l'ALJ'.CIONES 
BASI CAS 

r 

MUROS ____ _ 

Bl'.!lDi\S: 

Al'LT1NI\DOS: 
l?LJ\.FONES: 

ELECTP,ICA 
HIDRl\ULICA 

SANITAF.I.l\: 

' ESPECIALES: 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMlENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES: 

COM?LEl1ENTOS 

ESPECii\I,:C:S 

MODULO 18 

CONSTRuCCION B.I\SICA 

ESTRUCTURA 

PINTURA 
LA!1BRINESJ 

PI..'\FONES: 
PISOS: 

ESCAX.ERAS: 

FACi!J\DAS: 

DECORATIVOS: 

BAflO 
COCINJ>. 

HERRERIA: 

CARPIN'I'ERIA: 
VIDRIERIA: 

.VARIOS: 

CHl.ENTAC!ON: 
ELEiV.CNTGS 
VER'l'ICALES: 

BORIZONTALES: 

B'-ock t<'!.bi<lUe 1 t.~biq,ue pre,n 
S.'1rl_("' ~ 

Block C.' tabi<r~e 

Ycso y deco~~tivcs de mezcla 

Oculta, sali~as _abu~dantes 
Tuber!~ de cobre y !ierro -
911.lvanizado. 
Tuoo 1e cemento t:o.t:o. :t ba 
no c/Jr,edio )?iso, l. sa.lida -
ca~a. oficina., 
Sistel\a hL'lroneumatico 

CI\TEGORII\: (2) 

Vir.Hica. 
Az•.lleJO t1e 1. l.oseta. de m&.~ 
Jn·.)l. --

Tirol 
Al.fo;r,b;ra paret1 a pared., l.o
seta "e marmol. 
Terrazo o l.oseta. de rnaX"IIIQl ~ 

Onix, piEd:::·a nat~r"l, m&r.mol 
Pi~~ra labrada, lambrin de -
:na.dera 
B:t.ancos de :ta. 

Tubular, bagueta de aluminio, 
c.:la:ms medianos. 

Pino C:e buena c.;lidad.: 
Medic doble 

Sonid.o --·-

TIPO: OfiCINAS HASTA DE 5 
NIVZI,ES ( 4) 

CL.l\,SEt ESPECIAL (5) 

Concreto r~forzado. 

Concrete ~eforzado y/o acero 

Concreto reforzado y/o, c).a
ros grandes. 

t 
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---'--'---------'---------- ·-----

COMPL.EMEN'J.'OS 
DE ES1'P.UCTURA 

:~UROS: --,;r ort t:a1:Ji-qnc-, ....... -.l.......:.~--- -----
.~ ......... ~·-...:..:. 

INSTALACIONES 
BASIC.O.S 

A CASADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESJ?ECIALES 

~__1:.2..._ 

CONSTRUCCION BASICA 
ESTRGC7UF~1\. 

BARDAS: 

APLANArX>S : 

PLAFONES: 

ELECTRIC A: 

HIDRAULICA: 

SI\..'HTARIA: 

ESPECIAL£S: 

?INTURA: 

LA!~BRINES: ~--

PLAFOt~ES~ 

PISGS: 

ESCA':..E?.P.S: 

f'ACHADAS: 

DECORATIVOS: 

BA!~O; 

COCINA: 

HERHERIA: 
CARPINTERIA: 

VIDlUER!A: 

VARIOS 

CINENTACION 

sa do 
Block ta.biqc:e. t3biq~.:e pre_!! 
sado. 
Ye5o y C.ecorativos de mez:...::.a 
especiales. 

Oculta, salidas abundantes y 

de piso 
Tu]:;erJ:e~ de cobre y fierro ""-~
vanizado. 
Tubo ge ca'llento fo. fo. ;_ ba;;;, 
c/cficina. 
Elevador, sistema h~droneum.i
tico, aire accndicionado. 

CATEr:DRL'-\: (2) 

(tapicer!a ~e plSs:icc, cor
cho, rn~d~raj 

Losct~ graJ1·!e m'1~0lt madera 
Fa:~o ptafct·d acGstico y t~~ 
rnico 
Loset,.,.~ grande de m~rn;ol~ f 2...£ 
que;<:. 
Marmol. 

Ha=ol, piecr.l n<lt'.lr~l, pi"'
zas pre!abr~cadas. 
Jar6inekas, edcultu=as. 

De lujo 

Aluminio, claros gri1r.des 
Maderas finas ~n puertaP y 
clcs~ts de pc.pelerfa. 
Medic doble, polarizado es-
pcci :l.lt::s .. 

SotJ.ido, intercoCJuni..caciOr: .. 

TIPO: OEICIN.<3 DE MAS £:>E ~ 

NlVEL:SS (5) 

CLA£.E: friEPit, {~J 
3speci ttl.es da concret.v refc.r· 
zado-.. 

1,..,.,.~~~,.,.,.,~,~~,......,...,- ·~" •r -·" ""-~--· " o- ~- <t ~- ;<-~- c<-~-· , . .,.- ....,.r-·-...-· ... ,.-,-,r: ...- -:r 'N" "' ..,..,~, ·:-~--~ •.. , .• - ••. , ~.,-,- -~~ .. ., .. -- -·---·"'· .. _ ... ~·~~ 1:" •.•• : ..... __ , , - • '"''1"7~- _ 



COXP::.-EMENTOS 
DE ESTROCTORA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

MODULO 20 

CONSTROCCION BASICA 

ESTROCTURA 

- 48 -

ELEMENTOS 
VERTICALESt 

HORIZONTALES: 

MOROS: 
Br.RD.'>S: 
APLANl'.DOS: 
PLAFONES: 

ELECTRICA~ 

HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

·. 'ESPECIALES: 

PINTURA: 
LA.'-IBRINES: 
PLAFONES: 
PISOS: 

ESCALERAS: 

FACHADAS: 
OECORATIVOS 1 

B~O: 
COCINA 

HERRERIA: 
CARPINTERIA: 
VIPRIERIA: 

VARIOS: 

CIMENTACION 

concreto reforzado l ·~-- ·---~ .. 

Concreto reforzado, 
pequenos. 

l 
claros · l 

Block, tabique 
Block, tabique 
Mezcla y yeso 

Oculta, salidas en nGmero 
ir.terrnedio 
Tuber~a de ccbre y fierro 
galvanizado. 
Tuber~a de concreto fo.fo.-
1 bano cada mcdio piso 
Elevador, sistema hidroneu
matico 

CATEGORIA: 

Vinilica 
Mosaico o granite 
Yeso 

(2i 

Loseta asf&ltica, mosaico de 
granite chico. 
Mosaico o granite 

Loseta vetrificada y rnezcla 

Blanco de 2a. 

Tubular, claros chicos' 
Pino y/o fibracel 
Medic dohle 

'~ 

TIPO: OFICINAS OE MAS DE 5 
~:IVELES (5) 

Ct.ASE: BUENA (4) 

Especiales de concreto refoE 
zado. 

I 
~ 
' l 

r 

COMPLEMENTOS 
DE ESTROCTUR;. 

:i:NSTALACIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECiJBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

MODULO 21 

OONSTROCCION BASICA 
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ELEMEN'!'OS 
VERTICALES: 

HORIZONTALES: 

MOROS: 

BARDAS: 
Al'LANADOS: 
PL1>.F0'lES: 

ELECTRICA: 
HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA: 
LAMBRINES: 

PU>FO:<ES: 
PISOS: 

ESCALERAS: 

FACHADAS 

DECORATIVOS 

BAt:::O: 

COCINA: 

HERRERIA: 

CARPINTERIA: 
VIDRIERIA: 

VA'RIOS: 

,.,...," .,.,,., .. r<.+ .. ll\--··""'~e<'- .D! '!"~,.,..,·"f'~'•·~~·--'l"-~""""~~..,..,.~,.~-.., . ...,.. . .,...~,-""~~~·-~,.,..,...,"'_,....,....._,.._.,.._..., .• ...,..,.,.,,,....,. ... ,.... •·-• 

... 

Concreto reforz~do, acero 

Concreto reforzado, acero, 
claros medianos. 

Block tabique, tabique pre~ 
sado .. 

.,, 

'•',. 

Block o tabique 
Yeso y decorativos de mezcla 

Oculta, so.lidas abundantes 
Tuberra de ccbre y fierro -
galvai:.izado. 
Tubo de concreto fo.fo. 1 ba 
no c/rr,,;dio pisc, 1 salida. c7 
aficina 
Elevador, sistema hidroncu-
matico 

CJ,TEGORIA: (2) 

Vini11ca 
Azul.ejo de la. loseta c'e -

mar:r.ol 
Tirol 
Alfombra pared a par~1. lo-
seta de marr<ol 
Terrazo o loseta de m5rmol 

Onix, piedra natura", m£r
r.~ol. 
Piedra labrada, malbrin de 
madera. 
Blancos de la. lavados pla~ 
cheta de 6nix 

Tubular bagueta de aluminio, 
clarcs rnediano~ 
Pin~ de buena calidad 
!'ledio doble. 

sonid.o 

TIPO: OF:CINAS Y ~EGOCIOS 
~;AYOR DE 5 !-liVELES ( 6: 

CLA~~: ESPECIAL (5 



I 

ESTRUCTU'AA 

COMPLEMENTOS 
DE ESTRUCTURA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTER I ORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

) 
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CIMENTACION: 

ELEMF.NTOS 
VERTICALES1 

HORIZONTALES: 

MUROSa 

BARDAS: " 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

ELECTRICA 

' \ 

HIDRAULICA: ··-

SANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA: 

LA.'1BRINES: 

PLAFONES: 

PISOS: 
ESCALERAS: 

FACHADAS: 

DECORATIVOS: 

BAI'lO: 
COCINA: 

HERRERIA: 
CJ'IRl'INTERIA: 

VIPRIERIA: 

Esp~ciales de concreto re-' 
forzado. 

Concreto reforzado, acero 

Concreto reforzado, acero, 
claros grandes 

Block, tabique, tabique 
pren,;ado 
Block, tabique, tabique -
prensado. 
Yeso y decorativos de mez 
cla especiales. -

Oculta, salidas abundantes 
y de piso 
Tuberia de cobre y fierro -
galvanizado. 
Tubo de concreto fo.fo. l -
bano c/medio piso, 1 bafio -
c/oficina. 
2 elevadores, sistema hidro
neumatico, aire acondiciona
do. 

CATEGORIA: (2) 

(tapicer!a de plastico, cor 
cho, madera) 
l,oseta grande, marmol, mad~ 
ra. 
Falso plafond acustico y -
termico 
Loseta grande, marmol parquet 
z.t&.rmol. 

Marmol, piedra natural, pie
zas prefabrica~as. 
Jardineras, esc~lturas 

De lujo 

Al,uminio, claros grandes 
Maderas finas en puertas y 
closets de papele4!a 
Me~io doble, polarizado esp~ 
ciales, 

,,. 

~ 

t· 
' ESPECIA:i.ES 

MODULO 22 

CONSTRUCCION BASiCA 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS 
DE ES'I'RUCTURA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTERIORES 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLEMENTOS 

- 51 -

VARIOS: 

CIMENTACl~:· 

ELEMENTOS: 
VERTICALES1 

HORI.ZONTALES: 

MUROS: 
BARDAS: 
APLANA::JOS: 
PLAFONES: 

ELECTRICA: 

HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA: 
LAMBFINES: 
PLAFONES: 
PISOS: 

ESCALERAS: 

FACHAD!\S: 
DECORATIV0:5: 

BAflO: 
COCINA: 

HERRERIA: 

sonido, intercomunicaci6n 

TIPO: C':::lNERCIOS (6) 
CLASE: ME~IA (3) 

~a~posteria y concreto refor 
~ado. 

Muros de cary~. r-itstillos y 
colurr.n·JS de concreto. 

Cor.creto reforzado,claros -
pequefios. 

Block de tabique 
Block de tabique 
MEZCjd y yeso 

Ocul~a, salidas en nGrneru
inter1'1edio 
Tuberra c.e cobre y f ier~o -
galvanizado. 
Tuberfa 1~ concreto, f0.fo.-
1 bafio cada medio pi.so 
C1St£>rna y borr,ba de agua 

CATEGO!UA: (2) 

Vinill:ca 
Mosaico o granH:.o--
Yeso 
Loseta asf&ltica, mosa1~0 -
de granito chico. 
Mosaico o grani to 

Loseta vetrificadd y mczcla 

Blancos de 2a. 

Tubular, clar.>s chicos. 

;- a; .llaJ:f..,..;~r."'Yjiii'!C.J,.,IJ!!I .t.?.·!W-·f·:;-~~~·~~~~~~·~f':Y~~-t~~~~·~··r-~.:-~:~.~~.,.....,.~.-r. ...... ~~~·-.-~~-,..,.-).~~~~---'" .. ~·•··-.;<· 
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ESPECIALES 

MODULO 23 

CONSTRUCCION BASICA 

ESTRUCTuRA 

COMPLI:;ME~TOS 

DE ESTHUCTURA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INURIOR£5 

RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUCBLES 

- 52 -

CARPINTERIA: 
VIDRIERIA: 

. VARIOS: 

CIMENTACION: 
ELEMENTOS : 
VERT! CALES: 
HORIZONTALES: 

MUROS: 

BARDAS: 
APLANADOS: 
PLAFONES: 

ELECTRICA: 
HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

ESPECIALES: 

PINTURA: 
LAMBRINES: 

PLAFONES: 
PISOS 

ESCALERAS: 

FACHADAS: 

DECORATIVOS: 

811~0: 

COCINAI 

Pino y/o fibracel 
Medio doble 

TIPO: COMERCIOS 

CLASE: BUENA 

Concreto reforzado 

Concreto reforzado 

(6) 

(4) 

Concreto reforzado, claros -
tnedianos. 

Block, tabique, tabique pren 
sado -
Block o tabique 
Yeso y decorativos de mezcla 

Oculta, salidas abundantes 
Tuberfa de cobre y fierro -
galvanizado. 
T. de Ct. fo.fo. c/medio pi
so, 1 salida c/oficina 
Sistema hidroneumatico 

CATEGORIA: (2) 

Vinil'lca 
Azulejo de la. loseta de -
marmol 
Tirol 
Alfombra pared a pared, lo
seta de marmol 
Terrazo o loseta de marmol 

Onix, piedra natural, mar
mol. 
Piedra labrada, lambrfn de 
madera. 

Blancos de la. 

• .. ~ 
' 

COMPLEMENTOS 

ESPECIALES 

MODULO 24 

CONSTRUCCION BASlCA 

ESTRUCTURA 

CO!'.PL£:-ffiNTOS 
DE ESTRUCTURA 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ACABADOS 

RECUBRIMIENTO 
INTER I ORES 

53 -

HERRERIA: 

CARPINTERIA: 
VIDRIERIA: 

VARIOS: 

cH:!":•·:.:>.CION 
I:LE!1E~:TOS 

VERT I CALES: 

!!ORIZONTALES: 

MUFOS: 

BAR1JAS: 

APLANADOS: 

PLAFONES: 

ELECTRICA: 

HIDRAULICA: 

SANITARIA: 

ESPECIALES 

PINTURA 

LA.'•IBRINES: 

PLAFONES: 

' 
r.i.'Ubular J...;:lt:;L.eta de ~j,i,:r:;:,.r:ic 
claros mcdianos 
Pine de buena calidad 
Medic doble 

soniJo 

TIPO: COMERCIOS (6) 

CLASE; ESPECIAL { 5) 

-. 
Concreto reforz~do 

Coccreto reforz~do y/o -

ucero 
Concreto refor~ado y/o -
ace:ro, claros grandcs 

Block, t:.bique, tl;l.bique pn..: 

sa do 
Block, tab~que, tabique pren 

s>do. 
Yeso y decorativos de mezcld 
espc·ci<Jles 

Ocul ta, sal idas abundantes y 

de piso 
Tuberra de cobre y ficrro -
·galvanizudo 
T. de cto., fo.fo. 1 b0~o c/ 
medio pi so, 1 bano c/of icin~,· 

Elevador, sistorna. hidrpr c\.an{;. 
ti-::o, aire acondJ.cionado -

CATE\,ORIA: (2) 

(Ta~ic~rfa de pl~stico, cor 
cho, tncidera. 
Loseta q~:ande de rn:irmol, r1:1 

dera. 
Falso plafond acusticc y ter 

mico 

.... 

·~ 
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RECUBRIMIENTO 
EXTERIORES 

MUEBLES 

COMPLF:MENTOS 

ESPECIALES 

MODULO 2S 

CARACTERISTICAS GENERALES , 

,'.; 

t• 

ELEMENTOS ADICIONALES 

MODULO 26 
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PISOS: 

ESCALERAS: 

FACHADAS 

DECORATIVOS: 

BA~O: 
COCINA: ·'t 

HERRERIA: 
CARPINTERIA a 

VIDRIERIA: 

VARIOS: 

I 
; 
I 

t 
' t 

I 

I 
I 
1 

''· 

- r 

~ ....... ___.,__ .. - • .-,_ -c~ 

Loseta grande de m~rrnol, -
parquet 
Mannol 

Marmol, piedra natural, pie 
zas prefabricadas -
Jardineras, esculturas 

De lujo 

Aluminio, claros qrandes 
Maderas finas en puertas y 
closets de papeler1a. 
Medic doble, polarizado es
peciales. 

Sonido, intercomunicaci6n 

TIPO: 

CLASE: 

ESTACIONAMIENTOS 
(7) 

MEDIA (3) 

a) Un solo nivel de estacion~ 
miento, normalmente a ni
vel de calle. 

b) Suelo pavimentado 

c) Normalmente descubierto, e~ 
cepto la(s) caseta (s) de
cobro y los servicios sani 
tarios Bardas econ6micas -

CATEGORIII.: 

a) Pavimento de asf&lto o em-
pedrado (1) 

b) Pavimento de concreto o.a-
doquin (2) 

c) Pavimento de loseta de pi~ 
c1ra (3) 

TIPO: ESTACIONAMIENTOS 

CARACTERISTICAS GENERALES 

i 

I 

1 
I 
I 

\ ,. 

l 

1 
I 

l 
J 
I 
l 

ELEMENTOS ADICIONALES 

MODULO 27 

CARACTERISTICAS GENERALES 

- ss -

CLASS: BUEtlA (4) 

a) Varies niveles de estaci~ 
narrdento 

bl Acceso p~ra los auto~ov~
les a los difere~tes ni
veles de e~tacionami~nto 
por medio de RA.'IPAS 

c) Muros de· block o tabique, 
escasos 

CATEGORIA: 

a) Servicios sanitarios, ca
tegorra econ6rr.ica. 

accesc a difcrentes nive
les pGra usuaries y emplea 
dcs,por escaleras. (l) 

b) Servicios sanitarios, ca
tegorl:a regll:.ar 

Acceso a diferentes niveles 
para ernpleados p::>r escnl.c
ras y elevadores de bar.da. 

(2) 

c) Servicios sanitarios; ca
tegoria bue11a. 

Ac:ceso a difercntes nive
~es para usuaries y emplea 
dos por elevador (3) 

TIPO: ESTACIONAMIENTO 

CLASE: ESPECIAL 

(7) 

(5) 

a) Varies niveles de estaci_£ 
namiento 

b) Acceso ~ara los autom6vi
les a los dif~re~tes nive 
les de estacionamiento -
por medio de ELEVADOR 
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l ~ 
i t 

ELEMENTOS ADICIONALES 

!• 
! 

~ 

! 
l 

I r 
~· 

~. 
l 
1 
t. 

\ 
r· 
l 

i 

KOOUL<l 28 I 
f 

I 

ELD<ENTOS ESTRUCTURALES t 

"! 

. 
l 
·I 

c) Muros de block o tabique, 1 
escasos 

CATEGORIA: 

a) Servicios sanitarios1 ca
tegor!a econ6mica 

Acceso a los diferentes 
niveles por escaleras. 
y elevador de autom6viles 

(1) 

b) Servicios sanitarios: ca 
tegor!a regular.· -

' ' ! 
f 

Acceso a los diferentes ni 
veles por escalera, elev~ 
dor de banda para emplea
dos y elevador de autom6-
viles (2) 

c) Servicios sanitarios1 ca
tegor!a buena 

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

TIPO: CONSTRUCCIONES TEMPO~ ! 
LES (~OBERTIZO 0 CU -
BIERTA) (8) 

CLASE: ECONOHICA (2) 

a) ~adera corriente en ele
mentos verticales y hori
zontales 

b) Eventualmente, algunas -
piezas de otro material -
aprovecharoiento de sobra~ 
tes. 

- 57 -

MATERIAL DE CUBIERTA 

KOO~JLO 29 

EL£lo!ENTOS ESTRUCTUAA!..ES 

MATERIAL DE CUBIERT~ 

c) Tiras de mader• o v~il:~ 
para scstener lab piczas 
de cubierta 

d) Sin muros perimetrales· 

CATEGORIA: 

a) Laminas de carton grueso
impea~e~bilizadas 

b) Tejas de barro 

c) Materiales de calidad simi 
lar a los anteriores -

TIPO: CONSTR:.JCCIO:·lES TEMPO
RALES (CCBERT:i:ZO 0 -
CUBIERTA) (8) 

CLASE: MEDIA (3) 

a) Madera o armadura de per 
files metaliccs muy lig; 
ros. 

b) Varilla o perfiles muy :j., 
geros para sostener las -
piezas de cubierta 

c) Cl;~ros entre ~:n. y 6 m. 

d) Cirnentaci6n elemental 

e).Sin muros perimetrales 

CATEGORIA: 

a) Lrunina galvanizada 

b) L5mina de asbcsto chica 

c) Madera o fibracel imper
meabi:izado con fieltro 
asfaltico o similar 

d) Materiales de calidad si 
milar a los anteiores 

I 



~-,.-

MODULO 30 

l 

i 
f· 

i· 
I 
' I 
i 
I 

ELEMENTOS ESTRUCTURALES . 

I 

t. 

I 
! 
< 
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~ 

t---
MATERIAL DE CUBIERTA t 

' I 
t 

MODULO 31 

ELEMENTOS ESTRUCTURALES ' 

----· 
TIPO: CONSTRUCCIONES T&~PO~A 

LES (COBERTIZO 0 CUBIE~ 
TA) (8) 

CLASE: BUENA (4) 

a) Met&licos, vigas, arcos -
o arm~duras de buena cali 
da~ de fabricaci6n. -

b) De concreto en cualquiera 
de sus formas 

c) Cimentaci6n con elementos 
de liga 

d) Columnas de concreto, me
talicas o de mamposter!a. 

e) Sin muros perimetrales 

CATEGORIA: 

a) Lamina estructural de as 
besto o galvanizada -

b) Lamina de fibra de vidrio 
plastificada 

.. c) Piezas de concreto muy ll 
gero 

d) Losa de concreto reforza-
do de 8 em. a 10 em. de 
espesor 

e) Materiales de calidad simi 
lar a los anteriores -

TIPO: CONSTRUCCIONES TEMPORA
LES (COBERTIZO 0 CU--
BIERTA) (8) 

CLASE: ESPECIAL (5) 

a) Armaduras pesadas, acero, 
madera o concreto preesfo! 
zado, 

-- 59 -

==============--b) -cimentaci6n con elemen
tos de la lig~ inporta~ 
tes 

c) co:umnas de concreto !t
forzado, ~~dera, ace~o o 
marnposter!a mixta, nonna_h 
mente con aparente tet~in~ 
do a mano. 

d) Claros mayores de 10 m. 
e) Sin muros perimetrales 

CATEGORIA: 

• 
....... 

MATERIAL DE CUBIERTA 
a) Cas~arones de concreto re 

forzado, lcsas de concre
to r~forzndo de mSs de i2 
em. de peralte o aligera
d.::.s:, mad~ra labradd irr.?C_E_ 
meabijizantes, la~ina de
plastico acrilico. 

MODULO 32 

ESTRUCTURA 
CIMENTACION 
ELE!'.ENTOS: 
VERTICALES 

ELEMENTOS: 
HORIZONTALES 

b) Otros materiales d~ cali
dad s=ilar a los a.rterio 
res 

TIPv: BODEGAS iSl 

CLASE: ECONOMICA (l) 

Mamposter1a, dala, eventual 
mente ze~patas 
Muros de carg~ ~erirnetrales 
de tabJque re:::ocido o block 
de cemento, reforzado con 
caden:1s y cnstillos, col~ 
nas de concreto o tubo de fo. 
altura usual: 4m. 

Estructuras muy lig~ras de -
acero o madera. Cla=os meno 
res de 10 m. largueros de -
apoyo a cubierta usualmente 
a cada 1.10 m. 

! nOS fa U I b Fbi! XdtCMitCd 5 1#. @J!ii)@ .. ,,,.,..,'T;'Y,_~ _ _... •• ,..,, · ' u '" " """"'· if':l"'~~''t'"""'"~ ...... ,... ··::·,~~~--~-~.....,.._...--·<:• --· · 



~ 

1. 

COMf•LEMENTOS 

ELEMEN'!'OS 
EXTEIUORES 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ELEMENTOS 
ESPECIALES 

MODULO 33 

' ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS 

:,""-
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PISOS 

BSCALERAS 

CUBIERTA 
'f 

HERRERIA: 
VIDRIERIA: 
PACHADAS: 

ELECTRICA 
HIDRA1JLICA 

SANITARIA& 
VARIOS 

' l 
I 
l 
' l 
I 

t 

CIMENTACION 
ELEMENTOS: 
VERT I CALES 

ELEMENTOS: 
HORIZONTALES 

PISOS 

ESCALER.AS: 

___ j_ __ _ 

Tt>rracer!a compactada o fir ___ _,_ _______ ...;...;;.., __ 

me de concreto de 10 em. d~ 
espesor 
Metalicas sencillas o de ma 
dera cuando existe nivel 
intermedio 

CATEGORIA: (2) 

Lamina de asbesto galvaniz~ 
das, madera recubierta con
fieltro asfaltico, o mate
rial similar en calidad a -
los anteriores. Area base1 
no tiene 
Tubular, claros cortes 
Sencillo 
Mezcla 

Industrial, pocas salida& 
Tuber!a de cobre o fierro 
galvanizado 
Tuber!a de concreto 

TIPO: BODEGAS 

CLASEa MEDIA 

,; 

.. ,,;, 

(9) 

(3) 

Concreto reforzado 
Columnas de concreto refer 
zado o acero. Altura u~ual: 
8 - 10 m. 
Annaduras de acero form.~das 
con perfiles ligeros, claros 
de mas de 10 m. Separaci6n de 
largueros mayores de 1.10 m. 

Concreto ligeramente reforza
do de mas de 10 em. de espe
sor. 
Metalica, cuando existe nivel 
intermedio 

ELE."'ENTOS 
EXTERIORES. 

INS'!ALACIONES 
BASI CAS 

'ELEMENTOS 
ESPECIALES 

K>DULO 34 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS 

ELE¥.ENTOS 

61 -

CUBIERTA 

MUROS 

HERRERIA: 
VIDRIERIA 
FACHADAS 

ELECTRICAl 

HIDRA1JLICII 

SANITARIA I 

VARIOS 

CIMENTACION 
ELE!-\t:NTOS 
VERTICALES 

ELEMENTOS& 
HORIZONTALES 

PISOS 

ESCALERAS 

CUBlERTA 

c;~rrEGO?,:IA: 
(::) 

LW inas de u.scc::.; to gr :~r:::•.::s 1 

l&ninas gaJvaniza3as gn.:e
sas,. concreto ligero. case~ 
ror.es de concre~o de espesJr 
rr.enor de 6 ern. J·\rea. b.Sts.e ::.2 
m2. 
Block y/o tabiqu~ (ccid~;.3~ -

castillos) 
'l'tobular claros medianos 
Sencillo 
Mezcla 

Industr"{al, nllir.ero de saliC:as 
intcrr:-:cC!io 
Tubcrfa de cobre o ficrro -
galvunizado 
Tubex<ia de concreto 

TIPO: BODEGAS (9) 

CLASE: BUENA (4) 

Concreto refcrzado, especi~l 
Col~~nas ~e co~crcto cc:or 
zadc o acero, Altura usual: 
(9 - 14M. ) 
Arn.ad·..1ras de accra de peral
te mdyor a 1 m. o bien losas 
de ta.blero de concreto) ~~efo~-

zado. 
claros mayores de l J :r .• 

Concreto reforz~do, espezor -
del crdcn de 15 em. con super 
ficie ce desgaste 3 6 4 c~. -
Metalicas de rejilla, ~uando 
existe nivel intermedio 

CATEGORIA: 

Laminas de asbesto grandes o 
estr~ctu=ales, concr~to lige 
rc, J.amin<<S golvam.zadas. -

li all:; s rt• ,. __ a•J • --~···! 4 4@4$¥944.¥~~"tt.l'"'i,....>'·'>""·~·"''*' 'IT'.'~~·:l"':?'~!\!',.l"'filf4~~;o>#Q~P.vl'J·~<":---''""'l"""-'-"' l 
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MUROS 

HERRERIA 
VIDRIERIA 

FACHADAS 

ELECTRICA 

HIDRAULICA: 

SANITARIA: 
VARIOS 

CIMENTACION 
ELE1-1ENTOS : 
VERTICALES 

ELEMENTOS: 
HORIZONTALES: 

PISOS: 

ESCALERAS: 

CUBIERTA 

Cascar6n de concreto de maa 
d~ 6 em. de espesor 
Area base 750 m2 
Block y/o tabique, tabique 
prensado 
Tubular, claros grandes 
Medio doble 

Mezcla, algo decorative 

Industrial, salidas abund~ 
tes 
Tuber!a de cobre o fierro -
galvanizado 
Tuber!a de concreto 

TIPO: BODEGAS (9) 

CLASE: ESPECIAL ( 5) 

Concreto reforzado, especial 
C:olu:nnas de conreto reforza
do o acero. Altura variable 
6 - 14 rn. 

Semejantes a las de las naves 
industriales, clasc buena pe
rc de mayor capacidad de car
ga (mas gruesas, mayor peral
te) o bien losas de concreto -
reforzado con trabes peraltadas 
o preesforzadas. 

Concreto reforzado espesor 15 -
ern. con superficie de desgaste 
y endurecedor. 
Metalicas de rejilla, cuando -
existe nivel interrnedio. 

CATEGORIA: (2) 

Lamina de asbesto grandes o e~ 
tructurales muy largas (7m),
laminas galvanizadas, losas -
precoladas, concreto ligero. 

' 
t-
( 

l 
l 

I 
1 .. 

t 
·' 

• -1 

INSTALACIONES 
BASICAS 

ELEMENTOS 
ESPEClALES 

MOt·ULO 36 

ESTRUCTURA 

COMPLEMENTOS 

ELEMENTOS 

~ ._ 
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MUROS: 

HERRERIA: 
vw:usRIA: 
FACtiADAS: 

ELECT RICA 
HlDRAULICA: 

SANITARIA: 

VARIOS 

CIMENTACION 

ZLE11EN'l'OS: 

VE:RTICALES: 

ELEMENTOS 
HORIZONTALES: 

PISOS 

ESCALERAS: 

CUBIERTA 

•• I 
:-, 

-----

Block, ~abique, tabique pr~~s~ 
do. 
Tubular claros grandes 
Medio dcble. 
}1ezcla, algo decorative. 

Industrial, salidas abundantes 
Tuberia de cobr~ y fi€rro gal-
vanizado, 
Tuberia de concrete 

TIPO: NAVE INDUSTRIAL (11) 

CLASE: ECONO:-liCh (2} 

MamposterS:a, dala,- event:.ualrne_::: 
te z'lrat.as. 
Muros de ca:rga perimetrales de 
tabique re::-:>cidc o blccl~ de -
ccmer.to, .refcrzeidO con cader.as 
y castillos. 
Colunm.'l.S de concrete> o tubo de 
fo. Altura usual: 4 m. 

Estructuras muy ligeras de ac~ 
ro o ma~~ra. Claros me~ores a 
10 m. Largtleros de apoyo a cu
bierta usual~ent~ a cada 1.10 m. 

TerracerS:a cornpactada o fi~~e -
de concreto de 10 ern. de espe
sor. 

Metalicas sencillas o de madera 
cuando existe nivel intermedio. 

CJ'.TEGORIA: (::!) 

Laminas de asbesto c..:h icas, l&:,. . .i. 
nas galvaniza.:ias, madera recu-
bierta cgn fi~ltro asff.ltico o 
material similar er. c~liddd a -
los anteriores,. Area base: r.o -
tiene 
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1 . ' FACHA'>AS 
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I 
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ELECTRICA 
HIDRAULlCA ' 

SANITUIA 
VARIOS 

CIMENTACION 
ELEMENTOS 
VERTICALES 

ELEMENTOS 
HORIZONTALEIS 

PISOS 

ESCAL£RAS 

CUBIERTA 

MUROS 

HERREFIA 
VIDR!ERIA: 
FACHA\)AS 

i 
ELECTRICA 

I 
I 

Mezcla 

' Industrial, pocaa aalidaa 
Tuber!a de cob~•· o fierro 
qalvanizado 
Tuber!a de c-ncreto 

TIPOI. NAVE INDUSTRIAL 

CLASE: MEDIA. 

(11) 

(3J 

C.oncreto reforzado 
Columnaa de concreto reforzado 
o acero. Altura usual 8 - 10m. 

Armaduras de acero formadas con 
perfiles liqeros, claros de m&a 
de 10 m. Separaci6n de larquero• 
mayores de 1.10 m • 

Concreto llgeramente reforzado -
de m's de :..0 cm. de espesor. · 
MetSlicas, cuando existe nivel 
intermedio. 

CATEGORIA: (2) 

Laminas de asbesto grandes, l& 
minas qalvanizadad gruesas, -
concreto ligero. Cascarones de 
concreto dc.espesor menor de·~ 
cm. Area base 750 m2. 

Bloc~ y/o tabique, (cadenaa, 
castillos) 
Tubul<r cl~roa medianoa 
sencil\o 
Mezcla \ \' 

nGmero de salidaa 

1 
i 
I 
t 
I 

. t 
I 
' 

• 

ELEMENTOS 
ESPECIALES 

MODELO 38 

ssTRucrllRA 

COMPLEMJ!:N'l'OI 

ELEMENTOS 

INSTALACIONES 
BASI CAS 

ELEMENTOS 
ESPECIALES 

, HODULO 39 

·a I. 

HIDRAULICA 

SANITARIA& 
VARIOS 

CIMENTACION 
ELEMENTOS 
VERTICALES 

ELEMENTOS 

HORIZONTALES 

PISOS 

ESCU.ERAS~ 

CUBIERTA 

MUROS 

HERRERIA 
VIDRIERIA 
FACHAOAS 
ELE~TRICA 
HIDRAULICA 

SANITARIA 
. VARIOS 

~ f'' 

Tuber1a de cobre o fier~o galv~ 
'nizado. 
·T\mer{a de concreto 

TJp0a NAVE INDUSTRIAL (11) 

CI.ASF.I BUENA (4) 

Concreto reforzado, especial 
Columnas de concreto reforzado 
o a cera. Altura· usual 9 - 14m: 

Armaduras de acero de peral t.e 
mayor a l m. o bien losas de -
tablero de concreto reforzado. 

Claros mayores a 10 m. 

concreto reforzado, espesor del 
arden de 1~ em. con superficie 
de desgaste 3 6 4 em. e. 
Metalicas de rejilla, cuando -
existe nivel intermedio. 

CATEC'.ORIA: (2) 

L'mina de asbesto <·.<andes a es 
tructurales, concreto ligera.~ 
laminas galvanizadas. cascaron 
de concreto Je mas de 6 em. d~ 
espesor. Area base 750 m2. · 
Block y/o tabique, tabique 'pre~ 

sad.:>. 
Tubular, claros qrandee. 
.,Media doble 
Mezcla, al.-go decora tivo · 

·Industrial, salidas abundantes 
Tuber{a de cob.~ a fierro galva 
niza1o. · -
Tubcr{a de concreto 

., 

Tip0: NAVE INDUSTRIAL (1: 

CLASE: ESPECIAL 
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'. :1 • ) : i I ELEM&NTOS 

I 
-i 
I 

:I ' ·I : ! . I VERTlCALES 
·) · ~ : , I r , 

I I' 

' :I • 'I I' 
I 'i' I .I' . I I. ' i'•, 
. . I t' ! \ I ; I'' 

:I 

1\ '\ II I 
I I i I 

COMPLEH&N'l$ ! 
DE ~STR~ I 

I -

'. EJ,EMENTOS 

I 
I 
I 

I . 

I 

.I 

l ' 
I i 

1 xNsh~ci1 i BASfCAS , 
' ' l t 

I ' 

I 

EL~EN'l'OS 

I 
'MODULO 40 

:I 
11 
I 
il 
,I :, 
II 

I I 
I 

i 
I 

~' 

I 

I 

I' 

i. 
I 

BLEMENTOS 
HOIUZON'I'~ 

I 

PISOS 

\ \ 
ESCAl.ERAS I i 

CUBIERTA 

MUROS 

HERRERIA 
VIDRIERIA 
FACHADAS 

ELECTRICA 
HIDRAUL:.:.:A 

SANITARIA 

VARI091 

.!. 

DEStRIPCIOH 

I I 

-I 

! 
'I 

. , : ... 

'·· 
--concreto reforzado, especial 

Columnas de concreto reforz~· 
do o acero • Altura variable 

- I 

6 - 14 m. 

Semejantes a las de laa nave• 
industriale8 ~l••• ~uena ·P•~• 
de mayor eapaaida4 •• ear9• ~ 
(m~s grueeas, mayor peralte) -
o bien los~s de _concreto refo~ 
zado con trabes .peral tadae o -
preesforzadas' •· 

Concreto reforzado .eapt~sor '1'._ 
em, con superficie .de desgaate 
y endurecedor 
Met~licas anchas, 'de rejillae
cuando existe nivel intermedio 

CATEGORIAI 
.. ,_. 

(2) 

L&minas de asbesto grandee o'•. · 
estructurales muy largas (7m) 
l'minaa galvanizadas, losas • 
precoladas, concreto ligero 

Block, tabique, tabiqua prenae 
do. - -
Tubular claroa grandee 
Medio doble 
Mezcla, algo decorativo 

Industrial, salidaa abundantee 
' Tubeda de cobre y fierro qalva 

nizado -
Tuber{a de concreto. 

TIP01 TANQUES DE ALMACENAMI~NTO 
(12) 

CLASB1 CISTERNAS Y PILETAS 

Cisternae -• ~ 
Tanquea subterr,neos o a nivel, 

---~ 

·~ 

~ 

\. \ .. ·~ \ "'~ 1 r; 1 r. '1,· 
VALOR UMITARlO -.CAPAClDAD 

1 ~.~~ 
I 
I 

VALOit UNI'l'NllO • CAPACIDAD 

!!QDULO 42 

,:· •ol ... 1 

DESCRIPCiole 

I)ESCRIPCIOH 

•. 

VALOR UNITARIO - CAPACIDAD 
! 

• 

con tapa, construidos de concre 
to reforzado o de mamposteria y 
concreto. 

Piletas 
Idem, pero ain cubierta o tapa 

C::ATEC.ORIA (~l 

TI,P01 TANQUES- DE ALMACENAMIENTO 
(12) 

CLASE: ELEVADOS DE CONCRETO (3) 

Tanques de almacenamiento en-
una estructura (torre) construi 
da del mismo material o semejan 
te al del tanque, gener~lmente 
Concreto r·trtorzado con cimenta 
ci6n especial -

CATEGORIA 
(2) 

TIPO: TANQUES. DE ALMACENAMIEN'fO 
(1~) 

CLASE: ELEVADOS DE ACERO (4) 

Tanques de almacenamiento mon
tados en una estructura 1torre) 

.construida.del mismo material o 
semejante al del tanque, gene
ralmente. 
Acer0 est~uctural con cimenta-
cH)n especial 

CATEGOIUA (2) 
., 
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DESCRIPCION 
r 
i 
l 

I 
\ 
i 

,. 

TIPO: TA."'QUES DE ALMAC'ENA--
MIENTO (1.2) 

CLASE: PARA GAS LICUADO (5) 

Tanques de acero de constru
cci6n especial utilizados -
para el almacenamiento de -
gas licuado. 
Sistena de llenado y vaciado 
Esp.~ciales, Sistemas de S(.-gU

ridad 

VAWR UNITARIO - CAPACIDAD ~ CATEGORIA (2) 

MODULO 44 

VALOR UNITARIO - ALTURA 

MODULO 45 

' 

PESCRIPCION 

l 
l 
1 
I 
t 
; 

! 
~ 

I 
I 

DESCRIPCION 

TIPO: CHIM.END( (13) 

CLASE: ACERO (3) 

Edificacion industrial utili 
zada para cond>Jcir a detennl 
nada altura, gases producto -
combustion realizada en alguna 
fase del proceso industrial. 

Formadas principalmente por un 
fuste de secci6n usualmente 
variable. 
Placas de acero con cim~ntacion 
especial. 

CATEGORIA1 (2) 

T:::PO: CHWENEAS (13) 

CLASE: CONCRETO REFORZADO ( 4) · 

Edificacii5n industri<<i. utiliz2 
da para conducir a detennina.l.> 
altura, gases producto de con-
bustion realizada en alguna fa 

1 
se del proceso industrial. -' 

- 69 -

VALOR UNITARIO - ALTURA 

MOCiJLO 46 

D:t:SCRIPCION 

.. 

VALOR UNITARIO - CAPACIDAD 

MODULO 47 

DESCRipCION 

VALOR UNITARIO - CAPACIOAD 

..... ,_,--

Formadas principalrr.eu"~ • 
fu3te de secci6n usualmente va 
riable 

Concreto reforzado con forro de 
material ref:.:acta::io en un gr2.n 
porcentaje de su aitura. 

TIPO: s:rr..os (14) 

CLASE: ACER;) (:) 

oep6si tos destinodos al all"oacen_! 
m.i.er.to de mJ.te!'ia granular de -
cualquier cl ~.se. Acero, cimE!nta
ciC·n e::Jpecial, secciOr. c.:.:-cular 
norrr.almente. Se const~~yen S€p~~ 
dos ur.o del otro y son us~ab:e::-.te 
de mer,os de 10m. de alturc. 

CATEGORIA (2) 

TIPO: SILOS (14) 

CLASE: CONCRETO (5) 

Depositos destinados al alrnace~a 
miento de materia granular d~ -

cualq~ier clase. 
Concreto reforzado, cimentacion 
especial, sccciC.n circular rec
tangulat·, hexag;:)nal, etc. 

Agrupados no:cmalrr.ente en baterias 
y de mas de 10 m. de altura. 

CATEGORIA: 

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

I 
311 
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b) Construidos con ~oldes esta
cionarios, acabados normales, 
cierta mecanizacion. 

c) Construidos con moldes desli
zantes, buenos acabados, alto 
grado de mecanizaci6n. 

1: 

~ 

F 
I 
l 

~ 
! 

i .. 
.i 

:i 

t 
:I 

,it 
!1~ 

j 
II 
'l 

t 
:~ 
~ { 

i; 
' l' 

h 
H 
~' 

T!~ 
f;~~ELO .vu 

l 
2 
3 

4 
5 
6 
7 
a 

9 
10 
11 
12 

13 
14 
15 

16 
17 
18 

19 
20 
21 

22 
23 
24 

25 

26 
27 

28 

29 
30 
31 

32 
33 
34 
35 

- 7l -

F· VALORES UNITARlos CATASTRALJ:;!; o~:: =u· ~cAc~u""'" "'" r..L u., . ... ""v ~ 

TIPO CLASE _ • .. I P n n • n n o • J 

~· 1 I 2 I l l 
~ 

00 ANTIGUA 3 .-.so soo sse I 
4 8$0 . 950 1' 050 

I 
5 1,550 2,000 2,450 ' i 

01 UNIFIU'ILIAR 1 750 '!00 1,0SO l 
2 2,700 2,900 I 3,100 i 
3 3,200 3,4~0 i 3,700 

I <· 4 -- 3,800 4,100 I 4,400 

5 5,000 5,.:oo 5,800 

02 MULTIFAMILIJu 2 1,SOO 2,200-· 2,8SO 

5 NIVET.ES 3 3,150 3,400 3,651) - . 4 3, 450 3,700 3,950 

5 4,650 5,000 5,350 
-

03 MULTIFAMI:..IJ, 3 3,600 4,250 

:::;~ 5 NI\"ELES 4 5,050 :,,300 

5 6,350 6,500 6,650 

04 OFICINAS 3 3,250 3,400 3,550 
5 NIVELES 4 3,350 4,000 4,150 

5 5,000 5,eoo 6,600 I 
05 OFICINAS 3 3,600 4,000 '·"~ 5 NlVELES 4 4,650 4,'!00 5,150 

5 
-

5,700 6,000 6,300 

06 COMERCIOS 3 3,250 J,.:oo 3,550 I 
4 3,850 4,000 4,150 
5 4,100 4,750 5,400 

I 

07 ESTACIONAMli' 
3 

TO 
' 

100 130 160 
4 3,550 3,700 3,850 
5 3 850 4 OJO ~ 3 !)0 

08 CUBIERTAS Y 2 250 350 450 
COBERTIZOS 

3 600 
\ 

700 800 
4 1,050 1,200 1,350 
5 1,800 2,000 :<, 200 

09 BODEGAS 2 1,400 1,500 1,600 
3 1,650 1,800 :,950 
4 1,950 2,100 2,250 
5 2,150' 2,3r,() 2,45Q 

~~-----L :- ~ 
!itA\%?§££] _ ... QI*\k-*:ct9Qij¥##!.,¥ .. ~1.f¢!tA£p~t ,t!JW,!!f¥!¥l'!f.Q, Qi-liJ#fi·W'' ,. __ f¥!J4~~Jr~~1!J ~--:~ ~~~ ~ 1~"2'¥•" \i#.ft;tilfl?'"<,!·1~!J ":M'•M;s;, ~·~~ ... ·~'<,,'MI'.wwmN.illtt•J··~·"'";"····-· 
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DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 
TESORERIA DEL DISTRITO FEDERAL . 

SOOT~O~~A~lli~~~ --···· ~-~·-·~·~~~~~-~===~~===~==~~~~=========~====~=~~=======-==----~~~-1 DIRECCION DE CATASTRO 1- i 

CLASIFICACION 
TIPO DE. 

---' 

TAJ:SLA DE V ·-- -- ------ ·--- --- .. -- ..... 6·--~ ....... -- •• •-••-... .., .. ,...,~ _, .ao..w ..,.,; • cn~n .LJOJo 

CLASIFICACION 
MODULO TIPO TIPO DE CATF:GORIA 

CONSTRUCCION CLASE REGtlLAR BIEN MlJY BIEN 

1 00 ANTIGUA . MEDIA 3 2,500 2,800 3,300 
2 BUENA 4 3,300 4.500 6,100 
3 ESPECIAL 5 6,100 7,900 9,000 

4 01 UNIFAI I LIAR POPULAR 1 7,600 8,900 10,200 
5 ; ECONOMICA 2 10,200 10,800 12,000 
6 \ MEDIA 3 12,000 12,600 14,000 
7 BUENII.' 4 14,000 16,300 18,000 
8 ESPECIAL 5 18,000 20,000 23.000 

9 02 MULTI II.MILIAR ECONOMICA 2 6,000 7,100 8,100 
110 HASTA 5 IIIVEl.ES MEDIA 3 11,800 13.500 15. 200 
11 BUENA 4 15,200 17,900 20,000 
12 ' ESPECIAL 5 20,000 22,800 26,200 

13 03 MULTIFII.MILIAR • MUll A 3 12,800 15,100 15,600 
14 DE 5 N I'JELES BUENA 4 16,000 16,500 21,000 
15 HASTA 10 NIVELES • ESPECIAL 5 19,000 :n,2oo 26,900 

13-1 03 MULTIF~V.ILIAR MEDIA 3 16,400 16,800 21,100 
14-1 DE 10 NIVELES B\JENA 4 21.100 24,900 27,000 
15-1 HASTA 15 NIVELES , ESPECIAL 5 27,000 31,700 36,500 

13•2 . 03 MULTIFAMILIAR MEDIA 3 19,400 22,200 26,200 
14-2 DE 15 NIVELES BUENA 4 2&,200 29,400 32,000 
15-2 HASTA 20 NIVELES ESPECIAL 5 32,000 37,400 43,000 

13-3 03 MULTIFAMILIAR MEDIA 3 22,900 26,200 30,000 
14-3 + DE 20 NIVELES BUENA 4 30,000 34,700 38,000 
15-3 I ESPECIAL 5 38,000 44,100 50,000 

lG 04 OFICINAS MS;JIA 3 8,100 10,600 12,200 
17 DE 5 NIVELES BUE.:IA 4 12,200 14,200 16,200 
18 ESPECIAL 5 16,200 18,200 20,900 

I 

19 05 OfiCINAS MEDIA 3 12,100 14,400 15,500 
20 DE 5 NIVELES BUENA 4 ,15,500 18,500 19,000 
21 HASTA 10 NIVELES ESPECIAL 5 21,000 23,400 25,5CO 

19-1 05 OFICINAS MEDIA 3 13,000 15,400 17.7CO 
20-1 DE 10 l;IVF.LES BUENA 4 17,700 20,600 23,500 
21-l HASTA 15 lHVl.:LF.S EcoPECIAL 5 23!500 20,400 30,300 

11:.-2 05 OFICINAS Mi:DIA 3 15,600 18,500 21,300 
I 2o-2 DE 15 NIVELES BUEt-:A 4 21.300 24,800 28,000 
121-2 HASTA 20 NIVELES ESPECIAL 5 28,000 31,800 36,500 

------ ------~ -~---·-- --··--------

--
I 

~ 

o:1ULO 

19-3 
120-3 
21-3 

22 
23 
24 

25 
2t 
27 

1-
2E 
2"' 
30 
31 

~;? 
3 -~ 

~~ 

CATEGOR!A 

TIPO CONST~UCCIC'N CLASE RF.GU!.AR BIEN MUY BIE~ 

05 OFICINAS 
+ DE 20 NIVELES 

06 COMERCIOS 

07 ESTACIONNIIENTO 

08 CUBIERTAS 
COBERTIZOS 

09 BODEGAS 

HEDil\. 
BUENA 
ESPECIAL 

MEDIA 
BUENA 
ESPECIAL 

~lED IA 
BUENA 
ESPECIAL 

ECOliCMICA 
I'.L!:JIA 
BUE!lA 
ESPECIAL 

ECJN~!o:ICA 

M::JIA 
BUENA 
ESPECIAL 

3 
4 

5 

3 
4 
5 

3 
4 
5 

2 
3 
4 
5 

2 
l --~ 

4 
5 

18,800 
2S, nOC> 

34,000 

12,100 
15,000 
19,00\i 

40:) 
11 ,6::l) 
12,600 

l, 200 
2,600 
:, ,ll0c1 
7,8:)0 

4,700 
S,i'lOO 
6,600 
7,:JOC. 

22,300 
29,800 

38,300 

14,i00 
16,500 
22,100 

500 
13,600 
14,800 

1,400 
3,000 
6,1300 
9,~00 

5,700 
6,!.'00---
7,700 
8,500 

fi,f~ .,If,. . . §,§~;,~ '6"Nth,. 
... }'>~c~$''4' 

25,400 
34.000 
43,000; . 

15,000 
)9,000 
25,4CO 

6C0 
15,<-00 
17,000 

1,60-J 
3,400 
7,800 

10,600 

6,60C I 
7. fl.10 
e,eoo 
9,800 

,_ ''* .. , (A(ilfj'*-" ~!4..-fl•••..,..., , *"f.>"" I!· "'!'P~.':t'~'W"-.. ·•,V .r·~ 'tf-"!1 9CQO< ,..,. ;; •••; ••• '*'"I!!M••:!'Crr'!JI''~'V ..__..,.: ~. • ,_.., ,,....,..~~"''""' - ~· .~.,, ,...,. ___ , . ". '·, .Al~Jii''·.JI'I; -· . . ~ _I "1-;. . ' ,. . ..,.~. ' - ' .. r ·; :··~·.;.,; ·~ < . . •. '·-
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JALORE~ UNITARIOS DE CONSTRUCCION •='J _ .. _ 

: INIDUSTRI_AL EN EL D. F. . 

! P~raulaeipara el c(lculo de los valoree Uni~rioe 
' I , I . . 
: . NAVE INDtJSTRIALES CClf«) NUEVAS. 
~~-.:.....!:~~- .. ·-· tt·~·~.---,._.,.., __ ,, --~ ~----:-- -~7·:·.:-__ --·---

! ! ! ' 
I 1 · .1 

~ II 
I 

·rOR.!!.!!.LA 

v • (0.9 + ~) 21450 

___!__ 

A• -. 

y • (0.9 + ~) 2,160 
A - A• 

- \ ---
'!I 

i 
y • (0.9 + 0 • .!_)1,840 

! 
'"' • 

- -. - 0.1 ) 1.530 

• . • 

\ 

;I 

·I 
·I 
It 

I I. ~ISTERNAS y .PILETAS: ENTERRADAS 0 A NIVIL DEL SUELO . 

. . I . . -I 
~~ . 1. 0~0 +, 3400 : I ' J . 
II c 

: 
'I 

I 
'I 

1'"\.f ·,1 

---

•· 

~ 

' 1 
l 

r 

-~,3.1: .1.t ............... w., ...... ..... 
.{-\ 

• 7S • 

' l 

"' -
Dondes-

v • Valor unitario $'por M3. almacenado ... 
C • Capacidad de almacenamiento en M3 • 

TANQUES DB CONCRETO A NIVEL 0 BLEVADOS. 

V • 2,260 t 1~,500 ~X: 
10 c 

Dondes 

V • Valor unitario $ por M3. almacenado. 

-------'--

-~ 

h • Altura del tanque eobre el nivel del euelo, en .. troe. 
C • Capacidad de almacenamiento en M3. 

TANQUES METALICOS A NIVEL 0 ELEVADOS; 

V • 2,200 + 17;360 h X l 
~ E 

Dondes 
V • Valor Qnitario $ por M3. atmacenado. 
h • Altura del tanque eobre el nive1 del euelo, en aetroe~ 
C • Capacidad de almacenamiento en K3. 

TANQUES DE GAS 

V·• 12,320- 0.711 C 

DDndes 

V • Valor unitario $ por K3. a1macena4o. 
c • Capacida4 de almacenaaiento en •o. 

CHIMENBAS DE CONCRETO 

v • (8,790 + 270 h) 

~+.·· 
Dondet 

,. 
V • Valor unitari~ por•metro llneal ~e chimenea. 

h -~ Altura de. la ch:Lmepea, en aetroe j 

T • Temperatura de trabajo de la chtmenea en •c. 
T.• 200• c. (Temperatura baee). 

CHIME14EM DE ~DO 
. ,_ 

-1 
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v - 1,860 + 100 h r== 
Donde: 

V• 

h 

Valor unitario por metro l!nea1 de chimeneas. 

Altura de la chimenea, en metros. 

" 

~ 

VALOR UNITARIO DE SILOS DE CONCRETO 

: 

~~~·t 

' + 

·j 
i 
t 
I. 
f 
t 
~ 

l 

I 
I 
I 

CATEGORIA VALOR UNITARIO POR TONELADA ! 

• 

r ,. 

--- Alta ___ - -~ $ 1,600 I Ton. 
I 

Median& $ 1,330 I Ton. : 
I 

B a j a t $ 1,070 I Ton. 

II 

; 

. ~ 

•' 
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2.5.- VALJACION DE PREDIOS EN BASE RENTA. 

De acuerdo a la Ley de Hacienda del Distrito Federaal en vigor, 
existen predios que tributan e1 Impuesto Predial en base a la ren
ta que producen o'que puedan producir. Para tales casos, se procede 

~m~ sigue: 

Se considera que la inversion en ~~Pnes ra!ces destinados al arren 
damiento parcial o total, es de caracte:a. lnc~ativo y que el monto 
del capital invertido debe producir un in teres • ... ._.i' ~!,mo. 

El interes que produzca la inversion es funcion de la zona de ~.' 1 
t.

caci6n de capital y del prcpio mercado de bient•s ral:ces destinado 3 

renta (oferta y dem"'nda). l,i!. oferta en e:.;te mE,rcado es a su vcz. fur~ 
cion de las tasas de interes bancarias y de otras consideraciones Jc 
caracter econ6mico . 

La demanda de in:nuebles en arrendamiento es siempre creciente. 

La inversion en inmuebles para arrendamiento I~plic~ durante su ope• 
raci6n, gastos inherentes al sostenimiento de su product1vidad. 

Deben scrvir de base para la valuaci6n de rentas que produxca o sea 
suceptible de producir un predio: 

El valor catastral del mismo 6 

La.s renus que produz.can partes del predi6 6 

Las rentas que produzcan otros inmuebles iguales o semejantes dentro 
de la misma colonia catastral 6 

En su caso, una comhinaci6n de las ~ses anteriores que coadyuve la 
obtenci6n de una asignacion justa, 

Las rentas que produzca el predio en forma contractual, se tomar~n -
integras y adicionadas de cualquier otra aportacion que haga el -
inquilino al propietario no importando su destino real o supuesto • 

se cosideran factibles los siguientes casos; 

.· 
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b. 

c. 

Inmuebles totalmente rentados 

Inmuebles destinados a arrcndamiento que no hayan sido renta
dos ni total ni parcialmente. 

Inmuebles que ~~tan sido rentados parcialmente o·que hubiendo si 
do rentados totalmente, pr~senten una desocupaci6n parcial, -

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

PROCEDIMIENTO 

Inmuebles totalmente rentados 

se aplicara direct~~cnte lo estipulado en la Ley de Hacienda del 
Distrito Federal. 

Inmuebles destinados a arrendamiento que no hayan sido rentados ni -
total ni parcialmcnte. 

~ base impositiva de estos inmuebles sera su valor catastral apli
candose entonces los ordenamientos pa~a inmuebles que cubren su -
Impuesto Predial "base valor" 

Para los casos c y d del inciso 2.7 anterior se procedera como si
gue: 

Si el inmueble fue rentado totalmente y presenta una desocupaci6n
parcial, a las rentas que continue percibiendo el arrendador por
las partes ocupadas, se le sumaran las ultimas rentas percibidas 
por la o las partes desocupadas obteniendose as! la base renta para 
la aplicaci6n de la tarifa de Ley. · 

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

1) se asignara~la misma renta unitaria que perciba por alguna parte 
igual o semejante rentada y se multiplicara por la superficie no 
rentada. 

2) De no .ser posible el procedimiento anterior, se calculara el valor 
catastral de la parte no rentada 'conforme el instructive correspon 
diente y se aplicara. -

~ l 
" ' 

'f 
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12 (1-d) 

Donde: 

h -- renta mensual (bruta) 

vc - Valor catastral 

I Tasa de interes idecimal) ~. 

d deducible (gastos) en forma decimal. '. 

La renta mensual asi obtenida se sumara a las rentas efectivas -
perc:..bidas y a cuyo resultado se c!plicar' lo estipulado en la -
Ley Corrspondiente. 

TABLA DE TASAS DE INTERESES 'i DEDUCCIONES 
----- -~-

TIPO ZONA (i') OE:DUCCIC:.ES 
(d) 

Habitacional Departamental Comercial y/o 

Unifamiliar Industrial 

0 10 11 12 25 
1 10 11 12 25 
2 11 12 13 40 '·' 

3 11 12 13 40 
4 13 14 15 40 
5 13 14 15 40 
6 13 14 15 40 
7 14 16 18 20 
a 12 14 16 20 
9 12 14 16 25 
10 11 13 15 25 
11 11 13 15 25 
12 11 13 15 25 
13 11 13 15 25 
14 11 13 15 25 

Base actualizaci6n: Valores de renta fija a un ano. 

~ ~-:·""'!"" 
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3.- AVALUO BNJCARIO 

Cotr'O se dijo anteriorrnente, estt:! tl.po de avaluc- .s;; utiliza p.:::inc·~ 
palrnente con objeto de fiJdr las bases para realizar transacc~G~es, 
comp.;:~,venta, hipctecas, etc.; y es la Comisi6n NacJ.onal Bilncaria
la que establt'"'c las Norrnas par<:t llevar!os a cabo. cuando se ut:tli 
za con f5.nss fiscales, ~k'.::- .. ra tener la c.protaci6n de la· Tesca·er£a--

del Distrito Feder<c~. . ... _ 

Los. av,:!lUos banca.rios se apeqan al s.!.sten.:: ... ~.:----v~lUo cota.:.-Lrai. y 
en la actualidad se utiliza el lr~structivo que hast..a ah ... ""'c; de junic 
de :980 se util izaba en la Tesorcr.la del Distr ito i ederal, ~n::.-: .._,a
que en res~en, ~~nsiste en 1~ siguiente: 

E~ valor de un ;:n:edio q'-'eda inL,;_"Jr~do por la st:..'l"."- uel v.;l.or del 
tcrreoo, m~s e.:l valvr de ::.e.s construecic~ne~ , 1:1Us E:l vr..lcr de las 

inst:alaciones espec::.alc·~;. 

3. 1.- AVl\!.UO DEL 'fERREllO,- Los terrenos se clasif.~.::.:.~• C:l:: 

UREANOS.- 'Aquellos que se ~ncuentran ubicado~_. (.cntro de 1~ ~:-1-;. ~
bana, fijade~ F::->r :as autoridades y q1.t: cuente l:On -"<cv:..-

cios municipales. 

INDUSTRIALES.- son los destinados a construcci6n de indust.cias ya-· 
sea centro o fuera de las zonas ir.~ustriales. 

RUS'!'ICOS .- Aquellos dedicados '-' la agricul tura y carentes de serv1 
cios publicos. 

Para los terrenos urbanos e industriales se deter:nina 1..ro l c·~e re
presentativo de UP"'- zona dete:rminada. Lc.s lote:s t~po no O.eb:=n ter:cr 
frente rr.e:ior de 7 ro. ·r tendran una relaci6n de frente a :,nH.lo de 1 a 

3 • 
El lote tipo industrial tiene dimensiones de 20 :r .. d.e !rente per -

70 m. de fondo. 

---n 1~-~ ·7 .*!{ ........ -.~.~; ... ~,~ ~-'• ·~-" -.;;o,.,., '":'"':'""--~·~·~...,.0~1'.t...rC:,.~.,.,.,.,;,~~~'":::~ 
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Los pradios tipo serS~ fijados scgun la zona y las medidas pre
dominantes de frente y fondo, si~ tener frentes de menos de 7 m. y -
el fondo con una relacio~ de 3 a 1 con respecto al f:t:em::e. 

2.- Terrenos industriales: 

Son los destinados ~ la construcci6n de i~dustrias ya sea dentro 
o fu~ra de zonas industriales. 

El lote tipo indu.>trial e.sta fijado con dimens:iones de 20 m. de 
frcnte por 70 m •. de fr,'.do~ 

' 

3.- Terre.~os rusticos; 

Son los dedicados a la agricultura y carentes de servicios publ.! 
cos. 

En estes terrenos no se aplica el coucepto de lote tipo. 

Los lotes tipo reciben un valor por rr.etro cuadrado de acuerdo al 
uso, localizacion y servicios pG.blicos que tlene. E.ste valor se modi 
fic;ad. <;equn la siguiente .clasificaci6n que re~iben los lotes por au 
forma, que es: 

1.- Predios r~ulares • 1 'rr-

2.- Predios irregulares. 

1.- PREDIOS REGULARES: 

Se consideran regulzres aquellos cuaorilli.tercs con un s6lo fren 
~e cuyos anqulos no dificren en ~as 6 me~os 10 grados del angu~o r~~ 
to; los triangulos con cbs o tn;S frer.tes, los pol:gonos que sean di
visibles tot:)lmente con frez-:tes a la calle que reunan las condicio-
·nes de los predios re~ulares. 

Nose consideraran irregulares las superficies entrantes 6 sa-· 
lientes cuya diMension.~axima medida sotre la perpendicular al lin
dero respective, no exceda de un metro. 

Las inflcxiones hasta de 10 grades, no seran 
ridad; perc si lo sera la sucesi6n acumulativa de 
configure una irregularidad incuestionable. 

c2usa de irregula
inflexiones que -

t 

! r 
I. 

4 

i 
! 

- es -

El V.:'.lor de los preCio.::> r~·.;..:. ~ d :re~; co:1 ~.l!"l ..;{} u frc~te s.~ d•··::•_~"!"
mino..:d multiplicar.do s~..l SUiJ!!rficJ.t: p~):C su v:.t:.or ~r·i~>1.!".l-) l-:1-i! t.:..·~~.:::~ -
fijado a la calle all que est.en situa:los sie:o.pre qv.e su f~·ente no se«. 
mencr de 7 ;netros ni ·su fcnco de 3 veces e:. fre:n.e. 

cuando se trate de valorar un preJ.io regul<~r con un sole frente 
y este sea men<'r que el del tipo, pero su fondo no '"ayor que del mis 
mo pred::.o tic.JO, se mul t ipl i.cara la s•.:perf icie del predio per el pro:: 
ducto obtenido de mu:tiplicar el va::.or ur:itario de:> C"ile con el cDe
ficiente de castiqo correspondient~ a la long::.tud del fz~ntc. 

Si la prof1.mdicad del predio f;.~era m.~yor qu<: la dei t~I"·' se rnui 
tiplicara toda su superficie por el valor result:mte &e aplicar al 
unitario de. calle, el coeficiente de castigo de profur.didad. 

cuand1) l::1s dim~r1siones t.anto de fret:te come (:!e p.!"·::fun~id~d di· 
fieren de l~s del predio tipo menos y n&~ respectivarn~nte, e: c~ef:
ciente de cast.igo sera el resu~.tant~ q.Je sa obtenga del proC.urt.o de 
·los coeficientes de castigo, el <i.e frente mano:c y ptofundida-:'1 r,,ayor, 
coef iciente resul tant,e que se mul tiplicara por el vulc·r uni tar io de 

calle· y por la superficie total de predio. 

La profur.didad de un predio se me:dira por la lonc;::.~ud d,:- lo pe!_ 
pendic.;lar al frente, o sea el lado que da a la calle, t:razada desdc 

el vertice mas alejado. 

2.- PREDIOS IRREGL~ARES 

son los que tienen un solo frente y sus angulos internes difie~. 
ren en mcis de 10 grados del de 90 g~ados, los trfangulos con un la
de a la calle, y los polfgonos con mas de 4 lados que no sean divi
sibles totalmente en cuadrilateros regulares. 

Tambien los que ten::.endo dos 0 mas fre.:>tes no estcn CO<:'""rendid<JS 
en los cases especificados para los reogula.res y los interiores o er.-

clavados. 

Para evaluar predi0s irregulares con un sole> !:rente, se dividi·· 
ran en fraccioncs regulares·a ~c.rt:ir del frer..~..:c a la calle li;-r

1

it.:i:l
dolos latera:rr.ente ccn l!r-,eas nor.r.ales. .al f;:enc.e o COit !)rclcr:r:1.::..::io 
ne.s ce lj_::c'.e:::-os de for:do, con par.u·e:os al fr'"r.te o c0r: los li~de--
rus de fon::lo, cuando estos :10 di~ic:can de las p.:.::.-alcl~s en mfs Ce 10 
grades, las superficies de talP.s fracciones n:gul<.uv~ :;e v.aluar.!:-, --'e 

··~·---....---"'"_.,,..,..,.,,.,..............,,""'.,...,.._,.........,.,......,...., .... ,..,,. . .,~ ·-.a.au;; , . w< ... ;~,"'t"~'~·il"'~~~~,·····",..-'''·1''"7"'"'"'c...,...,,.,~,...";·,,~:.,,,,,,,..,n:;'~·'"· "•·'·P••~'l:'-'~""··· 
... "7;. ~~:f"-" 
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acuerdo con lo dispuesto, pero debiendo advertirse que el castigo por 
fn,nte rnenor solo debe aplicarse cuando el frcnte total del prcdio -
presente esta caracter!stica en relaci6n al predio tipo, y no tomando 
el frcnte de cada una de las fraccioncs palciales, en que vitv~lmente 
se halla dividido el predio, cada una de l~s fracciones o po!faon0s-
restantes que resul ten de la dlvl.si0n antes mer>cionada ya se.1 de fon
rlo, lateral(,S o cnn frente a la calle, se consid,~rardn irregul ar<os. 
Igualrnentc cuando una porci6n regular de un prectio sea de uso res
tring ido ror sus dimensiones y fonna, pod!"a cnnsidu.:arse co,-.o i.rr.o
gula.J:id~d y ·.raluarse cornc; t1l, a pre>pue~;ta funda<la y por e::;cr:itc del· 
valuador. Cuando la fracci6n irregular quede localizad1 en el fondo 
del predio o cuando quede al fren~e con un lade snbre la calle, se -
valuara multiplicando su superficic por el valor unitario de Calle 
castigado con el coeficiente de ixneqularidad tomando como profun
dida.d de esas fracciones la longitud de la perpendicular a 1" r;alle, 
trazada desde el virtice rn5s alejado cuando la fracci6n irregular -
quede a un lado del predio, se valuara rnultiplicar.do su superficie
por el valor unitario de calle, castigado por el coeficiente de irr~ 
gularidad, pero considerando que la profur.didad aplicable a esta -
irregularidad sera la suma de las longitudes ~e dos normales: la -
prirnera normal al frente del predio trazano desde el vertice de la 
in·egul at·idad mas <tlej.:tda de aqu<:;l fr.::nte; y :.a s·~gunda nonnal el 
lado del predio al que la irrcgularid.:.d este li<Jc.da, trazada desde 
el vertice lntcrior a la irreguli'>.ridad que se encu<:ntre mas aleja-
do de dicho l;,do. 

Las fracciones ir.regulares lccalizada~ al (r.mte u a los lados -
no se castigar&n por escasliz de ~~rente aun cuand-:> el prcdio tcnga 
un frente rnen0r qua el del predio 'i:ipo. Pero s! lo tendr.'in las si
tu<.das al frente cor. un lado sobre la c'al..le con cl castigo corres
pondiente a la longitud del frente del predio. 

3.- CAST!GO A PREPIOS F.EGULARES: 

A). Por menor frente: 

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

- I 
~ 

• ;.~ 

;, 
) 

t-

- 87 -

1. Para determinar su valor. 

El coeficiente de castigo por menor frente se calcula con la si

guiente formula: 

q• .f~/F I r· 
en la qo-1e: 

'-" .... 

q Coefici~nte de castigo 

f Frente del lote en cqestion 

F Frente del lote tipo 

El valor del predio sera el resultado de rnultiplicar su £rea por 
el valor por M2 del lote tipo y por el coeficiente de castigo. 

B. Por mayor fondo: 

Cuando algun predio tiene rna•1or foncl.o que el del lotc t.i~o 
tiga su valor con P.l siguiente ;;oeficient.e: 

c 

p 

c • P/P + .~-· ~ P I P 

En la que: 

;-~ 

( P I P) JPIP 
~ 

Coeficiente de castigo por mayor frente 

Profundidad del lote tipo 

P = Profundidad del lote en cuesti6n 

sc cas 

El valor del lote ser.:i tarnbien la mul tip:ticacion del area per. 
el valot· por M2 del 1 ote ti.po y por el ccef icieate de castigo. 

It . 
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4. CASTIGO A PREDIOS IHREGULARES: 

Para los predios irregulares se utiliza el co~ficiente de cas 
tigo calculaJo con la siguiente formula: ~- --· :-__ _ 

D F+ i 

t'n la c{Ue: 

~ 

K = Coeiiciente de castigo por irreg·.1laridad 

P • Profundidad del lote tipo 

i 
?.tofundidad df'' lote a valuar medido del frente al vertice mas 
ale jade.. · ,' 

5.- VALUACION PARA INCREMENTCS POR ESQUINA: 

Los incrementos por esquina se calculan en funcior. de valor de la 
cal.i.e. ).)ichos incrementos <'leberan ser para areas menores que 400M2. 

Para angulos de 4S 0 a 90° el pol!gono de incremento se fo~~a per los 
frentes del p~edio ha3t~ una distancia de 20 m. mc~ida d~sde el ver
tice de la esquina y por la per~endicular levant~da al final de dicha 

distancia. 

I 
' r 

·} 

!=!R.EA t!Xi:G"J.4EJJTMA. 
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Para anqulos com:;;.rendidos entre 90" 1 l3S
0 

el pr-1.:£go:co se fc-"'"' pcx 
los frentes del predio hasta un<• distancia de 20 ~!. medida oesde el 
vertice de la esquin'l de la esquina y por las p€rpenc'.iculares levan 
tadas al fin<::.l de dicha dist.ancia. Fstas pc.:per.diculdrcs te:1dran co 
mo maximo tambien 20 M a partir de los cuales se 1.:raza:ra.n nuevas -: 

perpendic.llares. 

:2.0 

zo 

;;.:.,.-;E?F.Cl 
11,>;.:'£1-1fiJ.JTA.:,:,.::.. 

---r-
Para obtener el incremento pot: esq·J ina, se mul tipl ica 1 a s·;;?erf i:; ;_e -
del pol!gono de incremento po.r un porcentaj e del mencr valor de ::~ ·· 
calle. El valor se ecoje considerando las siguientes alternatiY<•"' 

a) :!5\ del va:'..or de calle para prcdios situados en esquina come!, 

cial de primero orden. 

Aqu! la mayoria de las construcciones son de uso comercial de 
primera cla:>e o de grandes alm,.ccnes •. 

b) 20% para predios ubicados en esquinas no comerciales. Aqu!, la 
mayor1a de las construc..:iones en la calle o m<.nzana estf;n des 
tinadas a habitaci6n y otros usos camerciales. 

6.- PREDIOS EN ESQUINA CON PANCOUPE: 

~------- t .0!. '!"'!": ,...~:~·""::' ~·:"~·-~;~"""'"'" ···~ .,.,-,.,.-c-,·~·::-·~·.,..,..·····t "'""'•'!'\''"' ""' •. "' .• . ~" .. ' .... ~----··,,., •.•. ~., ~""!" ...... " ~.....;.~,,.,.~·-·~ •. ~ •. ,.. ... ". ~ •. "': .,.. ,..,.~. ,.......... • . 



- 90 -

-~~-· 

En est.os predios, el r-oligono de incremento se C:'"termina midiendo los 
ali.nCJamientos. veinte metros a partir de los vertices de pancoupe has 
ta cen·ar el pol1gono segun el procedimiento anterior, la superficie
de incremento, no debera de se~ mayor de 400 M2. 

Si el pancoupe mide mas de 20 M. debe d~rsele valor de calle. 

\./ ~ 

~/ 

1.,0 
\_;;..; 

y I 

~ 

7.- PREDIOS INTERIORES 0 ENCLAVAOOS: 

~ estos predios solo se les castiga como una !rregu~uridad que corres 
ponde a la pr0fundidad obtenida segun se indica en la figu%a. 

-+- dz + 
~/;;/ .. ;g t 

( < /. / 

d., 

8.- PREDIOS CON EXC~VACIONES: 

Cuando un lote se imcuentre con ur.a parte 
sin fines de edificaci6n o de utilizaci6n 
te para el terrano se castigara ap!icando 

0 fracci6n de el excavado - . 
esvacial el valor cue ~esu~ 
unicamente a la supE:rfic:i.s_-· 

~· 

! 
I 

•l 

} 
I 
I 

l 
h 
+: 

( 
l· 
t' 
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e,:cavada, los coe.l'icientes de castigo que se muestrz.:-, en .i.a :;iquie_:: 
t.<: tabla: + -----

T A B L A: 

1',....... 
'; -

~,. ~~ 
~~/ /~ 

•.) ~ 
•. <.:<'-

COEFICIENTES DE CASTIGO POR EXCAVACICNES " ~ 0~ 
PROFUl'<"LIDAD 

COEFICIENTE -v\1\~ 
0 a l 

1.0 

l a 3 
0.9 ~ c.a 

3 ·a 5 
0.6 i:& (.1.6 

5 a 8 
0.6 a J.4 

8 en adelante 
0.•: 

Predios con desniveles.- Cuando los predios teng"r. niveles de ~ifE'H:n, 
cias cor.siderables, ascendentes o descendentes, con respe~to al nivel 
del arroyo de la calle, se castigara por este con·:e';)to, apl:i..-::c.ndo p~
ra tal fin los coeficientes de irregularida~ (k) ya a~tes menc~onado, 
de la manera. siguiente: 

Se dibuja el plano o proyecci6n horizontal del ·terreno y su perf1l sub 
dividiendo cst.e en lfneus verticales sobre los puntos de cur.lbio no::a-
ble de pendiente, y tales frucciones de las cons.ideraciones c0mo ... ma
irregularidad en el plano vertical, cuya prcft:n<!i·2<o.c1 rc:r,oride :;1 dibu 
jo de perfil de terrene es la distancia hori<.Ol~ta: desde el alin.:!a~.ie:-. 
to mas la distancia de ese punto a su proyecci6n vert:i.cal :;c~re el P"E 
fil. 

Este castigo por desnivel es in:jepenG.iente de los otros castigcs ya n:e~ 
cionados. 

,~ ... ····,~~~~'(1":0.~ ·""'1.,..~-·~if.¥.?/r':; ·'1~~:---~-- ~"-,.,. ~~~...,...~ .. -"-' 
.of ~':7,.-

-~,.....-~~~~""'"'f·-·'"" r<Oi!'\.PN" -··~;~·to:l"""'""~~·r--,......-•..,. .. , . .,_~,.,-·<r. ··,v•wc."·,··· 
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En el caso de un predio con desnivel que tenga obras materiales para 
su mejoramiento, tales como muros de contensi6n y terraplanes etc. 
el valor de esas mejoras se agrega al del terrene castigado por des
nivel. 

3.2.- AVALUO DE CONSTRUCClONES 
~ 

Para hacer el avaluo de las construccionEs se han toma
do en cuenta los anteriores del Instructive para la valucaci6n de Pre 
dios en el Distrito Federal del 30 de Octubre de 1S64, publicado por= 
la Tesorer,ia del Distri tc r:'ederal. 

a) 
b) 

Las construcciones se dividen en: 

Construcciones clasific~das 
Con3trucc~ones no clasificadas. 

: . ., 

~as construcciones clasificadas se refienren a las destina
das principalmenta a habitaci6n, pudiendo incluir euificios comerciales -
o de ofi=ina siempre que en nigun caso se trate de edificios de mas de -
diez.niveles 

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

TIPO. 

A 
B 
c 
0 
E 
F 
G 
H 
I 

CORRIENTE 
MEDIANO 
BlJE<-iO 
CORPIENTE 
MEDIANO 
BUENO 

ANTI GUO 
At\'!'IGUO 
~."i'eiGU0 

MODI;E~l() 

!10DERNO 
MODER..~O 

MUY BUENO 0 DE I.UJO :-lODERNO 

,,: 

EDIFICIOS MIXTOS MODERNOS (HASTA 5 NIVELES) 
EDIFICIOS HIXTOS MODERNOS ( DE 6 A 10 NIVELES) 

Para cada uno de los t~pos anteriores se ccnsidera un valos por m2 de cons
truccion, que multiplicado por 1:, superficle construiJa, nos determina el -
vJlor de la construc~i6n. 

-. 

, 
-~. 

Las construcciones no clasificadas se refieren a construcciones 
cuyos elementos constructivGs difiere'1 de los de las construcciones cl:csifica· 
dar, como por ejemplo: edificacion industriales, ta:i.leres, almacenes, ed.~fi"ios 
gubername•1tales, de espt.lctaculos, edificios de mas de 10 nivelec, ca:r.pcs depo;: 
tivos, hospitale!>, hot.eles, etc. 
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El a<'aluo cle est• tipo de construcciones se hara en fc,:rn« 
individ•lal para cada edific:ac:icr. considerando por sepa::-ado las carac
ter!aticas propi:>.s de la misr.o<>. 

Una vez calcl:.lado el valor del edif ~.ci<-• sc: del:,eri.in tener-· 
en cuenta el estado de conservaci6n del mis:no, apl ic":1<-lo f.:.cv res de 

demerito. 

El Departamento de Estu~ios Tecnicos de la Comision NaciJ
nal Bancaria establece el sigui~nte instructive para ava!uo: 

~-Ji$i.ii$4.PUU.$3.-l"'*:t.,.'~""·~.~~~~"'!'!'""""'""""i'J-·-.c'"""'-.~--·~' ··- . .,..~, ' 0" '"·"'---~"'"l''"'r: .. e....- ...... r--l""'"* ......... -"""'-··r~·.-···.•.--~ 



(' 

- 94 •. 
Hoja No. 1 

- 95 - Hojo. No. :.1 

OOMISION NACIONAL B~~C~A~R~,I~A~--------------------------+-----------------------------------------------------------------------------------------

pci:--~~~~;Cl:n~"',":..;; ..:ic -~·-···..,' ~- ,-, - . - - . 
Ji:oO,:,I..UW...l.Ub ~'t:''"~•..i..(.,l.·~ 

INSTRUCTIVO PA!'.A U.ENAR EL MODELO MINIMO DE AVALUO DE ESTA COMISION 

Como cons.i·leramos que casl todos los concP.ptos que ir.~luye el RIO

dele ci tc.:lo se CX.?~ican claramente P''r »! ,;olos y qu<~, por ot:.ca part~<, su 
interpret.dciOn ~~ ~-d. .... il para los peri tos valuj.dort::s da i~.s Instit.ucir...:;t:.es 
que tendr;j.n que utilizarlo, p.:es tales profesionistas son personas· fami
liarizadas con los tennir.os qll.e emplc.:..~os, sclo r.os r<.:ferir.emos a los ru
bros que pudieran tener ~~a interpretac~6n dudosa. 

,HOJA No. 1 

I.- ANTECEDENTES. 

Debera aparscer siempre ""1 numcro oficial o en su defecto el nGmero 
de ~ote, manzana y fraccion~miento o colonia. 

II.- CARACTERISTICAS URB1~AS. 

Clasificaci6n rle z0~a: Se indicar~~ sus caracter!sticas: residen-
CI:"i" ue lt;jo,~~-;letaria, c.:omercia•, industrial, etc., etc. 

Poblacion. Acomodada, proletaria, clase media, etc., etc. 

~de construccicn dominante. Departamentos, casas solas, ofici
nas, talleres, bodegas, etc. 

III.- TERRENO. 

En el croquis indicar posicion del terrene en la manzana. 

IV.- DESCRIPCION GENEFAL DEL PREDIO. 

Conclusiones. Se anotaran los valores encontrados en el peritaje. 
Se tachadi la palabra "reales" o "estimadas", segiln correspor.da. 

DATOS PARA LA INSTITUCION 

C1.:ando se trate de obra en construc~ion o proyecto, se anotara el 
manto del presupuesto presentado por ool interesado y el aceptado· 
por la Instituciun. 

Destine. Se explicara claramente el destino o destinos del credito, 
indic,mdo el monto de cada uno. 

Unidades r<"!n'ccbles. Cad a departar."m~o. c.:~da comercio, cada bodega, 
etc., constituyen las uraidades rent.ables. 

t· 

• 
' 

'I·. ; 
~ 

I 
t .. 
f' 
I 

v.-

VI.-

v:r.-

........__ ·-
j' 
I 
\ 
t. 

l 
j, 

I 
I 

ELEMENTOS LJL OJNSTRUC~!ON. 

Se esiJecificaran los t:~atet·iales de construccion, indicanco 

res de su cmpleo. • - · 

lo.~ l'. ~2. 

AVALUO DIP£CT0 0 FtS!~O. 

Se anotari\n las dimensiones del lote tipo en la zona, el valor uni
tario a..::tual para dicho lote, y de acuerd:> con la division virt•Jal 
para el avaluo, se dibujara un croquis del terrene. 

~~' 1, 2, 3, etc. 

£c~~-' esquina, fondo, frente, etc. 

~,m2. 

Coeficiente, incremento, o castlgo por eY.ceso, cs:a~ez o irr~gu:ari 
~d. -

AVI\.LUO POR CAP!TALIZACION DE RENT.'\.'> RETILES 0 ES'I!HADAS. 

Sc tad,ara la pi>.labra "REALES" o la palabra hESTIMADAS" segun corres 
ponda. · -

Rentas rrensuales. Se tndicari la rer.tabilidad unitaria correspondiP.n 

tc a cadc. r,arte-dal imnueble. -

El tipo de inted;s aplicable al caso se senalara en furoci6n de:. \lSO, 

ubicaci5n, edad y demas caracter!sticas Jel imnt.c.!:lle. 

--~.._....,...~~-~~"!141!0+~}11' .,.,~,_,.,.. • .., .. ~.,. .. ii·""-~'_.... ... Mlf''"'*....--...... --- ; _.......,.......-~~,-_.........,......,...._,._. 4o 
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AVALUO 

1'0MBRE DE IJ\ JNS'rJT!JC'10N,-
I.- ANTECEDEN'I't:s 

Pe,·i~o Valuador_ Fecha del avallio ______ _ 

N·.'· de cuenta predial Ubicaci6n: ____________________ _ 

Poblacl.On EstaUo _Municipio ______ _ 

I'.C\'ipietario dt:;l imnueble 

II.- CARACTLRISTICA:i URBANAS 

Clasif. d~ zona ______________________ Dens. Constr. Foblaci6n 

Tir.o de CoPstr. dominante --------------------------------------------
Serv. Municipales _______ __ 

pi.- TE!t.<.ENO 

Co14ndan~ias aeg~n escriturrt: Crcqui~ tcrreno, calle• trar.svsrsalea y 
orie"lt&c:i.6n. 

----·-----------

Area mcdida r:.2 

Area s/ e:;~critur.:l -----· Dl 
Sarvid•unbrea. _________ _ ·----

IV.- DESC:<IPCION GENERAL DEI. P:U:DIO 
uso _________________ ___ 

·------~N\:m. da p1sos _______ Edad aprox. _____ _ 

c .. lidad de C011£tr10<::C'ion_. Calidad de proyecto ----------· 

Estado d~ conservaciOn Vl.da pr~bP.hle anos. 

CCtiCLVSIO!~ES.- Valor f1sico 

V~lor por cap. de rent.aa reales o estimadas 

Vdlor pr.:>rnecUo 

DATOS PJI.f\1\ LA ~J<S'I'.i.TUC!ON~-

$ -------------------------------$ ____________________________ ___ 

$ 

Pre-$up. preset1ta.dr· 
Accptado obrd tot..!l 
Accp•ado obra falt~,te 

$ Tipo de prestamo: 
$ 
$ 

~stin~·---------------- ·-----------------------------~--------~--------------------
PrSst~-------' del valor Pla.zo !nterC3 __________ __ 

krr.ortizacion£:s P~riodicidad __________________ _ 

Gastas nc i~clu!do3 
(plan"s• pre£n~.tP.st.~--::l,fo1:cgraf!aS--que· -deber&n acot~pafia.r al prasent~' 

Nct.as g-?ner~les 

---------------------------

• ~--*--· 
I . ~ 

- '.J1 - - 2 -

UniUados rentables. _______ __ 

TilJOS apreciados: 
(Indica..'l'\do uso y calidad <.i.e cad:t ti.po) 

---
V,- ELeMENTOS DE CONSTR!!CCION 

a).- Obra negra o grues~: 
Cir .. ientos. ___________________________________________ . 

E~t:ructuru ----------·---Murus 

E:'.trcp~s·>S·------------· ---------------
Tech'J9 ---------·-------------· 

--·----···~--------
~oteu 

6~:-dclli ----- -------------------· 

b).- P.t'l¥e5.tt.irn~e:".":.C'S 'i ~.;~aC('St 

;..pl.-r,ados 

Plafonds ---------------------~-----------------· 
Lalnt•r ines ______ _ 

Pavimenlos petrcos __ --------------
zoclo• -------------·--------~----Pintura _______________________________________ _ 

Recubrir.•iertos especiales ___________________________________ _ 
Escaleras. ___________________________________________ _ 

Muebles sanitari~s ______________________________________ _ 

M~eblcs de coc1na. ________________________________________________ ___ 

c).- Carpincer!a: 

Pu~rtas ~teriores ---------
Pisos -----·-------

-
Recubrimientos ;--------------------·------

d).- Instalaciones sanitarias: 

e).- Instalaciones electricas: 

f).- Herr~r1a: -
g).- Vidtieda: ----------------
h).- Cerrajt>.r!a: -----------·---· 
.i.) .- Fachada: -
j).- Insta~aclones enpeciales: --------------·-·----

~~f'.I.T.!J. tUGIIU¥14- .ws;eea~~"'~"-:""~~,.,.4~--.~~-~c"~~..-··~·:-· ... .,........"WWI"·',._ ...... -," 
, .•• , ....... ~,..· t. ~ ·~··~· --;; .. ·--;~,""""'"---~·-·'·~.,_--~....,_,.,l",.:"':"'f"''~....-.~~-··':11."!'"' ...... ,...,.~. ·;·' 'i' ........ ·-r~~---·~ ~- -:;··?~'-··~--·· ·-~~--._. ........ -~-
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1 ·•'·, VI.- AVALUO DIUC'I'O 0 I'IIICO - , :· --- .: 
I I . .• 

Del terreno~ ~r'' CRquis «S.l ter~ 
Late tipo I . (YU iutnGtiW) 

I ~alorea ~ calle para el lota tipo 

Area• qua nj •• ajuaten al lots tlpot 

t~hiiSn vifuel para la valua~il!n 
rracciiSn 1=: Medida Coeficiants 

~±=---
-1-

l 

I 
I 

llaau.en de Valuaci6n de todo al tUI'!I!O! 

Parte• qua 
inte9ran -r lota Valor unitario 

(1) ,;. a. ~ 

Valor parcial 

• 
(2) 1.- . - ~' _ _.,2 a • ,;. ' 

I 2.• .,.,. a $ .;. ' l.- I .;. a • .;. ' 
TOtal as I ,;. 

.;. I 
i Pracio •dloo f 
I 

De laa conatruccionaao 

ripo 1.- I •2 a, .r. ' • · 2.- .r • , .r ' 
),- I a2 a f . ._1 • 

_..!" 
~alaa I a2 

Valnr!unitario pradoainant•• •-----------
,. loa ala..,toa accesorio•• 

j 
1 

: conceptoa Valor 

:).- ·------
1·- . '---· -----
~.-· ·-~· ---

• 

. --

1: 

1 "I · VALOR l"'SICO DU C1'0 
I ' • ==:::::;::===== 

111 Areu que •• ajuaten al lota tipo. 
121 rrsccioMa oorreapon4iantaa • irra<JUlar.;.;,M!as. 

I. 
; ~ 

I~ 

• 

~- ·, 

4.- AVALUO ECONOMICO 

'"~-!":1'1'•· . .., .... } . 

PJllNCltXOII: 

: I 

.·:') !I lJ 

Ganeralmente las decisionea relatives a inmuebles qiran en re

lacion a ~oa·valores del miamo y a au recuperacion a futuro. En es~a 
parte se analizar&n alqunos conceptoa relatives a diveraoa factores, 

que pueden aer uaadoa como qulas de valuaci6n inmobiliaria. A conti-
' . 

n~aci6n se mencionaran algunos de loa conceptoa fundamentalea que son 

loa principioa de valuaci6na 

a) La recuperaci:6n es el factor fundamental en la vida econ6mica. 

b. 

c) 

d) 

Como en otras areas de la administraci6n de ne9ocios, en el c~ 
po de los bienes 'ra{ces se pone especial interes a la recupera

ci6n o inqreso que va a producir la propiedad, pero en este ca~ 

po en especial, se toma en cuenta la localizacion del inqreso,

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

la tierra. 

Las decisiones sobre bienes ra{ces se convierfen a la larqa en

una reflexi6n sobre los factores relatives al! i.nqreso, o al po-
l 

tencial de produccion de inqreso, ~n un sitio ~eterminado. 

La producci6n ~tencial de inqresos ~ebe ser representada en v~ 

lorea presentes por el mFtodo de descuento.de fondoa, asimismo

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

de -tales recuperaciones a futuro. 
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Las estimaciones del valor de los ingresos a futuro pueden es

tar basadas en el analisis de: 

i) Tendencias eccn6rnicas r.a.cionales e internacionales. 

ii) El pc.nora!'la para ciertas industrias espect'icas. 

iii) Las condiciones econ0~icas regionales y locales. 

iv) Los mercados para los dif-erentcs tipos de bienes ra!ces y -

los costos de producci6n de los ser~icioa de tales propie

dades. 

v) El panorama a futuro para los vecindarios sobre los cualea 

esta la propiedad, y 

vi) Las caracterrsticas de valor propias de la propiedad. 

...\-• 

Auuque si bien es dif!~i: en el c3~po de bien~s ra!ces tener una seg~ 

ridad de un valor acorde al mercado, frecuent~~ente es necesario hacer 

estimaciones de tal valor. Dichas es~imaciones o valuaciones juegan un 

L~~~ortante papel en la toma de decisiones, ye sea ~ara comprar, vender, 

financiar, construir, rentar, etc. Como se apreciara mas adelante las 

valuacione~ pueden ser tomaaas para una variedad de prop6sitos1 as! -

per ejemplo: L En cuanto se podr1a vender tal propicdad r&pidamente?,

zcual serfa su val~r para propositus de presta~o, para oobertura de Ull 

seguro o su valor en t~rminos catastrales?, LPara, efecto de impuestos?, 

o bie~, su valor a futuro. En fin una serie de situ~ciones que afectan 

c que intervie1~en en la forma de v~luar tal propiedad. 

T 
·+--
1 
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EL INGRESO POTENCIAL 

Como se ha dicho anteriormente es convcniente pensar sabre la pc~i
bilidad o capacidad de una propiedad de producir inc;reso, '/ los fa_s 

teres que puedan aurnentar o dis:ninuir t.J.l ingreso, ~::r. una lucaliza-

ci6n d~terminada. 

En alqu."!OS c:asos los ingresos p<.:edcn ser estirr.ados o recibicos er> -

virtud d•~l us-:> per p.ute dd propiet.ario de tal b.:.e!'l ::::a!z, o biu:,

el ingreso <lue represe:1ta el U$0 C:e los servicios de una propied<<d. 

En otros cases el i.ngreso esta r~preF\•ntado er. form;:; de recc;rs· .• ;, -

rnonetarios, as! por ej =plo, un terrat.eniente u:ocolect.:> L entas .· ·,:,l -

inversionista dividendos o bien, el acreedo.:: 1.~:~·-;tec.:::o:cl;:, intl:!l·..:::,Eo.; 

sabre la hipoteca. 

Co~o ya se ha dicho el ingreso proviniente de un bien ra!z cs produ

c..ido en deterrr.inado lugar y generalrnente el ingreso proch!cido per ·

las propiedades es en un periodc largo de tieropo. "El val;:;r present:e 

de los ingresos producidos a futuro en un lu1ar determinadu puede -

considerarse como la mas logica definici6n del valoL· da un b::.e01 r<:l::r.". 

(l) 

Desde el p~nto de vista anterior el ingreso es de importancia pri.~aria 

y el valor es un.:-1 considel.'acion secunda ria. Este concepto sera t:.lr.-,ado-

como el principia biisico de L: valuaci6n lie un bien ra::z; asirnJ.smo ..;_:: 

ra, el factor pceC.cminante an el analisis de bienes raices cuan'k se -

---________ ,..._ __ ,_.,~ .. ·+!_.._..r.-·~-w~~·"\!C.,...<~'·•· '" __ , .. ,r., ._.,...,....~ ,,,. ... ,., . .,..~"'""' "'""'·····-· .. ,,.-,. ..... _ ... """"1......,.,...,,..,.._"""""'.._.,--.:_ - _,..c c·--
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trate de decisiones relativas a desarrollar, mercandeo, inversion, -

usc, administraci6n y financiamiento. 

La in.portancia del ingreso producido en un sitio determinado y el -

hecho dt' q•JP. este es producido por largos pe.ri:odos de tiempo lo -

explica el Sr. Babcock c .. ando dice: " Una de las caracteri:sticas -

de la espe;:anz.J. de qanancia, o de ganar;cia a futuro, es que una -

pr~piedad puede ser CO[I'Iprada por ur.a suma"X" en este mc.:nento, y -

que el r<recio de tal co:n:~ra, requiere un ingreso futuro que sea -

proporcional al monto, caracteri:sticas y certeza de la ganancia e~ 

per ada. 
(2) 

Es conveni.ente hacer notar qt;.e o:;lgunos bicnes rai:ces pueden no te

ner una vida econ5rnica rnuy larga. En este <::aso pcd.c.la ser mas conv.! 

niente considerar los ingresos futuros como la amortizaci6n de un c~ . 
pi tal a una tasa dada. 

(1) Wimer M. Arthur.- Real State.- The Ronald Press, Co. Ne~ York, 

1966, p.l37 

(2) Barbcock Frederick M.- The valuation of. Real Estate.- New York,· 

1932.- p' 129 
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i'AC'l'ORES QUE 1\FECTAN E.G INGRE!':O POTE!'lC!AL. 

Como se ha vista en forma sornera hay algunos factores qu•2 intex

viener• en la produce ion potencial de ingreso de una propiedad, d~ 

rivados estos de la propicdad en sL e:-. tlh·ninos de caractcristi

cas !1sicas y de los c~r~::hoa <;UE: ta 1 prcpit..,:ad representa. 

Se ha d~cho ta~~ien qu~ en algun~s c~sos las obligaciones contraE 

tuales pueden afectar seria~ente la capacid~d de producci6n de i~ 

grcso de una propiedad. A .. imisrr.o, se han considerad•.J caracterS:st.~ 

.;az,;ente de la tierra. las constn.occic.nes y otras mcjoras que .cu.!: 

dan afectar la posibilidad 1e producci6n de ingreso. Se ha cons_i 

derado tambH~il el mejor uso de la tierra en contrast:a con su

sobreaprovechamiento o subaprovcch~~iento, la calidad, el tipo -

de edificio ccn r~l3ci6r. a la tierra, su fu~cior.alidad, etc. Af~E 

tan tambien tal ingreso las poll:ticas gubornamentales y las ten

dencias econ6micas generales. 

Pe una manera esquematica se relacicnan, a continuacior., ~os p~in

cipales facr;ores qua pued.en afectar el ingreao potcncie: de una -

delerminada propiedad, 

1.- Con relaci6n a la tierra: 

a) Localizaci6n 

b) Ta~1ano y medidas del. lot& 

c) Topogx·af!a 

................ _"~~'l'";· ... ·-~ ... ,,... ... ,.,. .. 1"}"t 'V":·~·,···~~,.,~ ... ~-~~.' ...... _...,., ..... _ .... ·----.--··~ -~-~· ... -.--~ ............ . 
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/- d) Condiciones de suelo y eubsuelo·-----------------....:.------------

2.-

e) Disponibilidad de ~ervicios y tipo de estes 

Con relacion a las construcciones 

a) 

b) 

c) 

d) 

e) 

f) 

Tipo de esta relaciC.n al late 

Calidad y durabilidad 

Funcionalidad 

Estilo y Estetica 

Concordancia con el vencindario 

Servicios que proporcionan a sus ocupantes 

3.- Divcrsos: '· " 

4.1 

a) 

b) 

c) 

'i'ipo de propiedc.d raiz (com_ercio, habitacic5n industria, etc.) 

Calidad dentro de su tipo 

Cantidad dentro de su tipo con respecto al mercado 

PRINCIPIO VAS·ICOS SOBRE V.\Lt:ACIO~J DE !NMUEBLES 

Los principles relatives a la utilizacion de la tierra estan funda 

mentalmente ligados a cuestiones economicas como lo son los merca-

etc. La valuaci6r. de bienes ra1ces in

del inmueble como los derechos intengibles -

des, la oferta, la demanda, 

cluye tanto el f!sico 

derivados del mismo. 

Los principios fundamentales son: 

"Principios de Oferta y Oemanda.- La demanda para un bien econrimico 

esti'i"lireit;ada por los ingresos, los precios y los gustos. La pcsi-

bilidad de financia~i~~~o que los d~~andantes tengan para satisfa-

cer sus necesidades, es una forma ~~ a~~entar los ingresos o de dl~ 

minuir lo3 precios. La oferta se integra por l~~ispcnibilidad de-

1:1ercancf:as. Estes es apl icable a lotes vacl:os o a casas-~,_ 'familia

res, de igual J!',aner l c,ue otras mercanc1as. 

' ·: Principia de Ca.-:-.bio.- Nada permanece Ct:;Utico, el futuro mas que e;_-

-~ 

l~sado es de irnf~rtancia prirr~ria en la estimar.ion del valcr, £1 va

luador debe ser sensitive a los indicadores de cambio y debe obser-

var el desarrollo del vecindario y def inir la fase a .. , :.;..: vic" 1 c!cl i-

ca~·----------------------------~------~~--------------------~~~--~ 

Toda existencia esta caracterizada por tres estados o fases: 

1.- Integracion (desarrollo) 

2.- Equilibrio (estado estatico}. 

3.- Desintegracion (decadencia). 

Principio de la Regresion.- El principia de la regrcsior. estableco: 

que entre des propiedades diferentes, el valor de la mejor pu•.:oc~c s"r-· 

afectado adversamente por la presencia de una propiedad de n;e,.c'c· 'J{i-

lor puede ver incrementado su precio debido a la proximid.~d de prc•pi~ 

dades de mayor valor. Asl. por f:!jemplo, en un vecin1ario d·:::>nde f>redo;;lJ:_ 

nare~ resicencias con valor de $200,000.00, una residcncia que tuvie-

se un valor de $300,000.00 o mas se verl:a afec1:ada cdversc.mente 

encontrarse ubicada en ese sitio. AsS: tambien, en un ·;ecJ.nd<!rio 

,t-cr -

CUY~!! 

---··~..,-- --·--··-~ .. -.,...., .... -..... -~,- ...... ~....,~- ...... ,:-~"·-·; ...... :~-~--- --~· ~ 
~ '-~-.. ")(.,,..,..,~ ...... - ·-:""", ·-~:J.. ·-~\~<!.~.-' ~:.t '"""-~-"':,;- -~---.,-...... ,,~~,·· ··-•--=.w•~~-tt,,l•:+:•WdW~'f!l't,""r· .. ~~·· .. ----·--,·~~-~~,~ ........ _-., ....... :··,~ ···~···· 
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I, mid•noh• P••domin•n<•• 

:----------....-.. ... 

$400,000.00, 

inl:rementado 

tuviesen valor .:::lrededor de los - - - -

una residencia con valor tipo de $ 200,000.00 ver!a
su valor. 

Principios de la Substitucion.- Este principio sostiene que 

ximo valor de una propiedad tiende a 

to de adquisiciS~ o substitucion de 

el rna 
ser tornado en relacion 

dad, durabilidad y caracteristicas. Dice tambi6n, que el coste de·· 

constru~ci6n no cuent3 con la substitucion per tanto r.o se justifl 
caria p~gar m~s per una propiedad, 

al CO_! 

una propiedad de iqual utili -

da CLtener una propie~ad 
que el monto p~r el cual se pu~ 

de iguales caracter!sticas. 

I'.rincipio del Mejor y Mayor Uso Productive.- El mayor uso producti-_· ._ j 
vo de una propiedad dada es el uso al cual la propiedad es adapta-

1 

I 
da y por el cual habra una demanda idonea en un futuro razonabler.len I 
te cercano y que por el usc de sus servicios se obtenga el mayor _: j' 
rendimiento, ya sea en terminos de dinero o en terminos de uso. El- i 
pre~ente destine puede no ser el mejor usc. 1 

Principios de Balance.- El valor se crea y se mantiene cuando hay e-· 

quillbrio, tanto en la cantidad como en la localizacion de los dife
rentes tipos de bienes ra!ces, 

La perdida en los ealores'rcsultara si hay menos servicios d~ los-

que el vecindario necesita o mas serJicios de los que el vecir.dario

pueile soportar. Una ruptura del eqt;ilibrio tiende a destruir •l'alores, 

h 

~ 
' I 
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Prircipio de Incremento y Decremento de la Ret~ib~cion.- el valor -

de una propiedad esta gobernado por el balance de los cuatro facLo

res de la produccion. Estes factores son: 

1.- Trabajo {salaries) 

2.- Organizacion (gastos de operacion) 

3.- Capital {in~eres) 

4.- Tierra {renta). 

!1 trabajo es el pril1"er factor que debe ser retribuido, los ga:;tos -

do operacion deben ser pagddos despues. El r~ar.ente del ingre~o b"~ 

to va a sa tis facer el capital y la tierra. Incre"rentan los rnontos -

destinados a los factores de la produccion se incrementa el vnlcr, -

basta un punto determinado a par"Cir del cual, Gl aumer.to en los mon·· 

tos destinados a los factores no logran incrementos ~1 valor, propo£ 

cionales a la inversion. Un ejernplo de la aplicacion de este princi

pia es el cultivo de tierras agr!colas. Por enciina del ?Unto en el -

cual los agentes de la produccion estan en balance, el incr~~cntar -

cantidades de fertiliz;,.nte y trabajo redundara en IHayoros retn.t..uci.:: 

nes, hasta un mom en to tal, en que los rendiinientos aC::ict::o-.3-les, s.,;ran 

progresivamente menores que el incre~ento en el coste de prcducci6n. 

Principio de Contribucion.- El principia de la contrlbuci6n es el 

principio del incr~"::ento y decrcmento de recuperaciones, apl icaci0 ,,

una parte o varias partes de una propiedad. Este principio afil.,na que 

e1. valor de un factor individual en la producci6n, deperde de ~ue 

tanto contribuy~ al valor total con su presencia, o bien, que tanto

baja de valor la propie.:iad con su ausencia. tina aplicacion de e.ste -
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principia es la valuacion de lotes ·con varios fondos. El valuador

debe estimar el valor del lote tomando en cuenta la profundidad 

que este tenga en relacion a los lotes tipo en el area, as.l por 

eje1:1plo, un lote con mayor profundidad que el lote tipo o con m.,-._ 

nor profundidad podr.la hacer inaprovechable una parte de dich~ te
rrene. 

Pr1ncipi"o de la C:llr.petencia.- Un exceso en l.::s util iciades at rae 

ccmpetencia y le~ c.o,;~petencia frecuenternente dec.;n-uye las utilidades. 

El exceso de utilidades as~ considerado por el valuador, es el mon

to x·emanente despues de satisfacer a los cuatro agentes de la pro

duccion. As1 por ejemplo, en una area con caracteristicas predomina~ 
ternente res.idenciales, una excesiva utilidad para un constructor a-

tr~e constru~tores cornpetidores y la compatencia puede llegar a un 

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

Principio d~ la Concordancia.- A fin de llegar a su m£.xLmo valor, la

tierra debe ser utilizada de tal forma que sean sus mejoras o construe 

ciones acordes a las del vecindario en que se encuentra. Las residen-
cias en una area determinada deben ser similares en tamano, edad, con

dicier: y estilo; y las familias que las habitan, de condiciones econ5-

micas y sociales similares. 

Principio de la Anticipaci6n:- El valor es tornado en atencion a los be

neficios futures 0 ingreso~ futuros dericados de la propiedad, esto es, 

el valuador debera conocer que ha ocurrido en el pasado ~· que ocurrira

en el future y cuales son las recuperaciones posibles de obtener. debe-

•• 
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torr.ar en cuenta los ingrcsos. pasados, el estatus de desarrollo o dec!! 
a l·~s -::c:~les ----dencia de la ciudad y del vecir.da~·ic..; y los prcci.o~ c.;-

tan siendo vendidas o rentad~s propiedades similares". (3) 

VALOR Y ?RECIO 

Para la comunidad como un ~odo, el valor es una medida de co~pa%aci6n 
p3ra difercntes cosas, incluyendo los bie•'es ra!ct>s. El valor de una

propiedad dept:nde fund=ent.:lhoente de qua tanto de otros bier.eS' o Sfl£ 

vicios sc pueden obter.er a o::ambL' de esa propied<•d o de los servicios 

c;".le esta :represcnta. En la practica la relati'la i:-::portar.cia de los -

L•enes ra1ccs se refleja en los precios, :os ~~ales son valores expr~ 

sados en termir.os monetarios. Debido a que el mercano de biencs ra:i.

ces no esta alta:nente organi:z:ado los precios pagacos pueden n~ coinci·

dir con sus valot·es; sin embargo, pre<cio y valcr tendri:n a ser 1-:ienti

cos bajo condiciones de perfeccion, o cerca de la perfecci6n. 

VALO?.. Y COSTO 

Tratandose de Bienes Raices, los costos de nuevas desarrollos son usu~~ 

mente de primera importancia. LOs costas deben ser considerados desde 

la adquisici6n de un lote y las mejoras que nece~ita a fin de dejarl0 -· 

en condiciones de ser utilizado para una construcci6n. 

(3) Knowl.es 
1 

Jerome.- Sing::_e l''<-,;1\il.y, ResidencL>l l\pj?tdisal Mar.uul.- .;.-.e 

rican Institute of Real State Appraisers, 1.967, Pl?· S-9 . 

-·· _,..."- ·-·~-·-·-........ ··-~"''''~-._... --..."'- ~.,..... ·; ..,, ·~ 
. ,.._:' -·-' . .,,~ ~·~ t:•atr-.f .... ""'fl.8ijf + .. .• ~~'>--4PP :p: $Q ~- Qf¥ #(ff"' • ,.,,...,-·;· -·----_,..,~!';·~'!'"""''lf'f·.~""~-- .. - - -~ ,,.,. 
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El costo d.:. c.:onstr'Jcci6n y a.'..gur.as otras mejoras generalmente repre

sentan una gran suma, 

Los costos de desarrollo y construcci~n no son realizados, a menos -

que los propietarios o empresarios crean que las ~ecuperaciones seran 
·~ 

las sufientes para garantizar estes costas, incluyendo los riegos --

incu~ridos. Par tanto, cuan~o los precios o renta~ de las p:.:-opiedades 

son altas, con relaci6n a los costas de construcci6n y de la tierra, -

h~bra una tendencia a construir. Por el contrario, cuando los costas -

sean altos con relacion a precios o rentas, muy pocas o ningunas seran 

las construcciones en ese,~ugar. 

Se pue~e decir que los costos afectan valores y precios, solamente en -

la medida que afectan la oferta. Para largos plazos existe la tenden--

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

costas Pueden estar bastante distantes hacia arriba o hacia abajo, de

las valores reflejados en los precics de venta o e~ las rentas. 

DEPRECii'.CION Y OBSOLESCENCIA 

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

ves del tiernpo. Esto generalmente tiene lugar.gradualmente. La perdi-

da d~ valor no solo es el result'"do del uso y -1estrucci6n, .sino tambien -

consecuencia de la presencia'de ~ejores constr~cGiones con rnejor equipo. 

La pri~era situacion se denamina depreciaci6n y la segunda obsolescencia. 

~ . 

--~·-. 

-~ 
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Fisicamente un edificio puede tener una ~~celente condicion pero €~ 

te pierde valor si ctro edificio, (generalmo:-.te nuevo pero no con -

mucha diferencia de ed3d), prestct j_a misma f~.o.ncion m.ls c.ficienU!r.,c::

te o mas atractivamente. ~n ejemplo clasico se presenta al campr~r

hoteles: as! si se compara el Hotel del Prado, (edificio en condi

ciones f!sicas excelentes), con el Hotel Mar!a Isabel o el Hotel C~ 

mine Real, que intr1nsecantemente prestan el mismo servicio, se pu~ 

de dfreciar una marcada preferencia del publico por estes ultimos. 

FAC'!'CRES QUE MODIF!CJI..~ LAS EST!Ml'.C!-:>N:<:$ DE VAI.OR 

Partiendo de la base que el con,: ej?to " valor" est.!! dirt:cttt."ln:~nto? t:~la-

cionado con el valor preser.te de las futuras recuper-1ciones,_ se pac-

de incurrir en el crroc de pensar c;:ue t0das las value;.; ~cues deben h:,

cerse por el metoda de ingre:so anticipadv, LO;; diferentes prop6s.it.OS 

que persiga la valuac.i.on, la naturale:r.a de los ingresos y la ausencia 

o inconfiabilidad de los datos, puede hacer L~p0sible utilizar, en -

ciertos cases, el metodo del ingreso. 

Esto no al tera la na turz.leza basica cte la val uaci6n. Fr~cuente:n-~nte es 

necesario usar precios de venta de propiedades simila~:·es como base de 

valuacicnes y decisioncs, si los datos obtenidos no pucden ser confia

bles en lo que se refiere a ingreso::; fut.uros. Los predos de venta -

de propiedq.des, similares, indican lo que los comprodor'"s i vendedore.3 

en el mercado consideran cono el valor presente de esos ingresos a f.::! 

turo. As!, en el case de terrenos sin construccJ.on f·<.~era de ~on~:; ur-

banas, que pueden tener un aprover.namiento 1nediato pa~a 20~a u~baHa--

·~•r.c• w, ,,.,,~m ,;r. ~~~~"P~"'~'l.~.,.,..~~~-fio--.~~~-~-~ ~·f!:!' .... ~--~l -eq..-~-._..,1'.------) • ..--.. ~* ... ~~-,.-.-., ... ~1\~~..,._.,._--v ~ ........ ~::.QUM',...,., ..... , . ~~---q;~-_ .... _, 
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no se cor.r;cc cu~l ser~ su dernanda, ni t:,:mpYco cu'il sc:rii el tipo de r•·

mueble que dt:ba quedar en el area, ,,s.l como las reglamentaciones que -

el gobierno pudiere implanter sobre esos terrenos. 

Los precios de venta frecueni::ernente son gu.las, cuando los datos de.in

gt·esos fut:uros no son reconocidos. Los costos de ccnstrucci6n, as.l come

de urbanizaci6n, Eon irnportantes ele~entos en la valuacjon de propieda

des y en las deci~iones relativas a ellas; intervienen directamente en -

las valuaciones de nuevas propiedades e indirectarnente en la valuacion

de propiedades exist:eutes. 

i 

El propietario de un lot.e urbanizado sin construccion, puede asegurar -

un ingreso para la tierra por medic de construcciones que realice en el. 

Si esta construccion esta realizada en un area en la que no hay demanda

para sus se:cvi.,ios, o la demanda es muy limitada, o los costos de oper~

cion son deMasiado a!tos para el ingreso que pu~da producir la tierra, el 

propiatario puede tener un ingreso de cerry o incluso negativo. 

---1 

Las propiedades ubicadas en zonas en decadencia presentan probl(:mas es.P!: 

ciales, debido a la estimacion de la tasa de desintegraci6n, de la posi

bilidad de rcgeneracion y otras inc~nitas. El precio de mercado de pr2 

piedades simil ares es una ayuda en la valuacion de estas propiedades como -

ya se di jo, porque refleja opi niones de vendedores y collll?r<'.dores en rela

cion con tales riegos. 

El tipo de prpiedades puede representar ;:>roblemas e- .--y~ales de valuaci6n 

y decision; asl: per eje:nplo, el valor de un edific~o publico - como una -

bi ;,;_ ooteca - puede raril!llente ser estimado ·en relaci6n con el ingreso a fu

tur.-) o con relacion a los precios de mercado. El unico dato aprovechable- I 
i 

.,,""""~"""·~~ '·"'""' -..-.·-~--- N;·~~ ,.~,.,_..,,,~--........ ,.4;(:_.,...,?1'~. 
. ....,.,• .. :·>s>·~ .... ~,....-"!':~~--"t'~~,.~:·~f,~:-·' ,.,-i:" "'R••.;-,..,,_,, 
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en estes cases es el dato de los costos; por tanto, su valuacion por 

necesidad sera basada en este date. Es de recordar que ,;l principia

de la substitucion, al hablar de costos, se refiere al coste Je sub_§_ 

titucion i n'l al coste original de dicha propiedad pueda 

nido. 

haber te--

El flujo de caja (cash flow) puede aer un elemento important~ 4n las

decisior.cs sobre hoe11es raices y puede influenciar grancf.'mente a qui_£ 

r.es p..:di.::ren ser vendec!ores· o =.pradores .!e una propiedaci. 

El flujo de caja es el monte de dinero aprovechable despues de ded;.~-

cirz 

1.-

2.-

--~-~-

Los gastos de operacion incluyendo impuestos y 

Los pages a capital e intereses de una hipcteca que g~avara el 

i~~ueble. As.l, cl flujo de caja no equivale al ingreso neto -

de una propiedad, p~rque el flujo de caja puede ser incremen~ 

do por un financiamiento a largo plazo con pages parciales re

lativamente pequefios. 

Algunas propiedades pueden ser atractivas a los inversionistas debid;:. 

a que las tas.>s de depresicion autorizadas son favorables y estas s:::n 

deducibles de las utilidades reducicitdo los impucstos sobr.: la :t:enta. 

De::;pues que una propiecl.ad ha sido totalmcnte deprecia.da desde el pun

to de cista fiscal, puecl.e ser conveniente venderla a un nuevo p:copt€:

tariv, quien empezara de nueva cuenta la depreciacion que. en este -

caso, tfu~bien sera deducible de sus utili~~des . 

.. -~...,..,- ..... _._.,.-.... ~ .... ---·1'1'f'""-~··!!ll!·~~ ... ,._,. --·~ --··- _ .... ~~,.. .. 
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4.2.- SISTE!1!\. DE Vl'.t.UACICN 

L~. VALUl\CION COMC GUIA PE DEC!SIO~~ 

~ 

Puede pensarse que los metodos de val\laci6n son caminos par~ llegar a 

una esti~3cion de valor, que pueden servir como una guS:a de decision. 

Como se ha dicho, la valuacton es una guS:a iMportante en la toma de -

decisiones, ya que prove~ una de !as bases frecuentemente la determi·-· 

nante, para tornar la deci<ii.6n relativa a un bien ra1z, a prograrr.as -

de desarrollo o a muy diversos aspectos relacionados con inmuebles. 

Este analisis se ha hechG·en funci6n de su valor y de su productivi~

dad. Aunque si bien este no es el unico factor determinante .en 1~ • 

toma de decisiones inmobiliarias, generalmente es el m&s importante-

y en alg~nos cases el unico, 

un valuador podra ayudar al vendedcr a dec5.dir que tar.to r,<,dira p-x: 

una propiedad, o a un comprador a decidir que tanto afrecera, perc -

el valuador nunca tomara la desic~on fi~al. 

Debido a lo anterio;,; Ge ha considerado que el valuador no deb::;rl.a c~~ 

nocer el proposito de la valuacion. Sin embargo, en vista de las di 

ferentes interpretacicnes de valor, es imposible par.:1 c.n valuadar 

proceder a valuar un prcyecto s~n el conocimiento del fin que se pe~ 

sigue. 

2.3.3.- Metodos de Valuacion--·--~ 

Los principales metodos de valuacion da !::ienes ;:-c11:cs son• 

a).- "Capitalizaci5n estimada de los ingresos futures. cono

cido como el metodo del ingreso. 

b).- Determinacion del coste de substitucion, conocido como 
La valuaciones generalmente no son una d~cision, simplernente proper- , 

el metodo del coste y 
cionan informacion con la cual, los ejecutivos, los inversionistas -

los propietarios individuales, etc., tienen una gu1a para llegar a

la mejor alternativa y a la mejor decision posibl~. As!, si una hi

F~tecaria solicita un avaluo, el valuador no se pondra a considerar

la convcniencia o inconveniencia que el conocer dicha hipoteca pueda 

tener para la ~npresa, sirr~lemente realizara un avaluo con fines de 

prestaffio hipotecar.io, que pondra a disposicion del ej~cutivo, quien

tendr5 que dar su aprob&ci6n 6 desarpcbacion parG tal operaci6n. 

c).- Comparacion de propiedades en pre:cios, rentas y ct.:-os · 

datos aprovechables del :nercadr,, conocido como rr.et0do-

del mercado". 

Tres de los principales factores que detenninarS.n la selecci6n d.o·~ -
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metodo quP. se use para cada caso espec!fico; as!, si el valuador ~t! 

liza el mitodo del ingreso, el metodo del mercado 0 en metodo del -

coste dependera de tres factores, a saber: 

a).- El prop6sito de la valuacion 

b).- El tipc de ingreso producido por la propiedad, o bien que se -

presuma qwe va a producir tal propi£dad, y 

c).- El tipo de datos con que cuenta. 

En algunos cases el problem:~ de valuacicn es presentado de rnar.era --

tal que requiere el uso de un metodo espec!fico. Aso por ejcmplo,-

si se requiere un avalGo para determinar un precio de "Venta rapida", 

el valuador se vera precisado a usar el metodo del mercado. 

Babcock dice que existen des tipos de rendimientc)s que dElben conside-

rarses 

a) El rendimianto en dinero y 

b) Los rendimientos resultantes del uso de una propiedad por el -

propi etar io. 

Babcok dice tambien que "el tipo de ingrcso puede ayudar en la selc

cci6n de un metodo ap:::opiacio de valu.::tci6n; as1 per ejcmplo, si el in

greso es en 'l.ine~o, ibte puede venir de diversas fuentes, las princi

pales son las :rent.as y las utilidades de las empresas. Si la propie

dad produce :rentas comerciales, el metodo cte capitalizaci6n del in

greso es el indicado, si sc trata de utilidades, estas pu~den ser to 
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das de la propiedad o bien parte de la empresa y parte de 1.:; propi~ 

dad. Si las uti.lidades fuescn todas de la propieclad, el metodo de1 

. ingreso ser!<. convenicnte; si parte de esas uti l idades fuesen de l.:t 

empresa y pa~tc de la propiedad, el metcdn del coste es preferi

ble, siempre y cuando no &b~ ~osible determinar que parte de esas -

utilidades corresponden a la propiedad ). -:rue ~arte corresponde a la 

empres'>. De la misma mo.nera si exieter. suficient .. _.-··-·•'.dencias de -

valo~ en el zr,ercado y !c,; datos son confiables, pudiera ser <A:...,e

nicnte el m~todo del merc·4do". (2) 

El meto.Jo de valuaci6n debe adapt.arse al tipo de ~>ropied.~:i y al -

prop6sito de la valuaci6n1 por tanto, "en el case de ur1a gran tie!!_ 

da de departamcntos en una esquina, el lote en el que esta constru1 

do dicho inmueble esta ocupado per la tienda y la prcpiedad y e: ~--------
gocio son parte de una unidad total. El edificio estli construidc -

para un prop6sito espec!fico y su valuaci6n sera derivada 1e la c~

pitalizaci6n del porcentaje de las ventas que dicha tienda pudiera-

pagar como renta. 

De la misma manera si se valu~se la propiedad de la esq~ina opuest~, 

ocupada per un edific~o comercial obsoleto, la valua·~~on podr{a ser 

etimando las rentas que una tienda comercial pudiese pagar ~n tal s~ 

tio y capitalizandolas; ya que, si bien en la fvrma en qu~ se en~uer.

tra trabajando dicho inmueble sus valores !i:er!an muy bajos, el mejor 

aprovechamiento que dicho sitio puede tener serl:a un ar-rovechamiento

comercial y por tanto en esta forljla deberi> valua:rse''. (3) 

(2) Babcock M. Frecterick.- The Valuation of Real Estat.e.- New York.-
1932.- p. 184 

(3) ~lir,1er M. Art.'lur.-· Op. Cit.- p. 152 
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~_:.E'l".JDO DEL ING~ES~ 

La cap~talizaci5n de ingresos futures requiere la estirnaci5n de los -

ingr.,sos y gastos y la est.i.Jnacion de los ingre~os netos, sin conside

rar depreciaci6n, y la capitalizaci6n de tales ingresos a una tasa -

apropiada, -~ 

Son.tres los principales pasos que usualmente son llevados a cabo

por los valuadcres en estc rnetodo. 

lo.- El. ingreso total es estimado, tomandolo 

ble al 100\ de ocupacion del ed~ficio y 

como un ingreso posi

deduciendo vac!os. 

,. 
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considerar las tendencies econ6micas generales, las regla~enta-
civnes locales, las tendencias del mercado local, ~tc. Uno de-

los principales errores en la estirnacion de ingreaos f~turos - -

consiste en suponer pertodos de bo:ianza en el futuro. E!. value.-

dor debe considerar tambien los efect.os de la competencia en el

mercado. En muchos cases, la valuaci6n debe hacer.se con valores 

corr~:spondicntes al rnomento en que la pro;:>i0cad este terminada,

er. estes casas, la cap:..talizaci6n debe-rii t:ncerse tomando como -

"ft:ccha base", la fec.:ha de terminaci6n del eC.:..ficio. 

Gastos de 0Derac.:i6n.- En tperminos de valuaci6n, los gastos se d~ 
finen co:no "Todas las salidas act~J.ales de caja que ori.gi.r.a l'-' pr-::> 

piedad y la opera cion de la prcpied<::d, du::.:mte el res to t.e su 

2o.- La estirnaci6n 'cte los gastos de operaci6n, incluyendo los g~~

tos relatives al rnantenimiento y reposici6n de equipo, rnobi-

~~- da eCOfiQffiica 1 ex.:epto aquellos gastOS ·Orig inadOS par un pres t.alr.O

hipotecario", (4) No se incluye en ello, los vacS:os y la depre- --

c~acion u ob:.olencia. Los gastos de operaciSr. general:r.ente incl~ 

3o.·· 

liario, etc. 

El tercer paso es la capitalizacion del ingreso neto, resul

tante de la deducci5n de los gastos de operacion, del ingre

so calculado por medio de la aplicaci6n de una tasa apropia-

da. 

Estir-1aci6n del Ingreso.- La estimaci6n del ingreso esta basada sobre 

los datos que se tenqan.sobre lo que la propiedad ha produciCio o pu~ 

da prcducir, tornando ~n consideraci5n pro?icdadas similares y posibl 

lidades de futures desarrollos. Las rentas antez·iores solarr.ente pu~ 

den servir de base si se considera que el futuro sera igual ~ue el -

pasado, con respectc a la propiedad; por lo tanto, el valuador deLe-

. I
. 
i 

' ~ 

-~~ .,_,r:.:">""''!""'·''-""""~. :..- -"J .' .,. 1!1'1"""' ................ 

yen electricidad, agua, impuestos, pulolicidad, ma!<ter.ir.ier.to, etc. 

Los impuestos persor.ales del prop;..etario y los pages por c.na hipc

ter:a no constituyen gastos de operacion. 

Es .:~consejablE· compaxar los gast-::os de la pt·opied.c.d cc-n los nc pn:.

piedades similares, a fin de detenninar con tr.ayc:- c:!.aridad lo<. g,·.~ 

tos que vendran en un futuro. La estimaci6n a fu~uro debera hac8~ 
se en la misma forma que la estimaci6n para los ingresos: de ~SJ3: 
manera los datos pasildos sirvan co:no base y p"l:eden sexv 1r para. c:_·.o: 

extrapolacion a futuro, si en opinion del vait.ador las condicio:->e'.> 

del mercado y de la situacion econ6r:lica prev::1leceran similaros. 

"'-'"!:l'-<.....-r.~~;.~--..,..... _, ..,. .. ~~~-- .. ~..--~,.... .... ....,..;w;:; lUI'~.,........... .. .-.·~:"""!"-~·,- ~r"'" ... ,.._~ ..... ' .. -·'"t·-~.~· 
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Capitalizaci6n.- El problema de la capitalizaci6n gira alrededor de 

los factot·es tiempo y tasa. El factor tiempo se refiere a la dura

cion del inmueble, esto es a su vida economic«, la duraci6n del 

proyecto desde su iniciaci6n hasta su realizac:i6n total, o bhm a

la duraci6n de una concesi.Sn espec.lfica. Se refiere tambicn a los 
~ 

movimientos de ingresos y gastos. Existe un.o tendcn-:ia de los va-

luadouos a capitalizar .:1 perpetuidad, esto es, a suponer unos in

~resos a futuro, estimando los ingresos del perfodo siguiente al

tomado como base y capi t.alizando esos ingresos netos a una tasa ~ 

terminada. Sup6ngase fOr tanto que se est~ma que una propiedad 

producira $ 5,000.00 por ano de ingresos netos; si este ingreso se 

capitaliza al 10\, el valor resultante de la propiedad sera de -

$ 50,000.00, lc que represent<~ un c·apita·L de$ 50,000.00 al 10\ de
interes anual. 

----·- "---

Aur.que este ddto es indicative, el- tiempo a considerar debe ser el

de la Vlda econ6mica real de la propiedad , ya que al final c'!e su

vida econornica unicamente podra ser recuperado el valor del terrene. 

Aunque los terrenos tienden a incrementar su valor, el valor p~esen

te del precio de venta que a futuro purliera tener el terrene, difi.!_ 

mente pucde ser· igual al valor total de la construcci6n y ter.ceno -

aL memento de su valuaci6n. Cehido a lo anterior, se considera mas 

conveniente el capitalizar lc·s .;.ngresos neto<> que durante su vida ec2 

nomica pudiese tener el inmueble, considerando estos ingresos como el 

valor presente de ditha propiedad, o dicho en otra forma, considerar

los ingresos netos como la amortizacion de un capital ~ una tasa dada 

durante su vida econ6mica. Un factor a considerar en este ~omento es

la inflaci6n. 

'!' .... ~-~-~!"""'~ -~-~- ~'~JPW-~· .,. -~~~'"''""' .... 1""; 
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Factor tasa.- A este respecto de he considerarse !.a te,-:.:: 1 J de que

un capital no debe ser improductivo, sino que debe estar produ-:1e:~ 

do siempre; por t.anto, la tasa que debe ernplearse es la tasa qu-2 -

di1::ho .di~ero esta produciendc actualmente. 

capital de una emp.cc~~ esta produciendo un 

As1 por ejempL' s_;_ f-l --

10 u 11\ anual, l~ tasa 

usada para capitalizar las recu~~~~ciones netas que dicha empres~ -

pudiere tener al adquirir un inmueble, debt:~&- ha-:erse i'recis1Ullerote

a esa tasa. Sin embargo, existen problemas de valuacJ.{,,_ ·•ue no sen 

relatives a una empresa, cuyo capital produce una tasa detennina<..:... 

Un factor a o~ntiderar en este momento es la inflaci6n. 

~.4- METODO DEL MERCADO 

El proceso de estimaci6n de valor per este mihcdo, incluye lus 

guientes cuatro pasos fundamentales: 

si--

lo.- Analisis de la propiedad, consicerand~ su us0 y sus ~so~ po

tenciales, caracterfsticas de la tierra, caracter!&ticas de

su estrcutra o de sus potenc::iales m.~e•ru-; estructuras, facto

res de localizacior., tendencias d~·l :nerc<Jdo, reglamer;t.".<: i.<Jn<:;;; 

y restricciones que afecten o puedan afectar la propiedad. 

El detalle con el que puedan ser heci1os estos ar~al isis estarS 

en raz6n del tipo de propiedad y el pr·oposi to de la vcluaci6r •• 

En muchos casos y debido a los prop6si to.s de la valuac:ion se -

usan formas impresas para la recolecci6n de datos. 

":'": ~ ... ~ --..-·~· ~···~·-··~·>'!-.....-..:-.. .. ~ ·• -.-·-~·--1- ... ,.,-~.,. ·~- .. ,...... "· .. , , ~··r· ... ,.~-'1 -"!'<--:~ ·~···~-"''"..._.,_. --.,t- ·-r>~ ., 
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Muestr~o de propiedad con caracterfsticas similares a la -

que se esta valuando. El v~luador debe agenciarse inform~ 

cion confiable acerca de tales propiedades, generalmente -

estas son seleccionadas con base en precios de compra y de 

venta en el mercado; asimismo se investiga la oferta de-

ventas, la oferta de compras y la oferta de rentas. 

datos deben ser lo mas recientes posible. 
Los -

Analisis cuidad::>s•' de 1.:~ in.Eormaci6n obtenida. El valuadoL·-

debe tomar en ct.Oenta los datt::s, la fuenta de los misrncs y -

su confiabilidad, ~sto es, cuidar al maximo grade posible -

de confiabilidad, ya que los datos obtenidos pueden r.o ser

represcntativos de l •>S propiedades similares. El valuador

deberi analizdr tdmbiin, las condiciones generales del mer

cado, las formas oe venta y los financiamientos. Es conve

niente hace< r.otar la importancia de la forma en la que se

vende o se compra, ya que actualmente la venta masiva de

bienes ra1ces,destinados a habitaci6r., ~~ realiza con faci

lidades financieras muy espPclales, lo que da lugar a q~l -

la "e!asticidad demanda-precio" estii no en ra_z6u de!. precio 

en s1, sino en .caz6n de las facilid.:odcs con las que se paga 

dicho precio. 

Comparaci6n de 'los datos obtenidos con el sujeto de la v~-

luaci6n. Esta compr~ci6n puede hacerse tomando los datos -

obtenidos, en rclacion con la propiedad, o bien, parte de 

la informaci6n con la propiedad en cuesti6n o reducirlo, -

que es lo mas comun, a unidades simil<li:es, esto es a rr.etrcs 

1 
I 
I 
I 
I 
l 
( 

I 
l 
l 
) 

J 
l 

·~ 
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cu.'idrado3 o me'Crcs c~:;.bicos de es;::>-.J.cio~ Ge-neralme!"lte l.:::;s -

comparaciones se hacen en raz6n de los fa.ctores fisico:., -

de localizaci6n, de mercado, econ6micos y gubern~nentalcs. 

A continuac~ !.n se present'< un list<odr, de 

deran mas importan~es. 

Los factores f~icos i:-.cluyer.: 

a) UL;icac~6n accesibilicad. 

·b) Tamano y medida del lote 

:os factorcs que se co::s~-

c) Tamafio, estilo y funcionalidad del proyecto o del edifi!'~i()· 

d) Condiciones en las que se encuentra la oonstruccion. 

e) Materiales de construccion. 

f) N~ero de departamentos, cuartos, oficir.as, etc. 

g) Equipo con que cuenta el edificio, como calefacci6n, aire aco~ 

cionado, hidroneumatico, etc. 

h) Vida econ6mica del edificio. 

Los factores de localizacion comprenden: 

a} Imagen del vecindario en el que esta ubicado. 

b) Las preferenci;;s del .FUblico hacia ese vccindario, como lugar 

para vivir, para negocios, etc. 

c) La presencia o ausencia de construcciones o destines de la ti~ 

rra, que sean no arm6nicos con el vecindario, y 

d) El futuro econ6mico de la ciudad o de la region. 

..,., ... ,,., . .,.,._...,_....,,~ f~"!"'r.q;..·t~"~--- .. 
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Los factores de m-.rcado inc2l1yen: 

a) Precios de venta. 

b) Rentabilidades. 

c) Facilidad o dificultad de financi~~iento. 

d) Volurnen de transacciones~ 

e) Pn;,ferenciac: :cur varies tipos de propicdc.des. 

f) Costos de construcci6n y 

g) Tendencia del mercado hacia los cambios. 

Por lo que se refiere a factores economicos estos son: 

a) Ganancias. 

b) Castes de operaci0r,. 

ci Pos~cion de la propiedad dentro de la cornpetencia y 

u) Algunoas condiciones especiales. 

Las reglamentaciones y ~spectos gubernamentales se refieren a: 

a) Irnpuestos. 

b) Zon1ficacion~s y reglamentac16n de construcci6n. 

Cl Restr1~c1ones. 

dl Reglamentaciones de transite, y 

el Marco urbano }' sen1icios municipales como lo son: calles, escue 

l~s. servicios que presta el municipio, ~tc. 

4,. 5.- tv.ETODO DF.:L COS TO 
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El r:.etodo del costo de reposici6n, requiere de la definicior • .::" 

lo que es ~:1 costa. M~Achcs tc;:ninos son usados con referenci-:3-

al costo, como costo actual, costa hist6rico, costo original y 

c:.:.sto de reposicion, por lo que se explicara brevcn.ente cada uno 

de estos a contJ.nuaci6n: 

Casto i\ctual.- Se considera corr.o costa actual el :l',onto que a.c-

tualmente se paga por la adquisici6n de una propiedad o" de un -

desarrollo. D~ esta manera una prcp:!.edad pucde t~ner difcrentes 

c:;st,;s actuaio;,s ba:.o dife~entes co::diciones. As! j?Cr eje.-nplc, si 

la tiarra y la can:.trucc1.6n de una prcpiedad cuestan $200,000.C'', 

este sera cl Casto actual; sin emlJ,o.rgO si esta p.:-OpJ.eJ.aa puedt> -

sar vendi~a en $2SO,OOC.OO, esta ultima cifra sera el costo a~--

tual para el nuevo propietario. 

Costo Original.- Este tt~rr.lino se refiere a). cos1;o o~igin~l que -

dicha construcci6n tuvo, hacienda abstracci6n de los precios f~ 

turos que pudiera haber tenido dicha propiedad; sin embargo, pr~ 

Eenta alg-unos problemas, como por ejemplo: i.Deben inci.uir:;e en 

el cos to original las utilidades del constructor?, (.i.lroen in--

clul:rse los costas de financia."'liento?, i.Deben ir.cluit·se ct:::oE -

cargos?, etc. Tambien se presenta el problema e~ la practica co~ 

table, ya que la contabilidad tiende a identificar como cos~o -

original, el costo de adquisiciones para el propietario ultL~o. 

co~to Histor!co.- Este terr:-.ino es usado tambien pr.ra desic;r.,r el -

co;;to o.c.l.giuu.;, pe::o Ui::l.bien para. considcrar al-Junos costos qu~< 

~:~.- '.~ """"'!"• -· -..,.o'<'."Y_,.. ~.,.. f......,......,...,.._.,._.~.,. 
l"Pt' •· ..... ~ .. 

~ 

~ 
i 
~ 

l 



- 126 -

se hubieren hecho previa~er.te a la edificacion de tal propiedad,

o bien a la adquisicion original de la tierra. 

Debido a lc anterior, es necesario usar un termino diferente o --

bien def::.nir clararaer.te lo que para prop5sitos de valuacion sera -

el costo. As! alguncs caluadores han usado tol terrnino "costo" como 

~a estimaci6n del coato de reposicion, menos la deprec~acion, esto 

es, "valor neto de repcsicion". 

Es conveni~nte hacer notar que pdra hacer uso del ~etodo del costo 

es necesario partir del principia de la substituci6n; esto es, que 

si la propiedad no pudiese ser cubstitu!da por una similar, el uso 

de este metodo se har!a imposible. Para utilizar este metodo, lo

~~s cnmun es considerar los precios de mercado de construcci6n y a 

la sum<l que result£ de estimar la realizacion de una cons truce ion

similar, aplicarle un castigo por la dep.t·eciaci6n que ha acumulado 

el in."nueble sujeto de la valuaci6n. 

Cabe hacer notar que el metodo del costo no presenta situaciones 

que afectan el valor de un inmueble, como son la obsolescencia y 

la falta de funcionaliJad que la propiedad pudiese tener, En el .. 

metodo de los costos generalmente el valuador trabaja sobre unida-

des s~~ilares o co~parables, esto es sobre metros cuadrados de su

perficie o metros cUbicos de espacio, con el objeto de trabajar con 

datos homogeneos. 
~ 

Hay algunos factores q•Je causan ca.ria.ciones en los ccstos por metro 

cuadrado para diferentes ti.pos de copstruccion cano so son los si

guiente~o: 

I ~~~-----------"· ~ ... , ""'' ..... · .... ..,-·-,~ .. , .... ;.;·~-..... 
·~~·-~·· 
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a) Dimensiones del terreno.- Las dirnensiones del terrene infl uyer. 

en el costo, ya que generalmente a mayor superficie menor pr~ 

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

yor precio por metro cuadraC.o \precios de mercado). 

b) !Jna casa duplex cJesta menos por metre cuadrado qc.1e una c:•sa s_2 

la, debido. a que las areas de terrene se -reparten entre fos un_i 

dad.es. 

cl vebido a que las inst~laciones s~n1t~rias representan uno de los 

mas altos costos de la construcci6n, el costo de construcciCn, -

por metro cuadrado, de una casa que tuviesa seis rec~rnaras con -

un solo bano y una cocina, sera menor que el costo por .,-.t·:to cu,:: 

drado de una casa, que teniendo el mismo b~no y cocina tuviese -

una o dos recarnaras. 

. . .,. ,.... 

d) El costo var1a segun el material de que estc he~h~ la cons:~u--

cci6n • 

e) El costo varia con la calidad de los acabados, y 

fl El costo de edlfic:.os comerciales var!a segun lo.; "extras·' q:.;e -

tenga inclu£dcs, como elevadores, aire acond:i.cionado, marques;.-

nas, etc. 

Per ultimo se senala que en el metodo del costo, la valuacion ce 

la tierra se reuliza a base je comparaci6n ccn valores en la zona;

esto ~s. per el metodo del mercado. 

> :""Bx ·····-~,:; .._..,. o-"Tf'-•!"'"?•~'' ··;o~<-"."""~ ,. ·· ~~- ,...-,:, \ ..... ~ ., ... ••. lt"'"~"?ft"P"'f~~-· ..... ·-· 
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VAi.0.r.CIONBS CO~~ ?R.Cf'OO:::.I~S ES?ECI/t,LBS. 

Existen problemas de valuacion con rpopo~itos especiales, para los 

cuales general~ente se utilizan combinaciones de los ffietodos ex

puestos y en algunos casos, .::cr.lo en la valuacion de te:rumos con -

base en su mejor apx·ovechamiento, algllnas tecr.icas-mateffiaticas. 

VALUACIO~ DE LA TJERRA DE J..CUEROO CON SU MEJOR APR('NECH!-.MIENTQ 

(VALOR R:CS!DUAL) 

Es comun c;ue algu:)()s terrenos ubicados en zonas urbanas, ya sea en 

vecind;::r1os residenc:ialell o c.-omerc~ales hayan ql'ed'<do vacios (te-

rrenos gcmeralmente de tam a rio rela tivarnente grande)·, a los cuales

sus propietarios han fijado prec1os tales que los colocan fuera de 

mer.cado. Aunqu~ si bien los pr.ecios fijados son mas o menos ac0rdes 

a los precios por metro cuadrado en ~a ~ona, los ~ropietarios no -

con:;ideran ciertas me:oras que el terrene ne.:esita para ser aprovc

chahle, como lo es la urbanizacion. En estes cases, el anSlisis -

de este tipo dt! terrenos debe hacerse partiendo de la base del su

pue!'l•:o precio de venta, que el nuevo propictario pudicse obtener al 

cunvertir el terrene en n;erc<Jnc'ia con de:;:;-;,d<J. Asi si el vecinda-·-

rio y las condiciones del mere-ado indicarar. que el terrene c!ebe ser 

uti l i:i:ado para un d ·~sarrollo nabi tacion-"1, como su mejor arrovecha

miento, seria nccesario determinar en que precios se podcia vender 

dicho desarrollc•. Al valor de venta supuesto, de!:>erdn deducirsele 

los gastos de opera::ior., los cc·stos de las mejo1·as y una utilidad -

razonable por el negocio. El remanente sera el valor de la tierra 

en su est~do actual • 

,,) 
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5.- VALUACION DE PROYECTOS 

En algunos cctsos y tx·at!ndose generalmente de inver5icnistas, f inane±~ 
ros, emprcsas inmobiliarias, etc., la decision puede ser de realiz":.: o 

En este caso, la valuaci6~ est: e~·-no realizar detcrrninado proyecto. 

caminada, m:as que a conocer el valor de dicho desarrollo, a conocer -

]a productividad que este pudiese tcner, ya que el VC.il r 'o!UC p.:>Lt la -

ern?resa va a tener o pudiese tener dicho desarrol ~ ,.., , "eria 13. sum:; de -

todos sus costvs, costos ge.)eralrnent:e estimados ,, ma.:; 0 m-a:.o.o; :;c:nci-

dos. 

Pc.ra estos cas0s se considcra convenie:nte el l't:ilizar el ~·.etodo ct·~l -

descuento de fonda!>, para este tipo de vc:.l~acion. £1 mitodo de. d~z--

cu<-r.to de fondos cor.siste en ccnsiderar P.."-' u!'la !.Jarte t·:'ldcr,. !.~):.> v:;.i::-\;-

sos necesarios de re<>l izur t:J!I\ando en c•lent:: los mor.,l":mtos er. ~c;; 'i.'!! --

van a hacerse. Por otro lado, ccnsiderar lc..s ingresc•:, prcvenientes-

de la recuperacion de los recursos util izados, t.Mbien en S\.1S rno:-;"~'

tos de captacion. 

La resta de estas dos cantidades. a traves de sus morner.tos, retl•,j.;.C:i 

las rec.-peracione$ netas o bi~:n '-·''" invE-rsiones r.etas por reallzar ;!., 
cada un:> de los mementos del l'royerto; mostrando pc::: tanto, los r;0:cc.::·. 

tos en los que ser~ necesario invertir o en los que se t.c:-,:ir& dispo.c;:i.-

cion de recursos. Las cantidadcs obtenida:J, no son hc!ncg2n..1a<J, y:c:. r~:.~e 

corresponden a diferentes mementos a traves eel tiempo, o sea que p;u:.; 

pon:;rl <t!.: hacer ho:nogeneas, es nP.cesario trasladar; as al v.~lor pr.".:;:::-:t:e, 

a dlferentes tasas, hastQ encontrar la que i9~ale lnve~siones >' recup~ 

raciones. 

... ,.,._-<~'>I"'":<'A.1$iltllll;llllll._!f1ft_'lf.--"f?''f"£'1~41!"':~...,.,~"""~\"'i'!f~~~:~· "' .. ~ F4 ,.........,_ -,,. ..... 'f ,...,. -..- .... .., ..... ..,...,.. ... ,.."'"·~·····'"'"'''.,... •. '!.,. ... ;1':".,., .. 
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Pasos a seguir para la valuacio:'l de un proyecto: 

lo. Es~imacion de Egresos.- Con base en datos conocidos sobre el -

valor de terrene, presupuesto de construcci6n, gastos de oper~ 

ci-"n, etc., o bien en datos ·•estimados, se precede a listar to

dos los egresos y a colocar las cantidades estimadas en los "'£ 

mentos en que se supone, tales egresos se van a realizar, su--· 

mando pr,r momentos tales egresos. 

I 

~-

Es convcniente hacer notar que en este tipo de valuaci6n, al -

igual que en el sistema del ingreso no se consideran la depre

ciacion y obsolencias que el inmueble pudiese tener. 

Estimacion de los Ingresos.- La est.imacion de los ingresos puede 

hacerse con base en experiencias ~nteriores, o bien con base en

un sondeo o investigacion del mercado. Este sondeo consistira g~ 

neralmente en determinar a que precio se podra vender o rentar -

la propiedad o las partes que integran el desarrollo por reali-

zar. De la misma manera que los egresos, estes son listados y -

colocados a traves del tiempo y sumados por mementos. 

i 

~ 

Jo. Obtenci6~ de Paltantes o Sobrantes Parciales.- Heche lo anterior

se deducen los egresos de los ingresos, tambien por mementos. 

Las cantidad~s resultantes representaran los momentos en que de

hera hacerse la inversion y su monte; o bien, las recuperaciones 

netas, as1 por ejempln, aunsue este programada una inversi6n de -

S 200,000. 00 para el ·>no No. r., si en ese mi ~mo ai'.o existen recu

p~raciones por SlOO,OCO.OO la inversic.n necesaria unicamente se;;a 

de S 100,000.00 

- 131 -

Las cantidades obtenidas como faltan~es o sobrante parciaj, tl~nen 

una gran utilidad para la adecuada planeaci6n financiera, ta~t0 Cel 

pro:~ecto en particular, como de la empresa qc.e :Lo v-~ a desarr.0llar. 

4o. Valores Presentes.- Los sobrantes o· 1.:.~ +-antes obte:-.i 'io:o; deben F•.'r-.... -----

considerados en valores prcsentes, ya que en la · :..: ~<'. •on q•le q\;e-

dnn, la sum.-l de los mi.smos nc reflejaria n1.ngur,,:1 si~;;.a:::LOr~ 1 .... : -

Por lo tanto, a fin de podcrlos lnterpretar en neces~rlu t~aduci~ 

los a valores presentes. 

Existen dos formas de traducir tales valores a~ valor ~resc~te; --

la primera, consiste en aplicarle coxa tasa 1~ tasB que ~~s ~~c~= 

sos del inversionista se encuentra actualmente producid~; ~~to es, 

si el dinero que se va emplenr en tal proyecto, actualm•mt" t:'.er.L-

un rendimiento del 12\ anual, las cantidades obtenidaa cc•mo so--

brante 0 faltante parcial seran traducldas a valor presente il 1.:; -

tasa del 12\ anual. En este caso, si cl resul tacio de 1-"1 S\.1!",1 Jc -

faltantes (-) y sobrantes (+) fuese milyor que cero signific•!-f.;

que el proyecto dara un rendimiento ~ayor al 12\ anual. En ~~ -

caso de que la su;na obtenida sea menor que cero, ir.dicara que el· 

proyecto tiene ur. rendimiento w.cn.Jr al 12% ilraual. 

El segundo rendimiento usado, consiste en traducir a valor pre::;cr·.

te los sobrantes y faltantes a diversas tao;a,;, a L.n d':> localizc,r

por interpolaci6n, el rendimiento que dicho proyecto tendr!a. Cabe 
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Haclr notar, que aunque si bien cxiste una fonnula matematica pa

ra eterminar directamente el rendimiento de dicho proyecto, a m~ 

did que au:"entan los perfodos .::e ti0np0 a estudinr la aplicaci6n 

de ~a formula se hace mas diffcil y resulta mas sencilla 

tenclion del resul tado por i;Jl terpol a cion. 
la ob-

onvenie•1te senaldr q·..1e estos; analisis se realizan muchas ve-

ccr.,,.i.c!erar .e.l impue~co sobrc lu renta que dicho proyectu

originar a su propietario, por lo que los resultados as~ 

hun de considerarse como "antes de irnpuesto sobre la -

..... ~ ~~--- ·--...---...- . -~ .... -. 

~ 

que la realizacion de un proyecto afecta los result~ 

a empresa establecida. As! por ejemplo; si una empresa dec! 

uirir y rentar un inmueble, los resultados ae la realizacion 

:t:oyecto se -reflejar1a en la contabilidad generalde la cmpre

icancio tambien el importe de los impuestoo y participacion -

(k uti11a.:~des, que la empresa sin la realizacion de este proyecto tt•-

erogar. En este caso los ingresos recibidos por concaptos

de rental, deducidos los gastos de operacion, incrcmentaran las util1 

dades de la empresa. En la misma forma, los inte::-eses hipotecarios -

que pudi se caus~r dicha cper~cion serian dcducibles de las utilidades 

actuaies 

. ~ 

~~-

! 
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A fin ::'14> evaluar correctamente una situaci6n cO!i\u lu ar;te,r~cr::lc~.~c

explicada, sabre e.L .uic;mo modelo de la valuacion del pr0 yecto que se, 

explico anteriormente es necesi'lr_;_.:.-<oonsiderar la participaci6n fis--

cal, quL a favor o en corctra J?".l<ilese tener C-' 

mente encontrar el rendimicnto del mismo. 

:t·royccto o p-..•St:(?r:ior--

En estos caso, sera necesario t:labor.:tr 1 "e!"Jtados ci(; p6!""c1:._(!,:;!-: Y gar .::;l) 

cias pro-forma'" para los anos que durara el des;;rrollo. 

--"':.·"*"'-'.·.,.tT"T."'!"';"" ' . ··-~ -~-~ ·~ ,., ___ .- .,.-~.·"·- ..,, . ..._.."!':1:'"'"~ -c-~-.,--
r'"-~··-... - ..... ..._,._,.,--~~ ... ·~'"<-:~ ~~ ............. r"P'i,":"" .¥.·..--·-------~~"7'·-~-~,-;·"<·• ·k·~:-~ .... ~""'J"<i''lo~.,f"' ~ -·-· - - ... ~-·~ "f'-""'J ~~ _......, • • ,..,,, .. "' .:t_...,_~-



:!.34 

B I B L I 0 G R A F I A = c • m • • c = = 2 ~ • 

l.- DE?AR7AMENTO DEL DISTRITO FEDERAL 

'II 

2.- DEPARTAMENTO DEL OISTRITO FEDERAL 

3.- ARTHUR M. WIMER 

4.- FREDERICK BARBCOK 
---

-----~-- --.--.. :; 

5.- KNOWLES, JEROME 

5.- LIC. ROBERTO FLORES FERN~NDEZ 

(:~.CETA OFICIAL 

D.F. JUNIO 1980. 

INSTRUCTIVO PARA LA VALU;,.

CION DE PREDIOS EN EL D.F. 

D.F. 1965 

REAL STATE 

NEW YORK 1966. 

THE VALUATION OF REAL STAT! 

NEW YORK 1932. 

SINGI,E FAMILY, RESIDENC!AL 

APPRAISAL MANUAL. 

NEW YORK 1967. 

APUNTES DEL SEMINARIO "AVA· 

LUO DE BIENES I~l':-!UEBLES" 

D.F. 1984. 

. ..,~ 
!v!) 

""AS PU.BLICACIONES DEL DEPARTAHENTO DE CONSTRUCC!ON 

Intcoducc~6n al Prcceso Constructive 

Por: Ernesto R. Mendoza Sanchez 
Fecha de publicaci6n: 1984 
tz paginas 
S!NOPS!S: Relaciona la construcci6n con los d~mAs campos de la 
ingcnieria. Presenta la ccnstrucci6n como un nroceso ~e transfo! 
maci6n rasaltando la isnortancia de los controles a~~inistrati~-
vos y de calid~~- · 
CONTENIDO: Pr6logo. Antecedentes de la Construcci6n. El Ingen~e
ro Civil. Campos de la Ingenieria Civil. El Campo de la Constr~c 
cion. Proceso Constructive. 

Princirales Materiales Fabricados y su EIT'nl~o en -~a C:_2_::_strucci6:-. 

Por: Ernesto Bernal Velazco 
Fccha de publicaci6n: 1982 
169 paginas 
SI~OPSIS: Se est~dian la obtecci6n, clasific~c:6n, nroceso Je fa 
bricaci6n, caracteristicas, tratamiento r uti:izaci~n de D~teria 
les de construcci6n, tales coQo cementa, yeso, cal, puzolanas,
asfalto, materiales metalicos, pr•:)Juctos ceriimicos y pi;:tu:·as. 
Se incluyen graficas en las que se prescntan las formas de cbtcn 
ci6n, procesos de fabricaci6n, asi como ej~mplos de aplicacio~cs 
en funci6n de los requerimicntos d~ las obras d~ ing~nieria. 

CONTENIDO: IntroJuc~i6n. Cemento. Cal. Ycso y puzo1an~s. Asfalto. 
M~teriales Met'l~cos. Productos Cerlmicos. Pinturas. 

Factores de Consistencia de Costos y Preci~pnitario~ 

Por: Profesores del Depto. de Construcci6n 
Pecha de publicaci6n: 1981 · · 
134 paginas 
Sl~OPSIS: Se presentan las bases de la teoria de p~ccios unita-
rics. Se analizan con detalle los elementos que integran el cos
to unitario, y los m&todos para actualizarlos. Ejemplos de apli
caci6n. 
CO~TEN!DO: Generalidades sobre Precios Unitarios. M&teri~les. 
Obra de Mano. Eq~ipo. Costos Indirectos. 

~.!~'ye Descr:hrci6n de} Equ.i.po U.;;ual de Ccnstruccio!l_. 

Po~: Ing. Carlos Manue! Ch4varri Maldonado 
Fech« de publicaci6n: 1981 
93 paginas 
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aplicaciones tanto del equipo ligero, como pcsacio de constr~cci6~ 
Se proporcionan las bases para la determina.ci6n de rendim.ientos. 

CONTENIDO: Introducci6n. Mecanismos y Elc~cntos B4sicos de la Ma 
quinc.ria. Maquinaria y Equipo Ligero: Descripci6n. Clasificacion. 
Aplicnciones. Rendimientos de las principales maquinas para la 
Construcci6n. 

Tccnicas c!odernas d~ Producci6n de Agregados 
P~r: Pedro Luis Benitez Espa~za 
Fccha de publicaci6n: 1981 
11 i p5ginas 

SINOPSIS: Contiene na breve dcscripci6n del equino u~ilizado en 
la produ~ciGn de ag cgados p~trcos. Per media de un eje~plo nu~S 
rico, sc prese~tan os lineamientos geccrales para la sclecci6n
del equino de trituraci6n en la actualidad. Se proporcionan cur
vas granulom&tricas y tablas de producci6n de quebrndoras y tri
turadoros m5s usuales. _ 

CONTE~IDO: Introducci6n. Agregados p&treos. Equine de Tritura--
ci6n. Equipo Coreplcmentario. Tendencias actunles en la selecci6n 
del equipo de trituraci6n para integrar grupos m6viles. Ejem~lo 
num~rico de cfilculo. Selccci6n de alimentadores. Tablas de nro-
ducci6n y curvas granulometricas. 

:\cero de Refue..-zo 
. ---
!'or: .JorFe l!. de Alba Castaneda 
Fecha dc .. publicaci6n: 1984 
83 paginas 
SINOPSIS: Sc estudian las propiedades del acero. Se explica el 
enlace accro·concreto en la forrnaci6n de estructura~ resisten
tes y funcionales, sc ?Tesen~an los tipos de acero de refuerzo 
m5s utilizados. Se ilustra un ejemplo sabre cuantificaci6n ~el 
ac"ro Jc ref~<erzo, proporcionando una serie de sugerencias :res-. 
pccto al cuidado que se debe tenor en las etapas de nlffincena--
miento, corte y colocaci6n del refuerzo. Fin~lmcnte se dan una 
serie de conclusiones y recornen~aciones relacionadas con este 
Qtil material de construcci6n. 
c,1~nENIDO: Ir.trodl:cci6n. Proniedades del acero. Fu.;.d6r: estruc 
t;,,r;;.l, Longi tud, fornw, riumero de p:i.czas y peso c'.t..l ace1·o de -
refuerzo emplcado en una estructura de co~crcto, de 2c~erdo a 
los planes y es~ecificaciones de construcci6n. Deter~in~ci6n 
de las can.tidadcs d;.} acero de refuerzo Cuilslderando plano~ y 
espccificacicnes. llabilitaci6n y colocaci6n en obra del acero 
de refuerzo. tonclusio~es y recomendaciones. 
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imhr~s de ;.~;ldera 

Por: Fe~crico Alcaraz Lozano 
Fecha de oublicaci6n: 1984 
13S pagin~s ------~----
SI~OPSIS: Se presentan l~s conceptos generales de las ci~hras ta 
le~ como defiuiciones, requisites, conformaci6n, ~~terialcs, et~. 
Se describe la innortar.cia de la m;1dera como material de cCJn:~trJC 
ci6n, su clnsific~ci6n y cstructuraci6n en funcidn de su oriren: 
Se prop•Jnen factorcs para la c:..:.antificaci6n de la ,,ladera en c;ln
bras. Se indican las solicitaciones de las cimbras en los nrcca
diuientos de disefio, asi cono la aplicaci6n. de teori.as de i-<>sis
tencia de materiales. Se proporcionan cj enplos de disef!O de ci.ll
bras de elementos estructurales. 
CONTENIDO: Conceptos Generales. Tipos y Resistencia de Madera. 
Procedimientos de Diseftc. Ejernplos. Ayudas de Disefto. 

~:imient~ Tc~ 
Por: Frofesores del Depto. de Construcci6n 
Fech& de publicaci6n: 1984 
33: pG.gin.as 
SI~OFS!S: Conticnt la d~5cripci6n detallad~ del CG~ipo pesado de 
construcci6n y la m~ncra de calcular sus re~Jlfuicntos. Sc trat~n 
te:aas y ~noblE:mas selcctos rela·cioncdos .::o;1 c'i. :"':::vi:::icnto rlc t '.o:.· 
rras, tales como: sclecci6n de equipo, explota~i6n de roca a c1; 
lo abierto, plantas para la elaboraci6n de mezclas asf~lticas v
el cquipo de construcci6n en el proccso inflacionario. 
CONTENIDO: Pr6logo. Planeaci6n. Gcneralidades sabre la ev~luciGn 
de los equipos para cons tn.:ccicn. ":'1·~c+.cces y nr<:dcs. r:otol::<re
pas. Cargadores. Retroexcavadoras. MotoccnforM3doras. Equipo de 
Compactaci6n. Explotaci6n ue roca. Sub-bases y br:s,:s. F) .. c:t;:s r::: 
ra la elaboraci5n de Mezclas AsfAlticas. Selecci6n del Equipc de 
Construcci6n. M~todos para la selecci6n de cquipo. Control. El 
Equipo de Construccion en cl Proceso lnflacionario. 

.;~ 

P1·o~ramaci6n y CC'ntrol de Obras 

P0r; Emilio Cil Valdivia 
Fccha de pu~licaci6n: 1984 
58 p5ginas 
SlNOPSIS: Describe el proceso constructivo, analiza los ~5~odos 
utiliz&dos para el control de proyectos hacienda &n~asis en cl 
mCtodo C.P.M. Lmttodo de la ruta critlCa), ificluvendo dc~d~ C2-

racteristicas del m6todo, nomenclatura, co~strucci6n de la r~d, 
hasta el cdlculo de la misma. Se presentan ejemplos :resueltos. 
De ig~al forma, se dan linearnientos generales para la det~rm:lr,a 
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cttYrr de nOmero de frentes, reportes de. obt·a y comJY"·c:sJ.5;! <.:c: rc-
c~es 

co:~TE:;mo: Proceso Con:.;tn;ctivo. Prog·~·3ma de C~ra. Jl.~etodo C.':>.:-.!. 
Dcterr"iuaci6n d'.'J. Nli!ilf:I'O de Fi'entes. ReJ:~crtf:'s u(; Obra. Compre--
s i6n de Redes. 

ContabiU9a.d: An_exo:.;_ v F.·j~~ici~.::_ 

Por: Fr3ncisco Cinovas Corral, Fernando F3vela Lozoya, Emilio 
Gil Valc1va · 

Fecha de publicaci6n: 1984 
188 paginas 

SINOPSIS: A traves ·ie t:n texto pro6ram:HiO' se -~ntrOGUCe al c~lum
no en los concertos mis iEport~ntes de la cont~bilid3d modcr~a. 
Los cc-nccpto~ vistos citL2ante cl cur~~~:o sc· aplic.::tn al ~~fcctt.:z.:r 
anfilisis de Estados Financieros de emprcs~! de Ingeni0r~~ 
CONTENIDO: Icstruccioncs. Conceptos bisi~us ; el balance ~eneral. 
El balance genera : Movimientos del balance general. Canccptos 
relat1vos al estado de p6rdidns y ganancias o estado de resulta
dos. Ingrcsos. Rcgistros de contabilidad y sistc~~3. A~tivo fijo 
y deprcciaci6n. Inventar1cs, costu de ventas y proble~a! 0n la 
inflacifin. Capit3l y obligaciones. An~lisis de estados fi~ancie
ros. Anc~os y ejcrcicios. 

~~mi~stra~io~ en In9enieria 
Pol': Fr;,ncisco Ciincvas Corral 
Fecha rlc publicaci6n: 1984 
1 s 7 r.aginas 

SINDPSJS: Utiliznndo el sistema d~nominado Educaci6n Programada, 
se presentan los conceptos h&sicos de la Adminis~raci6n: Los 
pdncipios generales, :unc.iones b1sicas, nh'elcs de la planea--· 
ci6n, tGcnicas utilizadas en la torna de dccisiones v en rcneral 
las principal.:s teorias que se han dcsarrollado en ~.C..r:inistra-
ci6n, apl icandolas postcriormente a casos practices cle emp:·esas 
de lngBnicr5'a. 
CONTrt:E!O: Introc'l'sci.Gr;. El ~es~rrcllc de la tcor ia de la ac.mJ.
nistraci6n. Las f~ncio~es del administrador. La planeaci6n. T6c 
nicas cuantitativas &plicadas a la toma de dcclsiones. EstructiT 
ra de 1~ organizaci6n. R~:acicnes de linoa y Staff. La organiz~ 
cicn co:;,o un siste:n:> !>o:ial. Comur.icaci6n admini::tr<:tiva. ~!oti
vacj6n y comportam~ento. El lid0razgo. Co~trol. Apr0ndizaje v 
Jesarrollo del emple~do. Des::mpeiio adminis cr:ltivo. 

~~.1~_j_;_!'_:;tud~!3 pres en tar examen extraordinario de Coas-
!!.ll£~~_1...!.. . 
·P0r: Lui! Candelas Ramirez 

.> 
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F~ch~ ~e publicaci6n: 1984 
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SlNCJ:>SIS: Esta gu~a incluve el temari.v v los objetivoc; ta-;".:r: q;
~era:es como especif1cos ~e la ffiateria ~ ccntienb actlv1~~des~~u 
:::pre~l.tli::aje gradua:i_ y ejt;-rciciq;; cuya rea!.iz.:1ci6n, re{tJ!'Z;:.r3. la 
~rgani!aci6n de lo~ conceptos a~quir1dos. Por 61ti~o,'propon~ u£ 
tividad~3 de autoevaluac16n aue 1e ~er~it3n al alvmn~ v~Tiiicar 
su aprendi~aje previa a la ?ie5entaci6n del examen. 
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