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Introduccion

El interés en este tema surgiod debido a que no ostante se ha encontrado alguna
informacion relacionada y avaltos de inmuebles con caracteristicas especiales para ser
considerados histdrico o artisticos, es necesario decir que dicha informacidn y reportes
contienen una alta carga de subjetividad, por lo que el estudio propuesto pretende la
aplicacion de conceptos y de una metodlogia de trabajo que permita reducir al minimo

esa carga al relacionar estos conceptos con factores paramétricos sustentados.

No se pretende de ninguna manera descalificar otras metodologias ya que también
se debe aceptar que cualquier avaltio tiene en mayor o menor medida, la subjetividad
inherente a la persona que elabora el reporte, y mas atn tratindose de inmuebles con
caracteristicas que se califican no solamente con enfoques técnicos, si no mas bien

implica la aportacion de un punto de vista.

El presente trabajo, titulado originalmente “Metodologia para el andlisis tendiente
a la valuacién de edificios con caracteristicas historicas o artisticas” ha sufrido cambios
en el transcurso, debido, entre otras cosas, a que durante la investigacion se encontrd que
los edificios con esas caracteristicas ya se encuentran inventariados en el Catalogo
Nacional de Monumentos Historicos Inmuebles publicado por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia. por lo que se ha preferido el titulo de "Metodologia de

valuacion de edificios catalogados™.
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Adicionalmente, para eliminar la subjetividad de establecer si cuenta o no cuenta
con atributos histdricos o artisticos, lo cual también puede ser motivo de discusion, se ha

optado por poner como premisa que se encuentren catalogados en dicho documento .

Un punto importante de la investigacion ha sido reconocer la experiencia de
aquellos profesionales de la valuacion que a través de los afios han desarrollado un
sentido para captar aquellas caracteristicas de los inmuebles, no sélo de antigliedad sino
también estéticas y artisticas, que los hacen mas deseables a los compradores, lo que se
refleja en un mejor valor y es observable en sus reportes; aunque como ya se comentd

anteriormente, en ocasiones no se encuentre la justificacion técnica en sus informes.

En la localidad no fue posible encontrar estadisticas relacionadas con este tipo de
inmuebles, asi como también se encontrd que no hay un nicho mercado que permita tener
algtn tipo conceptualizacién como punto de partida. Por lo que, para poder sustentar
estos factores de ajuste, se acudio a las estadisticas en ciudades con inmuebles y barrios
con caracteristicas historicas que lo han documentado debidamente y de los cuales se ha
observado el comportamiento de los precios.. Dichas estadisticas se refieren al
comportamiento de precios en ciudades de los Estados Unidos principalmente, ya que
aunque se tiene conocimiento de que en Europa este tipo de inmuebles son muy comunes,
no hay una diferencia muy marcada entre unos barrios y otros, precisamente porque las

ciudades son muy antiguas.
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En los Estados Unidos, debido a una corriente conservacionista relativamente
nueva, que esta impulsando leyes y estimulos fiscales y econdmicos, es mas facil apreciar
estos cambios en los precios a partir precisamente de la designacion histérica de los

inmuebles o de los barrios.

En cuanto a la metodologia de trabajo, ésta consistio en que una vez establecida la
definicion, se procedid a la inspeccion fisica del inmueble, monitoreando los puntos de la
definicion. Durante la visita surgieron algunas dudas y dificultades que no se habian
considerado; también se cuestiono a los usuarios del inmueble para conocer si es posible
efectuar las mejoras necesarias o probables y para ello, se analizo si el inmueble tiene
algun tipo de problema(tanto al interior como en el exterior) debido a los materiales de
construccion por incumplimiento de los requerimientos de uso actual de los ocupantes.
Asi mismo se reviso su funcionalidad y el cumplimiento de las condiciones para una
optima productividad; en caso contrario, se revisaron las adecuaciones necesarias y

pertinentes, si es que son factibles.

En relacion con el o los arquitectos de las construcciones, se investigaron sus
datos biograficos asi como su trabajo profesional con el fin de ubicar el edificio analizado
con respecto al resto de su obra. Es importante no olvidar el anélisis también en relacion
con otras obras similares o contemporaneas de la ciudad y dependiendo de la importancia
de la obra o del arquitecto, en un entorno mas amplio. Lo mismo aplicaria en caso de que

fuera parte de una corriente artistica o tecnologica.
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Posteriormente se efecttio el estudio de mercado correspondiente al tipo de
inmueble y se obtuvieron los parametros de valores, tanto de reposicion, de renta y de
mercado, asi como las opiniones de asesores inmobiliarios con el objetivo de ubicar el
inmueble dentro de los parametros y establecer, en su caso, los rangos de diferencia para
hacer la ponderacion y establecer cuéles factores inciden y en qué proporcion. Finalmente

se consultd nuevamente a especialistas inmobiliarios para validarlos

Parte del trabajo consistié en visitar los inmuebles que sirven de ejemplo para
realizar la propuesta: la Cerveceria Cuauhtémoc, “Cerveceria”, y el Banco Mercantil del
Norte, “Banorte”, de la calle Morelos esquina con Zaragoza, los cuales son propiedad del
duefio original y es posible que a la fecha no haya habido operaciones de venta, las
cuales, aunque las hubiera habido no seria posible conocerlas ya que en nuestro pais no
esta disponible esa informacion al publico.

Con respecto al acceso a los inmuebles, también se tuvo dificultad con el acceso el
cual esta restringido aun solicitando el permiso correspondiente. Con la informacion

relacionada con el edificio sucedio lo mismo.
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1. Antecedentes y objetivos

1.1 Antecedentes

Existen multiples maneras de percibir a un inmueble catalogado con el fin de
asignarle un valor econdmico. Estas maneras pueden ser desde la dptica de un historiador,
un arquitecto, un restaurador, un comerciante, un inversionista, etc.; sin embargo, las
apreciaciones personales pueden tener un gran contenido de aspectos subjetivos, que

finalmente expresarian una gran desviacion del valor respecto a un mismo inmueble.

Dentro del concepto del valor de un inmueble catalogado, deben articularse
adecuadamente las variables culturales, econdmicas y normativas, de manera tal que al
expresarse matematicamente armonicen dentro de una economia de libre mercado, para
que los agentes econémicos puedan tomar decisiones fundamentadas, que permitan a los
inmuebles ser restaurados y convertirse en productivos. Si estas variables interpretan los
mismos valores, podemos encontrar que el mercado reconocera un valor mayor a los
inmuebles con estas caracteristicas en comparacion con aquellos que no los tienen. No
obstante, para empezar tenemos que partir reconociendo como premisa el principio de

que un inmueble catalogado no es atractivo si no es productivo.

Existen en nuestra ciudad un nimero aun no determinado de inmuebles, ejemplos
de construcciones cuyas caracteristicas histdricas reflejan los gustos y costumbres de los

habitantes en épocas pasadas. Estos inmuebles se constituyen en memoria historica y
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documentos visibles de un barrio, de una ciudad o de un pais y su apreciacion depende
entre muchas otras cosas del tamafio, edad, calidad y estilo arquitectonico, su relacion

con eventos o con personajes relevantes de la sociedad, etc.

Numerosas de estas construcciones se encuentran inventariadas dentro del
Catalogo Nacional de Monumentos Historicos Inmuebles de Nuevo Leon del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia (INAH), sin embargo, para efectos del presente
trabajo, también se observo la existencia de otras construcciones que no figuran en dicho
documento; aunque cabe aclarar, que con el fin de reducir al minimo la subjetividad de
establecer si cuenta o no cuenta con atributos histéricos o artisticos (lo cual siempre
puede ser motivo de discusion) se ha optado por partir de la premisa de aceptar s6lo

aquellas construcciones catalogadas por el INAH.

1.2 Objetivos

General.

Establecer un método de valuacion que, en la investigacion y el analisis de un
inmueble catalogado, considere ademads de la diversidad de elementos arquitectonicos
contenidos, la época cuando fue edificado; y permita realizar un dictamen de valor, con
base en la normatividad y restricciones referidas a limitaciones de uso y destino de los
inmuebles que se deberdn de apegar a los programas de preservacion de zonas y
monumentos marcados por el INAH y demas instituciones normativas que incidan sobre

el inmueble. Esto, sin perder el sentido econdmico de la valuacion y con el fin de
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incorporarse a la tendencia preservacionista que se esta desarrollando en el &mbito

mundial y que pretende revalorizar los edificios con dichas caracteristicas.

Particular.

Definir nuevos criterios de valuacion, toda vez que se ha demostrado que los
conceptos tipicos no siempre son aplicables, y que en el caso de este tipo de
construcciones pueden ser motivo de excepcion, pues considerando las caracteristicas
particulares de los inmuebles, los resultados de una valuacioén pueden llegar a no
ajustarse a la realidad y en ocasiones ser francamente erroneos. Entre estos criterios que
afectan el resultado de una valuacion, pueden citarse los de la depreciacion derivada de la

edad y de la obsolescencia.

1.3 Justificacion

El principal motivo que sirve para apuntalar la propuesta radica en el hecho de
que en la ciudad de Monterrey no se tiene una tradicion de apreciacion de monumentos y
edificios historicos, por lo que muchas veces este valor pasa desapercibido; realzar los
valores de estos edificios mediante un ejercicio de valuacion diferente, permitira apreciar
las consecuencias econdmicas que tiene o podria tener en el mercado una revaloracion de
estas construcciones.

Debido a que no existe una cultura y tradicion identificada con el aprecio de
inmuebles con este tipo de caracteristicas, la valuacion de inmuebles con atributos

historicos no es muy comun en nuestro medio. En algunas ciudades del mundo, europeas
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principalmente y mas recientemente en los Estados Unidos, existen asociaciones
preservacionistas y conservacionistas que promueven no solo el rescate de tales
inmuebles sino el reciclaje a fin de mantenerlos en uso; ya que su abandono es la primera
causa de su deterioro y eventual destruccion debido a los efectos de la degradacion
natural.

El valuador, en estos casos, puede llegar a desempefiar el papel catalizador y
constituirse en el profesional que mediante un enfoque nuevo, proponga la revalorizacion
de estos inmuebles, al considerar otras alternativas de uso, ademas del actual, si es que

tiene uno a la fecha.

Se pretende, en términos generales, que el valuador al estar involucrado en el
avaluo de una propiedad que pudiera tener caracteristicas histdricas y/o artisticas, tenga la
capacidad y preparacion para aplicar criterios de valuacion mas amplios que le permitan
conocer el verdadero potencial econdmico de la propiedad; considerando siempre el
mayor y mejor uso y no solamente su uso actual. Adicionalmente, se busca eliminar la
discrecionalidad y falta de objetividad en el medio al valuar edificios antiguos. Es
necesario considerar que tales atributos le pueden dar al inmueble un valor adicional,

tanto en forma objetiva como subjetiva.

En México no se tiene la experiencia en el levantamiento de estadisticas sobre el
impacto que tienen en el valor de las propiedades las caracteristicas historicas o artisticas
de un edificio, sin embargo en otros paises, hay estudios que han llegado a la conclusién

de reconocer el hecho de que ser catalogado por alguna autoridad, ya sea nacional, estatal
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o local genera, en la zona donde se ubican los inmuebles, un incremento significativo en

el valor de las propiedades.

Como sefialan algunos especialistas, en ciudades como Knoxville, Tennessee
(BENNET, 1994) y Abilene, Texas (COULSON Y LEICHENKO, 2000) se realizaron
estudios que demostraban en forma contundente el incremento en los precios de las
propiedades, considerando y comparando colonias o barrios con las mismas
caracteristicas en cuanto a fechas de construccion, nivel socioeconémico, precios de
casas, tipos de casas, etc.; pero con las particularidades propias del caso, es decir, el nivel
de los precios antes de la catalogacion y el comportamiento posterior. No es necesario
aclarar que con el s6lo anuncio de la catalogacion los precios de las propiedades
empezaron a moverse', pues los estudios indicaron que es muy dificil hacer los anélisis
por propiedades individuales, por lo que se hicieron por barrios similares, ya que se
encontrd que al otorgarle el estatus de historica a alguna propiedad, generaba un efecto de
movimiento de precios en la zona en donde se localizaba, de tal forma que entre més
propiedades histdricas tuviera una zona mas tendian a aumentar de precio las propiedades

vecinas.

En el caso de Knoxville, se encontré que de 1990 a 1994, una de las zonas
escogidas que registro mas inmuebles catalogados nacional y localmente, incrementd en
promedio sus precios en dolares por pié cuadrado a 157% contra otras zonas tomadas

como muestra, algunas de ellas también con inmuebles catalogados sélo en el Registro

1 En algunos estados de la Unién Americana, la catalogacion no se da por distritos sino por unidades
individuales, que es el caso de Knoxville. En otros casos, el NRHP hace la designacion histérica de la zona,
por lo que todas las propiedades comprendidas pasan a considerarse como historicas.
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Nacional y se encontr6 que incrementaron sus precios solo en 36%. En tanto, otras zonas
) : . . : . 2

sin propiedades catalogadas incrementaron su promedio de precios en so6lo un 20%.” Este

ultimo, probablemente sea el incremento de precios generales que generd el mercado para

ese periodo.

Estudios de la misma naturaleza en Memphis, Tennessee, obtuvieron en
conclusion que propiedades en distritos histdricos tenian precios mayores, desde un 14%

a un 23% para unidades similares en las mismas condiciones generales.

De hecho en los Estados Unidos de América a partir de afios recientes se ha
desatado un frenesi por incluirse en el Registro Nacional de Lugares Historicos ° lo que
ha redundado en la obtencion de una mejor plusvalia, tanto a nivel particular como a
nivel barrio o area. En contraste, se han detectado casos en los cuales se ve un claro abuso
de esa situacion pues hay ciudades en donde se pretende obtener la catalogacion para una
zona por hechos tan simples como "ser la primera colonia de la ciudad con casas tipo

. . 4
hacienda con clima central™".

1.4 Alcances y limitaciones

El método que se propone, pretende tener su aplicacion en la valuacion de

inmuebles con caracteristicas historicas en el estado de Nuevo Leon, y especificamente a

? 0ld North Knoxville, Distrito Historico Local y Distrito histérico en el Registro Nacional; Fourth & Gill,
Distrito histérico en el Registro Nacional solamente y; Oakwood Lincoln Park: Sin propiedades con
caracteristicas historicas. Todas ellas de Knoxville.

3 National Register of Historic Places o NRHP por sus iniciales.

* Phoenix, Arizona.
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inmuebles ubicados en el centro del area metropolitana de Monterrey, tomando en cuenta

las condiciones especificas de la ciudad.

La principal dificultad estriba en que no hay un mercado de este tipo de inmuebles
en la ciudad, en consecuencia, la literatura y la informacion relacionada es escasa.
Ademas es conveniente indicar que en las metodologias identificadas se observa un alto
grado de subjetividad. Sin embargo existe la ventaja de aplicar la experiencia que se ha

obtenido en otros paises, como en los Estados Unidos.

Es importante destacar que en la localidad no hay un aprecio por este tipo de
propiedades, como ha podido verificarse en el caso de la reciente demolicion del cine
Reforma y anteriormente con los cines Monterrey, Florida y tristemente con el cine
Elizondo. Lo deleznable del asunto es que han sido las mismas autoridades
gubernamentales quienes se han convertido en promotores de su destruccion con el
argumento de realizar proyectos para modernizar la ciudad (y ensalzar a las
administraciones); tal es el caso del cine Elizondo que se ubicaba en lo que hoy es la
Gran Plaza y como ocurre actualmente con las edificaciones en la zona del Proyecto

Santa Lucia.

Visto lo anterior, la funcion del valuador reviste de una gran importancia los
estudios de este tipo pues estaria considerando las tendencias en el &mbito internacional

ademas de efectuar avaluos a los inmuebles no s6lo en su enfoque tipico, sino tomando
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en consideracion otros enfoques que aprecien los valores socioculturales que encierran

esos inmuebles.

1.5 Enfoques

Los analisis pretenden mostrar conclusiones con base en los enfoques
tradicionales del valor fisico, del valor de capitalizacion y del valor de mercado de los
inmuebles analizados; pero incluyendo consideraciones adicionales, cuando se observe

que puede mejorarse el potencial econémico de la propiedad.

1.6 Definicion

El tema propuesto sobre la valuacion de edificios antiguos con caracteristicas
historicas y/o artisticas, parte de la base de que la edificacion cumple con determinados
atributos y caracteristicas que han permitido establecer que el edificio ha sido apreciado,
en contraposicion con depreciado, por efecto del tiempo transcurrido, como es el
concepto tradicional en nuestro medio y en nuestra ciudad. Es decir, en algunos
inmuebles el simple paso del tiempo no s6lo ha agotado su vida 1til tedrica, sino que lo
ha hecho adquirir caracteristicas que lo hacen atractivo, hecho que compensa la eventual

desventaja de caracteristicas no actualizadas conforme al mercado.
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1.7 Metodologia propuesta

La propuesta inicia con el establecimiento de las caracteristicas deseables en los

edificios a estudiar, las cuales muchas veces habra que demostrar, ademas de las tipicas

que servirdn de base para este enfoque. A continuacion se indican los lineamientos que

deben servir como base.

Sobre el edificio:

1.

2.

Antigliedad. El edificio tiene la suficiente edad para considerarse como historico.
Integridad arquitecténica. Observa que tanto los elementos originales como los
agregados mantengan la armonia en cuanto a materiales, disefio, colores, etc. Aqui
en estos conceptos hay que resaltar que algun elemento puede estar
circunstancialmente en un estado no muy bueno, pero si es original y va de
acuerdo al edificio, puede tener mas valor que uno nuevo colocado recientemente.
Estado de conservacion. En este concepto se debe revisar el estado actual del
edificio y observar si requiere mantenimientos mayores o menores, o bien,
ninguno.

Autenticidad. Observar si cuenta con los elementos caracteristicos originales o si
¢éstos han sido sustituidos adecuadamente.

Entorno contextual. El edificio se encuentra en un entorno acorde a su disefio y
edad, en forma homogénea, o bien en un entorno no homogéneo.

Percepcion. La ubicacion del edificio esta en avenidas o calles importantes y de

facil acceso, desde donde se puede apreciar y observar, o bien, se encuentra
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ubicado en zonas distantes o de acceso no facil, o en lugares desde donde no es
facil su observacion.

7. Uso. Se encuentra en uso actualmente o normalmente.

Sobre el disefio:

8. Disefo. Se considera que el edificio tiene un estilo definido, tanto de tipo como de
alguna corriente artistica.

9. Autoctono o vernéculo. El edificio refleja las costumbres o idiosincrasia de los
habitantes de la region.

10. Rareza. El edificio es un ejemplar tnico, o bien forma parte de algun grupo de
edificios caracteristicos.

11. Novedad. Cuenta con elementos de disefio, constructivos o conceptuales
novedosos o vanguardistas de su época.

12. Contemporaneidad. Es adaptable a usos actuales.

Sobre el autor:

13. Autoria. Observar si el autor es un arquitecto o personalidad reconocida en los
ambitoslocal, regional, nacional o internacional, y si el edificio es representativo
de su obra.

Sobre el reconocimiento:

14. Reconocimiento oficial. Se encuentra catalogado por el Instituto Nacional de

Antropologia e Historia o cualquier otra autoridad nacional o local, o bien por

organizaciones culturales o conservacionistas locales o regionales.
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15. Hechos histdricos relacionados. El sitio o inmueble fue sede de eventos
historicos, o bien, esta relacionado con eventos o personajes historicos.
16. Valores historico. Es el edificio un icono representativo de algun evento historico

local, regional o nacional.

Ponderaciones.
Para efecto del calculo y las ponderaciones se consider6 lo siguiente:
1. Establecer los pisos y los techos de los ajustes.
2. Establecer las caracteristicas y la cantidad que se considere inciden en la
apreciacion del valor.
3. Establecer una ponderacion que le de peso a las caracteristicas principales y
repartir el resto del ajuste en las otras caracteristicas que podriamos llamar

accesorias.

En la investigacion, se aplicaron estos criterios en la valuacion de un inmueble,
aplicando los conceptos estudiados, seleccionando un edificio que cumple con esas
caracteristicas para hacer evidente la aplicacion practica; y revisar y corregir en su caso,
el resultado obtenido.

Conforme a lo anterior, y considerando que el factor sera producto de la
multiplicacion de los factores entre si, entonces el factor por caracteristicas historicas y
artisticas es igual al techo del ajuste propuesto, suponiendo que el inmueble calificara en

todas las caracteristicas relacionadas.
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Sin embargo es importante mencionar que no todas las caracteristicas tienen el mismo
peso, por lo que se debe empezar por establecer cuales son las caracteristicas principales
y cuales son accesorias. Asi pues, conforme a lo anterior, se establecid que para
considerarlo historico y artistico debia tener la suficiente antigiiedad e integridad
arquitectonica, ya que sin estas 2 caracteristicas el inmueble no calificaria para este
analisis, por lo que estas caracteristicas deberan tener un peso mayor al momento de la

ponderacion.

Ahora bien, una vez establecido que el inmueble califica, se procede a calcular los
factores por determinar considerando el techo y la cantidad de factores, que inciden, lo
que se describiria de la siguiente manera: El techo o factor total es igual al producto de
los incrementos estimados por cada caracteristica, y dado que las caracteristicas se
consideran que tienen el mismo peso cuando estan dentro de la misma categoria,
entonces, el factor total seria el producto n de los factores considerados para las
caracteristicas, en donde n es el nimero de caracteristicas consideradas y el techo es el

incremento méaximo estimado por el valuador.

Tanto el techo como el nimero de caracteristicas son propuestas por el valuador, las
que deber4 justificar, por lo que tanto el techo como las caracteristicas pueden ser
variables, de tal forma que la expresion matematica se describe como: el factor de ajuste

es el porcentaje de incremento mas uno a la potencia n, conforme a la siguiente férmula:

Fha = @+1)"
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en donde, Fha es el factor por caracteristicas historicas y artisticas representado por el
techo del incremento, n es el numero de caracteristicas consideradas,

m es el porcentaje de incremento individual por cada una de las caracteristicas.

Para efecto de las ponderaciones se considerard la escala del 0 al 1.0, pero con
solo 3 puntos de referencia: nulo, aceptable y completamente, por lo que las

ponderaciones serian: 0, 0.5y 1.0

Por otro lado, los factores que afectarian los valores se basarian en el resultado de
la investigacion, que pueden llegar hasta un 100% o mas, segun se pudo observar en las
investigaciones, por lo que para efecto de este estudio estamos considerando un tope del
100%, el cual viene a ser el resultado del producto de todos los factores con que se
estarian calificando las caracteristicas histdricas y artisticas. Asi pues, el resultado de

aplicar el incremento del 100% producto de estos factores nos da el factor final igual a 2.

Adicionalmente, tenemos que considerar que algunos conceptos tienen que pesar
mas que otros, por lo que le daremos un peso del 30% a las caracteristicas principales o
sea a los 2 primeros, antigliedad e integridad arquitectonica y el resto, o sea los otros 14
conceptos que se consideran accesorios, pesaran solo un 70%. Este peso propuesto del
30% a estas caracteristicas esta justificado por la experiencia habida en otros paises en
donde el precio de las propiedades se ha incrementado por lo menos de un 14% a un 23%
en propiedades por el simple hecho de estar ubicada en barrios designados como

historicos, sin importar otras caracteristicas, lo que implica simplemente que sin mayor
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analisis se tiene un beneficio no menor al 14% por estar catalogado’. La otra
caracteristica principal es la de integridad arquitectonica. Si consideramos lo que se esta
proponiendo que los factores tengan el mismo peso y considerando el minimo de un 14%
tendriamos que para los factores principales un peso de (1+ 0.14)", por lo que si s6lo son
2 caracteristicas, entonces, quedaria tendriamos (1.14)* = 1.2996 = 1.3. Es decir que las

caracteristicas principales tienen un peso del 30%, lo cual parece razonable.

El resto, o sea los 14 conceptos restantes deberan tener un producto que
multiplicado por 1.3 sea igual a 2, entonces:

2=F*1.3,
despejando:

F=2/13=1.54,
para despejar el porcentaje de incremento tenemos entonces:

[1="*1.54-1=0.03 6 3%

Al realizar las operaciones matematicas, nos encontramos que por efecto de los
decimales se pierde una fraccion, por lo que hemos hecho un pequefio ajuste en los
factores por concepto de antigliedad e integridad arquitectonica, para dejarlo en 0.15 6
15% cada uno. El producto final de los 16 factores, nos da el nimero cerrado de 2, es

decir un incremento del 100%.

Asi, si consideramos que s6lo vamos a tener 3 factores de ponderacion que son 0
para nulo, 0.5 para aceptable y 1.0 para completamente, entonces los factores resultantes

para cada una de las caracteristicas van a ser 3 conforme a lo siguiente:

> Memphis, Tennessee.
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Fha para caracteristicas antigiiedad e
integridad arquitectonica nulas

0.15%0+1=1.0

Fha para caracteristicas antigiiedad e
integridad arquitectonica aceptables

0.15%0.5+1=0.075+1.0=1.075

Fha para caracteristicas antigiiedad e
integridad arquitectonica completas

0.15*1.0+1=1.15

Fha para las caracteristicas de: estado de conservacion, autenticidad, entorno
contextual, percepcion, uso, disefio, autdéctono o vernaculo, rareza, novedad,
contemporaneidad, autoria, reconocimiento oficial, hechos histéricos relacionados y

valores historicos.

Fha para caracteristicas nulas 0.03*0.0 + 1 =1.000

Fha para caracteristicas aceptables 0.03*0.5+1=1.015

Fha para caracteristicas completas 0.03*1.0+1=1.030

En el caso de que algiin inmueble, calificara con todas las caracteristicas
completas el factor seria igual a:

Fha = 1.15* * 1.03" = 1.3225 * 1.5125 = 2.0

Es decir. Estamos suponiendo que el limite de incremento de valor por estas

caracteristicas seria el doble.
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2. La propiedad raiz y el valor

2.1 De la Prehistoria al Imperio Romano

El dominio sobre un bien, como derecho original de propiedad, se inicié cuando el
hombre invirti6 su tiempo y su laboriosidad en la obtencion de cosas que podia usar y de
las cuales podia disponer libremente. Cuando un hombre insert6 una piedra en un astil,
cuando fij6 una cuerda en una rama flexible, materiales que estaban a la disposicion de
todos, se convirtio en propietario de un hacha y de un arco. Asimismo, s6lo a ¢l le
pertenecia la presea cazada con su fuerza o habilidad, y los animales que, bajo su
cuidado, preservaba y multiplicaba. Asi, el concepto original del dominio sobre un bien

raiz se basaba en el accidente o el mérito de su ocupacion anterior.

El hombre adquiri6 un derecho de tenencia al invertir en un suelo ocioso, sin uso
ni valor, su siembra y su labor para convertirlo en suelo fértil y crear un nuevo valor. El
cazador, el pastor y el agricultor podian asi justificar y defender sus posesiones, porque
aquello que tenian era fruto de su esfuerzo y cualquier hombre tenia la oportunidad de

conseguir con su propio esfuerzo una riqueza similar.

Entre las tribus primitivas que se dedicaban a la caza o la pesca, la comunidad
podia ejercer el derecho de propiedad sobre ciertos terrenos dedicados a la caza, y los
individuos eran propietarios en forma estrictamente individual, de los bienes muebles, en

particular de las armas, utensilios y ornamentos. Cuando la tierra tenia la suficiente
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extension, entonces no existia razén alguna para que no se formaran parcelas que se

ocupaban y utilizaban individualmente.

Con la aparicion de la agricultura, persistieron diversos tipos simultaneos de
propiedad. Los nuevos territorios agricolas pertenecen, indistintamente, a comunidades,
clanes o familias. Mas tarde, cuando se integraron las sociedades agricolas avanzadas,
concluyo la ambigiliedad de épocas anteriores en los tipos de propiedad y se establecieron
definiciones precisas en aras del advenimiento del cultivo como generador de bienes

econdmicamente importantes.

A través de una vision panoramica de la historia, se puede afirmar que los
derechos sobre la tierra, en cualquier época han sido conferidos a la comunidad, a clanes,
familias o individuos. Dentro del marco de la sociedad agricola que se desarroll6 en la
época de transicion del Mesolitico al Neolitico (12000 -6000 afios a. C.) apareci6 el

derecho individual sobre la propiedad de la tierra.

Se puede afirmar que cuando se inventaron la hoz y el arado y se inicia la
construccion de viviendas de madera y de megalitos (6000 a. C.) se consolida la idea de

la propiedad raiz.

Babilonia.
En el quinto milenio antes de nuestra era se formaron los primeros pueblos,

ciudades y estados.
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Los sumerios se establecieron en el bajo valle de Eufrates, cerca del Golfo
Pérsico, y fundaron la civilizacién mas antigua que se conoce y que aporto a la
humanidad el uso del bronce, el carro y la escritura cuneiforme. Esta civilizacion

desaparecio en los comienzos del segundo milenio a. C. y le sucedid la semita.

Asimismo, dos razas, la de los turanies y la de los carmitas, se establecieron en
Caldea, nombre que después se cambio por el de Mesopotamia, que significa region entre
rios, y hoy conocemos como el Kurdistan. Ahi, Nemrod (Cazador infatigable, 2640-2575
a. C.) fund6 Babilonia y es en esta civilizacion donde se empieza a emplear la escritura,
primero en forma de signos magicos e ideogramas y luego como fonogramas, como
medio de comunicacion entre los hombres. Estos signos fueron utilizados en la

elaboracion de contratos e informes que hoy es posible apreciar en cilindros y tablillas.

Cerca de la ciudad de Teloh (tel= “monticulo artificial”’) situada a la orilla del rio
Chat-el Hai, entre las antiguas ciudades caldeas de Said-el Hassan y Chatra, entre miles
de reliquias arqueoldgicas, se encontrd una tabla de barro atribuida a la civilizacion
caldea, que data de aproximadamente 4000 afios a. C. y en cuyo contenido se halla un
plano codificado que muestra una representacion de la ciudad de Dungui; también se
puede observar en ella como las parcelas en forma de rectangulos, trapecios y tridngulos,

llevan las medidas de sus lados y superficies en escritura cuneiforme.
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Bajo el régimen de Hammurabi (1738-1686 a. C.) se elabor6 un codigo legislativo
de 282 articulos, que fue ejemplar por la precision con la cual se expresa y es un modelo
de jurisprudencia por su calidad unificadora de las disposiciones legales. Los propietarios
de la tierra eran el rey, los sacerdotes de los templos y las tres clases de stibditos: awelum,
los libres de la clase superior; los muskenum o libres de clase media, y los wardum,
esclavos marcados, que podian poseer tierras. El cultivo de las tierras era obligatorio, ya
fuera por el propietario, un empleado o un arrendatario, asi es posible observar que
existia un movimiento inmobiliario importante, y la transferencia frecuente de compra-
venta, permuta, cesion y préstamo. Se pagaba en especie o con metales como el cobre, el
oro, la plata, el bronce y el hierro.

Los propietarios particulares tenian la obligacion de contribuir al Estado en dos
formas: prestando sus servicios como militares, servidores o cultivadores de las
propiedades reales y religiosas y entregando una parte de sus productos, de acuerdo con
el valor (ingreso) de sus tierras. Para que tal sistema funcionara, se llevaban planos y

registros detallados en tablillas de barro.

Egipto.
En las primeras dinastias egipcias solo existia la tierra de Dios cuyo propietario

era el rey, quien la rentaba a sus subditos.

A partir de la Cuarta Dinastia (2720-2560 a. C.) la propiedad raiz comenz6 a dejar
de ser rentada, para convertirse en propiedad privada pura. Segiin Herddoto (484-4207? a.

C.), la primera gran regularizacion de la tierra se efecttio en el siglo XVI a. C. en el
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Egipto de Ramsés II el Grande. Sesostris dividio el suelo de Egipto entre los habitantes
asignandoles a todos lotes cuadrados de terreno de igual tamafio y obteniendo su
recaudacion principal de la renta que los poseedores debian pagarle afio por afio. Los

lotes tenian lados de 100 codos, el cual equivale a 52.5 centimetros.

En el Egipto de Ptolomeo (332-30 a. C.) existian 5 tipos de propiedad:
1.- La propiedad del rey, que consistia en una gran parte de las parcelas
agricolas, incluida la superficie desértica colindante.
2.- La tierra "de regalo" cultivable, y que el rey ponia a disposicion de los
funcionarios, como una prestacion mientras estaban a su servicio.
3.- Las parcelas no sujetas a venta, que se entregaban a los soldados.
4.- La tierra perteneciente al templo.
5.-Y finalmente la tierra propiedad de personas particulares, quienes estaban

sujetas al pago de impuestos.

Roma.

La jurisprudencia romana aceptaba y aseguraba que al primer ocupante de
determinada area le pertenecian los animales que existian en la tierra, el aire y el agua,
con lo cual introdujeron el derecho de propiedad exclusiva, que se convirtié en un

dominio simple, uniforme y absoluto.

Los bienes de un enemigo o aliado no estaban asegurados en la misma forma ya

que estaban expuestos al arbitrio del primer ocupante hostil. Estos bienes se denominaban
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mancipium que significa tomando con la mano, y cuando las emancipaban, o sea, cuando
eran vendidas, el comprador podia tener la seguridad de que habian sido propiedad de un

enemigo o aliado, y no de un conciudadano, a fin de confirmar la validez de la operacion.

Con Romulo (753-716 a. C.) se inici6 la tradicion de entregarle al seguidor mas
pobre dos jugueras (1 juguera = 4047 m?.) como patrimonio perpetuo y al ciudadano mas
rico 500 jugueras, lo que dio lugar a las notables desproporciones de riqueza en el
Imperio Romano. En el afio 460 a. C. una asamblea de representantes del pueblo aprobo
las Doce Tablas elaboradas por los decenviros y que contenian los fundamentos del
derecho romano. Tanto en la legislacion de los decenviros como en la de Soldn, se
observa una clara influencia egipcia y fenicia, mientras que, curiosamente, la legislacion

romana no tiene parecido con la ateniense.

Las Doce Tablas de marmol presentan, entre otros, tres principios importantes que

influyeron en forma definitiva en el derecho privado:

1.  La propiedad privada sobre bienes raices.

2. Lalibertad para disponer de los bienes raices mediante contratos y
documentos. Dos afios después de haber adquirido un inmueble, en una
transaccion justa y de buena fe, se abolia cualquier demanda del propietario
anterior y se realizaba un traslado de hecho en términos de prescripcion.
Ademés, se admitian las excepciones subordinadas de uso, usufructo y
servidumbre.

3. El traslado de los bienes por herencia. La sucesion en la posesion de un
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inmueble es regulada por la naturaleza; a la muerte del propietario la posesion se
sucedia pacificamente a los hijos, a los asociados de su trabajo y a los socios de
riqueza. Este orden se rompia por excepcion si la voluntad del testado
determinaba prolongarla mas alla de su tumba. Esta disposicion, introducida en
las Doce Tablas y conocida en las leyes de Solon, autorizaba el testamento

privado.

Entre los afios 405 al 395 a. C. tuvo efecto el sitio de Veies, en la Toscana, a unos
30 kilometros al noreste de Roma, acontecimiento con el cual se marco el inicio de la
expansion de Roma en la peninsula italica y con esto, la difusion de la jurisprudencia
romana, que hoy dia constituye la base de la legislacion en practicamente todos los paises

occidentales.

2.2 La propiedad raiz en México: origen del derecho de propiedad de la Nacion

mexicana sobre el territorio nacional

Epoca prehispanica.

El derecho a la tierra en épocas anteriores a la colonia, con excepcion del derecho
azteca en la primera etapa de su desenvolvimiento, se fund6 originalmente en la
ocupacion de tierras y después en la conquista de éstas. Se supone que en los horizontes
prehistorico y arcaico (11000 -1800 afios a. C.) ocurrieron inmigraciones sucesivas sin
asentamientos permanentes. So6lo a partir del periodo Precléasico (1800 - 100 afios a. C.)

las ocupaciones fueron menos transitorias dentro de un area de dispersion comprendida
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entre la zona central del pais hasta Mesoamérica, como lo revelan las ruinas en el valle de
Meéxico y en los estados de Veracruz, Tabasco y Chiapas.

Existen los antecedentes de posesion de tierra entre otros grupos culturales como
los teotihuacanos, los itzaes y los xiue; asi como entre los mayas que establecieron un

derecho de propiedad por la ocupacion y la fuerza.

El derecho a la tierra entre los aztecas tiene una formacién diferente, en su origen
no se fundamenta en la razén del ocupante.

Las formas juridicas aztecas no fueron definidas por un legislador en determinado
momento historico ni establecidas como un sistema congruente, puede afirmarse que se
integraron en un proceso evolutivo, respondiendo a necesidades que les dieron
caracteristicas propias desde su nacimiento pero que se alteraron o subsistieron en la
medida en que sus necesidades fueron cambiando o bajo el influjo de otras circunstancias

concurrentes.

Los aztecas originalmente eran cazadores pero no pastores, por lo tanto no
poseian ganado y les faltaba esa base importantisima de sustento. Esta necesidad los
obligd a buscar la tierra como apoyo de su alimentacion. Con su llegada al valle de
Meéxico se realiz6 el prodigio, el cazador convirti6 el agua en tierra y la cultivé. Al

transformar el medio, el azteca se transformo a si mismo.

El espacio tan penosamente obtenido era obra del grupo y no de un so6lo

individuo, éste no podia apropiarsela. Pertenecia a la comunidad, al calpulli, y el interés
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de la comunidad exigia cultivo. La tierra se usaba y se aprovechaba entonces, por los
miembros de las familias, sus hijos y descendientes, en cuanto residian en ella y la

cultivaban.

De este modo el original derecho a la tierra entre los aztecas se caracterizd
porque:

1. Su fundamento no era la ocupacion o el despojo, sino la transformacion del

medio, en una actividad creadora de grupo.

2. Cumplia una funcion social que se realizaba de acuerdo con las modalidades

que le imponia el interés colectivo.

3. Representaba para cada elemento individual del calpulli, no una facultad de

exclusividad y disposicion arbitraria, sino una relacion de vecindad y trabajo.

Por lo tanto en los antecedentes juridicos del derecho azteca, la tierra no
significaba riqueza enajenable como valor de cambio, era fuente de recursos y como tal
se afectaba a fines especificos. Cuando la poblacion crecio, los recursos agricolas
resultaron insuficientes a tal punto que la tierra se agot6 hasta llegar a las orillas del lago,
sin embargo la poblacion sigui6 creciendo a pesar de que las riberas estaban ocupadas por

otras tribus, por lo que para expandirse se requirid del uso de la fuerza.

La guerra proporciond extensiones insospechadas que ya no provenian de la obra
conjunta de las obras antiguas. Aparecio la clase militar, otras formas de organizacion

social y las clases sociales se fueron separando. Al ocupar la tierra de los vencidos, éstos
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no eran desplazados, pues atin no se habia evolucionado lo suficiente como para llegar al
concepto de propiedad privada. La ocupacion no era apropiacion ya que seguia
procurandose la utilidad comun. Los pueblos sojuzgados continuaban habitando en sus
tierras y atendiendo sus cultivos; pero cuando el jefe vencedor hace el reparto entre los
privilegiados, les concede tan s6lo un derecho al producto de la tierra pues el producto de

su trabajo se subordina a una clase.

En estos territorios conquistados por los aztecas se inicid el concepto de unidad
territorial, sin embargo durante la Independencia se reivindico no solamente el territorio
ocupado en otros tiempos por los aztecas sino que también se considerd un territorio

mucho mayor al perteneciente al reino de las Indias.

De la Colonia a la Independencia.

En el origen de los estudios sobre el derecho de propiedad de la Nacion mexicana
sobre el territorio nacional, algunos autores consideran como punto de partida el 4 de
mayo de 1493, fecha de emision de la bula papal de Alejandro VI, documento en el cual
se hace la cesion a Espaiia de las tierras e islas situadas a cien leguas del occidente de las
islas Azores y de Cabo Verde siguiendo una linea trazada de Septentrion al mediodia.
Con la consumacion de la Independencia, la Nacion mexicana sustituyd en derechos a la
corona de Espafia, inclusive en la naturaleza del dominio como causa-habiente a titulo

universal.
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No obstante, algunos autores sefialan que no debe buscarse el apoyo de las bulas
papales para justificar la fundamentacion del derecho de propiedad en la Nacion

mexicana.

Como se discutié desde el inicio de la conquista, en polémicas de tedlogos y
juristas, especialmente espafioles y muy especialmente dominicos, los papas no tenian
autoridad ni derecho para hacer donaciones de tierras e islas sobre las cuales no tenian un
poder temporal de disposicion. Posteriormente algunos criticos argumentaron que el papa
no podia donar lo que no era suyo, por lo cual es de observarse que el papa Alejandro
Sexto no hizo donacién como enajenacion de bienes propios, sino como un comisionado
0 mandatario que actué ejerciendo un poder que se le fue conferido. Es por ello que en la
bula del 4 de mayo de 1493 dice:

En ejercicio de nuestro apostélico poder y En nombre de la autoridad de

Dios todo poderoso, a nosotros concedida en la persona de San Pedro y

del vicariado de Jesucristo, que desempefiamos sobre la tierra.

Consecuentemente, el acto de donacion debe analizarse considerando la
legitimidad del ejercicio de ese poder, asi como la legitimidad de origen de la fuente

invocada.

El padre Francisco de Vitoria de la Universidad de Salamanca intervino en la

controversia argumentando que el descubrimiento de nuevas tierras ocupadas por pueblos
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que no profesaban la fe catélica, daba lugar a nuevas fundamentaciones juridicas, para

convertir a los segundos y para ocupar las primeras.

En La Releccion de los Indios Recientemente Descubiertos se pregunta, si esos
barbaros, antes de la llegada de los espafioles, eran verdaderos duefios de las cosas y
posesiones privadas, llegando a la conclusion de que era manifiesto que tenian pablica y
privadamente pacifica posesion de las cosas; Luego, absolutamente debian ser tenidos por

verdaderos sefiores y no se les podia despojar de su posesién en tales circunstancias.

Demostrada la capacidad de los indios, Vitoria analiza las causas o titulos
invocados para justificar la ocupacién de sus tierras y considero siete titulos no legitimos
y siete legitimos. Se mencionan Unicamente los dos primeros, que son la base de los
demas, Y los cuales refieren en primer lugar la potestad de los reyes y la potestad de los
papas, cuyos titulos considera como no legitimos, diciendo que los reyes o0 emperadores
no son sefiores de todo el orbe, ya que el dominio no puede provenir sino del derecho
divino, del natural o del humano positivo, y por ninguno de estos derechos hay un sefior
del orden, de donde se infiere que por este titulo no pudieron ocuparse aquellas
provincias. Con respecto a la autoridad del Sumo Pontifice dice que el papa no es sefior
civil y temporal de todo el orbe hablando de dominio y potestad civil en sentido propio ya

que su potestad se refiere a las cosas espirituales.
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Por lo anterior, los antecedentes historicos de los derechos de propiedad de la
Nacién del territorio nacional no deben buscarse en las bulas del papa Alejandro VI sino

en la legislacion de Indias y en el derecho prehispénico.

Las primeras leyes de Indias son indudablemente, las capitulaciones de los reyes
catdlicos, Fernando e Isabel, quienes autorizaron, respaldaron y financiaron los viajes de
Colon. Por consiguiente, los reyes catélicos no estimaron como titulo de propiedad las
bulas papales (1493) ya que sus primeras capitulaciones datan de 1492, y por lo mismo
son anteriores. Desde estas capitulaciones se consideraban duefios de los mares y
océanos, asi como de las islas y tierras que Col6n descubriera y ganara. Es decir que
fundaron su derecho de propiedad en el descubrimiento como logro o ganancia. Dicho

fundamento se perfeccionaba con la ocupacién o posesion.

Es de observarse que a Cristobal Colén no se le concedio la propiedad de esos
lugares, la cual se reservaron los soberanos, sino que se le otorgo solo la autoridad de
gobernador general. En la Recopilacion de leyes de los Reinos de las Indias se confirma

a Los reyes de Espafia sobre las islas y tierras descubiertas y por descubrir

En la ley primera, ya se invoca la donacion de la Santa Sede apostoélica, lo cual es
I6gico porque las bulas se habian expedido desde 1493 y eran favorables, sin embargo los
reyes de Espafia no consideraron la donacion papal como una fuente de sus derechos y

manifestaron tener el dominio también por otros justos y legitimos titulos.
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La posesion por medio de la conquista, es decir empleando la fuerza, se realizd
Gnicamente en las tierras ocupadas por los llamados reinos de Indias. Pero los europeos se
extendieron a otras zonas no ocupadas, desde Mesoamérica, al sur, hasta los limites del

estado de Oregon en el noroeste.

Es por ello que no debe hablarse s6lo de conquista, sino con mayor propiedad de
conquista y ocupacion. De lo anterior se desprende que la Independencia significd
autonomia sobre un territorio mayor al que correspondia a los reinos de las Indias y fue
unificado bajo la denominacién de Nueva Espafia, ya que la conquista y ocupacion
espafiola tuvieron el efecto de reunir en una sola entidad elementos dispersos; unidad que
antes no existia. Sin embargo, las circunscripciones territoriales de cada reino sirvieron
de base original para las divisiones en provincias e intendencias que se establecieron

durante la colonia.

Segln O"Gorman, en la época en que se inicio el movimiento de Independencia el

territorio estaba constituido y dividido de la siguiente manera:

Dos provincias internas

Provincias internas de Oriente: Provincias internas de Occidente:
Nuevo Reino de Ledn. Nueva Vizcaya.

Nuevo Santander. Sonora y Sinaloa.

Provincia de Coahuila. Nuevo México.

Provincia de Texas.
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Doce intendencias
México, Guadalajara, Puebla, Veracruz, M¢érida, Oaxaca, Guanajuato, Valladolid,
Zacatecas, Durango y Arizpe.

Tres gobiernos

Tlaxcala, Vieja California y Nueva California

Consumada la Independencia, y después de la caida del Primer imperio de
Iturbide, la legislacion de la republica considerd que pertenecia a la Nacion mexicana
todo el territorio del virreinato conocido como Nueva Espafia, incluyéndose la capitania

de Yucatan.

Con el propdsito de no ahondar innecesariamente en el tema y habiendo ya dejado
claro cudles fueron los origenes del territorio, se expondran los conceptos e ideas que

rigen actualmente el derecho de propiedad en el presente.

Epoca actual.
El régimen de economia mixta que prevalece en México permite que coexistan las

siguientes formas de propiedad y sus posibles combinaciones:

1.- Propiedad de la Nacion: incluye todas las tierras, y recursos naturales del

territorio nacional.

2. Propiedad privada: este tipo de propiedad es posible en virtud de que la Nacion
posee la facultad para transmitir a los particulares, de acuerdo con las garantias

individuales consagradas en la Constitucion, el dominio de algunos bienes
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mencionados aun cuando se reserva la facultad de imponerle las condiciones que
considere de interés publico. Por otra parte, cabe destacar el hecho de que la
Constitucidn otorga a cada individuo, la garantia contra la privacion arbitraria de
posesiones, propiedades o derechos; asimismo, sefiala que las expropiaciones s6lo
podran hacerse por causa de utilidad publica y mediante indemnizacién, en tanto
que el reconocimiento de derechos de apropiacion y aprovechamiento de bienes y
recursos, habré de ser en el marco del interés publico y sin que esto origine
acaparamientos que constituyan ventajas exclusivas o indebidas, a favor de una o

varias personas y en perjuicio del ptiblico en general o de alguna clase social.

3. Propiedad publica: esta constituida por los bienes del dominio directo de la
Nacion. Este tipo de propiedad, que no es susceptible de enajenacion, es
administrada con base en los propositos nacionales. En consecuencia, es
responsabilidad exclusiva del Estado lo concerniente a la explotacion de
hidrocarburos y de energia nuclear y eléctrica; asi como la facultad de otorgar
concesiones para la explotacion de los demas bienes, dentro del marco de las
disposiciones del orden publico, tanto a particulares cuanto a empresas mixtas y/o
estatales.
4. Propiedad social: esta constituida por las formas de pequena propiedad, ejidal,
comunal, y de comun repartimiento, que permiten la organizacion de la
produccion en el agro y, con ello, el establecimiento de medidas para alcanzar

mejores condiciones de vida en medio rural.
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2.3 El valor. Teorias econéomicas

Desde Aristoteles, cuyo pensamiento tuvo gran influencia en la Edad Media, las
actividades econdmicas se encontraban sujetas a estimaciones éticas. Partiendo de esta
concepcion ética, se consideraba carente de moral el acto de vender una cosa a un precio

mayor de su valor real.

Fue durante la Edad Media cuando se establecio el concepto de valor como una
relacion que mide el significado de cosas o servicios que se demandan a cambio de otros
bienes o servicios. Tomas de Aquino, en la Summa Theologica (1266-73) establece los
conceptos del valor real y el precio justo, basados en consideraciones fundamentalmente

morales.

A lo largo de la historia se han desarrollado muchas teorias y corrientes de
pensamiento, relacionadas con el valor, entre las principales podemos sefialar las que a

continuacion se presentan.

Mercantilismo.

Esta corriente econdmica surgio en Inglaterra y tuvo su apogeo durante los siglos
XVI, XVII y parte del XVIII. El Mercantilismo vino a representar una transicion de los
antiguos conceptos religiosos, morales y filosoficos de valor a conceptos
pseudoecondmicos de valor fundamental en tres tipos de valores; los intrinsecos, los

extrinsecos y los naturales. El valor intrinseco puede definirse como la medida de la
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utilidad inherente a un objeto en cuanto a los servicios o satisfacciones que proporciona;
en otras palabras, la utilidad mayor o menor que pueda prestar un objeto para satisfacer
una necesidad o un servicio determina su valor intrinseco. El valor extrinseco se puede
definir como el valor objetivo moldeado por las fuerzas de la oferta y la demanda en el
mercado, o sea, lo que vale el objeto segin lo impongan las circunstancias externas que
determinan el funcionamiento del mercado. Al mismo tiempo se define como valor
natural el que se fundamenta en el juego de las fuerzas competitivas y viene a sustituir al

antiguo valor justo que se apoyaba en consideraciones filos6ficas y morales.

El Mercantilismo es una de las tendencias que determinan el comienzo de la
época moderna, la cual se caracterizd por dos grandes avances: la reaccion contra el
dominio religioso limitativo, autoritario, estacionario y retrogrado que dio lugar a
fenémenos tales como la Inquisicion y las Cruzadas, y el comienzo de los grandes

inventos, es decir, el nacimiento de la era tecnoldgica.

A partir de entonces, el desarrollo de la ciencia y la tecnologia se fue acelerando
hasta llegar a los vertiginosos cambios de la época actual, lo cual ha conducido a la
humanidad, no sélo al disfrute de un bienestar nunca antes soflado, sino también a un
menosprecio del pensamiento filos6fico, moral y ético que no se queda en una simple
preocupacion metafisica. Hoy se da lugar a que el ser humano y la sociedad permitan y

fomenten aberraciones como la bomba de neutrones.
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Finalmente, cabe sefnalar que, como politica econdmica, el Mercantilismo basa su teoria

en los conceptos de poder y valor nacionalista.

Escuela fisiocrata.

Como una nueva reaccion, ahora contra el Mercantilismo, surge la Escuela
fisiocrata que es al mismo tiempo, una tendencia econdémica en contra de la riqueza no
productiva representada en la acumulacion del dinero. Su fundador fue un brillante
médico de la corte de Luis XV, Francois Quasnay, quien sostuvo que aquello que le daba
vida, vigor e impulso a una nacidn, no era tanto el comercio como la produccion, y que
era ¢ésta la que debia ser promovida. Hay que considerar que en el siglo XVIII la

produccion era principalmente agricola.

Para los fisidcratas, el valor no es un concepto intrinseco o inherente a las cosas;
los conceptos precio y valor son el reflejo de una relacion de cambio en el mercado que

puede llegar a exceder en mucho el costo de produccion.

Seglin esta corriente, el valor que tiene la riqueza es el que le confiere su
posibilidad de intercambio; en contraste, la tierra es el agente elemental de la
productividad, y solamente la tierra es la que puede contribuir en algo mas que el s6lo

costo de produccion.
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Escuela clasica.

Es una de las grandes escuelas de la economia, fundadas por Adam Smith quien,
en su obra magna La Riqueza de las Naciones publicada en 1776, plantea los cimientos
de esta corriente. Aqui, ya no es el dinero, ni la produccién lo que determina el valor ni la
riqueza de una nacidn, sino un elemento que antes no habia sido tomado suficientemente
en consideracion: el trabajo. Adam Smith sostiene que el valor de un bien o servicio es
igual a la cantidad de trabajo que se puede conseguir o exigir, y definen el valor en uso y
el valor de mercado o natural. El valor en uso esta determinado por la utilidad que preste
un bien en relacion con la escasez y demanda de ese bien. El valor de mercado o natural
es el que se refiere a los precios normales de los bienes, en los que quedan cubiertos los
costos proporcionales de salarios y rentas, asi como la parte correspondiente a la
ganancia. Los precios de mercado, por su parte, son influidos por las fuerzas y fenomenos
temporales de escasez y demanda. Para la Escuela clasica el valor es, basicamente, una
teoria de costos de produccion, y el valor de cambio viene a ser el centro de la vida

economica.

Roberto Malthus. Nacido en 1766, adquiri6 celebridad con su obra Ensayos Sobre
el Principio de la Poblacion, y tuvo una importante influencia en el pensamiento
econdmico de su época. Su teoria del valor parte del principio de que la produccioén no
crea su propia demanda, por lo que se pueden dar los fendmenos de produccion en exceso
o consumo reducido, y en cualquiera de ambos casos puede generar una inundacién del
mercado. En cuanto a la renta, la considera como un rédito que es determinado por el

precio que recibe el propietario del bien.
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David Ricardo. Este economista inglés nacido en 1772, cuya obra maestra fue
Principios de Economia Politica e Imposicion, establece que el trabajo es el que
determina el valor y dice que “el capital no es mas que trabajo acumulado”. Sostiene
asimismo, que los precios a largo plazo se determinan por la escasez y la cantidad de
trabajo requerido para producir articulos de consumo. Por lo que se refiere a la renta, la
define como “la porcién del producto de la tierra que se le paga al propietario por el uso
de los poderes originales e indestructibles del suelo™; asi, la renta consiste en el pago
excedente que recibe el propietario sobre el monto necesario para hacer producir la tierra;

ésta tiene la capacidad de producir ingresos residuales.

Federic Bastiat. Vivi6 de 1801 a 1850. Nacido en Francia falleci6 sin haber
concluido su obra fundamental Armonias Econédmicas donde sustentaba que la
humanidad tendia al bienestar y su perfeccionamiento de un modo natural ya que el orden
social y econémico esta regido por leyes igualmente naturales. Sustenta ademas, que el
valor no tiene otro valor que el esfuerzo invertido para hacerla aprovechable, ya que las
cosas de la naturaleza son gratuitas, pero no asi la cooperacion del hombre con la

naturaleza; entonces, el valor se aplica al esfuerzo del hombre, no a las cosas mismas.

John Stuart Mill. Nacido en Londres en 1802. En una de sus obras importantes,
Principios de Economia Politica, integra la economia politica en el campo de las ciencias

sociales; le inyecta una filosofia social y, a través de esta concepcidn, contribuye a
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establecer los cimientos de una economia de bienestar. Con respecto al valor de la tierra,
recomienda que el gobierno debe hacer valuaciones periddicas y cobrar el incremento de

su valor.

Johann Heinrich von Tunnen. Su trascendencia radica fundamentalmente en su
aportacion a la teoria de las rentas de David Ricardo, mejorandola asi, €l distingue entre
la contribucion que hace el capital y la que hace la tierra por si misma. Investigé qué
efecto produce sobre el valor de la tierra su localizacion, es decir, de qué manera influye
en el valor de un terreno la zona en donde se encuentra ubicado, por ejemplo su cercania

a poblaciones o mercados.

Karl Marx. Es considerado el fundador del socialismo moderno. Su obra maestra
es El Capital, la cual data de 1867. Para Marx, el valor es una mera congelacion de
trabajo humano homogéneo. Concebir al valor como trabajo no es algo nuevo pues, como
se recordard, Adam Smith ya habia desarrollado la idea. Podriamos decir que su
aportacion esencial consiste en que su pensamiento no se limita a la concepcion
materialista y mercantil, sino se encuentra estrechamente ligada al interés del hombre y a
la idea de bienestar social. Si la teoria del valor con Smith habia tenido un enfoque
meramente académico, con Marx se volvid dindmica, ya que no se restringia a un hombre

economico hipotético.

Es evidente que cualquier teoria del valor, para que sea procedente, congruente

con aspectos fundamentales de la realidad, debe considerar los mecanismos relativos al
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comerciante, al comportamiento de la sociedad y a la conceptualizacion académica, y
Marx desarrollo su obra en una época en que estos elementos formaban parte, cada vez
mas, de una forma de entender la realidad econémica, de modo que €l no fue el
descubridor de una nueva teoria como se le ha querido atribuir, sino que su merito se
limita a la influencia que tuvo su aportacion en esta transicion del pensamiento

econdmico.

Escuela austriaca.

Los economistas clasicos concibieron el valor a través de los costos de
produccion; asi, la evolucion de las formas de produccion y la importancia que adquirié
la utilidad alimentaron el nacimiento de una nueva teoria llamada psicologia econémica,
la cual dio origen a la corriente conocida como la Escuela austriaca. Sus representantes
mas destacados Kart Menger (1840-1921), Friedrich von Wieser (1851-1926) y Eugen

von Bohm-Bawark (1851-1914), desarrollaron la teoria de la utilidad marginal.

Kart Menger. Segiin Menger, el valor es determinado por la utilidad marginal de
la ultima unidad esencial para encontrar la demanda, independientemente del costo de
produccion, lo cual puede considerarse correcto si se aplican las condiciones del mercado

a corto plazo.

Friedrich von Wieser. Para von Wieser, el valor de un todo, es decir, de un
producto acabado, se deriva del valor de las partes componentes del mismo. Esta es una

teoria de imputacion por la cual se explica la distribucion del producto del valor, es decir,
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del ingreso, sobre los factores de produccion medidos por la renta, los salarios y las

ganancias.

Eugen von Bohm Bawerk. Refina la teoria de la utilidad y desarrolla escalas
individuales que agrupan las preferencias de los consumidores por productos en el
mercado, pues considera que el precio de mercado es un compromiso de preferencias
marginales sostenido por la valuacion subjetiva de compradores y vendedores. Desarrollo
también una teoria de intereses por la que define como la medida de la preferencia de
tiempo para el uso inmediato o consumo del capital, y determina que el valor presente es
la suma de descuentos de derechos futuros de ingresos de capital. A grandes rasgos
podriamos sefalar que la Escuela austriaca aportd los fundamentos de los conceptos

actuales de utilidad e ingreso como medida de valor econémico.

Escuela de equilibrio.

Esta escuela se deriva de la obra fundamental de Alfred Marshall, Principios de
Economia que data de 1890. Para definir al valor vuelve a introducir el costo de
produccion al concepto de utilidad, elementos que afectan el equilibrio del valor de
mercado en la interrelacion de la oferta y la demanda. La teoria dinamica del valor de
Marshall indica que las fuerzas o causas econdomicas actian al mismo tiempo, y los
factores que influyen en las fuerzas de la oferta y la demanda y en los precios relativos o
valores son: el poder adquisitivo, el potencial econdmico y la prosperidad social, la

poblacion, la moda y los hébitos de la sociedad.
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Escuela neoclasica.

Esta escuela surgio fundamentalmente a partir de la teoria de equilibrio y como
aportacion incorpora nuevos enfoques economicos de manera que es util para la industria,
el comercio y los negocios en general. De ella destacan obras importantes de Wesley
Clair Mitchell y John Maynard Keynes. Wesley es el autor de la Teoria de Ciclos de
Negocio en el cual las variaciones se miden por auges econdmicos, recesiones,
depresiones, etc. visto lo anterior a la luz del bienestar social y las politicas
gubernamentales. Keynes aportd importantes contribuciones a las teorias de consumo,
empleo, ahorro, intereses e inversion. De lo anterior se desprenden la microeconomia y
macroeconomia: distincion que facilita el estudio de los fendmenos econdmicos, tratese
de una compaifiia o de un grupo humano sociopolitico, una determinada zona, una nacion

o el mundo entero.

2.4 La teoria del valor y la valuacion de bienes raices

Las principales teorias del valor nos han conducido finalmente a la integracion de
una teoria que viene a ser la sintesis de las ideas econdmicas, en particular de la clasica,

la austriaca, la neoclasica y la moderna.

El método de costo fue adoptado de la escuela clasica dando énfasis al costo de
reposicion, mas que al de reproduccion. El método de ingreso es aquel que toma la

utilidad como medida de valor y proviene de la escuela austriaca. El método de mercado



Metodologia para el andlisis y valuacion... 48

es el que presta atencion a las fuerzas del mercado que actuan a corto plazo sobre la
oferta y la demanda y esté relacionado también con la escuela austriaca.

La correlacion de estos tres métodos permite encontrar un equilibrio de las fuerzas
econdmicas que en un determinado tiempo y lugar influyen en los compradores y
vendedores tipicos.

Estos conceptos se explicaran mas ampliamente en los siguientes apartados.

2.5 Principios basicos de valor

Significado de valor en la valuacion.

El significado de valor ha ocupado a estudiosos, escritores, filosofos y
economistas por siglos. La historia de la evolucion de la teoria de valor, particularmente
del Siglo X VI, puede ser encontrada en muchos escritos y tratados de economia, algunos

de los cuales ya han sido sefialados en parrafos anteriores.

El valor es la palabra clave que eslabona los diferentes segmentos de negocios de
las propiedades de tierra. Un comprador o un vendedor fundamentan su precio de la tierra

sobre una opinion de valor.

El interés de las personas por conocer el valor de las propiedades para poder
negociar con ellas es indispensable. El significado de valor en la tierra implica que su
significado sea preciso, claramente definido, totalmente comprendido y utilizado

adecuadamente. Desafortunadamente esta condicion ideal no existe y el valor es
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considerado e interpretado de muchas maneras. El valor significa una cosa para el artista,
otra para el musico y otra mas para el cientifico. Esta tendencia a interpretar el valor en
términos de ciertas actividades sociales y econdmicas, ha influido su influencia también

en el campo de los bienes raices.

El valor es la palabra clave que eslabona los diferente segmentos del negocio de
bienes raices. Los corredores de bolsa, un administrador, el constructor, el otorgante de
un crédito y principalmente el valuador deben de conocer el significado y aplicacion de la
palabra valor, puesto que la falta de conocimiento de ésta, podria desembocar en la
pérdida monetaria o bien en una mala inversion que también traeria pérdida. Como se
manifestd anteriormente, valor significa cosas distintas para diferentes individuos y esta
tendencia para interpretar el valor en términos de ciertas actividades sociales y
economicas ha influenciado en el campo de los bienes raices; el consejero habla de valor
asesorado, los bancos dicen, valor de préstamo, el corredor utiliza el término valor de

venta, cuando quiere decir valor de mercado.

El valor es un testimonio de todos los elementos mencionados, requiere de una
técnica para llegar a él, conocimientos y practica que deben modificarse de acuerdo con
la situacion de los factores que afectan en el valor, pues no se debe caer en una postura de
suficiencia profesional que haga perder contacto con los elementos que crean y afectan el
valor de la tierra.

La palabra valor refiere generalmente a la utilidad o la valia que tiene un objeto

para alguien, el valor es a menudo muy subjetivo.
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Influencias en el concepto de valor.

Se ha dicho que una palabra (valor) no es transparente y estatica. El valor no es
una caracteristica inherente a un objeto, sino que depende de los deseos del hombre. El
valor del suelo es creado, mantenido, modificado o destruido por la interaccidon de cuatro
grandes influencias que motivan las actividades de los seres humanos. Estas son: sus
ideales y estandares sociales, los ajustes y cambios econdmicos, las leyes politicas o
gubernamentales y las fuerzas fisicas o naturales; dichas influencias crean el patrén de las
variables para valores de los bienes inmuebles. Cada influencia es dinamica y
combinadas forman la esencia de la causa y efecto, entrelazadas se convierten en una

vasta y siempre cambiante accion que rodea e influencia a todo bien raiz.

El darle valor a algo es muy antiguo. Al efectuar el intercambio de objetos
necesarios para una persona, por bienes sobrantes para otra, no hace sino valorar ambas,
estableciendo una equivalencia en cantidades de unos y de otros hasta llegar a un mutuo
acuerdo. Con esto podemos notar que desde entonces estas operaciones de intercambio,
basadas en estimaciones de valoracion, estan intimamente ligadas con los factores
sociales, econdmicos, politicos y fisicos que afectaban a las comunidades o ciudades de
pertenencia.

El carédcter complejo y multifacético de cada una de las grandes influencias es
dificilmente comprendido. El estudio de algunos de los factores localizados en las

influencias demuestra que son multitudinarios y se encuentran siempre cambiantes.
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2.6 Conceptos de valuacion

El avaluo.
Habiéndose ya enfocado el concepto de valor, se puede decir que un avaltio es la
estimacion del valor de una propiedad expresada en términos monetarios, para un

mercado dado y en una fecha determinada.

El mercado de bienes raices.

El valor de mercado de un bien inmueble es el precio mas probable que un
comprador estd dispuesto a pagar a un vendedor por una propiedad en una operacion
normal de mercado. El valor de mercado no es el precio mas alto posible para una
determinada propiedad, sino el precio probable que la propiedad podra alcanzar en una

transaccion libre.

Una transaccion libre, por su parte, es aquella en la cual:

e  No hay relacion alguna entre el comprador y el vendedor.

e  El producto ha estado expuesto en el mercado durante un tiempo que resulta
razonable para bienes de ese tipo.

e  Tanto el comprador como el vendedor no estdn actuando bajo presion de
ninguna clase.

e Y, no hay ventajas de tipo financiero ni de otra indole superiores a los que se

acostumbra en el mercado.
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Con frecuencia se habla del valor de mercado de una propiedad como su justo valor
de compraventa. Los dos términos, valor de mercado y justo valor de compraventa,
significan lo mismo. El concepto de justicia nada tiene que ver con favorecer o
desfavorecer ya sea al vendedor o al comprador en términos de sus necesidades o deseos.
Significa simplemente que el valor estimado se basa en una transaccion libre e igualitaria,

donde nadie ha ejercido presiones fuera de lo comun.

(Es lo mismo el valor de mercado que el precio demandado? ;Qué el precio
ofrecido? ;Qué el precio de venta? Las dos respuestas posibles para todas estas respuestas

son tal vez y en veces.

El precio demandado es lo que el vendedor piensa que serd una oferta aceptable por
su propiedad. El precio ofrecido es lo que un comprador ofrece por ella. El precio de
venta es el que acuerdan en Ultimo término el vendedor y el comprador. Todos estos
pueden ser diferentes del valor de mercado de la propiedad, segin lo determinan un
valuador, y ninguno de ellos ser exactamente igual al valor de mercado estimado. No

es dificil pensar en algunas razones para que esto sea asi.

Precio demandado.
Un vendedor es libre de fijar cualquier precio para la propiedad que pone a la venta.
Con frecuencia, el precio demandado se fija en alguna cifra por arriba del precio que el

vendedor esta dispuesto a aceptar, para dar margen a algin tipo de negociacion. Incluso
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el precio que el vendedor esta dispuesto a aceptar no necesariamente refleja exactamente

el valor de mercado de la propiedad.

Para el vendedor, por ejemplo, con frecuencia resulta dificil ser completamente
objetivo acerca del valor de su casa, una propiedad que ha recibido afos de
mantenimiento. Al vendedor le puede costar trabajo creer que todo el dinero gastado en
mejoras no necesariamente eleva en una cantidad equivalente el valor del bien. Para
complicar alin mas el problema, el vendedor puede no tener idea de los precios reales de

venta de propiedades en su zona.

Precio ofrecido.

Un comprador es libre de ofrecer la cantidad que desee por la propiedad que
intenta adquirir, y con frecuencia hard una oferta inferior al precio maximo que esta
dispuesto a pagar, para dar un margen a algln tipo de negociacion. Desde luego, muchos
factores pueden afectar la transaccion. Por ejemplo, el comprador puede ofrecer al
vendedor un negocio rapido, pues aunque el vendedor no esté bajo presion alguna para
vender, un cierre rapido, y el recibo igualmente rapido del producto de la venta, puede

tentarle a aceptar una oferta que es inferior al precio ideal para €l.

Precio de venta.
Por definicion, podria parecer que el precio de venta deberia ser casi siempre igual
al precio de mercado. Después de todo, si el valuador ha llevado a cabo un trabajo

minucioso y preciso al hacer una estimacion del valor de mercado de la propiedad. ;No
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deberia coincidir el precio de venta con ese valor? Desafortunadamente, entran en juego
demasiados factores en una transaccion promedio como para que un valuador sea capaz
de hacer una estimacion de valor de mercado que concuerde exactamente con el precio

final de venta de la propiedad.

En algunas operaciones, el precio de venta queda en segundo término respecto a
otras consideraciones, tales como los términos del financiamiento y la fecha de posesion
del bien. Si el vendedor esta dispuesto a ofrecer financiamiento y aln si este
financiamiento no se pacta a tasas mas bajas que las prevalecientes en el mercado, el
comprador se beneficiara por no tener que amortizar su deuda con dinero caro, que es el
que le ofreceria una institucion de crédito. En un caso como éste, el vendedor puede tener
la posibilidad de mantener un precio ligeramente mayor. Si el vendedor necesita cerrar su
operacion de manera rapida, como sucede con frecuencia cuando ya ha adquirido una
nueva casa, el comprador tendra una posicion de negociacion mas fuerte, y es probable

que el precio de venta se reduzca proporcionalmente.

Por supuesto, también pueden estar en juego otros factores. ;Qué pasa si el
vendedor, por algun motivo, se ve obligado a vender en un mercado de compradores, es
decir, en uno en donde hay significativamente mas propiedades en venta que
compradores disponibles para adquirirlas? Cualquiera de los dos motivos, la venta
forzada o el mercado de compradores, podria significar un precio de venta mas bajo del

que seria posible en otras condiciones. En conjunto, la necesidad que tiene el vendedor de
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vender y lo deprimido del mercado podria dar como resultado un precio de venta muy por

abajo del potencial de la propiedad en manos de otro vendedor, en otro clima de mercado.

2.7 Principios que determinan el valor de un inmueble

Los economistas han identificado un cierto nimero de principios basicos que
determinan el valor de un bien o servicio en cualquier mercado. Los mismos principios se

aplican a la venta de un bien raiz.

Principio de sustitucion.

El trabajo de un valuador se basa en gran medida en el principio de sustitucion. En
este caso, el valor de la propiedad se ve influido por el costo de adquisicion de una
propiedad comparable, es decir, de una con caracteristicas similares de uso funcional,

disefio y construccion que la propiedad considerada.

Principios del mayor y mejor uso.

El valuador en la mayoria de los casos, aplica sus propios enfoques adicionales en
la valuacién sobre el uso que tiene la propiedad a la fecha del avaltio, es decir, si
circunstancialmente al momento de la inspeccion fisica durante los trabajos del avaltio,
encuentra que es un predio con caracteristicas de tipo histérico, independientemente de
que sea catalogada o no, y se usa como vivienda con un estado de conservacion malo,
debera observar en su reporte el mayor y mejor uso, si es que lo hay; y en ese entendido

hacer también el andlisis del valor que podria tener el inmueble ya mejorado o
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rehabilitado, haciendo una estimacion de los costos necesarios para llevarlo a su mejor

valor.

Adicionalmente debe hacer también el andlisis sobre sus potencialidades de
desarrollo, las cuales en muchas ocasiones estdn completamente desaprovechadas, ya que
los inmuebles con estas caracteristicas comunmente se encuentran en los centros de las
ciudades en donde existen otras propiedades desarrolladas y construidas con base en la
normatividad actual, y que contraste, aprovechan al maximo potencialidades como los
coeficientes de ocupacion de suelo (COS) y de uso de suelo (CUS). " En desventaja, las
construcciones antiguas, no explotaron dichas ventajas ya que a la fecha de su
construccion tales demandas de espacio y desarrollo no existian, por lo cual en la
actualidad son construcciones y propiedades que econdémicamente no producen lo que

pueden producir los inmuebles construidos con las condiciones actuales.

Aunque ciertamente no siempre es posible, serd papel del valuador buscar y obtener
la informacidn que permita descubrir y sacar a la luz todas aquellas ventajas del inmueble
sujeto', las cuales por lo general no son tan obvias, permitiendo asi valorar su potencial
economico que le daria una nueva perspectiva, ademas de ofrecer alternativas diferentes a
la demolicion, sobre todo en los casos en donde los terrenos ha llegado a tener un valor

muy significativo.

B Los coeficientes de ocupacion y uso de suelo, COS y CUS, se refieren, el primero a la superficie que
ocupa el desplante del edificio sobre el terreno con respecto a la superficie del terreno; El segundo se
refiere a la superficie total de construccion del edificio con respecto a la superficie del terreno. Esto es
importante, porque la tendencia actual es la de saturar y agotar estas potencialidades en las areas de la
ciudad en la que los precios de las de los terrenos son muy altos.

' Inmueble sujeto se denomina al inmueble que se esta pretendiendo valuar.
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Una propiedad alcanza su valor mas alto cuando se le da el uso mas redituable al
permitido por el marco legal y fisico en el cual se encuentra clasificado el inmueble. La
determinacion del uso de una propiedad debe ser parte de todo avalto. El avalto de un
terreno baldio debe tomar en cuenta la gama completa de usos del suelo legalmente
posibles para esa propiedad. Si ya existe una construccion, el costo de remover cascajo o
remodelar la construccion también se deberia considerar. La urbanizacion existente en la

zona es otro punto importante, al igual que la posibilidad de mejoras en el area.

El valuador procura identificar los factores econdomicos que pueden hacer mas
lucrativos los diferentes usos que se le pueden dar al terreno en distintas etapas. Asi pues,
un estudio del mayor y mejor uso del suelo para una propiedad comprende un analisis de
la zona y del barrio en donde se ubica, ademas de un estudio sobre las tendencias
economicas nacionales, estatales y regionales de mercado. El mayor y mejor uso del
suelo para la propiedad también puede cambiar en corto tiempo. Un terreno baldio que se
consideraba adecuado para un conjunto de oficinas cuando habia poco espacio comercial
disponible puede ser mas adecuado para un desarrollo habitacional algunos afios mas
tarde, si la oferta de las primeras ha sido excesiva y hay escasez en el mercado de casas

habitacion.

Factores externos.
De acuerdo con este principio, factores externos a una propiedad pueden influir en

el valor de la misma. Si, por ejemplo, las tasas de interés bancarias son relativamente



Metodologia para el andlisis y valuacion... 58

altas, los valores de las propiedades pueden caer a niveles mas bajos de lo que estarian si
se dispusiera de créditos a intereses menores. En el &mbito local, el atractivo de una zona
y el buen mantenimiento de las viviendas, suele dar por resultado un valor mas elevado

de reventa.

Oferta y demanda.

El factor individual mas importante que afecta un negocio entre el comprador y
vendedor de bienes raices suele provenir del lado de la oferta y la demanda. El costo de
cualquier propiedad siempre estara determinado por el nimero de otras propiedades
similares en venta y su relacion con la cantidad de compradores en el mercado. Si hay
pocos compradores y muchas propiedades en venta, las posibilidades de regateo del
vendedor se ven drasticamente debilitadas. Si la situacion se invierte, y hay pocas
propiedades en venta en relacion con el nimero de compradores que buscan hacer una

adquisicion, el vendedor puede mantenerse firme y obtener el precio maximo deseado.

Equilibrio.

Un mercado en equilibrio tendera a tener mas propiedades disponibles para venta
que compradores. Siempre hay propietarios que ponen sus propiedades en venta
simplemente para probar el mercado. Esta clase de propietarios rehusaran vender por
menos del precio solicitado, mismo que puede estar fijado a una altura lejana a la
realidad. Se trata de vendedores que estan dispuestos a esperar a que el mercado suba
manteniendo en oferta sus viviendas tanto tiempo como sea necesario, o sacandolas del

mercado y volviéndola a colocar cuando, en teoria, se proyecten alzas. Siempre habra
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algunas propiedades con precios excesivos, pero el mercado es un gran regulador de la
oferta y la demanda; y es ésta, en definitiva, la que determina cuanto estan dispuestos a

pagar los compradores por el privilegio de adquirir una casa.

Se dice que los usos de las propiedades estan en equilibrio cuando hay un ntimero
suficiente de ofertas de tipos complementarios de inmuebles; es decir, cuando el nimero
de unidades habitacionales mantiene una proporcion adecuada con el nimero de unidades
comerciales e industriales ofrecidas. Una ciudad que tiene pocas tiendas de menudeo para
la poblacion que atiende, por ejemplo, sera menos deseable que aquella que puede ofrecer
una buena variedad de almacenes para satisfacer las necesidades cotidianas. Ademas, es
probable que una ciudad con pocos establecimientos comerciales se encuentre deprimida
en términos econdmicos y, por tanto, no pueda sostener mejores servicios municipales o

delegacionales.

Cambio.

Dado que los bienes raices tienen una larga vida, toda propiedad se ve influida por
el principio de cambio. Los factores que afectan el valor de una propiedad, ya sean fisicos
0 econdmicos, estan sujetos al cambio. El cambio puede ser tumultuoso, como cuando
ocurre un terremoto, un incendio o un huracan, o puede ser tan gradual como el deterioro
natural que causan los elementos. También el mercado sufre cambios constantes. Las
tasas de interés, los indicadores de niveles de desempleo e ingresos, y otros factores que

afectan a la demanda, pueden cambiar con sorprendente rapidez. El valuador profesional
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debe mantenerse al dia en lo relacionado con tendencias economicas, para ser capaz de

predecir, con tanta exactitud como sea posible, su posible efecto sobre el mercado.

Conformidad, progresion y regresion.

Por lo general, las propiedades alcanzan su valor mas alto s6lo cuando mantienen
los niveles y estandares de otras casas de la zona. Esto significa que deben ser parecidas
en términos de antigiiedad, método y calidad de construccion, disefio y comodidades. De
la misma manera, el valor de una casa que desentona con otras de la zona puede verse
beneficiada efectivamente, si ésta es inferior en calidad o mantenimiento que sus vecinas.
El anterior es un ejemplo del principio de progresion. El buen aspecto general de la zona
puede reflejarse favorablemente en una casa que no esta en tan buenas condiciones. En
forma parecida, sin embargo, el valor de una casa en condiciones 6ptimas puede verse
perjudicado si la zona no esta en condiciones aceptables. Este ultimo es un ejemplo del

principio de regresion.

Crecimiento, equilibrio y declinacion.

Las propiedades individuales, lo mismo que los barrios o colonias de una ciudad,
también sufren cambios constantes. Los efectos del deterioro fisico ordinario y de la
demanda de mercado dictan que toda propiedad pase por tres etapas.

1. Crecimiento: cuando se estan efectuando mejoras y la demanda aumenta.

2. Equilibrio: cuando la zona esta practicamente saturada y las propiedades

parecen sufrir pocos cambios.
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3. Declinacion: cuando las propiedades requieren cada vez mayor

mantenimiento, en tanto que la demanda disminuye.

La alta demanda de propiedades y los estrictos controles al crecimiento en muchas
areas urbanas han dado por resultado una cuarta etapa, una etapa nueva que podria
denominarse de revitalizacion. Zonas antiguas y descuidadas, que en otro tiempo habrian
continuado decayendo, se vuelven atractivas una vez mas. Muchos compradores de
propiedades han decidido pagar por el alto costo de mantenimiento a cambio de la
comodidad de una ubicacion cercana al centro o a espacios culturales y recreativos,
ademas en ciertos casos, a disponer de terrenos mas grandes y de mayores comodidades.
Este proceso, que también se describe como de aburguesamiento, es particularmente

evidente en ciudades donde los precios de la propiedad son muy elevados.

Anticipacion.

Por lo general, se adquiere un bien raiz por su plusvalia, es decir, porque se supone
que su valor aumentar4 con el tiempo. En especial si se considera el costo creciente de los
bienes raices en proporcion al ingreso personal, el hecho de anticipar o prever el valor

futuro de la propiedad es un factor importante.

Sin duda, la gran mayoria de los compradores de propiedades desearian que su
inversion generara alguna utilidad por el incremento de su valor neto.
Desafortunadamente, la impresionante inflacién mundial de las ultimas dos décadas que,

naturalmente, ha movido al alza los valores de bienes raices, puede ser responsable del
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hecho de que tanto propietarios como vendedores tengan una imagen distorsionada del
potencial de revaluacion de sus propiedades. Los recién llegados al mercado de la
propiedad han aprendido a aceptar el inevitable hecho de que exista mayor demanda y

menor oferta.

El principio de anticipacion no ha sido olvidado, por supuesto. Incluso los
propietarios de propiedades adquiridas recientemente esperan que su propiedad les
proporcione un buen capital de ahorro algin dia, atin si esto se logra s6lo pagando parte

de la totalidad del crédito.

Mejoras.

Una mejora a un bien raiz puede ayudar a aumentar el valor de mercado de una
propiedad. Sin embargo, el incremento en el valor de la propiedad no necesariamente sera
proporcional a la cantidad de dinero gastada en la mejora.

La contribucion de una mejora al valor de mercado de un bien inmueble se mide por
su efecto sobre el valor de toda la propiedad, mas que por el costo intrinseco de la mejora.
Por su costo y utilidad, ciertas mejoras, tales como un sétano remodelado, no suelen
contribuir al valor de mercado de una casa. Otras mejoras, por ejemplo, un tercer bafo,
normalmente si contribuyen a incrementarlo. En cambio, no contribuyen a la mejora si se
debe a factores externos lujosos, costosos o que respondan a gustos personales y que

difieran mucho de las posibilidades del comprador medio.



Metodologia para el analisis y valuacién... 63

Muchos propietarios reciben sorpresas poco agradables en materia de precios de
una propiedad porque no llegan a comprender este principio basico. No se dan cuenta de
que ciertas mejoras pueden aumentar la comodidad y la utilidad de la casa para ellos
mismos, pero pueden no ser consideradas como necesarias, o incluso deseables, por

compradores potenciales.

La mejora equivocada, o una mejora correcta realizada de manera deficiente, puede
incluso reducir el valor de mercado de una casa. Una casa que luzca como castillo puede
llenar de placer y emocién el corazén de su propietario o del remodelador, pero el agente
de bienes raices que intente vender la propiedad a un precio acorde con el costo que estos
adornos tuvieron para el propietario, se enfrentara a una tarea dificil, a veces imposible.

Una mejora erronea (en términos de contribucion al valor de mercado) no
necesariamente responde a grandes obras. Incluso la incorporacion de una chimenea, que
ordinariamente podria ser una contribucion neta en ciertos lugares, puede haberse
disefiado o construido con exceso, fuera de toda proporcidn para el gusto o necesidades
de un propietario medio.

Los remodeladores de casas se distinguen por introducir cambios después de que
un proyecto ya estd en camino, sin darse cuenta del impacto que cualquier alteracion al
proyecto original puede tener en los costos finales. La simple sustitucion de marmol
importado en lugar del tabique comunmente usado, puede tener un efecto significativo,

tanto en el costo de materiales como en el de mano de obra.
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Ley de ganancias crecientes y decrecientes.

Una propiedad puede mejorarse en exceso. Esto sucede cuando se le han hecho
tantos afiadidos, que ya no tienen un efecto positivo sobre su valor. En tanto las mejoras a
la propiedad creen un aumento de valor proporcional o mayor, estara actuando la ley de
ganancias crecientes. Cuando las mejoras adicionales ya no traen consigo un aumento en

valor correspondiente, se cumple la ley de ganancias decrecientes.

Generalmente los vendedores suelen tener expectativas poco realistas acerca de lo

que vale su propiedad.

2.8 Metodologias de valuacion

El proceso de valuacion de inmuebles tiene 2 objetivos principales, el primero que
es el considerar los terrenos en su concepto mas sencillo, es decir sin mejoras o
construcciones; y el segundo, que considera en los inmuebles, ademads del terreno, las

construcciones y mejoras que por su esencia pasan a formar una unidad indivisible.

Pasos en el proceso de valuacion. El proceso basico es el mismo, independientemente del
proposito del avalto y el tipo de propiedad que se esté valuando.
1. Enunciar el problema. El valuador comienza por identificar la propiedad
sujeto: su direccion y datos legales, que se pueden encontrar en la escritura, los
documentos del crédito hipotecario o la informacion que aparece en el registro

publico de la propiedad. El valuador debe considerar qué es lo que se espera del
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avaluo. Con frecuencia, el avaluo se realiza para determinar el valor de mercado de
una propiedad para su venta o solicitar un crédito. Una vez que se conocen los
objetivos o metas del avaluo, se pueden seleccionar las técnicas (0 métodos) mas
adecuadas para valuar la propiedad sujeto. Usualmente, los valuadores emplean
tradicionalmente las tres técnicas basicas siempre que es posible. Cada método sirve
para comprobar los resultados que arrojan los otros y reduce el margen dentro del
que habra de caer la estimacion final.

En ocasiones, sera apropiado emplear s6lo uno de los métodos, por la cantidad

limitada de datos que puedan existir sobre ciertas propiedades.

2. Elaborar una lista con todos los datos necesarios y todas las fuentes de
informacion disponibles. Basandose en los métodos que utilizara, el valuador
determina el tipo de datos que se deben reunir y las fuentes de esos datos.
3. Reunir, registrar y verificar los datos necesarios. Se necesitan cinco categorias
de datos para hacer una estimacion confiable sobre el valor de una propiedad:
a. Datos generales sobre las caracteristicas geograficas y econdomicas del
pais, region, ciudad y barrio.
b. Datos especificos sobre el predio sujeto y las mejoras, incluyendo una
descripcion fisica detallada;
c. Datos de ventas de propiedades comparables, para aplicar la técnica de

comparacion de mercado;
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d. Datos de costos de construccion de una propiedad similar, ademas de
informacion sobre la depreciacion acumulada de la propiedad sujeto,
para aplicar la técnica de célculo de costos;

e. Datos de ventas e ingresos de propiedades similares a la propiedad
sujeto, que hayan sido vendidas en la misma area de mercado y que
estaban alquiladas en el momento de la venta, para aplicar el método
de multiplicador de alquiler bruto, una variante de la técnica por

capitalizacion de ingresos para propiedades comerciales.

El tipo de propiedad que se esté valuando dictara los tipos de datos que se deberan
reunir.
4.  Determinar el mayor y mejor uso que se le puede dar al suelo. El valuador
analiza e interpreta las fuerzas de mercado que influyen en la propiedad sujeto para
determinar el uso més redituable de la propiedad, en el cual se ha de basar la
estimacion final de valor. Para la mayor parte de los fraccionamientos
habitacionales, el uso actual de las propiedades es su uso mayor y mejor.
5. Hacer una estimacion del valor del terreno. La ubicacién y mejoras del predio
sujeto (excepto las construcciones) se comparan con las de predios cercanos
similares que se han vendido recientemente. Se hacen ajustes por diferencias
significativas. Los precios ajustados de las propiedades mas parecidas a la
propiedad sujeto se usan para estimar el valor del predio sujeto.
6.  Hacer una estimacion del valor utilizando cada uno de los tres métodos. A

través del método de comparacion de mercado, los precios de venta de propiedades
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comparables vendidas recientemente se ajustan para obtener una estimacion del
valor para la propiedad sujeto. Con el método de calculo de costos, el costo de las
mejoras a la propiedad, menos la depreciacion de las mejoras se suma al valor del
predio. Al aplicar el método de capitalizacion por ingresos, el valor se basa en los
ingresos por arrendamiento que la propiedad es capaz de generar y, en su aplicacion
mas sencilla, se deduce un multiplicador de alquiler bruto.

7. Conciliar diferencias en los valores estimados para obtener la estimacion final
de un precio. Se debe conciliar o correlacionar toda la informacion, y sacar
conclusiones a partir de los datos reunidos. El valuador nunca calcula
simplemente un promedio de las estimaciones de valor que difieren entre si. El
método mas pertinente, basado en el andlisis minucioso ofrece datos y criterios, por
lo mismo, recibe mas peso para determinar el valor de mercado de la propiedad
sujeto.

8. Elaborar un informe de estimacion final de valor. La conclusion del valuador
respecto al valor se debe presentar en la forma solicitada por el cliente. El informe
debe incluir un resumen de los datos analizados, los métodos usados y los criterios

empleados en la estimacion de valor final de la propiedad por parte del valuador.

La técnica de valuacion que resulta especialmente adecuada para ciertos tipos de
propiedad es la de célculo de costos. Para llegar a una estimacion de valor aplicando este
principio, el valuador:

1. Calcula el costo de substitucion o reposicion de las construcciones

existentes.
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2. Resta del costo estimado cualquier pérdida de valor debida a depreciacion.

3. Suma a la cifra del costo depreciado, el valor del terreno.

El valor del terreno se debe calcular por separado y, luego, sumarlo al costo
depreciado de construccion de las estructuras. El valor del terreno suele calcularse
utilizando el principio de precios comparativos de ventas. Se analiza la ubicacion y las
mejoras (excepto construcciones) del terreno sujeto. El valuador encuentra propiedades
cercanas recientemente vendidas y que sean comparables con el sujeto. Se hacen ajustes
al precio de venta de cada una de esas propiedades para tomar en cuenta cualquier
diferencia significativa entre la comparable y la sujeto. El valuador hace una estimacion
del valor del terreno con base en los valores ajustados de los comparables. La formula

para aplicar la técnica de célculo de costos se indicara mas adelante.

Puesto que la técnica de costos comprende la suma de valores de construccion y

de terreno obtenidos por separado, se le llama también método agregado para valuar.

En la valuacion de terrenos se utilizan cuando menos cuatro métodos.

1.- El método comparativo o de datos de mercado. Esta técnica se lleva a cabo

comparando, relacionando y sopesando los datos de ventas con el inmueble por valorizar.
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2.- El método de distribucion, abstraccion o asignacion. Esta técnica busca una
distribucion entre los valores de terreno y construccion cuando es conocido el precio total

pagado por la propiedad y ese precio corresponde al valor.

3.- El uso anticipado o método de desarrollo. Esta técnica es aplicable principalmente a la
tierra sin servicios, trata de estimar el valor total como si el terreno estuviese subdividido

y vendido, restando el costo de los servicios.

4.- El método residual del terreno. Esta técnica capitaliza en valor el ingreso residual al
terreno como derivado de un adecuado y nuevo desarrollo o edificio existente o

hipotético.

Método de datos de mercado.

Este método es el preferente ya que requiere la recopilacion, la clasificacion, y la
comparacion de datos de ventas en ubicaciones comparables. El mayor énfasis debe
recaer en las ventas de inmuebles llevadas a cabo en un tiempo relativamente concurrente
con la fecha del avaluo y bajo condiciones comparables. Estos y otros datos en conjunto

para su comparacion, constituyen los datos del mercado.

En ciertas ocasiones, los datos de mercado son demasiado débiles para respaldar
una conclusion, entonces un estudio de propiedades comparables que estén ofrecidas en
venta, puede ser util; si los precios de oferta son utilizados como datos de mercado. Su

validez debera ser verificada cuidadosamente porque normalmente representan un valor
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tope. Un vendedor puede ofrecer una propiedad a cualquier precio; sin importar cuan

irreal pueda ser.

El valuador puede asimismo considerar los precios ofrecidos por compradores
prospectos. Estos tienden a ser menores que el valor del terreno, a menos que el

comprador tenga mucho interés.

Los precios pagados por afectaciones por el gobierno y otros, generalmente no
son considerados como datos de mercado validos. El precio pagado podra ser justo, pero

no califica bajo el concepto de comprador-deseoso, concepto de valor de mercado.

Un valuador recorre un largo camino antes de emitir un juicio, investiga el

mercado, analiza los datos y finalmente los presenta.

Investigacion, andlisis y presentacion de datos. Los datos de mercado pueden ser
obtenidos de muchas fuentes. Estas, dependen del caracter de la propiedad, los métodos
locales de reportar y archivar las transacciones de bienes raices y de los contactos que

tenga el valuador.

A menos que el valuador esté personalmente enterado de los detalles que
intervinieron en una transaccion, ¢l deberd entrevistar al vendedor, al corredor, y al

comprador o a los tres. Las entrevistas hacen posible obtener la informacion directa
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acerca de las condiciones no registradas que pudieran haber influido en una o en las dos

partes en la operacion; y para verificar el precio de venta.

La opinidn local calificada es una fuente de datos que puede ser reveladora. Los
banqueros y otras personas que prestan o comercian con propiedades raiz, no son
valuadores en el sentido profesional, pero sus puntos de vista cuando son interpretados

apropiadamente, tienen influencia en los asuntos de valores.

Algunas opiniones sobre los precios a menudo son erroneas, pero las cifras
mencionadas pueden servir para iniciar la investigacion. Para verificar el precio, el
valuador entrevistaria al comprador, al vendedor o al corredor. No se deberé depositar
una absoluta confianza en uno o dos datos de valor de mercado, se debe procurar

acumular una mayor cantidad de informacion.

El valuador puede reunir la informacién de muchas ventas de terrenos del lugar
donde esté valuando. Estos datos son poco valiosos si son presentados sencillamente
como una lista de ventas, deberd ser clasificada y analizada para que las transacciones

reveladoras puedan ser separadas para su estudio posterior.

Aun cuando las interpretaciones legales varien, la mayoria requiere que una
transaccion comparativa cumpla con lo siguiente:

e La venta debe ser voluntaria, no forzada.
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e Laventa debe de ser de buena fe.
e La propiedad vendida debe tener caracteristicas similares.

e La venta debe hacerse efectuado en un periodo reciente.

Bajo el primer requerimiento, el valuador debe de eliminar las ventas efectuadas
por remates para pago de préstamos o impuestos, las ventas negociadas por afectaciones
y ventas por decisiones judiciales u otras. Las ventas que no son de buena fe pueden ser
transferencias entre parientes, transacciones para obtener ventajas en impuestos,

intercambios, etc. El precio pagado podra representar el valor, pero los motivos excluyen

la credibilidad.

De acuerdo al requerimiento de las caracteristicas similares, los datos se deberan
clasificar de acuerdo a las siguientes consideraciones:
e Al caracter del terreno comparable y su uso. (Informacion de archivo y titulo)
e Al tamafio, forma y caracteristicas fisicas. y

e A los aspectos de localizacion; o sea, con relacion a otros terrenos y a la zona.

La venta comparable, es entonces vista desde las tres posiciones como el terreno
que se esta valuando y las ramificaciones son muchas. ;Podra el terreno zonificado para
uso industrial ligero, ser comparado con un terreno zonificado para uso industrial pesado?
(Puede un terreno con un mayor y mejor uso como estacionamiento, ser comparado con
terrenos comerciales? La tinica respuesta es que la regla del sentido comiin debe de

imperar.



Metodologia para el analisis y valuacién... 73

Los fondos deben de manejarse por metros, si ese es el método que emplean los

compradores y vendedores, ademas de los metros cuadrados de superficie.

En el aspecto de localizacion, una propiedad distante dos cuadras puede no ser
comparable, pero en cambio otra a tres kilometros de distancia podria serlo. Entre menos
datos estén disponibles, mas investigacion tendra que hacer el valuador. Debera decidir si
la ubicacion del terreno comparable es superior, semejante o inferior a la ubicacion del

terreno que valoriza y porqué.

Si una venta no califica como comparable en motivo y caracter, no debera ser

utilizada.

Después de clasificar la transaccién comparativa con respecto a la similitud de
caracteristicas, la interrogante del tiempo es considerada. ;Los precios estan elevandose o

desploméandose?

En una situacion tipica, el valuador deberd analizar y correlacionar una
transaccion comparativa. Cualesquiera que sea el método utilizado, es de buena practica
el trabajar desde la propiedad comparativa hacia la propiedad estudiada. Si el valuador
decide que la propiedad comparativa es por ejemplo, 20% mejor que la propiedad
estudiada, entonces ¢l debera dividir el precio de la propiedad comparativa entre 1.2, en

vez de hacer deducciones o multiplicaciones.
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El valuador debera tener presente al correlacionar datos de ventas que no son
esenciales para los propdésitos de comparacion, que los datos relativos a propiedades, sean
mas estrictamente semejantes 0 que tengan precios unitarios exactos. En sus reportes,
algunos valuadores establecen o explican detalladamente cuéles y como fueron
elaborados los ajustes de acuerdo a las transacciones comparables. Algunos valuadores
prefieren no exponer su critica o adulacion y podran decir; después de considerar la venta

de la propiedad ubicada en la calle tal No. x:

es mi opinion que el terreno analizado pueda venderse en aproximadamente
$5,000/ m2.
Ya sea anotado en detalle o se conserve en la memoria de célculo, la opinion de

valor debera apoyarse en la racionalizacidn y las caracteristicas fisicas.

Meétodo por distribucién, abstraccién o asignacion.

Las reglas de equilibrio y contribucién afirman que tiende a existir una relacion
entre los factores en produccién. El valuador entonces, deberé verificar qué porcion del
valor de la propiedad es considerado como la aportacion del terreno y qué parte es la

correspondiente al edificio.

Esta distribucion de precio o valor es conocida como el método de distribucion,
abstraccion, o asignacion. Puede ser (til, en ocasiones, atn cuando el método tenga sus

debilidades.
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Por ejemplo, el valuador puede observar que en su area, tipicamente el 15% del
total del precio de ventas de casa habitacion tienden a igualar el precio al cual los terrenos

baldios de esa calle han sido vendidos.

De igual manera, el 12% del valor de los edificios nuevos de apartamentos
representan el precio pagado por el terreno. En las casas con edades de 25 afios, un 18%
podria ser una asignacion justa para el terreno. El valuador probablemente trabajara
finalmente para encontrar que no existe un patron establecido para las propiedades

comerciales o las plantas industriales.

Una segunda aplicacion de este método, es para asignar, del precio total de una
propiedad comparable, la parte que podria ser razonablemente asignada como valor de las

edificaciones. La diferencia, si no es afectada por intangibles, debe ser el terreno.

Por ejemplo, una edificacion de 10,000 m? vendida en $60°000,000. El valuador
sabe que el costo depreciado de ese edificio es considerado en $5,000/m?. La diferencia
de $107000,000 debe ser el precio del terreno, suponiendo que el edificio representa el

uso tipico o el mayor uso del terreno.

A menudo, en un area donde existan escasas ventas de terrenos baldios, el
valuador aplica este método de distribucion, primero a ventas de terrenos con

construcciones. Después procesa la fraccion del precio de venta asignado al terreno por el
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método de datos de mercado como si ellos fueran precios obtenidos en ventas actuales de
terrenos baldios. Las ventaja del método es que una indicacion de la proporcion es
obtenida. Si la zona esta mejorado principalmente por cierto tipo de propiedades que
pueden tolerar inicamente una cierta cantidad de valor del terreno, el lote baldio

probablemente no serd mejorado por un mayor y mejor uso.

Cuando no existan lotes baldios, este método otorga una razonable indicacion de

valor de la tierra.

La debilidad de este método consiste en el hecho de que algunos tipos de
propiedades no tienen un porcentaje determinado de distribucion entre terreno y
construcciones. Cuando el edificio sea valorizado por separado por asignacion de un
precio total, se pueden cometer errores. El edificio puede no valer su costo menos su
depreciacion; y alin cuando sea ajustado para ello, el resultado a menudo es solamente

una impresion, no una opinioén fundamentada.

Este método es una colaboracion valiosa para el método de datos de mercado,

aunque no es lo suficientemente concluyente para ser efectivo como herramienta unica.

Método de desarrollo o uso anticipado.
Existen dos facetas de este método. El valuador podra estar investigando un
terreno donde los datos de mercado son muy limitados; sabe que el terreno que esta

valorizando tiene mejoras publicas como agua, drenaje, banquetas, etc. y que
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comparandolo con otro lote que carece de una de esas mejoras, y en donde el precio es

conocido, puede afiadir el costo de los servicios al terreno comparativo. Sin embargo,

conociendo que costarian, digamos $2,000/m. de frente para instalar los servicios no

garantiza que el terreno costara eso o mas.

Durante algunas depresiones econémicas, muchos terrenos han sido vendidos por

menores cantidades que la del costo de reproducir tinicamente los servicios. La aplicacion

usual de este método es para terrenos rusticos no subdivididos.

Supdnganse el caso de un terreno de dos hectareas ubicado en una zona familiar,

el cual puede ser subdividido y vendido. Aplicando el uso anticipado o método de

desarrollo, el valuador deberia:

1.

Determinar el nivel econdmico de las personas que viven en la zona y verificar
las ventas de casas nuevas tipicas, digamos $1°800,000.

Decidir, por distribucion, que $600,000 es el valor de lote tipo.

Estudiar y determinar una subdivision que contiene 4 lotes por hectérea, o sea 8
lotes, los cuales de $1°800,000 totalizan cada una en $14°400,000

Deducir el costo de calles y servicios.

Deducir los costos de operacion de promocion y ventas.

Deducir costos indirectos, impuestos, supervision, etc.

Al restar, resulta un precio bruto de venta menos los gastos directos de las
mejoras.

8.- Restar la ganancia para cubrir el riesgo y el incentivo para el promotor.

9.- Restar los intereses del dinero invertido durante el tiempo que se
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requiere para terminar el proyecto.

Ocasionalmente, los fraccionadores han aplicado por costumbre algunos
porcentajes sobre la relacion de precios brutos de venta a precio que se puede pagar por
terreno rustico. Sin embargo, cada porcion de tierra es diferente. El método de desarrollo
de la tierra es sensitivo; en algunos casos el terreno no podra ser subdividido
provechosamente en determinado tiempo. La unica aplicacion segura de este método para
el valuador es la de seguir el procedimiento anterior paso por paso. Para la estimacion del
costo de urbanizacion pudiera ser necesario obtener presupuestos formales de contratistas

o parametros de desarrollos similares.

Método del valor residual.

Seleccionar el mayor y mejor uso, es el paso mas importante en el enfoque de
valor por capitalizacion de rentas de un terreno. El tiempo de mejoras que aparente ser el
mas apropiado para el terreno, comiinmente es sugerido por el patron actual del uso de
los terrenos. Pero la calidad o dimension de las mejoras no es tan facilmente determinada.
Supdngase que el terreno es para un edificio de oficinas. {Qué tan grande debera ser el
edificio? Para contestar esta pregunta es necesario procesar una serie de ingresos brutos y
netos de la productividad de edificios hipotéticos de varios tamafios, hasta que estime un

tamafio que demuestre el mayor ingreso neto residual imputable al terreno.

Este es un uso practico del principio de la productividad de la oferta. Por ejemplo,

el valuador hace estimaciones con un edificio de dos pisos, con un ingreso bruto de
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$215,000 (neto al terreno $32,000); con un edificio de cuatro pisos e ingreso bruto de
$575,000 (neto al terreno $50,000); y con un edificio de seis pisos con un ingreso bruto
de $860,000 (neto al terreno $40,000). Se aprecia que el edificio de cuatro pisos
producira el mayor ingreso residual imputable al terreno. Es decir, el ingreso neto,
hipotéticamente asignado al terreno en este enfoque por capitalizacion de rentas en la
cantidad remanente después de que se hayan pagado todos los gastos de operacion, mas el
interés y la amortizacion de la inversion en la construccion. Los ingresos de la tierra son

la consideracion final y por lo tanto son residuales.

El método residual del terreno debe ser utilizado con cuidado en la valuacion de
los terrenos. La seleccion del valuador para determinar el mayor y mejor uso, puede
resultar muy diferente en el ingreso neto asignado al terreno. Si la tasa o tasas de
capitalizacion son ligeramente variadas, ya sean mas elevadas o disminuidas, el resultado

final cambiara sustancialmente.

Este método es 1til, ya sea para conciliar el enfoque por valor de mercado o como
medio Unico para estimar valores de terrenos cuando el método de datos de mercado es

incompleto, Su aplicacion, generalmente es para las propiedades de productos.

Los mismos principios fundamentales se aplican en todas las valuaciones de
terrenos. Sin embargo, los factores clave que influencian la utilidad y el valor de un

terreno en particular varian con el tipo de propiedad que se esté valuando.
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Por ejemplo, un factor como el denso trafico peatonal, el cual tiende a crear valor
en un sector comercial, puede disminuir el valor de un terreno residencial. Los aspectos
estéticos, los cuales son de la mayor importancia en terrenos residenciales, pueden tener

poca importancia en un sitio comercial.

Los factores de mayor valor para diferentes tipos de mejoras aplicados al terreno,

pueden ser resumidos asi:

A. Terrenos residenciales:
e Atractivos,

e Jlocalizados convenientemente.

B. Terrenos comerciales:
e Jocalizados en el area del comercio,
e ¢l poder adquisitivo de la comunidad, y

e larelativa disponibilidad de terrenos.

C. Terrenos industriales:
e Los reglamentos de zonificacion,
e lalocalizacion conveniente para la facilidad de embarques y fuentes de
mano de obra, y

e ¢l grado de proximidad a las industrias relacionadas.
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Los factores que controlan el valor de las propiedades especializadas o de
servicios estan relacionados con la naturaleza del uso predeterminado.
Método por comparacion de mercado.

Cuando se emplea esta técnica, se obtiene una estimacion de valor de una
propiedad comparando el bien que se valiia (la propiedad sujeto) con ventas recientes de
propiedades similares, llamadas comparables. La teoria detras de esta técnica es que el
valor de la propiedad sujeto esta relacionado directamente con los precios de venta de

propiedades comparables.

El objetivo de este método es estimar el valor de mercado de la propiedad sujeto.
Como ya se ha dicho, el valor de mercado es el precio més probable que pueda obtenerse
por una propiedad en venta que ocurre en condiciones normales de mercado, es decir, una
transaccion en pie de igualdad. La estimacion del valor de mercado se basa en ventas
reales de propiedades comparables. El valuador debe reunir, clasificar, analizar e

interpretar un conjunto de datos que arroja el mercado.

El razonamiento detrés de este método es que un comprador bien informado no
pagara por una propiedad mas que el precio de una propiedad comparable (principio de

sustitucion).

Método de capitalizacion por ingresos.
Esta técnica se basa en la relacion entre el porcentaje de rendimiento que un

inversionista o comprador espera o requiere de una propiedad y el ingreso neto que
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produce la misma. Este método se usa principalmente para valuar propiedades que
producen dividendos, tales como edificios de apartamentos, centros comerciales y

edificios de oficinas.

Cuando se aplica ese método, el valuador debe haber transitado por cinco pasos
basicos antes de elaborar el informe acerca de la propiedad que se esta valuando:

1. Debe hacer una estimacion del ingreso potencial bruto. (Alquiler mas todos los
demas ingresos que gana la propiedad)

2. Deducir un margen por desocupacion y falta de pago de alquiler. (Se suele estimar
como un porcentaje de ingreso potencial bruto)

3. Calcular la cantidad de ingreso bruto efectivo. (Ingreso potencial bruto menos
desocupacion y falta de pago de alquiler)

4. Hacer una estimacion de los gastos operativos.

5. Deducir los gastos del ingreso bruto efectivo, para obtener el ingreso neto de

operacion derivado de la propiedad sujeto.

Una vez conocido el ingreso neto operativo de una propiedad, el valuador debe
buscar el porcentaje de rendimiento sobre la inversidon que espera el comprador.

Este porcentaje de rendimiento se llama porcentaje de capitalizacion, y se determina
comparando la relacion entre el ingreso neto de operacion y el precio de venta de las
propiedades similares que han sido vendidas en el momento en que se lleva a cabo el
calculo. Este valor se puede calcular por medio de esta formula:

Valor de = Ingreso neto de operacion/
la propiedad Porcentaje de capitalizacion
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Es evidente que la técnica de ingreso puede ser el método técnicamente mas
complejo de valuacion cuando se aplica a propiedades que producen grandes utilidades.
Para hacer tales valuaciones, es fundamental entender los flujos de ingreso bruto y neto,
normas impositivas aplicables y mecanicas de capitalizacion. Para valuar propiedades
unifamiliares con la técnica de ingreso, se puede usar un método mucho mas sencillo
como alternativa. Este método se basa en la suposicion de que el valor esta relacionado

con el valor de alquiler que cabe esperar de la propiedad.

El alquiler de mercado es el ingreso por arrendamiento que la propiedad tendria
mas probabilidades de obtener en el mercado abierto, de acuerdo con lo que indican las
rentas que se pagan por espacios comparables. Para encontrar el alquiler de mercado, se
deben conocer los momentos que los inquilinos han pagado y estan pagando actualmente
por propiedades comparables a través de la comparacion entre los rendimientos presentes
y pasados de propiedades similares a la propiedad sujeto. Por medio del analisis de
precios de venta de propiedad comparables, se puede determinar el factor multiplicador
de alquiler bruto (MAB) que representa la relacion. Se aplica el multiplicador de alquiler
bruto apropiado al ingreso por arrendamiento que se espera que produzca la propiedad
sujeto, el resultado es una estimacion del valor de mercado. Para el avaltio de viviendas
unifamiliares, un multiplicador de alquiler es una herramienta aceptada en este método

para estimar el valor.
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Los multiplicadores de alquiler bruto son simplemente nimeros que expresan la
relacion entre el precio de venta de una propiedad residencial y su alquiler bruto mensual

sin amoblar. Esta relacion se puede expresar por medio de esta formula:

Precio de venta MAB X Alquiler bruto
Para establecer un MAB razonablemente preciso, se deben obtener datos recientes

de ventas y alquileres provenientes de cinco o mas propiedades similares a la propiedad

sujeto, que se hayan vendido en el mismo mercado y que hayan estado alquilados en el

momento de la venta.

Con base en este analisis de mercado, el valuador usaria probablemente 112 como
multiplicador de alquiler bruto. Ahora se puede multiplicar el MAB estimado al alquiler

proyectado para la propiedad sujeto con el proposito de estimar su valor de mercado.

Método del calculo de costos.

Con este método, el valuador hace una estimacion del costo actual que significaria
reproducir la casa, mas cualquier otra mejora que se le haya afiadido (un garaje o un
patio), como si fuera nueva. Resta luego cualquier pérdida de valor causada por la
depreciacion de las mejoras. La depreciacion incluye todos los factores que reducen el
valor de la casa sujeto por debajo de su costo actual de reproduccion. Por ultimo, el
valuador suma el valor estimado del terreno mismo, que resulta de un analisis de ventas

de lotes baldios similares.
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El razonamiento detras de este método es que un comprador bien informado no
pagara mas por una casa que el costo que le significaria construir otra casa parecida, en
un lote similar y en condiciones semejantes.

La férmula para representar este método es:

Valor Costo de Depreciacion
de la = mejoras - de + Valor del terreno.
propiedad nuevas mejoras

La depreciacion puede ocurrir por deterioro o por obsolescencia. El deterioro es
una perdida del valor de una propiedad como resultado del desgaste ordinario por uso,
desintegracion y exposicion a los elementos a lo largo del tiempo. Ejemplos de deterioro
pueden ser un techo deteriorado que necesita tejado nuevo, pintura que se descara,
ventanas agrietadas y otras manifestaciones fisicas que hacen a la propiedad menos

deseable para compradores potenciales.

La obsolescencia puede ser una perdida de valor causada por deficiencias dentro
de la propiedad, tales como pasillos mal disefios, deficiente distribucion de habitaciones y
presencia de sistemas y aparatos en malas condiciones. La obsolescencia es una perdida
de valor causada por condiciones negativas fuera de la propiedad, tales como falta de
demanda de propiedades en el drea, cambios en el uso del suelo o el surgimiento de
inconvenientes, peligros o la exposicion a contaminantes tales como ruido excesivo,

humo vy trafico.
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2.9 Teoria de la técnica de calculo de costos

La premisa basica del principio o técnica de costos es simple. En condiciones
normales de mercado, los compradores de bienes raices no desean comiinmente pagar
mas por un terren con una construccion existente, que lo que tendrian que desembolsar
para construir una construccion idéntica en un terreno baldio. De igual manera, no
desearian pagar lo mismo por una construccion mas antigua que lo que pagarian por una
nueva. Toda construccion usada habré sufrido algunos de los efectos del desgaste
ordinario por uso y puede no tener el disefio que actualmente es mas deseable, o no contar
con los aparatos y el equipamiento mas modernos que es posible encontrar en una
construccion nueva del mismo tamafio y que retne las caracteristicas con mayor demanda

en la actualidad.

Toda regla tiene excepciones, por supuesto, y se puede haber pensado ya en varias
excepciones a la aplicacion de la técnica de costos para valuar bienes raices. Ciertas
propiedades son mas valiosas precisamente por su antigiiedad, y su precio se fija de
acuerdo con ello. Casi todas las areas urbanas tienen un centro histérico, en donde
la catalogacion de monumento o de patrimonio historico puede ser una bendicion o
una desgracia. Puede ser una bendicion cuando significa que la propiedad
conservara su caracter y su encanto para el disfrute de todos los que viven en ese
lugar y las futuras generaciones. Puede ser una desgracia para el dueiio de la
propiedad, si se requiere considerable esfuerzo e inversiones para que la propiedad

alcance normas de habitabilidad dentro de las limitaciones que se suelen imponer a
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estos inmuebles. Afortunadamente, en muchos paises las leyes fiscales ofrecen
incentivos para quienes eligen invertir en la remodelacion de construcciones historicas.
En parte por causa de esta ventaja, las construcciones habitables consideradas como
historicas tienden a ser mas valiosas que construcciones similares que carecen de tal

catalogacion.

A este punto habria que agregar que en los Estados Unidos de América se
estuvieron monitoreando los edificios catalogados para verificar su mantenimiento, antes

y después de la catalogacion o designacion historica.

Como aplicar la formula de la técnica de calculo de costos.
Existen varios otros inconvenientes en la aplicacion de esta técnica, en particular

cuando se aplica a propiedades habitacionales.

Primero, el uso actual de la propiedad puede no estar siguiendo el principio de
mayor y mejor uso del terreno. Si la construccion que se esta valuando no es apropiada y
no es facil adaptarla para el uso mayor y mejor, un andlisis de este tipo puede resultar
ocioso. Un ejemplo, que se da con frecuencia en areas urbanas, es el de la zona
habitacional cuya zonificacion se cambia para permitir desarrollos comerciales.
Conforme las propiedades del area se transforman para uso comercial, es comin que
aumente el valor del terreno. El valor de cualquier construccién puede aumentar también,

pero aquellas que registraran mayor incremento seran las que sean adaptables a negocios.
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Segundo, los costos de los constructores varian siempre en cierta medida segiin
los costos de los constructores varian siempre en cierta medida segun el nimero de
proyectos emprendidos y el margen de utilidad esperado para cada uno. La tarea del
valuador de bienes raices es estar consciente de los costos promedios de construccion en

el 4rea, con el fin de seleccionar la cifra idonea para la propiedad sujeta a valuacion.

Costo de sustitucion vs. costo de reposicion.

En la técnica de costos, el valuador comienza siempre su trabajo haciendo una
estimacion de un edificio nuevo que sea fisica o funcionalmente idéntico al sujeto a
valuacion. En esta etapa, no se toman en cuenta las condiciones fisicas del edificio y los
factores externos que pueden afectar su valor. El costo de construcciéon calculado por el
valuador sera el costo de substitucion o de reposicion del sujeto. Aunque los términos
costo de sustitucion y costo de reposicion pueden parecer sindbnimos, tienen significados

muy distintos en la valuacion de un bien raiz.

Costo de sustitucion. El costo de substitucion es la cantidad en dinero que se
requiere para producir un duplicado exacto de una construccion, a precios actuales. El
valuador debe tomar en cuenta el gasto de encontrar materiales del mismo disefio,

manufactura y calidad que la propiedad sujeto, construida con las mismas técnicas.

Para propiedades construidas en la época posterior a la Segunda Guerra Mundial,
esto suele ser una tarea factible, que da por resultado un analisis de costos que concuerda

con otras construcciones de la época actual. Sin embargo, en el caso de construcciones
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mas antiguas, en particular aquellas que han alcanzado la condicion “histdricas”, la tarea
de estimar un costo de substitucion se vuelve considerablemente mas dificil. El valuador
se encuentra con materiales que pueden no estar disponibles o ser imposibles de duplicar,
excepto a un costo exorbitante. Ademas, ciertas caracteristicas de la propiedad requieren
carpinteria, mamposteria u otras habilidades pueden estar fuera del alcance de los talentos

artesanales actuales.

Puesto que la mayor parte de las construcciones existentes son de origen reciente,
encontrar el costo de substitucion no suele ser un problema, y es la forma en que los
valuadores usan la técnica de costos. Para propiedades que no tienen un costo de
substitucion econdémicamente viable, el valuador calcula en su lugar el costo de

reposicion o reemplazo de las construcciones.

Costo de reposicion. El costo de reposicion es el precio actual de construccion de
un edificio que tiene la misma utilidad que la construccion sujeto. El valuador esta
estimando en realidad el costo de reposicion, pero se trata del costo de reproduccion de
un edificio que no existe, y que contiene el mismo niimero, tipo y tamafio de habitaciones
que la edificacion que la edificacion que se esta valuando, ademas de que se le puede dar
un caracter Unico a la propiedad sujeto. El edificio tedrico, contra el que se mide la
propiedad sujeto, deberd poseer en conjunto la misma calidad que la sujeto, pero de

acuerdo con su definicion conforme a las normas contemporaneas.
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Por supuesto, el valuador hara notar, como condicion para el avalto, que es
imposible duplicar exactamente la propiedad sujeto en le mercado actual. El valuador
tendrd que medir también el efecto de esta condicion sobre el valor de la propiedad. Las
caracteristicas existentes de la propiedad pueden ser mas o menos valiosas, segun lo
deseables que resulten en el mercado. Por ejemplo, una vivienda mas antigua pude tener
carpinteria exterior e interior dificil de duplicar, muy fuera del alcance de lo que se
encuentra en la actualidad. En un caso asi, el valuador estimara el costo de producir
caracteristicas de calidad similar, utilizando materiales y métodos de construccioén
disponibles en el mercado de hoy.

Muchos detalles arquitectonicos, tales como molduras elaboradas (guarniciones
de techo), se pueden encontrar materiales que tienen la misma apariencia que los
originales, de los cuales han sido copiados. No obstante, puesto que las copias se forman
a partir de materiales sintéticos de poco peso, son relativamente baratas y de facil

instalacion.

Como calcular el costo de sustitucion. Se pueden usar cuatro métodos basicos
para encontrar el costo de substitucion de un edificio. Los més complejos se emplean
primordialmente para propiedades comerciales e industriales.

El primer método que se describe, el método de metros cuadrados, es el que se usa
con mas frecuencia para valuar propiedades unifamiliares. Los otros métodos para
calcular el costo de construccion se describen para dar alguna idea de como se valuan

otras construcciones.
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Métodos que se usan.

1.- De metros cuadrados. En este método, el costo actual de construccion por
metro cuadrado del tipo de edificacion que se esta valuando, se multiplica por el
nimero de metros cuadrados que tiene la propiedad sujeto. Por ejemplo, el costo
actual por metro cuadrado de una construccioén de un solo nivel destinada a
bodegas, es aproximadamente $3,000/m?. Puesto que la bodega que se esta
valuando tiene 4,050 m?, se puede calcular su costo estimado de construccion a
precios actuales.

2.- De unidades in situ. Al usar este método, el valuador calcula el costo de
construccion por unidad de medida (por lo general, precio por metro cuadrado) de
cada parte componente del edificio sujeto, incluyendo las cantidades de dinero
necesarias para materiales, mano de obra, gastos indirectos y utilidad del
constructor. El costo por unidad de medida se multiplica luego por el nimero de
unidades de esa parte componente que hay en el edificio sujeto. En ciertos casos,
la unidad es un elemento inico, como un accesorio de plomeria, mas que una
medida de area. Por ejemplo, una de las partes componentes del edificio es la
cimentacion. El valuador calcularé el costo, por unidad medida del tipo de
cimentacion que se requiere El costo actual para construir una cimentacion asi es
de $700 / m2. El valuador estima primero el nimero de metros lineales de la
cimentacion, y luego calcula el costo de construccioén de ese componente del
edificio. Esta cantidad se sumara al costo de cada uno de los demas componentes

de la construccion, tales como piso, armadura, construccion de techos, ventanas,
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puertas y accesorios de calefaccion, aire acondicionado y plomeria, para obtener
el costo actual de construccion del edificio que se esta valuando.

3.- De estudio de costos. En este método, se separan los costos directos e
indirectos de construccion, y luego se obtiene el total. Los costos directos de
construccion son relacionados con materiales y mano de obra, como limpiar el
terreno, colocar los cimientos, madera y carpinteria, muros en seco € instalacion,
alacenas, cableado eléctrico, plomeria y accesorios. Los costos indirectos incluyen
costos tales como permiso de construccion, gastos indirectos, impuestos sobre
némina y utilidad del constructor. Por ejemplo, un edificio de apartamento de
ocho unidades se podria construir hoy a un costo de $3°000,000 incluyendo
materiales y mano de obra. Los costos indirectos de construccion, licencia de
construccion, deslinde, proyecto, impuesto sobre nomina, seguros, gastos
indirectos y utilidad del constructor, serian de $750,000. al valuar el edificio, se
sumarian los costos directos e indirectos.

4.- De indizacion. Con este método, el valuador aplica un factor, que representa el
cambio en los costos de construccion a lo largo del tiempo, al costo original de la

propiedad sujeto.

Utilidad de la técnica de calculo de costos.El costo de reposicion de un edificio
tiende a fijar el limite superior de su valor. Sin embargo, puede haber una diferencia
significativa entre el costo actual para sustituir una construccion y su valor debera estimar
la cantidad de depreciacion acumulada que ha suftrido la propiedad, y deducir esa

cantidad del costo de reemplazo. En construcciones muy antiguas, serd mucho mas dificil
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estimar la depreciacion, a este problema se afiade el hecho de que el mercado actual
puede no producir equivalentes adecuados de los materiales de construccion y técnicas
que se usaron en una construcciéon mas antigua. Para esas construcciones, las técnicas de

comparacion de mercado o de capitalizacion por ingresos pueden ser mas apropiadas.

La técnica de costos es especialmente util para valuar construcciones para las
cuales no resulta practica la técnica de comparacion de mercado o de capitalizacion de
ingresos. Por lo general, existiran pocas ventas comparables (si las hay) para tales

propiedades, y no se dispondra de cifras de ingresos.

Depreciacion acumulada.

Depreciacion es la clase de concepto que todo el mundo puede definir, pero muy
pocas personas son capaces de aplicar. Depreciacion es una pérdida de valor derivada de
causas multiples, de hecho, de cualquier causa. Depreciaciéon acumulada es la pérdida
total del valor derivada de todas las causas a la fecha del avaluo. Hay tres formas bésicas
de depreciacion.

1. Deterioro fisico. Es la destruccion efectiva de una edificacion, ya sea a causa

de fuerzas naturales o de fuerzas artificiales. El deterioro fisico puede ocurrir en

forma gradual, como cuando un edificio sufre el desgaste ordinario debido al uso.

También puede ocurrir rdpidamente, por ejemplo, cuando la construccion de un

edificio es danado por los ocupantes (una piedra dirigida una ventana) o por fuerzas

naturales (una tormenta o un terremoto).
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2. La obsolescencia funcional. Ocurre cuando la distribucion, el disefio u otras
caracteristicas de una construccion, se consideran indeseables en comparacion con
caracteristicas proyectadas para las mismas funciones en propiedades mas nuevas.
En casas nuevas con dos o0 mas recamaras, una de las recamaras se designa como
“recamara principal” y su tamafio va de acuerdo con ello. Si la vivienda tiene tres o
mas recamaras, casi siempre tendrd mas de un bafo, y uno de los bafos estara
contiguo a la recamara principal. Una vivienda de tres recamaras que no tiene una
recamara principal, o que tienen un s6lo bafio, puede ser funcionalmente obsoleta,
segun lo que expresen los compradores del area.

3. Laobsolescencia externa es pérdida de valor debida a cualquier causa que esta
afuera de la propiedad sujeto. A la obsolescencia externa se le llama también
obsolescencia ambiental, econémica o de ubicacion. Estos sinonimos dan una idea
de la gama de factores externos que pueden hacer disminuir el valor de las
propiedades. En estos dias, la fuente mas frecuente de obsolescencia externa puede
ser un peligro ambiental. La proximidad a un peligro conocido, aun cuando se
pueda demostrar cientificamente que no afecta de manera directa a la propiedad

sujeto, tendera a rebajar el valor de la propiedad.

Alguna forma de depreciacion, por lo menos el deterioro fisico, se inicia en el
momento en que se termina una construccion. El edificio sufrird algin tipo de
depreciacion durante toda su vida econdmica, que es el periodo durante el cual se puede
usar para el propdsito al que se le destin6 originalmente. A la vida econémica de una

construccion se le llama también vida til. La vida econdmica no es necesariamente el
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tiempo que se espera dure en pie la construccion, que es su vida fisica. Por supuesto, no
todos los edificios se deterioran tan rapidamente como otros, y algunos recibiran los
beneficios de un mejor mantenimiento. Si una construccion ha recibido mantenimiento y
reparaciones con regularidad, su edad efectiva (edad aparente) puede ser menor que su

edad real.

Como pormenorizar la depreciacion acumulada. La depreciacion total acumulada
se calcula elaborando una lista que incluye todas las categorias de depreciacion,
estimando la pérdida de valor atribuible a cada una de las categorias y sumando las

cantidades de la lista.

Para fines de valuacion, l1a medida de tiempo mas importante es la vida
economica restante de la construccion. Se trata del periodo, a partir de la fecha del
avaluo, durante el cual se puede esperar que la construccion continue siendo util

para su propdsito original.

Método de edad / Vida economica.

El método de edad / vida econdmica para el calculo de depreciacion es el mas
facil de entender y de usar. El costo de construccion del edificio se divide entre el nimero
de afios de su vida econdmica para encontrar una cantidad de depreciacion anual en
dinero. La cantidad de depreciacion anual se multiplica luego por la edad efectiva del
edificio para determinar la cantidad total en la que se ha depreciado. Como formula, el

método de edad / vida econdmica es:
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Costo de Depreciacion total
construccion X Edad efectiva = acumulada/ Numero de aiios
de vida econémica

El método de edad / vida econdmica para el calculo de depreciacion no toma en
cuenta muchas variables que podrian causar pérdidas en el valor de un inmueble. Por esta
razon, su uso requiere que las cantidades y tipos de depreciacion que la propiedad haya
sufrido sean razonablemente directos (por lo general, el desgaste ordinario por el uso) y,
ademas, representativas del area. Puesto que casi todas las propiedades requieren un
analisis de depreciacion mas detallado, puede ser necesario emplear otro método, al

menos para ciertos aspectos.

Método de condicion observada.

En el método de condicion observada para calcular depreciacion, el valuador
analiza la propiedad en términos de cada una de las categorias individuales de
depreciacion. El valuador toma nota de la posible reparacion de cada renglon de
depreciacion, es decir, si se puede arreglar o reemplazar el dafio de manera facil y
economica, o si es incurable, si las reparaciones serian problematicas y demasiado

costosas. Este método se llama también método de descomposicion.

El deterioro fisico curable incluye reparaciones tales como la de un artefacto o
ventana, y otros renglones de mantenimiento rutinario. Son ejemplo de deterioro
incurable los componentes de la construccion que s6lo se podrian reparar o reemplazar

con gran dificultad, como una cimentacion que ha sufrido dafios por deslizamientos.
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Ordinariamente, se espera que estos componentes de construccion duren toda la
vida del edificio. La pérdida causada por deterioro fisico se puede valuar como un
porcentaje del valor total de la construccion, o se puede valuar cada renglon depreciado

en forma individual.

La obsolescencia funcional incluye caracteristicas fisicas o de disefio que son
inadecuadas o indeseables de acuerdo con las normas vigentes. La obsolescencia
funcional puede ser curable, si la disposicion o disefio existente se puede alterar de
manera econdmica. Por ejemplo, una recaimara adyacente a la cocina se podria convertir
en un cuarto de estar o en un ante comedor. Casi siempre, sin embargo, la obsolescencia

funcional es incurable.

La obsolescencia externa se considera s6lo como incurable. Puesto que esta forma
de depreciacion tiene como causa factores externos a la propiedad, lo mas probable es
que el propietario no cuente con un medio practico e inmediato para remediarla. La nueva
carretera que duplico el ruido y la contaminacion para los habitantes cercanos a ella
puede ser un hecho molesto, pero es un hecho, a pesar de todo. No hay que olvidar que la
obsolescencia externa puede ser causada por factores econdomicos. El valuador debe estar
claramente consciente del efecto que tiene sobre el valor un mercado de bienes raices
deprimido. En particular, el valuador debe tomar nota del efecto aparente de las
condiciones econdmicas sobre las ventas o alquileres recientes de propiedades

comparables.
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Método de comparacion de mercado.

Con el método de comparacion de mercado para calcular depreciacion, el
valuador usa los precios de venta de propiedades comparables para obtener el valor de
una caracteristica depreciada. A través del andlisis de suficientes propiedades
comparables, el valuador aisla el valor de la caracteristica depreciada. Este método se

conoce también como método de comparacion de mercados.

Relacion entre los métodos.
La técnicas para determinar el valor de propiedades se orientan al mercado, y
deben reflejar datos de mercado y el comportamiento dentro de €l de los compradores (y

constructores, en el caso del método de calculo de costos).

Utilizando la técnica de comparacion de mercado, la propiedad sujeto se compara
con otras propiedades similares vendidas recientemente, y se hacen ajustes en el caso de
cualquier diferencia. Los precios a los cuales se venden las propiedades en el mercado

indican la posicion de inversionistas y compradores tipicos.

La técnica de capitalizacion por ingresos analiza los alquileres determinados por
el mercado y los gastos. El método se basa en la suposicion de que un inversionista en
propiedades generadoras de ingresos espera un cierto rendimiento sobre su inversion. Es
sobre la base de este rendimiento que el inversionista decide qué comprar y cudnto pagar.
Para viviendas unifamiliares, se usa el alquiler mensual bruto y la relacion calculada se

llama multiplicador de alquiler bruto.
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Con el método de célculo de costos, se obtiene una estimacion de precio de venta
al sumar el valor del terreno y lo que costaria la reposicion del mismo, menos la
depreciacion de las mejoras. La estimacion del costo de reposicion nuevo, por ejemplo, se
debe basar en los costos por mano de obra y costos actuales de materiales. El deterioro
fisico se mide por el costo de la mano de obra y los materiales necesarios para efectuar la
reparacion. La obsolescencia funcional y la externa se miden por el comportamiento de
compradores tipicos, pues sus reacciones ante el estilo, funcion, utilidad de los edificios,
etc., proporcionan datos confiables sobre la magnitud de la pérdida en que se ha

incurrido.

Como regla general, la técnica de comparacion de mercado es de mayor utilidad
cuando se valuan viviendas unifamiliares. La técnica de calculo de costos se aplica mejor
a la valuacioén de propiedades no productoras de ingresos, tales como museos, bibliotecas,
iglesias, escuelas y otros edificios poco ofrecidos, de llegar a haber alguno. La técnica de

capitalizacion por ingresos resulta mas Util cuando se valtian propiedades para inversion.

En cualquier solicitud de avalto, se puede y debe usar los tres métodos siempre
que sea posible. Y esto, aunque s6lo sirva para que cada uno corrobore lo que dicen los
otros. No debe olvidarse, sin embargo, que cada técnica se debe basar en datos de

mercado comprobados.
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En resumen, de los cuatro métodos para valorizar terrenos, el método de datos de
mercado o proceso comparativo es el método basico. Este método involucra ajustes de
los precios unitarios demostrados por las ventas actuales y, ocasionalmente, precios
establecidos u ofertas para comprar. Posteriormente al haber obtenido datos pertinentes
de ventas, el valuador las califica si han sido voluntarias y de buena fé. Entonces las
compara con la propiedad analizada en términos de tiempo, ubicacion, y caracteristicas

fisicas.

Se hacen los ajustes para indicar el valor del terreno que se valoriza. Los otros
métodos son ttiles en el lugar y tiempo apropiados. El método de distribucion (o
abstraccion 6 asignacion) es 1til en zonas antiguas y como ayuda para el método de datos
de mercado. El método de uso anticipado o de desarrollo es util cuando se aplica a

terrenos rasticos por fraccionar.

El método de valor residual de la tierra es aplicable principalmente a terrenos de
productos, ya sea como verificacion del método de datos de mercado, o como de mayor

consideracion cuando los datos de mercado son escasos.

El segundo objeto de valuacion de inmuebles son los predios con construcciones,

que pasan a ser un todo indivisible.

El problema basico cuando se compra o se vende un bien raiz es decidir cuanto vale. Para

obtener una estimacion final de su valor, el valuador utiliza tres métodos que ya son
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tradicionales: el de comparacion de mercado, el calculo de costos y el de avalio por

capitalizacion de ingresos.
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3. Antecedentes de la valuacion

3.1 Antecedentes historicos

Las primeras aproximaciones sobre el concepto de valor, se remontan a épocas
anteriores a la era cristiana. Lo més importante que dejo la antigua Grecia, fueron algunas

ideas acerca del trabajo, el cambio y la moneda.

Historicamente hablando la aparicion del comercio coincide con el advenimiento
de individuos parecidos a lo que hoy serian los valuadores o corredores publicos como

auxiliares de éste.

En antiguas civilizaciones como la egipcia, la fenicia, la griega y la romana,
siempre se hallaba presente dentro de su comercio un experto en mercaderias que cumplia
con funciones como: a) la funcion publica al autentificar o hacer constar en tabletas de
arcilla o papiro los inventarios de las mercaderias; b) la funciéon de valuador, ya que al ser
experto en mercaderias podria determinar el valor de las mismas en las operaciones
comerciales; c) la funcion de la mediacion, ya que ademads de ser un experto en
mercaderias, lo era en general en idiomas, todo mercader extranjero que deseaba vender
en la localidad recurria a ¢l para aumentar sus posibilidades de venta, al igual que el
comercio local, quien desconocia al mercader extranjero y las calidades y precios de sus

mercancias por lo que era necesario un mediador entre ambos.
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3.2 La valuacion en México

Siglo XIX.

En el ultimo cuarto del siglo XIX, una vez consolidada la Republica al triunfo
sobre el efimero Imperio de Maximiliano, se inicié lentamente la recuperacion econdmica
del pais, hasta que se afianzo durante el periodo de treinta afios de paz del gobierno del

General Porfirio Diaz.

La actividad econdmica era en ese tiempo relativamente reducida, y se orientaba a
la agricultura, la mineria, los ferrocarriles y el comercio, y en forma minima a la

industria.

Los créditos que otorgaban los escasos bancos existentes eran de tipo
refaccionario o de habilitacion y avio, no requiriéndose de avalios comerciales como los
que hoy se requieren, sino que ellos se otorgaban mas basados en la confianza y
honorabilidad de los acreditados; es decir, los créditos eran personales, fundados en los

balances presentados, aunque la garantia fuese hipotecaria o prendaria.

Los préstamos hipotecarios sobre propiedades los concedian casi exclusivamente
los particulares, y bastaba para ello una apreciacion de la propiedad por hipotecar hecha

por un arquitecto o ingeniero, sin que se llegase a lo que hoy constituye un avaluo.
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Los escasos avaliios que se practicaban en el siglo pasado eran los de caracter
judicial, no estaban ceflidos a normas previamente establecidas, sino que en su mayor

parte eran al leal saber y entender del perito designado.

Los trabajos de valuacion inmobiliaria en nuestro pais se iniciaron en las
postrimerias del siglo XIX, exclusivamente con fines tributarios del impuesto predial, que

fue cuando se establecieron las bases para el Catastro de la Ciudad de México.

La primera Ley del Catastro en el Distrito Federal fue publicada en el Diario

Oficial del dia 23 de diciembre de 1896.

Posteriormente, el Lic. José Ives Limantour, Secretario de Hacienda en esa época,
y de la cual dependia el Catastro, ordend que se estudiasen los métodos catastrales
establecidos en Inglaterra, Francia, Bélgica, Holanda, Espaia, Italia y en lo antiguos
imperios Alemén y Austriaco. Después de comparar todos estos catastros, se llego a la
conclusion de que la que mejor se adaptaba a nuestro medio, era la legislacion catastral
italiana. Se redact6 el proyecto de Reglamento del Catastro, el cual fue publicado en el

Diario Oficial de la Federacion los dias 14 y 15 de febrero de 1899.

El Ing. Salvador Echegaray fue designado como primer Director del Catastro, y
como tal procedié de inmediato a fijar las normas para la formulacion de los avaltos

catastrales, que desde su inicio hasta la fecha, son de caracter fisico.



Metodologia para el analisis y valuacion...105

Para las construcciones se eliminaron, por ser lentos y poco precisos, los
procedimientos de valuacion tipo presupuestos, en los cuales habia que calcular
cantidades de obra y aplicar precios unitarios por cada renglon. Por primera vez se
clasificaron las construcciones por tipos y precios unitarios por metro cuadrado cubierto y
aplicando un demérito por su estado de conservacion, lo que vino a agilizar la elaboracion

de los avaluos.

Siglo XX.

Durante el primer cuarto del presente siglo, el crédito con garantia hipotecaria era
muy escaso, rara vez se otorgaba y cuando se concedia, no era tomado primordialmente
el valor comercial de la garantia, sino la solvencia econdémica y moral del deudor, esto es,
sin la base técnica de un verdadero avalio, ya que lo que se tomaba en cuenta era el valor
fiscal representado por las estimaciones catastrales, siempre atrasadas y alejadas de la

realidad.

En ocasiones no era este criterio el decisivo, sino meramente la opinioén de un
técnico, ingeniero o arquitecto, que dictaminaba sobre el valor de la garantia segun leal

saber y entender.

Funcionaba solamente un banco hipotecario denominado Banco Internacional
Hipotecario de México S.A., que operaba prestando en hipoteca sobre terrenos urbanos y

principalmente rusticos. No se tienen noticias del procedimiento seguido por esta
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institucion para la estimacion de los bienes, pero al parecer sus operaciones no tuvieron

mucho éxito y se liquidé hace ya muchos afios.

En 1925 se cred la Direccion General de Pensiones Civiles y de Retiro, en
beneficio de los empleados federales. Esta institucion tenia entre sus funcionesel
otorgamiento de crédito con garantia hipotecaria a los servidores de los Poderes de la

Unidn, con el fin de facilitarles la compra de sus casas habitacion.

Al principio, los préstamos, cuyas pensiones concedian para los indicados fines,
no se basaban en avalios, sino en meras opiniones de sus inspectores.

Mas adelante, como la experiencia demostraba que ese procedimiento no siempre
daba resultados positivos, ya que algunos préstamos no quedaron suficientemente
garantizados, se cred el Departamento de valuacion, con el fin de establecer los valores

reales de los inmuebles que pretendian adquirir los empleados solicitantes del crédito.

Originalmente los procedimientos de valuacion del mencionado departamento
seguian las normas catastrales que al principio han sido sefialadas, pero ya con un criterio
comercial; esto es, eran simples avaltios de carécter fisico o directo, pero de los valores se
filiaban més en consonancia con la realidad del mercado inmobiliario, aunque estas
estimaciones no fuesen desde entonces lo que técnicamente se designa como un avaltio

comercial.
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AvalUos para bancos. Mas tarde el gobierno reestructuro el sistema bancario,
fundando instituciones nacionales que coadyuvaron al desenvolvimiento econémico del
Meéxico actual, gracias a las facilidades abiertas para el crédito, de acuerdo con una muy

moderna legislacion sobre instituciones de crédito.

El Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas, S.A., actualmente
Banobras, se creo el 23 de febrero de 1933 para llenar una funciéon que no habia sido
encomendada a ninguna otra institucion descentralizada y que tampoco atendian los
bancos de la iniciativa privada. Se trataba de abrir una fuente de crédito a los gobiernos
de los estados y los municipios, a fin de que pudieran llevar a cabo las obras publicas en
sus respectivas regiones de influencia. El propio Gobierno Federal podia también recibir
financiamiento para la realizacion de obras municipales, tanto para el Distrito Federal
como para los entonces denominados territorios federales, mismos que se garantizaban

mediante la emision de bonos.

Dicha institucion pudo desempenar satisfactoriamente su comision y lo hizo tan
eficazmente, que pronto sinti6 la necesidad de superar la limitacion impuesta en su ley
organica, la cual le prohibia conceder créditos hipotecarios a la iniciativa privada. Para
salvar esta situacion, fue necesario crear una institucion filial del banco y para ello, el 11
de noviembre de 1933, naci6 la primera institucidon que emiti6 cédulas hipotecarias para
el otorgamiento de créditos a la iniciativa privada, la Asociacion Hipotecaria Mexicana,

S.A., organizada dentro de las normas de las instituciones de crédito privadas.
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Poco tiempo después la Direccion de Crédito de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico, en circular del 4 de mayo de 1935, obligaba a las compaiiias de seguros
a justificar la inversion de sus reservas técnicas en bienes raices y derechos reales,
debiendo ser el Banco Nacional Hipotecario Urbano, y de Obras Publicas, en su caracter

de banco fiduciario nacional, el encargado de practicar los correspondientes avaltos.

A estas alturas, en el afio de 1935, el Banco aun no disponia de un departamento u
oficina de avaluos, ni contaba con los servicios de técnicos especializados en la materia.
Y estaba obligado a efectuar la valuacion de todos los bienes de las compaiias de seguros
y las que solicitaban la Asociacion Hipotecaria Mexicana, para someterlas a la
consideracion de la Comision Nacional Bancaria. La primera de las valuaciones
mencionadas no requeria de supervision y, por lo tanto, representaba una responsabilidad

mayor para el banco.

En un principio, para efectuar los avaluos de la Asociacion Hipotecaria Mexicana,
el Banco utiliz6 a los ingenieros de su Departamento de Servicios Urbanos, pero para los
que requerian las compaiias de seguros no contaba, como queda dicho, ni con personal
técnico especializado ni con un sistema de normas y procedimientos para la elaboracién

de avaluos de caracter comercial.

Ciertamente que habia en México unos cuantos profesionistas conocedores de esta
especialidad y muchos capacitados en la valuacion catastral con més de 30 afios de

practica en la materia, ademads de los valuadores de la ya mencionada Direccion de
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Pensiones Civiles de Retiro, cuya experiencia desgraciadamente solo abarcaba el ramo de
casa habitacion y no el de grandes edificios, como en su mayoria eran las propiedades de

las compafiias de seguros.

Esta misma dificultad fue confrontada por los bancos hipotecarios que se
fundaron posteriormente a la Asociacion Hipotecaria Mexicana, pero la resintieron en
menor medida, porque sus primeras operaciones tenian como garantia casas habitacion o

pequeios edificios departamentales, cuando mucho de tres o cuatro pisos.

El Banco Nacional Hipotecario, por su parte, tuvo que resolver grandes problemas
desde el primer dia, como fue la valuacion del edificio de La Nacional, primer
rascacielos construido en la capital, con cimentacion piloteada, situado en las esquinas de

las avenidas Juarez y San Juan de Letran, Hoy Eje 1, Gral. Lazaro Cardenas.

Por otra parte, la Asociacion Hipotecaria Mexicana cred otra institucion filial, y
por ende, también del Banco, el Crédito Hotelero, para impulsar la construccion de
hoteles con motivo del naciente auge turistico. Los edificios de mayor importancia, que
construia la iniciativa privada, ademas de los grandes edificios de las compaiiias de
seguros, eran los hoteles, cuya casi totalidad absorbia esta nueva institucion de crédito
que podia prestar hasta un 50% del valor del hotel, en lugar del 30% que otorgaban las
instituciones hipotecarias privadas, por considerarse edificios de caracter especializado

por la Comision Nacional Bancaria.
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Por lo anterior, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas se vio
obligado al establecimiento de bases técnicas para la valuacion y a la formacion de un

personal capacitado.

En 1935, la constante escasez de valuadores en México, obligd a las instituciones
hipotecarias, tanto nacionales como privadas, a seleccionar un grupo de profesionistas
capaces de asumir la responsabilidad del problema confrontado. Se trataba de crear sobre

la marcha una nueva especialidad y los candidatos debian reunir los siguientes requisitos:

a. tener conocimientos de construccion y de presupuestos de obras para
poder efectuar las supervisiones y ministraciones de fondos
respectivos, en los casos en los cuales los préstamos eran para tramitar
una construccion;

b. tener conocimientos de topografia para levantar planos de los terrenos,
no importando la magnitud de sus dimensiones ni su forma, asi como
el de las construcciones, bien fuera s6lo de perimetros como en los
levantamientos catastrales, o de distribucion (arquitectonicos), cuando
fuese necesarios;

c. tener conocimientos elementales de contabilidad, para saber los que es
un tipo de interés, y ciertos conocimientos econémico y financieros

aunque fuesen limitados.
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Las anteriores exigencias se encontraban mas facilmente colmadas en las
profesiones clésicas de ingenieria civil y arquitectura, siendo la primera la que
proporciono en un principio el mayor contingente para los especialistas que se trataba de

crear.

Por las funciones propias del banco, de proyectista, ejecutor y financiador de obras
publicas, era natural que recurriera de preferencia a contratar los servicios de ingenieros
civiles para la formacion de su Departamento de avaluos, pugnando por seleccionarlos
desde un principio y por preparar a sus técnicos. Como era natural y 16gico, recibieron el

nombre de valuadores adscritos a la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro.

Originalmente, los avaltios fueron elaborados por el Banco siguiendo la técnica
catastral y de la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro; esto es, exclusivamente de

caracter fisico o indirecto.

Posteriormente, se considerd que para que los avaltos producidos fuesen realmente
de caracter comercial, deberia tomarse en cuenta la productividad del inmueble, casa
habitacion, edificio de departamentos o de oficinas. Esto es, que deberian considerarse las
rentas reales o efectivas o en su caso, las estimadas cuando no estuviese rentado.
Igualmente, deberian deducirse todos los gastos correspondientes a impuesto predial,
consumo de agua, gastos administrativos y de conservacion, asi como los vacios efectivos

o virtuales, para asi llegar a un producto liquido anual, que capitalizado a una tasa de
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interés acorde con el tipo de inmueble por valuar, daria el valor de capitalizacion del

mismo.

De la comparacion del valor fisico y del de capitalizacion, se llegaba a la conclusion

sobre el valor comercial y se obtenia promediando estos valores.

Tanto el avaltio fisico como el de capitalizacion, practicamente sin modificaciones,
son los que se contintan practicando hasta la fecha por todos los valuadores y por las
instituciones bancarias. Por tal motivo, se debe considerar ingeniero Salvador Echegaray
como el padre del avalto fisico, y Edmundo de la Portilla como padre del avaltio de

capitalizacion, y por ende, del avaltio comercial.

Por su parte, al ingeniero José Simon de la Vega, se le debe el sistema metodico de
la recoleccion de datos para un avaluo, plasmado en un formato o machote que titulo
Instructivo—Guia, y el cual se empled hasta hace muy pocos afios en el Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Publicas. Es decir, a casi 50 afios de haberse creado este

formato de avalto, sigue siendo vigente.

De acuerdo con el articulo 41 de la Ley General de Bienes Nacionales del 31 de
octubre de 1941, y publicada el 31 de octubre de 1994, se conferia a cuatro bancos
nacionales la facultad de valuar los bienes de la Nacion que fuesen vendidos fueran de
subasta. Estos eran el Banco de México, S.A.; la Nacional Financiera, S.A.; el Banco

Nacional de Comercio Exterior, S.A. y el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
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Publicas, S.A. Como de estas cuatro instituciones unicamente el Banco Nacional
Hipotecario era quien efectuaba avaltios, se convirtid, de hecho, en el perito valuador del
Gobierno Federal, con las mismas facultades que se otorgaron posteriormente a la
Comision de Avaluos de Bienes Nacionales.

Esta etapa dur6 hasta el 13 de julio de 1950, que fue cuando se formé la Comision,
es decir, el banco operd durante seis afios legalmente con este caracter, y ain permanecio

tres o cuatro anos mas actuando como valuador del Gobierno Federal.

Por ese motivo, el Banco tuvo que realizar una serie de avaltios de grandes
estaciones de terrenos urbanos, correspondientes a los patios de las estaciones de los
Ferrocarriles Nacionales de México, tanto en esta capital como en las principales
ciudades de la Republica, porque se iban a reubicar para construir las estaciones en

lugares mas estratégicos, teniendo que vender los terrenos que ocupaban entonces.

Se comisiono al Banco para efectuar estos avalios, que por su naturaleza de grandes
extensiones de terrenos urbanos, nunca antes se habian hecho. El primer punto a resolver
era cudl seria el mejor destino de estos terrenos, lo que en la actualidad se denomina uso

del suelo.

Una vez que se llegd a la conclusion de que era indispensable fraccionarlos con
fines comerciales y residenciales, se proyectaron los fraccionamientos de dichas
estaciones, procediendo en una forma muy elemental ya que se procedio a prolongar las

calles que quedaban cerradas por ellas, tal y como sucedi6 en la realidad con las
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estaciones de Buenavista y del Ferrocarril de Hidalgo. Posteriormente se notificaron las
manzanas resultantes, se fijaron acuciosamente los probables precios a los cuales se
podrian vender los lotes, incluyendo las esquinas, después de una minuciosa
investigacion de mercado en las colonias colindantes. En esta forma se obtuvo el valor de
venta al contado de todos y cada uno de los fraccionamientos proyectados. Una vez
conocido este resultado, se penso que era indispensable estudiar el negocio de cada
fraccionamiento, a fin de deducir los gastos que implicaria el negocio, incluyendo la
utilidad y los impuestos fiscales. La diferencia entre el valor de venta de los lotes del
fraccionamiento y el costo de los renglones antes mencionados, daria una cantidad que

seria el valor del terreno en bruto, es decir sin fraccionar, el cual era el avalto solicitado.

El dia 31 de marzo de 1949, se termind el avaltio de los patios de las dos estaciones
de Buenavista (del Ferrocarril Mexicano y de los Ferrocarriles Nacionales de México),
del patio de la Estacion de carga de Nonoalco, de la Estacion de San Léazaro, del

Ferrocarril Interocednico y la Estacion del ferrocarril de Hidalgo.

Se puede decir, que a partir de esta fecha naci6 el avalto residual, para grandes
extensiones de terrenos urbanos o suburbanos; partiendo de un negocio de

fraccionamiento.

Este método es el que se emplea hasta la fecha en la Comision de Avaltios de
Bienes Nacionales para la valuacion de grandes terrenos destinados a uso residenciales, a

parques industriales, a desarrollos turisticos, a desarrollos habitacionales, etc.
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Poco después de haberse fundado la Asociacion Hipotecaria Mexicana nacio el
Crédito Hipotecario. El primer director de esta institucion fue el Sr. Juan B. Carral, quien
fue un apasionado del avaluo de capitalizacion, en el cual radica el verdadero criterio
comercial de una valuacion. Su interés principal se basaba en que las tasas deberian

considerarse para cada tipo de inmueble y el fundamento técnico de las mismas.

Después se fundo el Banco de Cédulas Hipotecarias, S.A., posteriormente BCH.

Comision Nacional Bancaria.La revision de los primeros avaltios formulados por
las hipotecarias fueron encomendados por el presidente de la Comision Nacional
Bancaria, Lic. Gabino Fraga, a los ingenieros civiles Salvador Echegaray, Braulio Arvide
y Antonio Fraga Magaia en el afio de 1936. Cuando aumentd el nimero de bancos
hipotecarios, y por ende el nimero de avaltos por crédito, la Comision fundo su

departamento de valuacion, al cual llam6 Departamento de estudio técnicos.

Los peritos externos se percataron de que habia una gran anarquia en la forma de
rendir avallios por las diversas instituciones bancarias. La mejor era la de la Asociacion
Hipotecaria Mexicana, que seguia al pie de la letra el instructivo guia elaborado del

Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas.

Siendo presidente de la H. Comision Nacional Bancaria el Lic. Manuel Palavicini,

se elabord un formato de avalto que deberian adoptar todas las instituciones bancarias, a



Metodologia para el analisis y valuacion...116

fin de uniformar los avaltios. Evidentemente que la calidad de los avaluos elaborados por
la Asociacion Hipotecaria Mexicana disminuyo, pero favorecié grandemente a las demas

instituciones, al tiempo que se unificaron todos los avaluos bancarios.

Con fecha del 13 de julio de 1950, se dio a conocer a las instituciones hipotecarias
el machote de avaluo aprobado por la Comision, asi como el instructivo para su llenado.
Este machote sigue usandose en la actualidad, habiendo variado Gnicamente el formato de
la primera hoja o caratula, por exigencias posteriores de la propia Comision para los

avaluos de crédito.

Comision Nacional de Seguros. La Comision Nacional de Seguros tenia, entre
otras de sus funciones, la de vigilar a través de su Departamento Técnico las inversiones
inmobiliarias de las reservas técnicas de las Compaiiias de Seguros, asi como de los
préstamos hipotecarios concedidos a sus asegurados, mediante la revision de los avaltios
que en un principio solo hacia por Ley el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Publicas, S.A. Posteriormente se derogo esta disposicion en tiempos del Presidente Ruiz
Cortines, autorizando a cualquier banco con departamento fiduciario para elaborar los

avaluos para las compaiiias.

Comision de Avallos de Bienes Nacionales. En 1950 la Secretaria de Bienes
Nacionales e Inspeccion Administrativa, con una gran vision, y teniendo en cuenta que el
pais entraba en una etapa de progreso no conocida hasta entonces, debida a la posguerra,

y considerando que se iban a incrementar las ventas fuera de subasta de los bienes de la
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Nacion que no eran necesarios para la Administracion Piblica, para servir como una
fuente de financiamiento al gasto publico, pensd en constituir una Comisioén autonoma
para la valuacion de dichos bienes, ya prevista en la Ley General de Bienes Nacionales de

1944.

Para tal efecto, se publico en el Diario Oficial del 13 de julio de 1950, el
Reglamento de la Comision Nacional de Avaltos Nacionales. La Comision, segun el
citado Decreto, funcionaria en forma auténoma, como cuerpo colegiado, y estaria

integrada por representantes de tres sectores.

El gubernamental, representado por un ingeniero civil o arquitecto designado por
la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccion Administrativa, que fungiria como
Presidente. El de las instituciones nacionales de crédito, con un representante comtn del
Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A. y de Nacional Financiera,
S.A., que practicaban los avallios para los efectos de la Ley del Impuesto sobre
Donaciones. Ademas, debia tomarse en cuenta la gran experiencia adquirida por el banco
citado en primer lugar, por haber desempefiado durante seis afios, hasta la expedicion del
Decreto de referencia, la funcion valuatoria para la fijacion de los valores para las ventas

fuera de subasta, de los bienes inmuebles de la Nacion.

El de los colegios de arquitectos y de ingenieros civiles, de cuyas filas han surgido

el mayor niumero de valuadores que hay en México.
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En la redaccion del Reglamento de la Comision de Avaltios de Bienes Nacionales
intervinieron el jefe y el subjefe del Departamento de Avaluos del Banco Nacional que
fueron designados como representantes, propietario y suplente, el representante
propietario de los Colegios de Arquitectos y de Ingenieros Civiles, y por el Jefe del
Juridico de la Secretaria de Bienes Nacionales e Inspeccion Administrativa, quien le dio
la forma juridica al Decreto, mientras los tres primeros dictaron las normas técnicas del

funcionario de la Comision.

La Secretaria juzgd que para que la Comision funcionara con eficiencia, debia
estar integrada por un minimo de personas, que pudiesen reunirse sin dificultad, que
pudieran tomar sus decisiones por unanimidad, o bien por mayoria, sin voto de calidad

para el Presidente, por lo que era necesario que fuesen solo tres los representantes.

Por la Ley Orgénica de la Administracion Publica Federal publicada el 29 de
diciembre de 1976, la Subsecretaria de Bienes Inmuebles pasé a la Secretaria de
Asentamientos Humanos y Obras Publicas, y a partir de 1983, a la Secretaria de

Desarrollo Urbano y Ecologia.

El desarrollo de la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales, como todo
organismo nuevo, tuvo un lento crecimiento en un principio, puesto que unicamente
valuaba los bienes de la Nacion que se vendian fuera de subasta, habiendo entonces muy
pocos organismos descentralizados, que por inercia seguian solicitando sus avaluos al

Banco Nacional Hipotecario.
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La Ley General de Bienes Nacionales del 20 de diciembre de 1968, muy
tardiamente se le ampliaban sus funciones a la Comision haciendo obligatoria su
intervencion, ahora ya en la adquisicion de los bienes inmuebles cuando interviniesen el

Gobierno Federal y los organismos descentralizados.

A pesar de todo, la Comisién de Avaluos de Bienes Nacionales si increment? el
nimero de avaltos derivados de estas dos leyes, puesto que se iniciaron los avaltuos
agropecuarios, los avaluos industriales y las justipreciaciones de rentas. Desde luego,
puede afirmarse que le hizo falta a la Comision una mayor labor de promocion ante la
Secretaria del Patrimonio Nacional y los organismos paraestatales, puesto que puede
concederse como raquitico su crecimiento en los primeros 24 afios de vida, a pesar de

contar con armas tan importantes como las dos leyes antes citadas.

Principia una nueva etapa al pasar la Comision de avaltos de Bienes Nacionales a
depender de la Secretaria de Asentamientos Humanos Obras Publicas, recién creada,

como se indicd en parrafos anteriores.

Es a partir de 1977, cuando el Gobierno Federal, a través de esa Secretaria, le
otorga todo su apoyo a la Comision, haciendo cumplir las disposiciones legales que la
hacen intervenir en todas las operaciones de los bienes inmuebles en las que intervienen
el Gobierno Federal o los diversos organismos paraestatales, asi como en la

justipreciacion de las rentas de los inmuebles arrendados por estos tltimos.
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Asi es como principia el crecimiento de la Comision de Avaluos de Bienes
Nacionales, con una dinamica nunca antes vista, incrementandose sus actividades
valuatorias, que obligaron a capacitar a un gran niimero de profesionistas en las diversas
ramas de la ingenieria y de la arquitectura, a fin de formar técnicos especialistas en

valuaciones agropecuarias, en valuaciones de bienes urbanos.

El empleo de los sistemas de computacion para la valuacion comercial se
implanto, por primera vez en México por la Comision de Avaluos de Bienes Nacionales
para valuaciones de caracter masivo, como son las que se efectian para las
regularizaciones de la tenencia de la tierra que hace el organismo denominado CORETT.

También se utilizo en las valuaciones agropecuarias, principalmente para los
tabuladores de cultivos de arboles frutales; en afectaciones de diversos proyectos de
planificacion del departamento de Distrito Federal; en las afectaciones de los derechos de
via para gasoductos, oleoductos, acueductos, lineas de transmision de energia eléctrica,

etc.

3.3 La valuacion en la ciudad de Monterrey

La valuacion en la ciudad de Monterrey cuenta a la fecha con un alto nivel de
profesionalizacion, debido a la capacitacion continua de los miembros de los diferentes
institutos y colegios profesionales del ramo. Actualmente existen en el estado de Nuevo

Ledn tres organizaciones de profesionales:
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Instituto Mexicano de Valuacion A.C. fundado en 1962, cuenta con
aproximadamente 45 miembros.

Asociacion de Valuadores de Nuevo Leon, A.C. Fundado en 1991 y estd formada
por aproximadamente 70 miembros.

Colegio de Valuadores de Nuevo Leon, A.C. El organismo mas reciente, fundado

en 1996 y actualmente participan 40 miembros.
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4. Edificios catalogados

4.1 Definicion de inmueble catalogado

La definicion inmueble catalogado hace referencia a una construccion que cuenta
con caracteristicas representativas historicas o artisticas que han sido analizadas por el
Instituto Nacional de Antropologia e Historia, quien ha concluido que la existencia de
tales caracteristicas y valores pueden tener especial significado para la sociedad, por lo
cual se levanta el inventario correspondiente para incluirlo en el Catalogo Nacional de
Monumentos Historicos Inmuebles, mismo que servira para vigilar su debida

preservacion y conservacion.

Estos inmuebles comunmente forman parte de los centros de las ciudades con mas
de 100 afios de vida, en un conjunto que es insustituible y en un entorno urbano
irrepetible, ya que pertenecen a una época historica arquitectonica del pasado, por lo que
generalmente este tipo de inmuebles se hallan ubicados en zonas con muchas
restricciones que actualmente no les permiten crecer en sentido vertical, es decir, ya no se
les puede construir ya que romperian con el paisaje urbano o desvirtuarian la naturaleza

del propio inmueble.

Para calcular el valor de un inmueble catalogado, el valuador requiere de
ubicar tres variables: las variables culturales, las variables economicas y las

variables normativas; aparte, debe conocer la totalidad del edificio y también el estilo
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arquitectonico de éste; pues podria llegar a ocurrir que la arquitectura quedaré para todos
tan desconocida como una masa de ruinas que no permitiran entender ya no sélo el
urbanismo o la construccion de una ciudad, sino las normas constructivas mas

elementales

4.2 El papel de la UNESCO en la preservacion de los valores histéricos y culturales
La United Nations Educational, Scientific and Cultural Organizacién, mejor conocido
como la UNESCO, cuya traduccion es la Organizacion para la Educacion, la Ciencia y la
Cultura de las Naciones Unidas, ha venido desempefiando mundialmente un papel
fundamental en la tarea de preservacion de monumentos culturales, artisticos e histdricos,
alrededor del mundo. Entre estos monumentos, se encuentran los arquitectonicos, y que
caben dentro del concepto Patrimonio de la Humanidad, el cual fue establecido por el

oeganismo, con el propdsito de realzar los valores de cada pais y su cultura.

En este sentido, ha establecido como su mision:

e Promover ante los paises la proteccion de su herencia cultural y natural.

e Promover entre los paises la catalogacion y apreciacion de sus lugares y
monumentos, y que los incluyan en el listado de Patrimonio de la Humanidad.

e Promover ante los partidos politicos las leyes y planes que protejan sus lugares
patrimoniales culturales.

e Proporcionar asistencia, en casos de emergencia, para monumentos o lugares en

situaciones de riesgo.
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e Promover actividades de conservacion, promocion, financiamiento y colaboracion
entre la poblacion y sus autoridades, asi como entre los organismos de diferentes
paises, mediante la cooperacion técnica asi como a través de actividades

educativas.

Los desafios que presenta la conservacion de los bienes culturales nos deben llevar a
pensar en las oportunidades que exponencialmente se abren con el paso de los afios.
Algunas de éstas son: la mayor interaccion entre diferentes personas con diversos puntos
de vista sobre los valores culturales que detentan sus bienes, las posibilidades de un
didlogo positivo y constructivo a partir de las semejanzas y diferencias, ademas de la

generacion de nuevos conocimientos € intervenciones técnicas de excelencia.

En concordancia con estas ideas, es importante llevar nuestro esquema de
pensamiento hacia las instituciones y por lo tanto hacia las personas; como portadoras
conscientes de que su accion de conservacion no se limita a intervenir objetos, puesto
que, la materializacion de los bienes culturales también conlleva un mensaje del ser
humano, y esto otorga un significado y sentido a la propia conservacion de los bienes

culturales.

La conservacion del patrimonio cultural nos compromete y responsabiliza a
promulgar leyes mas justas y acordes con una realidad cambiante. Asi, la conservacion

debe estar cobijada por leyes que conduzcan al mejoramiento de las instituciones
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federales y a articular en los tres niveles de gobierno; federal, estatal y municipal una

actuacion optima.

4.3 México y la conservacion del patrimonio cultural : Instituto Nacional de

Antropologia e Historia. (INAH)

La proteccion y conservacion del patrimonio arqueoldgico e historico de nuestro
pais data de la época de la colonia y este esfuerzo recobr6 mayor importancia ya que a
través de las leyes del Consejo de Indias, quedo establecido que tanto las construcciones

como los objetos prehispanicos pertenecian a la Real Propiedad.

Sin embargo, el antecedente mas directo del Instituto, se remonta al afio de 1825
cuando por acuerdo de Guadalupe Victoria, primer presidente del México Independiente,
se funda el Museo Nacional Mexicano. Su propdsito era reunir, conservar y difundir el
conocimiento sobre las costumbres y tradiciones y sobre el progreso de la ciencia, las
artes, la religion, etc. Afios mas tarde, en 1865, Maximiliano de Habsburgo dispuso que
se instalara en el Palacio Nacional, el Museo Publico de Historia Natural, Arqueologia e

Historia.

Durante el porfirismo, como consecuencia del apoyo otorgado para desarrollo de
las ciencias, se privilegiaron los estudios antropoldgicos; se cred una comision general de
monumentos para custodiar y explorar los sitios y monumentos arqueologicos y se
fundaron los cimientos de la legislacién que protegeria los monumentos. En 1896 fueron

establecidos los requerimientos que debian satisfacer los particulares para obtener
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concesiones relativas a la exploracion y en 1897, por primera vez en México, se
reconocid que la Nacion era la propietaria de los inmuebles arqueologicos y que su

custodia se encargaria tanto al Gobierno Federal como a los gobiernos estatales.

En 1909, el Museo fundado por Maximiliano se dividié en dos: el Museo de
Historia Natural y el Museo Nacional de Arqueologia y Etnografia, como consecuencia

de su crecimiento.

Si bien la gesta revolucionaria interrumpi6 de alguna manera el desarrollo y
divulgacion de la ciencia, también debe mencionarse que durante este periodo se
impulsaron cambios significativos en el campo de la Antropologia. En el afio de 1913 se
expidio un reglamento que incorpor6 al Museo Nacional en la inspecciéon de monumentos

arqueologicos y fundo la inspeccion de monumentos histéricos.

A la luz de la nueva Constitucion de 1917, se cred dentro de la Secretaria de
Agricultura y Fomento, la Direccion de Estudios Arqueolédgicos y Etnograficos,

cambiando su nombre en 1918 por el de Direccion de Antropologia.

En 1921 se fund¢ la nueva Secretaria de Educacion Publica, y cuatro afios mas
tarde se le incorpord la Direccion de Antropologia. A principios de 1930 se expidio la
primera Ley Posrevolucionaria de Proteccion al Patrimonio Cultural, determinandose la
fusién de la Direccion de Arqueologia y la Inspeccion General de Monumentos para
constituir el Departamento de Monumentos Artisticos, Arqueologicos e Historicos de la

Secretaria de Educacion Publica.
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En 1938, el Presidente Lazaro Cardenas, present6 al Congreso de la Unidon una
iniciativa de ley con el fin de transformar el Departamento de Monumentos Artisticos,
Arqueologicos e Historicos de la Secretaria de Educacion Publica, en un instituto que al
tener personalidad juridica propia, contara con recursos superiores a los que el Gobierno
Federal podria suministrarle, recibiendo aportaciones de las autoridades estatales y
municipales asi como de fondos particulares. De esta manera el 3 de febrero de 1939, se
publicé en el Diario Oficial de la Federacion la Ley Orgénica del Instituto Nacional de

Antropologia e Historia.

El Instituto Nacional de Antropologia e Historia se formo con los elementos que
habian correspondido al Departamento de Monumentos Arqueoldgicos, Historicos y
Artisticos, al Museo Nacional de Arqueologia, Historia y Etnografia y a los demas
museos de la Secretaria de Educacion Publica. Su primer director fue Alfonso Caso; en
esta etapa se establecieron las bases de su estructura y funcionamiento. Con el proposito
de reforzar sus cuadros profesionales, en 1940 se integrd a su organizacion la Escuela
Nacional de Antropologia, dentro de la cual se alcanzaron importantes avances en el
conocimiento de las culturas prehispénicas y en la proteccion y restauracion del

patrimonio cultural.

En 1954 se cre6 la Direccion de Museos Regionales que puso en marcha un
programa de reorganizacion de diecisiete museos. El Instituto, continud su crecimiento y
diversificacion estableciendo algunos museos y modernizando otros, asi como también
ampliando los campos de la investigacion y el conocimiento cientifico. Sin embargo, la

legislacion hasta entonces existente, tenia como uno de sus principales obstaculos la falta



Metodologia para el andlisis y valuacion...128

de precision en la jurisdiccion del Instituto asi como en el alcance de la propiedad de la

Nacion sobre los bienes arqueoldgicos.

Fue en el afio de 1966 que el Instituto Nacional de Antropologia e Historia logro
la modificacion de la fraccion XXV del Art. 73 de la Constitucion Politica para establecer
la facultad de la Federacion de legislar sobre monumentos arqueolédgicos, artisticos e
historicos; dicha reforma dio frutos al expedirse en abril de 1972, una nueva Ley Federal
sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Historicas, y en 1975 su

reglamento.

La politica cultural del pais qued6 asentada en el Plan Nacional de Desarrollo;
cabe destacar que dicha politica persigue como primer objetivo la proteccion y difusion

del patrimonio arqueologico, histdrico y artistico de México.

El Gobierno de la Republica constituyd, mediante Decreto del 7 de diciembre de
1988, el Consejo Nacional para la Cultura y las Artes como el 6rgano encargado de
normar y coordinar esta actividad. De esta manera dentro de las acciones y programas del
Consejo, se insertan los proyectos programaticos a cargo del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia. Los propositos fundamentales del accionar institucional son
fortalecer la identidad nacional y garantizar el acceso de un mayor niumero de mexicanos

a los bienes y servicios culturales.



Metodologia para el andlisis y valuacion...129

4.4 Iniciativa de ley INAH. 1999

Exposicion de motivos de la ley. (Extracto) Siglos antes de que los europeos
llegaran a América, los antiguos pobladores del territorio nacional habian constituido
civilizaciones plenas de manifestaciones y muestras culturales, que eran resumen del
desarrollo sociopolitico, religioso y cultural que caracteriz6 a esos pueblos, y que hoy dia

son motivo de orgullo y admiracién en México y en el mundo.

La enorme creatividad y capacidad de resistencia de los diversos grupos étnicos
catalizo el proceso de conquista europea y la violencia que implicd; a través del mestizaje
se generaron expresiones y manifestaciones culturales de muy diverso orden durante el
virreinato y se incorporaron, a la nueva composicion social del pais, las experiencias y

tradiciones que otros pueblos y naciones ejercieron sobre Espaiia.

Es durante el establecimiento del México independiente cuando los mexicanos
establecen instituciones que expresan su preocupacion por la historia nacional y por la

conservacion de los testimonios de su legado cultural, dandole continuidad.

Desde esa época se emitieron las primeras disposiciones aduanales para impedir la
salida de los bienes que hoy denominamos arqueoldgicos y se establecid la primera sala

de exhibicion de antigiiedades, con sede en la Universidad.

De entonces a la fecha, existe una preocupacion creciente de los mexicanos por la
proteccion, conservacion y acrecentamiento del patrimonio cultural desde las mas

variadas visiones; a veces, privilegiando el caracter monumental del pasado, otras,
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buscando afirmar una identidad colectiva. Sin embargo, en todos los esfuerzos realizados,
subyace la concepcion de que la diversidad cultural para los mexicanos es motivo de
orgullo, fundamento de nuestra soberania, independientemente de las diferencias politicas

o de otra indole que en distintos momentos puedan sostener individuos o grupos sociales.

La diversidad cultural se expresa en lenguajes, tradiciones, costumbres, creencias,
aspiraciones y talentos, cuya convivencia y reunién en el tiempo constituyen la Nacion.
Por ello, el patrimonio cultural es fuente inagotable de reflexion sobre nosotros mismos,
vinculo entre los mexicanos de una y otra €época y sintesis de las manifestaciones
artisticas y monumentales de cada momento de nuestra historia. Su proteccion y

conservacion es elemento prioritario de la identidad y del desarrollo de la nacion.

La amplia tradicion y experiencia de México en la proteccion y conservacion de
su patrimonio se ha formalizado en politicas, instituciones e instrumentos juridicos desde
el siglo pasado, y entre €stos, destaca de manera especial la fundacion, hace sesenta afios,
del Instituto Nacional de Antropologia e Historia, organismo que establecio politicas
publicas que han enriquecido la proteccion y conservacion del patrimonio con la

investigacion y difusion del mismo.

De la misma forma, se cuenta con un amplio marco juridico, producto del
legitimo interés gubernamental de brindar y garantizar el acceso y disfrute a todos los
mexicanos de los bienes que conforman el patrimonio de la Nacion. Dicho marco juridico
se fundamenta en la facultad constitucional conferida al Congreso de la Union en 1966

para legislar en materia de monumentos arqueoldgicos, artisticos e historicos, cuya
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conservacion sea de interés nacional. (Fraccion XXV del Art. 73 de la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos)

De esta disposicion deriva la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Arqueologicas, Artisticas e Histdricas, vigente desde 1972, que confiere a la autoridad
federal la competencia en todas las tareas de conservacidn del patrimonio arqueolégico,
artistico e historico y dispuso, de manera particular, que los monumentos arqueoldgicos

sean propiedad de la Nacion, inalienables e imprescriptibles.

Esa iniciativa recogié en buena medida la experiencia que en materia de
proteccion y conservacion del patrimonio se habia desarrollada en el pais. Su espiritu de
proteccion se asienta en la idea de la Nacion como responsable del interés colectivo sobre

el de los particulares, y colocé a la Federacion como representante de ésta.

4.5 México y la UNESCO

La experiencia de México en el campo de la conservacion del patrimonio cultural es vasta
y con una larga trayectoria. Se inscribe dentro de un proceso dindmico que se ha
enriquecido y se sigue enriqueciendo dia a dia a partir de las acciones efectuadas y de los
conocimientos adquiridos o generados. Nuestro cuantioso, diverso e invaluable
patrimonio da pie a mantener permanentemente un compromiso compartido, entre la
sociedad e instituciones, hacia su salvaguarda y asegurar su permanencia.

Cuatro son las vertientes que el INAH ha desarrollado: proteccion y conservacion,
investigacion, difusion y formacion en materia del patrimonio cultural tangible e

intangible. Dichas vertientes son el eje fundamental de sus labores y responden a las
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atribuciones y responsabilidades conferidas al Instituto tanto por la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histdricos como por la Ley Orgéanica

del mismo.

Todo lo anterior, sirve de marco al interés que mostr6 el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia en crear la Catedra UNESCO en materia de conservacion de
bienes culturales, lo que indudablemente favorece toda accion en pro del patrimonio
cultural. En marzo de 1997, se firmd el convenio para la creacion y activacion de la
Catedra de Conservacion de Bienes Culturales.

Aunado a ello, se tienen antecedentes de colaboracion entre México y la
UNESCO, en particular con la formacion de especialistas en restauracion para la region
de América Latina y el Caribe. La relacion de México con la UNESCO se ha llevado en
la practica a través del Instituto, en la Escuela Nacional de Conservacion, Restauracion y

Museografia de la Direccion de Patrimonio Mundial.

Estas dos dependencias se suman en la labor de ejerce dicha Catedra cuyas
principales metas son contribuir al desarrollo de la investigacion interdisciplinaria a fin
de generar conocimientos y formar especialistas en el campo altamente calificados;
favorecer el acceso a los conocimientos y a las técnicas de conservacion mas apropiadas a
la situacion de los paises de la region de América Latina y el Caribe, promoviendo

actitudes y comportamientos éticos en el desempeiio.
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5. Teoria de la valuacion y la preservacion historica

La teoria econdmica se ha traducido en los principios que son basicos para la
teoria y la practica de los avaltios. El valor de mercado que es el valor mas cominmente
enfocado por los valuadores, pueden ser definido como el mas probable precio, en una
fecha especifica, en efectivo o términos equivalentes, por los cuales los derechos de
una propiedad especifica puede ser vendida después de una exposicion razonable en
un mercado competitivo bajo todas las condiciones requeridas para una venta justa,
en la cual el comprador y el vendedor actiian prudentemente, con conocimiento, en
busca de su propio interés y suponiendo que no estian bajo ninguna presion

indebida.

5.1 Principios de la valuacion

Mayor y mejor uso

El principio de uso econémico, generalmente expresado en términos de mayor y
mejor uso, es el conductor de las fuerzas en los bienes raices. Una propiedad por la cual
no hay ni un pequeno o potencial uso, tiene un pequeiio o nulo valor de mercado. El valor
de la propiedad se incrementa conforme se incrementa el uso para el cual hay una mayor
demanda y mas si el inmueble obtiene el maximo permitido por el uso o aprovechamiento
del suelo, en tanto haya una demanda para esos maximos.

Los inmuebles que estan subutilizados por la falla en el aprovechamiento de esos

maximos, son prospectos para demolicion.
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A raiz de que el concepto de mayor y mejor uso estd fuertemente relacionado al
valor de la tierra, muchas propiedades histéricas fueron motivo de abandono y
demolicion de en el pasado, particularmente en los afios cincuentas y sesentas, cuando los
esfuerzos del modernismo y la renovacion urbana impusieron estandares para la

arquitectura y la planeacion urbana.

El principio de mayor y mejor uso es bien conocido por los valuadores. Muy a
menudo estos se ilustran con ejemplos de utilizacion de terrenos. Cuando la demolicion
es legalmente permitida y un nuevo edificio es capaz de producir un valor mayor si se

construye, la tendencia del mercado ira hacia el nuevo edificio.

El potencial para la maxima utilizacion de la tierra es entonces lo que
determina primariamente su valor. De esta manera un lote ocupado por un edificio
historico, puede tener un valor de mercado mas bajo que si el lote estuviera baldio y
disponible para desarrollarse, particularmente si la densidad del edificio existente es
menor que el maximo permitido para el lugar.

El mayor valor de un lote baldio resulta de la combinacion de dos factores: el
mayor potencial de densidad que pueda ser desarrollado para el lugar y la potencial

condicidn fisica superior del proyecto propuesto para el nuevo edificio.

El movimiento preservacionista sin embargo ha producido una sutil interpretacion

diferente al principio de mayor y mejor uso, afirmando que cuatro factores mayores
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afectan el mayor y mejor uso de las propiedades historicas: la politica gubernamental, la
aceptacion del mercado, la evolucion de los estilos arquitectonicos y el movimiento de

reciclaje de los recursos.

Las politicas gubernamentales pueden agregar una importante determinacion al
mayor y mejor uso proporcionando sanciones y beneficios para los duefios de las
propiedades histdricas.

En nuestro pais, aunque existen leyes que protegen las construcciones e inmuebles
considerados monumentos, en la practica s6lo aplican para aquellas muy significativas,
dejando al resto en una clara situacion de olvido, que a la postre termina en la destruccion
por deterioro, por no haber una politica de incentivos econdmicos que le proporcionen un
elemento de compensacion, contra la desventaja que implica en la mayor parte de las
veces, estar catalogado como un monumento.

En México, la demolicion de edificios que son monumentos puede estar

legalmente prohibida o ser impracticable.

Modificacion del principio del mayor y mejor uso

Debido a que a la demolicion no es legal o practica, puede ser mas dificil para un
valuador concluir que la nueva construccion es el mayor y mejor uso de una propiedad.
Sin embargo los valuadores deben ser guiados por el principio del uso econémico en
todos los aspectos del avalio, pero deben modificar su aplicacion tradicional en
donde las restricciones sociales y culturales efectivamente excluyen la demolicion

como una alternativa.
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Sin embargo es necesario tener en mente que los factores legales econémicos
mas que los sociales y culturales, gobiernan primariamente el uso y el valor de la

tierra.

Mucho sirve la creacion de distritos historicos porque los edificios localizados ahi
no son significativamente diferentes de otros que podrian ser construidos si los lotes
estuvieran baldios.

Cuando los dueios perciben sélo beneficios, tienden a favorecer la creacion de
distritos histéricos como un beneficio cultural. Sin embargo en areas en donde existe un
desarrollo potencial sin explotar, en donde los duefios de la propiedad temen estar sujetos
a controles gubernamentales no deseados o a que compradores de mas altos ingresos los

desplacen, la resistencia para la creacion de distritos historicos es obvia.

La inutil funcionalidad de edificios historicos. Los edificios historicos de oficinas
que no son demolidos o con proyectos radicalmente modificados porque no estan
construidos con la méxima densidad permitida, o porque estdn en una condicion fisica
pobre, frecuentemente se quedan sin argumento porque sus plantas de distribuciéon y
claros de la construccion son inaceptables para el mercado de oficinas u otros usos
contemporaneos. Viejas naves industriales son a veces joyas arquitectonicas que estan
frecuentemente ubicadas en dreas que no son fisica, ni econdémicamente conducentes para
adaptaciones. Viejas mansiones localizadas en distritos comerciales en donde el valor de

la tierra aventaja la contribucion de la construccion al valor de la propiedad, pueden
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convertirse en oficinas elegantes, siempre y cuando se adapte al principio del mayor y
mejor uso.

En resumen, a pesar de carecer de las ventajas de las contrucciones modernas,
todos los usos posibles se pueden hacer en un edificio historico si se considera en el
analisis el mayor y mejor uso de éste. Mdas atn, casas en areas que han llegado a ser

comerciales pueden ser recicladas para servir de oficinas y tiendas comerciales.

Integridad arquitectonica

El analisis del mayor y mejor uso aplica a la propiedad tanto mejorada como en su
situacion actual. La retencion de un edificio historico puede ser o no el uso mas
economico de la tierra; pero si lo es, més alla de consideraciones como la integridad
arquitectonica, debe ser sefialada. Algunos edificios han sido alterados; otros expresan
mas que un estilo arquitectonico. El mayor y mejor uso de un edificio histérico puede
pedir la remocidon de componentes no armonicos que son inapropiados para el periodo de

la construccion original.

Por otro lado algunos edificios histdricos son apreciados porque demuestran
sucesivos estilos arquitectonicos; pero esto es relativo, dependiendo de si el edificio es
una mezcla caodtica de componentes o si muestra una interesante y clara progresion de

preferencias arquitectonicas.
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Extension y costo de la rehabilitacion
La preservacion del edificio oscila entre en el rango de no hacer cambios a la
construccion hasta la de retener la mayor informacion posible acerca de su pasado y

remover todo excepto la fachada del edificio.

Mantener s6lo la fachada es, en algunos casos, la tinica solucion para problemas
dificiles, ya que permite preservar la apariencia de la calle en el nivel peatonal; aunque es
una de las alternativas menos deseables para preservar edificios importantes. Muchos
edificios preservados tienen nuevas caracteristicas agregadas que proporcionan confort,
seguridad y eficiencia necesarias para hacerlos comercializables o utilizables. Se debe
hacer un cuidadoso esfuerzo para preservar la arquitectura historica cuando se introducen

sistemas de aire acondicionado, instalaciones modernas y nuevas ventanas y puertas.

El costo es un factor primario para determinar el mayor y mejor uso de cualquier
programa de rehabilitacion de una propiedad. Los proyectos que involucran usos
adaptados de propiedades historicas a menudo requieren una evaluacion técnica mas alta
de principio a fin; asi como la planeacion de los costos.

Una complicacion de usos adaptados involucra la oposicion de que la forma siga a
la funcidn principal tal y como sucede en la construccion moderna. El uso adaptado
requiere el examen del espacio existente para determinar qué funciones pueden ser

aceptadas.
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5.2 Principio del cambio

El principio del cambio es el que afirma que el cambio es inevitable y continuo en
el mercado de los bienes raices, esto es muy evidente en el caso de edificios historicos

que ya no pueden ser usados para lo que fueron disefiados o propuestos.

Muchos de los cambios sin embargo, se mueven hacia el futuro. Los cambios en
el mercado exigen haber creado necesidades que las propiedades historicas en ocasiones
no pueden encontrar, tales como estacionamientos subterraneos, requerimientos de alturas
en los edificios, plantas de distribucion maximizadoras de espacio y accesos para
discapacitados. Grandes edificios por ejemplo, fueron construidos alrededor de un patio
interior, asi todas las oficinas podian tener iluminacion adecuada y ventilacion adecuada.
El aire acondicionado moderno y la iluminacion han eliminado la necesidad de este tipo
de distribucion; consecuentemente los patios interiores son considerados espacios
desperdiciados. Estas deficiencias pueden ser compensadas para hacer competitivos a los

edificios historicos.

El principio del cambio también opera para incrementar el riesgo del duefio de la
propiedad histdrica ya que no puede ser adaptado conforme a los estandares cambiantes
del mercado. Esta situacion se aplica también cuando las catalogaciones historicas
excluyen cambios o cuando las propiedades estan estorbando con servidumbres, que es lo

que realmente viene a significar la catalogacion.
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5.3 Principio de la contribucion

El principio de la contribucion siempre debe ser considerado en los analisis de
propiedades historicas. La contribucion de construcciones histéricas al valor de toda la
propiedad ha sido mencionada, los costos de restauracion, remocion o reparacion de
edificios deteriorados debe ser cuidadosamente analizado para calcular su contribucion al
valor de la propiedad después de la rehabilitacion. Los proyectos de restauracion que

cuestan mas que su contribucion, son antieconémicos.

5.4 Principio de la anticipacion

El principio de la anticipacion se aplica a las propiedades historicas, también
como a otras propiedades. El valor es creado por la expectativa de beneficios futuros. El
duefio de una propiedad con caracteristicas historicas prevé con anticipacion que la
propiedad incrementara su valor a través del tiempo como se espera que otros bienes
raices también lo hagan, sin embargo la habilidad para generar ingresos est4 atada a su
ubicacion o su incremento de atractivo fisico al mercado. El duefio de tal propiedad puede
también generar la anticipacion de que una propiedad histérica desconocida pueda a
través de los esfuerzos de su duefio llegar a ser “un regalo para el barrio” proporcionando
belleza, utilidad y valor a la comunidad. Esto es un gran principio de motivacion en la

adquisicion y rehabilitacion de propiedades historicas.
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5.5 Principio de oferta y demanda

El principio de la oferta y la demanda causa que los precios de los bienes raices

para las propiedades varien de acuerdo a la oferta y demanda de propiedades similares.

En contraste con propiedades que pueden ser reproducidas o copiadas, las
propiedades histdricas no pueden ser creadas para encontrar demanda, consecuentemente
su rareza opera para reforzar su valor. La oferta y la demanda deben ser consideradas en
el contexto especifico del mercado de la propiedad valuada. La demanda del mercado
varia de un local a otro, y una mayor demanda existe para propiedades historicas ubicadas
mas en algunas areas que en otras. En donde la demanda existente es pequeiia para
edificios historicos hay pequefios valores para la oferta, atin y cuando la propiedad tenga
un atractivo regional y atin nacional.

La demanda que excede la oferta existente lleva los valores hacia arriba. Esto
sucede cuando los edificios de cierto tamafio y periodo histdrico son relativamente raros

para el nimero de compradores que busca comprar u ocuparlos.

Factores de valor. La economia tradicional sostiene que el valor del mercado de las
propiedades esta creado por la interaccion de cuatro factores: utilidad, escasez, deseos de

los individuos y poder de compra.

Los edificios historicos pueden tener un grado razonable de utilidad, incluyendo

la utilidad de su potencial para usos adaptados; pero carecen de utilidad en términos de
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tamafio, disefio y ain de ubicacién de una construccion moderna. Estas deficiencias sin
embargo pueden ser al menos parcialmente compensadas por otros atractivos tales como
el interés historico, prestigio y arquitectura atractiva. Una ubicacion equivocada sin

embargo puede arrojar una utilidad negativa.

Las propiedades histdricas son por definicion escasas, sin embargo la escasez con
respecto a la demanda varia grandemente de lugar a lugar. La escasez es también
incrementada por la demolicion continua de construcciones historicas. Por otro lado en
algunos lugares las construcciones construidas a mediados del siglo XX estan siendo

agregadas a los registros histdricos.

El poder de compra, la habilidad para adquirir bienes raices en efectivo o su

equivalente, varia con las condiciones econdmicas, ubicacion y niveles de ingreso.

El valor de mercado para las propiedades historicas basicamente no es diferente
de aquel que gobierna otro tipo de propiedades. Sin embargo las propiedades historicas
pueden tener que ver Uinicamente con el contexto en los cuales ellas estan colocadas; la
interaccion entre sus cualidades fisicas, econémicas y culturales y su contexto fisico,

social, politico y econdmico determinan su valor de mercado.
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5.6 Aplicacion del enfoque de la comparacion de ventas a las propiedades historicas

Antes de empezar el proceso, es muy util identificar precisamente el tipo de
rompecabezas que hay que solucionar, y probablemente sea multifacético, como es el

caso de muchos avaluos.

Una vez que las piezas del rompecabezas estén identificadas, los hechos que se
necesitan para contestar estas preguntas pueden ser ensambladas. Los hechos relevantes
van a venir del mercado. Las variables de la época influenciadas por el mercado, la
arquitectura Uinica y los sistemas constructivos, las proporciones atipicas de area util entre
area bruta, los significados histdricos y culturales, la originalidad, la autenticidad, la
integracion y tipicidad, deben considerarse junto con las variables mas comunes de fecha
de venta, ubicacion, tamano, condicion fisica, uso de suelo, financiamiento y motivacion,

cuando se valtan propiedades historicas y arquitectonicamente importantes.

La valuacién de propiedades historicas, se respalda casi siempre en el
aprovechamiento de la comparacion de ventas como medio de estimacion del valor de
mercado. Por ejemplo, seleccionando ventas de propiedades similares con fecha de venta
cercanas a la fecha de valuacion, ajustando sus precios de venta, para reflejar variaciones
en caracteristicas, y analizando el precio de venta ajustado para derivar la conclusion mas
razonable de valor para la propiedad a valuar. Es un método simple y directo, pero que
puede ser complicado por las caracteristicas de las propiedades historicas y por la escasez

no solo de este tipo de propiedades en nuestra ciudad, si no mas aun de operaciones.
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Entendiendo la propiedad. El primer paso al relacionar las ventas comparables
para una propiedad valuada es entender con precision sus cualidades fisicas y
funcionales. Esto es realizado por la inspeccion del barrio, definiendo el lugar, esbozando
y midiendo las mejoras y las plantas de los edificios, fotografiando el exterior y el interior
de la propiedad y describiendo en detalle todos sus componentes. La eventual descripcion
escrita en el reporte de avalto debe cubrir la integridad de la arquitectura interior y
exterior tan bien como las caracteristicas de un edificio no histérico. La descripcion
arquitectonica debe combinar las observaciones del valuador con la investigacion que los
expertos hayan escrito acerca del estilo arquitectonico. Las propiedades del mismo estilo
arquitectonico como la propiedad valuada, y aun la propiedad misma, deben estar
descritas en libros o compendios locales. Si la propiedad valuada aparece listada como un
monumento local, estatal o nacional, probablemente esté descrita en una ficha del
catalogo del INAH, el cual debe estar disponible. En suma cualquier rehabilitacion
planeada, rehabilitacion en proceso y/o rehabilitacion recién terminada debe ser incluida
en el reporte de avaliio. La historia de una propiedad antigua es mas dificil e incierta que
la de una propiedad moderna. La ficha del catdlogo de monumentos, si es que lo hay,
debe incluir una detallada historia de la propiedad. Un edificio es construido de acuerdo a
la vision de su arquitecto y su duefio original, pero como los duefios y sus circunstancias
cambian, la propiedad también cambia y la vision original se pierde. Muchos edificios
antiguos han tenido su lineamiento arquitectonico original oscurecido por reposiciones y

ampliaciones que ocultan la belleza, equilibrio y consistencia.
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Relacionando la propiedad histdrica en su contexto. El siguiente paso en la
aplicacion del enfoque de comparacion de ventas para propiedades historicas es
relacionar la propiedad valuada con su contexto historico. Una propiedad existe en un
marco ambiental, politico, econdémico, estético y social que influencia el valor. No puede
ser considerado fuera de su entorno excepto, probablemente como un estudio
arquitectonico pero no en un proceso de valuacién. Hay una interdependencia entre
cualquier propiedad y su entorno, condiciones econdmicas y tendencias, su marco
estético y las predilecciones sociales y culturales de la gente hacia él. Comparado con las
propiedades modernas, las propiedades historicas fisicamente atipicas, estan mas sujetas a
reglamentaciones gubernamentales, mas caro de rehabilitar y mantener, mas o menos
atractivas que las propiedades a su alrededor, y mas o menos populares que las

propiedades vecinas mas nuevas.

Las relaciones de cualquiera propiedad historica con su entorno dependen de la presencia
de vacios de usos complementarios y su grado de compatibilidad con el entorno natural y

construido.

La relacion de propiedades historicas en su contexto politico lo relaciona con
controles gubernamentales. Controles que prohiben cambios y dictan la demolicion
parcial o total pueden tener un efecto negativo, por ejemplo cuando un uso de baja
densidad debe preservarse en el terreno que podria apoyar el uso de una mucha mas alta
densidad. Los controles gubernamentales que aplican en los distritos historicos locales y

requieren revisarse por una comision especial antes de la demolicion, alteracion o



Metodologia para el analisis y valuacion...146

permisos de nuevas construcciones esta reconocido y puede tener un efecto negativo
mucho menor en propiedades residenciales mas que en las propiedades comerciales. Los
duefios de las propiedades residenciales estdn a menudo con buena disposicion para
renunciar a algunos de los derechos de la propiedad para conseguir la consistencia de un
barrio histérico. El mantenimiento mejorado resultante y el espiritu de la comunidad del
distrito pueden atraer nuevos compradores e inquilinos. Todo depende de una actitud de
los duefios de las propiedades y de los compradores potenciales hacia las restricciones
especificas que hay en el lugar. Las propiedades histéricas también deben ser
consideradas a la luz del uso de suelo, reglamentos de construccion, algunos de los cuales

pueden ser incompatibles con las caracteristicas de la propiedad.

El contexto econdmico de la propiedades histéricas a menudo dependen de lo que
es tipico o atipico son sus referencias. Las propiedades historicas pueden tener un angulo
economico en los lugares en los que ellos son los prevalecientes y cuando ellos tienen
usos que son populares en el mercado. El turismo de patrimonio contribuye grandemente
a la demanda econdmica por propiedades histdricas, y en ése enfoque, la relacion de
cualquier propiedad con el resto del grupo de propiedades que alientan el turismo es

importante.

La aceptabilidad de materiales de construccion en la comunidad, es también parte
de la relacion de la propiedad histoérica con su contexto histdrico. Los edificios con
construccion de sillar y madera, que prevalecen en algunas partes que fueron construidos

en su tiempo porque eran menos caros, o porque fueron las expresiones apropiadas de
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ciertos estilos arquitectonicos, son una desventaja competitiva en muchos lugares. Sin
embargo hay areas de ciudades desarrolladas en el siglo XVIII y primera parte del XIX
que estd grandemente caracterizado por sus edificios de construccion de madera y son a
menudos muy bien recibidos en el mercado. Es dificil de creer por ejemplo que los
barrios residenciales victorianos de San Francisco, las casas de construccion de madera

sufran cualquier desventaja competitiva.

Las referencias estéticas de cualquier propiedad historica es un factor en su valor
de mercado. Las cualidades estéticas que influencian el valor de mercado incluyen
competitividad, escala, proporcidon, materiales de construccion, apariencia general del

conjunto, andadores y mejoras de la calle.

Seleccionando comparables.Un comparable es una propiedad que es similar a la
propiedad valuada y que estd involucrada en una transaccion resultante de una venta,
renta, construccion o rehabilitacion. El enfoque de comparacion de ventas al valor de
mercado se enfoca en los precios, aunque también en rentas, gastos, costos y sobre todo
tasas de capitalizacion relevantes para las propiedades vendidas y que también puede ser
util para el andlisis. En un mundo perfecto deberia haber siempre ventas recientes de
propiedades similares cercanas y esto podria indicar el valor de mercado actual de la
propiedad valuada. Esta situacion es menos usual que lo que ocurre en caso de una
propiedad histdrica, a menos que fuera una de las propiedades en una concentracion de
propiedades similares. La realidad es que la investigacion para ventas comprables

apropiadas para propiedades historicas puede ser dificil.
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Fuentes de transacciones de venta.Los corredores de bienes raices locales
usualmente tienen acceso a la informacion relacionada con las propiedades histdricas que
se han vendido en su 4rea, y ellos deben ser capaces de conseguir precios, pero los
valuadores tiene que reunir y confirmar mas datos completos.

Las oficinas locales del INAH han de guardar las huellas de los precios de venta de las
propiedades historicas, ellos deben ser capaces de dirigir al valuador hacia transacciones
relevantes. Los duefios de la propiedad pueden dar a los valuadores detalles de la

transaccion de la de ellos mismos o propiedades historicas similares.

Criterio para la comparacion. La busqueda de datos de comparacion debe
enfocarse primero y siempre en los criterios mayores de similaridad es decir similaridad
del tipo de propiedad, uso, importancia histdrica, tamafo, estado de conservacion,
ubicacion y fecha de venta. Un hotel historico debe ser comparado primero con otros
hoteles historicos y después con otros hoteles en el barrio y comunidad, y finalmente con
hoteles con otras ubicaciones si es necesario. Teatros deben ser comparados con otros
teatros, y edificios de oficinas con otros edificios de oficinas, grandes hoteles deben ser
comparados con otros grandes hoteles y otros pequefios hoteles con otros pequefios
hoteles. Una propiedad con gran importancia historica, arquitectonica o cultural, debe ser
comparada con propiedades de igual importancia. Las propiedades restauradas deben
servir como comparables para otras propiedades restauradas; las comparables no

restauradas igualmente deben servir como comparables para propiedades no restauradas.
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El uso econdémico actual de la propiedad, no el uso para el que el edificio fue
disefiado debe usarse para la seleccion de propiedades comparables. Un edificio disefiado
como hotel puede ser usado como un edificio de departamentos asi los edificios de
departamentos son méas comparables que los hoteles, a pesar de que el hotel convertido en
edificio de departamento puede constituir la mejor comparacion bésica. La informacion
que debe influenciar el precio buscado por el vendedor tipico y el precio buscado por el
comprador tipico no debe ser ignorada por el valuador. Una propiedad que compite con la

propiedad valuada debe ser comparada con la propiedad valuada.

La ubicacion puede ser, y a menudo asi es, la mayor influencia en el precio. Los
precios de las propiedades de tamafo igual o similar, estado de conservacion y utilidad
pueden variar ampliamente en diferentes barrios de la ciudad y aun mas dentro del mismo
barrio. La busqueda de comparables empieza con propiedades que tengan la misma
ubicacion o similar. Elementos que marcan favorablemente las ubicaciones para la
propiedad histdrica incluye la presencia de otras propiedades histdricas, la presencia de
usos complementarios y una poblacion educada en los beneficios de una preservacion

historica.

Condiciones econdmicas diferentes, produce variaciones significativas en el
tiempo; consecuentemente el periodo en el cudl el dato de venta se derivéd debe reducirse
tanto como sea posible pero tan amplio como sea necesario para producir datos
adecuados, para que puedan ser constantes. Los datos mas viejos entre las ventas

comparables deben establecerse dentro de la investigacion completa del comparable; una
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excepceion es una transaccion vieja que involucra a la propiedad valuada si es reportada

solamente por interés o conclusion.

Extendiendo la busqueda de los comparables. Una propiedad historica es la
unica, o si es una de muy pocas de este tipo en esta ubicacion, presenta un problema para
el valuador en la busqueda de comparables. Generalmente dada la similitud del estado de
conservacion del edificio, tamano y caracteristicas historicas, las ventas comparables mas
cercanas estan en los datos y la distancia de la propiedad valuada, el indicativo mas
directo que hay es el valor de mercado. Sin embargo si no hay ventas comparables
recientes apropiadas cerca de la propiedad valuada, la busqueda para comparables debe
extenderse mas alla del barrio, ain dentro de la comunidad completa o la region, o en el

caso de propiedades historicas muy importantes, en el pais entero.

Sujeto y comparables.Otro factor para considerarse es buscar comparables, a
pesar de que sean con atributos dispares de ubicacion en areas urbanas, en una similitud
amplia de precios por encima del general de la region en la cual la propiedad sujeto esta
localizada. La investigacion para venta, renta, gasto, tasas de capitalizacion y costos

comparables puede extenderse 16gicamente hasta otras partes de la region.

En tal situacion un valuador tiene que empezar con la premisa que deben ser
transacciones suficientemente relevantes en las cuales se pueda basar la conclusion vélida
de un avaluo, si no el mercado es inoperable. En otras palabras, si hay un mercado hay

hechos que pueden ser analizados. Los vendedores y los compradores tienen hechos en
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los cuales basan sus decisiones de cuanto y como aceptan pagar. El primer paso es
identificar las propiedades historicas que se han vendido en la ubicacion del sujeto. Si no
existen, los comparables se pueden seleccionar de venta de propiedades historicas con
ubicacion diferente a la de la propiedad valuada, pero debe ser ajustada por la diferencia

en los precios de venta pagados por propiedades historicas en las dos ubicaciones.

Los valuadores también deben justificar un analisis no histdrico, pero por otro lado
similar, propiedades locales en la del sujeto y ajustando las diferencias del mercado
general entre las cualidades de los comparables de aquellas propiedades valuadas. La
propiedad bésica de las propiedades puede medirse por unidades de comparacion, tales
como metros cuadrados o unidades, nimero de habitaciones de hotel, por ejemplo.
Incrementado por la importancia historica si la hay, puede ser aislado y ajustado a la
propiedad valuada. En resumen la ubicacion como tal afecta las propiedades historicas, y
puede ser dirigida progresivamente en cuatro caminos:

1. Ventas de propiedades historicas con uso similar en la ubicacion del sujeto, si es

suficientemente reciente constituye la mejor base de comparacion.

2. Ventas de propiedades historicas locales con diferentes usos pero con arquitectura
similar pueden reflejar que propiedades histdricas de este tipo de arquitectura se
venden.

3. Propiedades histdricas con uso similar en otras ubicaciones son una base
aceptable para la comparacion, si los ajustes estan hechos en las diferencias en

precios entre las dos ubicaciones. Las diferencias en ubicacion puede ser
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analizado relacionando los precios de propiedades similares entre si, aunque sean
diferentes del inmueble sujeto.

4. Propiedades en la misma ubicacion de uso similar, competitivo pero no histdrico,
también puede ser parte del proceso de comparacion. El incremento apropiado por
las cualidades historicas pueden ser aisladas de propiedades histdricas y no

historicas.

La responsabilidad del valuador siempre es averiguar, analizar y aplicar los datos mas

indicativos para estimar el valor de mercado.

Reconocimiento del mercado local.Similarmente relacionar las cualidades
reconocidas por el mercado local mas que aquellas concebidas por el valuador. Més aun

la demanda por tipos particulares de propiedades historicas varia de ciudad en ciudad.

Una amplia disparidad entre datos histdricos no es usual. Las propiedades que se
van a valuar son a veces tan inusuales y por eso fuera de las normas de construcciones
nuevas que al compararse pueden variar grandemente en tamafo arquitectura y
presentacion. La tarea del valuador es discernir las similitudes, analizarlas

inteligentemente y concluir un valor que refleje un mercado razonable.

Inspeccionando y describiendo los comparablesas variables relevantes de las propiedades
comparables deben entenderse con suficiente detalle para habilitar a un valuador para

compararlos minuciosamente con aquella que es la propiedad valuada. Por ejemplo, la
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integridad arquitectonica de una propiedad comparable, si es diferente de la propiedad
valuada, debe entenderse para compararlo con la integridad arquitectonica de la
propiedad valuada. Mucho del mismo tipo de investigacion que haya llevado a cabo para

la propiedad valuada, debe ser terminada para cada propiedad comparable.

Una inspeccion interior y exterior de los comparables es altamente deseable, y
muchas propiedades histdricas estan accesibles para ese propdsito. Edificios privados
ocupados, especialmente aquellos en la que los duefios son celosos de la seguridad
pueden ser mas dificiles para ver. El mejor camino para obtener acceso a tales
comparables es pedir al duefio de la propiedad valuada o alglin otro intermediario,
contactar al duefio de la propiedad comparable pedir permiso para inspeccionar el

interior. A veces esto puede ser mas facil en unos que en otros tipos de comparables.

Ensamblando y analizando los datos. Después de que un valuador ha averiguado
y verificado los detalles de las operaciones de venta comparables, los datos deben ser
ensamblados en una forma para interpretarse. Los detalles de estas transacciones son mas
facilmente comprensibles a una forma tabular; sin embargo a causa de que los
comparables para propiedades historicas tienden a ser complejos, su descripcion se presta

para aumentarse a través de un andlisis narrativo.

Unidades de comparacion. Para organizar los datos el valuador debe seleccionar
comunes denominadores, o unidades de comparacion que apliquen tanto para la

propiedad valuada como para las comparables y que permitan comparaciones entre ellas.
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Para el caso la tierra se compara sobre la base de superficie, por lote, por frente
(derechos de calle o de agua) o por metros cuadrados, las mejoras de la propiedad se
comparan sobre la base por lote, lote terminado, area rentable, por departamento, por
habitacion, por silla de restaurant, por asiento de teatro. En algunas situaciones, puede ser

apropiado usar mas que una unidad de comparacion.

Propiedades mejoradas con dimension de terreno mayores que las tipicas deben
considerarse sobre la base de dividirla; esto es la propiedad tipica sirve como base de
comparacion mientras que el terreno excedente se valtia separadamente para que asi

contribuya al todo.

El mercado para las propiedades historicas mayores puede operar mas alld de los
limites superiores de la mayor parte de las unidades de comparacion. Estas propiedades
pueden tener solamente pocos compradores potenciales. Para el caso, ;que precio por
metro cuadrado debe pagar alguien por comprar la casa privada mas grande jamas
construida en los Estados Unidos? Por ejemplo, La mansion Biltmore, 1895, residencia
de George Washington Vanderbilt ubicada en Asheville, Carolina del Norte, tiene 255
habitaciones, una superficie aproximada de 15,800 m? y una fachada de
aproximadamente 175 mts., su salon de banquetes tiene 22 mts. de largo, 13 mts. de
ancho y poco mas de 21 mts. de altura, estd en excelentes condiciones y hay un lote
nuevo en el gran parque en el cual se encuentra la mansion. En este caso, solo las mas
grandes y mas importantes propiedades historicas en Estados Unidos, como los Breakers

en Newport, Rhode Island, o la mansion Hearst en San Simeo6n California, si es que han
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sido vendidas durante el tiempo de la fecha del avaluo, deben ser seleccionadas para la

base de comparacion.

Los costos de rehabilitacion a menudo figuran de forma importante en el andlisis
historico. Un valuador debe hacer ajustes para las diferencias en el estado de
conservacion, el cual puede estar basado sobre una base de metro cuadrado o costos de
rehabilitacion por unidad. El grado de rehabilitacion requiere afectar el precio de venta de
los comparables y el valor de la propiedad valuada. La adaptabilidad y utilidad funcional
de la propiedad historica a veces es dificil para calcular, y los costos son un elemento
crucial en la ecuacion. El costo de la rehabilitacion de algunas propiedades puede no estar
justificado por su valor de mercado una vez rehabilitado. El equilibrio de lo dificil entre
lo préctico y lo ideal en los bienes raices es precisamente mas crucial en el avaluo de las

propiedades histdricas.

Ajustando precios de venta. Después que los precios de venta de los comparables
han sido reducidos a sus unidades de comparacion, ellos deben ser ajustados a la
propiedad sujeta. El valuador asigna en dinero o porcentaje los ajustes para cada
referencia relevante. La seleccion del método aritmético utilizado para ordenar en que
tipo de ajuste serd aplicado, puede alterar el ajuste resultante. Por ejemplo suponiendo
que una propiedad comparable se vendio en $10,000/m? de edificio, y la propiedad
valuada es 20% superior en atractivo arquitectonico, $3,000/m? inferior por contribucion

para la rehabilitacion, y 10% en ubicacion, por lo que:



Metodologia para el analisis y valuacion...156

$10,000/m? X 1.2 - $3,000 x 0.9 = $8,100/m?>.
$10,000/m? + $2,000 - $3000 - $1,000 = $8,000/m?>.
$10,000/m? X 1.2x0.9 - $3,000 = $7,800/m?>.

Las diferencias aunque no son muy grandes, son preocupantes. Tenga un cuarto
ajuste por diferencias en fecha de ventas y un quinto ajuste por términos financieros

inusuales, las diferencias ente las conclusiones ajustadas podrian ser alin mayores.

En cualquier caso, el valuador deberia seleccionar siempre un método aritmético
que puede ser defendido convincentemente y usar ese método consistentemente a través
del avaltio y de los reportes del avalto. En algunos casos, solamente se usan ajustes en
porcentajes, y ellos se multiplican para producir resultados matematicos consistentes — un

método preferido en la mayoria de los casos.

Los precios deben ser ajustados por la variable relevante:
e Ubicacion.
e Uso existente y potencial permitido por el uso de suelo.
e Fecha de venta.
e Dimensiones.
e Estado de conservacion.
e Condiciones de venta, tales como presiones indebidas para comprar o vender.

e Términos financieros que pueden variar del mercado tipico.
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El valuador también debe ajustar por el grado de importancia historica o
arquitectonica, rareza, integridad, y tipicidad de los comparables relacionados con la
propiedad valuada. Cuando la propiedad es disefiada por un arquitecto prominente debe
tratar de compararla con propiedades disefiadas por el mismo arquitecto; el valuador debe
considerar aquellos comparables que representen los trabajos mas valiosos de ese
arquitecto. Cuando el trabajo de comparacion es de mas de un arquitecto, es bueno
recordar que justo como la popularidad de los diferentes estilos arquitectonicos cambia
con el tiempo, lo mismo pasa con la popularidad de arquitectos especificos. Aun el
interés del publico en varios periodos de la historia y personajes historicos puede
cambiar. El andlisis de una propiedad valuada y los comparables usados para estimar el
valor de mercado debe estar siempre mejorado en relacion al contexto especifico de cada

propiedad y su mercado.

La servidumbre de la preservacion.Otro elemento de comparacion que debe
considerarse mas frecuentemente para las propiedades histéricas mas que las no histéricas
es el gravamen que significa la servidumbre de la catalogacion del INAH. Los valuadores
no pueden ignorar la pérdida de los derechos a la propiedad impuestas por tales
servidumbres. Las servidumbres de preservacion son restricciones de uso que una
dependencia toma a perpetuidad. La catalogacion toma el control de la apariencia, el uso
y cualquier subdivision de la propiedad de tal forma que lo que el duefio quiera hacer a la
propiedad esta limitado. Ademas, la servidumbre de restriccion de uso puede requerir un
nivel extra de mantenimiento que crea costos extraordinarios para los duefios. Las

propiedades obstaculizadas pueden también ser mas dificiles de vender. Los valuadores
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sin embargo, deben analizar las dificultades asociadas con la posesion de la propiedad

gravada, si es que la propiedad sujeto del avaliio o es una venta comprable.

Tamarfio de los ajustes. Debido de que los valuadores muy a menudo estan
confundidos con el problema de como obtener los comparables correctos para una
propiedad histdrica, ellos pueden estar similarmente en duda con la magnitud apropiada
de los ajustes que se deben hacer. El proceso para hacer estos ajustes es el mismo que
para otras propiedades. Los valuadores analizan la extension posible, las diferencias en
precio de venta atribuible a las variables entre los comparables seleccionados. Estas
diferencias mediran los ajustes que necesitan hacerse a los precios de los comparables
para indicar el valor de la propiedad valuada. Tales variables como la ubicacion,
importancia histérica, estado de conservacion, tamafio, y fecha de venta producen precios
que difieren en consecuencia. La variable examinada es aislada para eliminar los efectos
de otras variables. La manera mas facil para hacer esto es seleccionar dos comparables
que son diferentes solamente en términos de una variable particular. Por ejemplo, si dos
comparables tienen una ubicacion similar, son del mismo tamafio, mismo uso, mismo uso
de suelo en la zona, tienen un estado de conservacion aproximadamente igual, y son
vendidos en un tiempo en que hay condiciones econdmicas estables, la diferencia en
precio puede ser razonablemente atribuido a la variable remanente, la cual puede ser
estilo arquitectonico o importancia histdrica. La comparacion de los dos precios produce
un ajuste en dinero o en porcentaje, que puede ser aplicado a las diferencias de estilo

entre la propiedad comparable y la propiedad valuada.
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Puede ser necesaria mas de una comparacion para cuantificar el efecto de las
variables y casi siempre, el valuador tendrd que usar su criterio para interpretar el
mercado. Aislando una variable sencilla puede requerir ajustes por otras diferencias,
como por ejemplo ajustando para la diferencia de tamafio al aislar el efecto de la
diferencia en la ubicacion. Para hacer esto el efecto de la diferencia del tamafio debe ser

muy evidente para el valuador més que los otros datos.

Después de que el valuador ha hecho los ajustes a cada precio de venta
comparable, el ajuste de los datos debe ser ordenado y revisado para una consistencia
interna. El proceso de ajuste no debe ser consistente no s6lo matematicamente, sino
también consistente logicamente al criterio del valuador. Cualquier comparable ajustada
que se salga del patron de los otros requiere una explicacion. El estimado del valor de
mercado que el valuador concluya a partir del analisis de la comparacion de ventas es un
criterio que debe reflejar las caracteristicas de la propiedad valuada, su economia y su
estado de conservacion, y considerar desde luego el peso de la evidencia de las

propiedades comparables.

Ventas comparables recientes. Ventas recientes de propiedades valuadas, a menos
de que sean desvirtuadas por consideraciones motivacionales, estan consideradas para ser
un dato mas valido para el anélisis que otras ventas, porque los datos de las transacciones

pueden ser similares y los atributos fisicos y ubicacion también.
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Un factor de comparacion seleccionada es el area bruta de construccion, el otro
factor de comparacion son las unidades comercializables (o habitaciones u oficinas
potenciales) los datos analizados son los de cierre o fecha de contrato para los

comparables y para la propiedad valuada.

El analisis de comparacion de ventas es un estandar con el cual los valuadores
estan familiarizados. Un elemento especifico para el avaliio de propiedades historicas es
el analisis de las diferencias en la importancia arquitectonica e historica. Otro factor para
ser considerado en el avaluo de las propiedades historicas es la gran cantidad de metros
cuadrados por area lo cual resulta en proporciones mas grandes de areas publicas. El
atractivo de las areas publicas adicionales para los potenciales ocupantes, lo consideran
mas como una compensacion por los tipicamente mas pequefias areas interiores de

inmuebles historicos.

Aplicacion el enfoque de costos a las propiedades historicas. La premisa del
enfoque de costos es que la propiedad debe venderse al precio parecido a una version
construida y nueva del mismo. El costo para reproducir construcciones es un elemento
controlador de su valor, y el costo nuevo y valor del mercado estan relativamente mas
cercanos cuando los edificios estan ambos nuevos y representan el mayor y mejor uso en
su lugar. Consecuentemente, en muchos trabajos de avallios, es impractico aplicar el
enfoque de costos a propiedades histdricas por la dificultad de estimar el costo de
reproduccion con precision y cuantificar de varias formas la depreciacion acumulada.

También una deficiencia mayor del enfoque del costo tradicional como se aplica a las
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propiedades historicas, es que los detalles de objetos asociados histdricos y culturales no

pueden reproducirse en las construcciones nuevas.

El enfoque de costo agrega el valor del terreno como si estuviera baldio para estimar
el costo de un edificio nuevo, menos cualquier depreciacion acumulada. Cada uno de esos
tres componentes basicos pueden haber sido modificados cuando se valtian propiedades
historicas:

1. El terreno de un edifico histdérico que no puede ser demolido y debe ser
reconstruido si se destruye por un desastre y no puede ser valuado
apropiadamente para un diferente mayor y mejor uso;

2. Lareposicion del costo omite elementos arquitectonicos que son valiosos en
edificios historicos, asi un valuador no puede ser diestro con los costos de
reproduccion, los cuales son mas dificiles de estimar en construcciones
historicas; y

3. Ladepreciacion en un edificio histdrico no puede basarse en conceptos simplistas

de utilidad funcional y edad.

El enfoque de costos no es apropiado en la valuacion de propiedades historicas
porque reconoce y concede valor a la calidad de los materiales y trabajos artisticos de
mano de obra, usualmente inherentes en propiedades historicas y relaciona estas
cualidades al mayor ingreso y precio que entonces pueden acumularse. Por ejemplo la
calidad de construccion y materiales de edificios més viejos tienen un valor en la

propiedad que no se presenta en los edificios modernos. También el costo es un
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componente importante del valor de las propiedades historicas porque muchas
propiedades histdricas son sujeto de avaliio y requieren una rehabilitacion significativa.
El costo para rehabilitar una propiedad para un uso potencial puede ser la mayor
determinante de la factibilidad de ese uso. La estimacion del costo de rehabilitacion esta
directamente relacionada con la estimacion de los costos para un edificio nuevo. Si el
costo de un componente particular del edificio requiere que haga un ajuste en uno de los

otros enfoques del valor, el enfoque de costos debe ser una fuente para esta informacion.

En suma la valuacion de la tierra restringida por la presencia de un edificio
historico que no puede removerse presenta un panorama mas preciso para el cambio del
estatus de la tierra como un producto en nuestra reglamentacion del uso del suelo. Debido
a que el procedimiento del enfoque de costos para estimar la contribucion del valor de los
componentes por separado de una propiedad con mejoras, evita lo confuso que estos

datos pueden resultar en la comparacion de ventas y en el andlisis de ingresos.

Valuacion del terreno en el enfoque de costos. Cuando el terreno tiene mejoras
con edificios historicos que legal o practicamente no se pueden demoler, y atin mds, si se
destruyen, se tienen que reponer, el mayor y mejor uso del terreno es el edificio existente.
En otros casos, la incorporacion de la construccion histérica en proyectos mas grandes y
utilizando la densidad del terreno sin usar (agotar) puede ser tanto legal como econémico
y mds aun puede conseguir la densidad total que es equivalente a lo que habria alcanzado
con una construccion nueva. Muchos proyectos urbanos se han desarrollado de esta

manera. Si la potencialidad de la densidad esta disponible para preservacion historica,
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puede ser posible alcanzar una densidad mayor que la que el uso de suelo reglamentado

podria permitir normalmente.

Preservando un edificio existente solamente o bien incorporandolo a un proyecto
nuevo o ampliado puede resultar en costos extraordinarios. Para extender los costos
extraordinarios esperando una utilizacion completa de la densidad, se deduce del valor
incrementado del terreno. En algunos casos permiten la demolicion de algunas
construcciones historicas, manteniendo sus fachadas como “preservadas”, como seria el
caso de demoler la construccion, dejando los muros exteriores de fachada. El costo extra
de esta forma de preservacion debe ser deducido del valor de mercado estimado mayor
del terreno como si fuera baldio, reconociendo asi el mejoramiento de la densidad como

un mayor y mejor uso.

A veces el uso de suelo reglamentado para el terreno de un edificio historico
podria permitir usos mas flexibles del edificio que en aquellos edificios que no son
historicos atin y cuando estuvieran en el mismo uso de suelo reglamentado. Estas
propiedades tienen un valor de terreno mayor si el uso de oficina es mas valioso que el

antiguo uso residencial unico.

Algunos ejemplos en los cuales la preservacion de edificios afecta los valores de

los terrenos bajo los edificios fue reconocido por la Appraisal Standards Board of the
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Appraisal Foundation en su edicién 2005 de la USPAP"®, pagina VII, el cual eliminé el

requerimiento previo:

siempre que el valor del terreno como baldio y disponible para desarrollarse de

acuerdo a su mayor y mejor uso.

Derechos transferibles de desarrollo. Los derechos de los terrenos incluyen el
derecho para vender las potencialidades para desarrollo a duefios de otros terrenos. Estas
potencialidades se refieren en el campo de los hechos al Coeficiente de Uso de Suelo
(CUS) ya que las otras potencialidades como los Coeficientes de Ocupacion del Suelo
(COS), de Absorcion (CAS) y alturas permitidas no tienen la trascendencia, para la
factibilidad econdmica del proyecto. Este incentivo para preservacion y conservacion es
usualmente mencionado como Derechos Transferibles de Desarrollo (DTD). Este recurso
es usado para impulsar la preservacion de edificios historicos que no maximizan la
densidad permitida de sus terrenos, mientras simultdneamente se impulsa el desarrollo de
otras areas. Los valuadores son llamados para estimar el valor de estos DTD o para valuar
terrenos que tienen el potencial de vender o recibir derechos de densidad. La
comparacion directa de los derechos que han sido vendidos es un método de valuacion.
Otro método es separar de valor de mercado de un lote baldio simple en una base de
prorrateo con algunos descuentos por aquellos derechos que son transferibles. Por
ejemplo si en una zona urbana se permite el desarrollo de edificios de 5 m? de

construccion por cada metro cuadrado de terreno (Coeficiente de uso de suelo CUS = 5),

' Uniform Standards Of Professional Appraisal Practice, edicion 2005. (Washington, D.C.: The Appraissal
Foundation)
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y el edificio existente ocupa dos veces su area de terreno, la venta de esos 3 m? sin usar
podria estimarse que tiene un valor de mercado aproximadamente de 40% de su valor
como terreno baldio. Hay usualmente un niimero limitado de propietarios receptores de
estos derechos en el mercado y los montos que ellos estarian dispuestos a pagar varian

grandemente de las ubicaciones de los terrenos receptores y de la demanda del mercado.

Integridad del terreno. Cada edificio tiene una planta de conjunto con una
distribucion de terreno alrededor de €él. Los edificios de la ciudad usualmente afectan a
otros directamente, asi los otros edificios también forman parte del conjunto. Para ser
compatibles, los edificios histdricos en las areas comerciales de la ciudad deben ajustarse
a los patrones de los edificios vecinos, calles y parques. El valor es mejorado o
disminuido por los tipos de edificios y usos que rodean a una propiedad especifica. Sin
embargo en un area residencial, un lote de un edificio historico proporciona mas de este
conjunto, y el edificio y su terreno tienen varios grados de compatibilidad. En la
valuacion del terreno de cualquier edificio historico, aun en éareas residenciales o
comerciales, el valuador debe de considerar lo apropiado del terreno en relacion con la
construccion. El conjunto debe proporcionar integridad. Por otro lado si la casa histérica
de una persona renombrada esta ahora en medio de una mezcla de actividades de
restaurantes para turistas, la medida de la integridad histérica se ha perdido. Evaluando la
integridad de un lote histdrico, el valuador deberia considerar el tamaiio, configuracion y
topografia en relacion a las propiedades adyacentes, derechos de paso y caracteristicas

naturales.
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Una vez que la integridad histérica del terreno ha sido analizada, el enfoque de

comparacion de ventas puede proceder como si fuera una propiedad no historica.

Los terrenos pueden ser histdricos por si mismos, historicos por su proximidad a
sitios historicos, o pueden ser histéricos porque sus construcciones historicas lo mejoran.
Mas atn el valor del lote puede ser mejorado por la presencia de construcciones
historicas. Los dos puntos tienen un valor mayor que la suma de los valores por separado.
Por ejemplo si un edificio historico es movido a otro lote, algo de su importancia

historica se pierde y mucho del valor del lote historico también se pierde

Estimacion del costo nuevo. Los tres requisitos del costo estimado incluyen una
minuciosa descripcion de la construccion, fecha de construccion y la fecha y extension de
los cambios que se le han hecho. La estimacion del costo como nuevo (costo de
reposicion nuevo) de cualquier clase de construccion, requiere de algiin conocimiento de
arquitectura historica y construccion. La propiedad por ejemplo, puede tener paredes de
piedra y algunas paredes interiores acojinadas, techos altos elaborados a mano, cielos
altos y trabajos de madera elaborados. Todas las instalaciones del sistema de servicio van
a ofrecer mas dificultad que en una construcciéon moderna. Sin embargo el mercado
demanda que las propiedades historicas hayan tenido un acuerdo entre arquitectos,
constructores y artesanos de las técnicas y habilidades para rehabilitar edificios viejos,

incluyendo la manera de modernizarlos sin arriesgar su integridad historica.
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El costo de reproduccion (la réplica de instalaciones idénticas), no costo de
reposicion, generalmente debe partir de la base de aplicar el enfoque de costo a las

propiedades histdricas.

El costo de reposicion, el costo de construir un edificio con instalaciones similares
usando disefios modernos, no atiende los elementos que son valiosos en edificios
historicos, asi como también omite elementos inutiles. El costo de reproduccion por otro
lado, es el costo estimado de construir a precios actuales una réplica del edificio que esta
siendo valuado, usando la misma clase de materiales y detalles, tales como cielos altos,
trabajos de madera del periodo, pisos de madera, ventanas del periodo, techos de ladrillo
o tableros de piedra y otras caracteristicas. No pone atencion a replicar elementos

obsoletos e impracticos implicados en su definicion.

El mayor y mejor uso de un edificio historico es a menudo la adaptacion del
edificio para un uso diferente. A pesar de que el costo de reposicion, costo de
reproduccion refleja mas minuciosamente no solo las caracteristicas historicas del
edificio sino también los elementos de disefio ineficientes. Sin embargo el costo estimado
no debe incluir el costo de reproduccion de elementos inarmoénicos que deben removerse
si es necesario para restaurar la integridad del hotel, si la remocién resulta en un mayor y

mejor uso de la propiedad.

5.7 Tipos de costos

Los costos se consideran en tres categorias:
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1. Costo de construccion de material y mano de obra y elementos seleccionados
presupuestados por un contratista general, incluyendo permisos y normas de
seguridad del lugar.

2. Otros costos como los honorarios profesionales, seguros e impuestos a la
propiedad, costos de ocupacion, y retorno de todo lo que se haya invertido y

3. Incentivos empresariales, sin los cuales la nueva construccion y la renovacion

extensiva no tendrian lugar.

En suma, el valuador de la propiedad sujeto debera contar con el apoyo de un
consultor en costos para estimar el costo de construccion de los elementos nuevos por

reproducir.

Es responsabilidad del valuador estimar los costos de reproduccion completos, usando
los datos disponibles, incluyendo la opinién de consultores en costos, datos de
comparacion de costos actuales para edificios similares, analisis de los costos
proyectados de los duefios, y el costo de cualquier componente adicional debera

considerarse.

La diferencia estriba en que los costos extras de rehabilitacion al contrario de la
construccion nueva, los cuales son mas faciles y eficientes e ilustran que los costos no
necesariamente reflejan el mismo valor agregado. Un proyecto de restauracion, requiere

una demolicién importante y remover aquellos elementos como yeso cuarteado e
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instalaciones obsoletas. También cuando nuevos elementos se agregan cuidar de no dafiar

los elementos mantenidos lo cual resulta en un programa de construccion mas lento.

Los costos estimados por el valuador incluyen incrementos no especificos por la
importancia histdrica por la construccion actual mas alla de lo que la arquitectura,

materiales originales y disefio estan incluidos.

Estimacion de la depreciacion. El tercer mayor elemento del enfoque de costos es
la depreciacion. Hay tres formas de estimar la depreciacion en bienes raices:
e Demérito a partir de nuevo, por edad o uso fisico, llamado también deterioro
fisico.
e Demérito por falta de disefio adecuado, llamado obsolescencia funcional, y
e Demérito de la propiedad por influencias externas, llamado obsolescencia

economica o ubicacional.

Deterioro fisico. Determinando el estado de conservacion actual de cualquier
construccion, particularmente de una antigua, puede ser bastante dificil, y la opinion de
un ingeniero estructural podra requerirse a veces ya que la amenaza del colapso de
elementos estructurales mayores pueda no ser aparente para un observador no entrenado.
Por otro lado los edificios antiguos pueden estabilizarse sin sufrir un dafio estructural
real. Mas aun, el proceso de envejecimiento de una construccion bien construida puede
agregarse a sus atractivos. A pesar de esto se requieren las correcciones en las situaciones

en donde un deterioro serio amenace la integridad estructural del edificio, o en donde los
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componentes del edificio se estén desmoronando, o en donde los acabados estén dafados.
El deterioro fisico causa una disminucién del valor de mercado. Los edificios histéricos
requieren preservacion y su solidez estructural, los materiales, los acabados a mano y
acabados en general requieren renovacion y mantenimiento. Los sistemas eléctricos
modernos como calefaccion, refrigeracion y plomeria son preferibles a los antiguos que
pueden ser peligrosos e inadecuados. Todos los sistemas deben ser adecuados y
encontrarse conforme a los estdndares de seguridad. Yeso maltratado, trabajos de madera
descarapelados pueden molestar a un valuador que no esta acostumbrado a las
preferencias del seguimiento del mercado que le gustan las propiedades antiguas. El yeso
es dificil y caro de reponer; sin embargo, muchos prefieren un yeso maltratado a una
pared limpia. Yeso deteriorado seriamente, sin embargo, debe ser removido y reaplicado

con yeso nuevo para una pared limpia.

Obsolescencia funcional. La obsolescencia del disefio es una falta de la capacidad
funcional o eficiencia. Esto debe considerarse con particular cuidado cuando las
propiedades historicas son estudiadas. Un valuador debe justificar el castigo en el
contexto del estandar del mercado de los compradores potenciales de edificios historicos.
La obsolescencia de diseiio es medido en los edificios historicos como su relacion con
las limitaciones y en la aceptabilidad del mercado actual, y no en relacion con los
elementos de disefio que son esenciales para el edificio o por la ausencia de materiales de
construcciéon modernos. Modificaciones inapropiadas a los edificios historicos deben
corregirse porque decepciona a los compradores que los rechazan o devalua sus

caracteristicas, tales como adiciones que son incompatibles con el cardcter arquitectonico
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del edificio. Las modernizaciones con periodos equivocados tales como entradas de
vidrio y fierro, pasillos inapropiados y materiales de techo; todos esos elementos
desfiguran el disefio de un edificio. Otras limitaciones pueden tener también ausencia de
aire acondicionado o sistemas ahorradores de energia, o la distribucion interior de una
habitacioén que hace que el edificio no sea factible usarse de otra forma para su mayor y

mejor uso.

Muchas propiedades histdricas tienen grandes recibidores o vestibulos, anchos
corredores y cielos altos. Esas caracteristicas no son tipicas de un disefio moderno, atin
cuando fueron reintroducidas en algunos periodos postmodernistas. Ain mas, esto es
parte de lo que hace atractivo a un edificio historico al publico. La utilidad funcional,
punto central del enfoque de costos y de la obsolescencia funcional o de disefo, tiende a
ser representado por espacios minimos y formas. Este concepto debe ignorarse en el caso
de construcciones historicas para reconocer las bondades de los prospectos compradores
o duefios de propiedades histdricas para aceptar algunas deficiencias para experimentar su

candor, belleza y rareza.

Sin embargo, la utilidad funcional debe incluir confort, seguridad, conveniencia,
iluminacion y ventilacion, y gastos razonables de mantenimiento, que al proporcionarse
no comprometan la arquitectura excepcional y la preservacion de la tradicion.
Generalmente estos atributos pueden alcanzarse en edificios historicos sin comprometer
la integridad histdrica del edificio, si se cuida de tomar y aplicar expertos en el area. En la

estimacion del costo de reproduccion de un edificio que carece de comodidades
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modernas, su costo de instalacion en una construccion existente excedera el costo de
incluirlos cuando se construyan en un edificio nuevo equivalente. La utilidad funcional
no es un concepto fijo; esta siempre sujeto a estandares cambiantes. Un valuador puede
juzgar una inutilidad en el contexto de los estandares de compradores y duefios que
elevan el mercado para una categoria particular de edificio. Para algunas ampliaciones, al
menos la diferencia entre el presupuesto de la rehabilitacion del edificio sujeto y el costo

de su reproduccion, se puede atribuir a obsolescencia funcional.

Obsolescencia econdmica. La obsolescencia econdmica, externa o de ubicacion es
resultado de influencias externas a la propiedad misma. La ubicacion de una propiedad
historica entre propiedades similares en generalmente benéfica. Sin embargo su
aislamiento puede restarle valor especialmente cuando los que lo rodean son
incompatibles.

Algunas propiedades del barrio que pueden generar conflicto pueden ser
ferreterias que estén alrededor de alguna iglesia histdrica, o una fabrica maloliente de
papel o de alimentos para animales que puede estar ubicado cerca de un distrito de casas
antiguas muy finas. El duefio de una propiedad generalmente no puede hacer nada para
eliminar esas influencias. La medida de la obsolescencia externa incluye castigos en
porcentaje o en dinero de la venta de la propiedad, o en la capitalizacion en las
deducciones de los ingresos netos, debido a influencias adversas. Cada deduccion por
depreciacion es para el costo del edificio; los castigos por ubicacién al valor de la tierra

se separan de los castigos por obsolescencia externa que se cargan al edificio.
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El costo para el duefio de un edificio privado para mantenerlo en una condicion
restaurada en un edificio que no es viejo, es la medida apropiada del deterioro fisico. Si el
costo de una rehabilitacion completa excede el valor del edificio ya rehabilitado, debe

buscarse alguna forma mas sencilla que nos lleve al mayor y mejor uso.

5.8 Formas alternativas del enfoque de costos

Desarrollo del enfoque de costos. Para propiedades que tienen un mayor y mejor
uso de rehabilitacion mayor, un valuador puede usar el desarrollo del enfoque de costos,
dando los pasos siguientes para encontrar el valor “asi como esta”:

1. Seleccionar el nivel de precio y tipo de rehabilitacion que sea del mayor y mejor
uso.

2. Encontrar el valor de mercado de la propiedad sobre la base “como rehabilitado”
para la capitalizacion de ventas, la comparacion de ventas y para la suma de
costos.

3. Tomar en cuenta el costo como rehabilitacion, incluyendo disefio, ingenieria,
construccion, asesoria legal y financiera, intereses y otros costos del proyecto en

adicion a los gastos e incentivos empresariales.

Este enfoque de costo indica el méximo valor del cascardn sin rehabilitar para
propositos de inversion. Alternativamente, el costo de rehabilitacion puede sumarse al

precio de la adquisicion del inmueble asi como estd como un enfoque para
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correlacionarse en la comparacion de ventas o en el analisis de ingresos sobre la base de

renovado.

Cualquier disparidad importante debe aislarse como un posible programa
inapropiado para la rehabilitacion contemplada o del precio de adquisicion. Los calculos
sin embargo no incluyen el efecto de los créditos de impuestos de inversion o premios. Si

esto esta disponible los ajustes se deben hacer.

Dos métodos de ajuste por importancia historica.Un método de costo residual
puede tomarse en los casos raros en los cuales si es necesario o deseable aislar el
incremento del valor atribuible a cualidades histéricas. El valuador debe dar los
siguientes pasos:

1. Seleccionar ventas recientes de propiedades que tengan importancia historica.

(Se necesita que no sean del mismo tipo de propiedad que la propiedad
valuada).

2. Del precio de cada propiedad histdrica seleccionada, restar el valor de la tierra

y el costo de reproduccion del edificio menos su depreciacion acumulada y
obsolescencia, asi como la fecha de venta.

3. Para cada venta, dividir el precio remanente por el precio total para producir

los respectivos porcentajes de incrementos historicos.

4. Correlacionar los resultados en una conclusion razonable.
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El enfoque residual por ejemplo puede ser utilizado para justificar el ajuste en

importancia histdrica entre los comparables, los cudles a pesar de ser similares en

ubicacion, cronologicamente y fisicamente tienen importancia historica diferente o estan

asociados con personas o eventos diferentes. A pesar de que puede ser adecuado para las

diferencias relativas, es en términos del incremento de porcentaje agregado por la

importancia histdrica, este enfoque no es adecuado para la diferencia en dinero. Como

una alternativa, o para un apoyo adicional el método de costo residual, o no costo, el

método de ingreso residual, puede estar disponible para aislar el incremento de valor

atribuible a las cualidades historicas. Los pasos de este método son:

1.

Averiguar los ingresos netos de operacion de propiedades historicas (otras
ocupadas por diferente dueno).

Repartir los respectivos ingresos netos para aislar cada parte que es
imputable a la importancia historica: tarifas de admision, ventas de
souvenir en el lugar, el valor de trabajos voluntarios, y ventajas de
impuestos a la propiedad.

Capitalizar el incremento del ingreso historico a una tasa de capitalizacion
adecuada.

Capitalizar el ingreso remanente a una tasa de capitalizacion adecuada a la
propiedad.

Para cada propiedad, computar que el valor de ingreso histérico como un
porcentaje del valor total capitalizado.

Correlacionar los resultados para una conclusion razonable.
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5.8 Aplicacion del enfoque de ingresos a las propiedades historicas

El enfoque de ingresos al valor de mercado, capitalizacion directa,
multiplicadores de ingresos y descuentos de flujos, esta basados en la relacion entre los
beneficios anticipados de un ingreso futuro del duefo y los precios actuales de un
mercado abierto. Una propiedad historica generadora de ingresos normalmente es
comprada como una inversion; esto es, que se compra tanto por sus ingresos potenciales o
porque se espera que su valor de mercado se vea incrementado en el tiempo, o ambos.
Entre los beneficios especificos de los ingresos de los duefios de propiedades historicas
prevén, son los pagos tales como la renta, venta de articulos o alimentos o bebidas,
boletos por ingresar, donativos y otra forma de ingreso; la maximizacion de la duracion y
seguridad de estos pagos, y la maximizacion del ingreso como un retorno de la inversion
de los dueios en bienes raices. Los compradores anticipan parcialmente estos beneficios
sobre la base del nivel de ingresos actual del mercado y parcialmente sobre la base de
expectativa de cambios en los niveles de ingreso. Juntos, ingreso actual y la expectativa
de los ingresos futuros establecen la relacion entre ingreso y precio de venta. Atn las
propiedades con ingresos potenciales limitados, demuestran una relacion entre la

expectativa de ingresos y el valor de mercado.

Todas las inversiones implican un elemento de riesgo, y los bienes raices
historicos no son la excepcion. Las inversiones en bienes raices compiten por capital con

acciones, inversiones e instrumentos de deuda. El valuador debe valuar el riesgo como
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parte de cualquier enfoque de ingresos para el valor del mercado. Las propiedades
historicas implican riesgo de ocupacion, cobro de rentas, incremento de gastos, perdidas
eventuales, perdidas por responsabilidad, declinacién de la ubicacién o aumento de la
competencia, deterioro, cambios en las preferencias en los disefios de edificios, debido a
un mejor desempefio de otras propiedades generadoras de ingreso. Estos cambios se
pueden traducir en cambios suficientes y/o otros gastos de capital que pueden ser muy
altos con relacion al ingreso. Existe también el riesgo asociado de no ser una propiedad
facil de vender a un punto de equilibrio o con un beneficio en el futuro. El riesgo de los
activos es una parte esencial de la estimacion de la relacion entre ingresos proyectados y
valor de mercado estimado por el enfoque de ingresos. Los tipos de propiedades
historicas que ganan ingresos varian ampliamente. Las casa histdricas pueden usarse, si el
uso del suelo y otros reglamentos lo permiten, como museo, paradores, instalaciones para
ocasiones especiales (bodas y fiestas), oficinas y tiendas minoristas. Los edificios
historicos mas grandes se usan para una muy amplia variedad de propositos. Estaciones
de ferrocarril se han convertido en teatros, restaurantes y complejos de instalaciones para
reuniones. Bodegas y tiendas de departamentos se han convertido en hoteles,
restaurantes, teatros y oficinas que han tenido ventajas sobre las propiedades localizadas
en zonas restringidas para uso residencial. Los edificios historicos agrupados en una zona
residencial pueden tener un atractivo mayor porque la compatibilidad de su arquitectura y
ambiente ayudan a crearlo. Los distritos histdoricos en pueblos y ciudades generalmente
estan localizados en el centro y pueden ser mas atractivos, animados y secciones
generadoras de ingresos de un centro urbano. Los propietarios de negocios y

apartamentos se dirigen también hacia edificios historicos por las cualidades especiales
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de los edificios que le dan condiciones idoneas para vivir o trabajar. Todos estos factores
tienen influencia en los niveles de renta. Cuando el uso de edificios catalogados que
producen renta cominmente como los que se usan como oficina un enfoque de ingreso
puede ser una medida del valor de mercado. Otras propiedades historicas muy
importantes, que son de propiedad privada pero que estan abiertas al publico, como son
los museos pueden producir ingresos y pueden requerir avalio. Usualmente estas
propiedades fueron disefiadas para un uso sencillo mas que para un efecto econémico.

Muchos son usados como museos después de restaurarlos y preservarlos cuidadosamente.

En suma, para el potencial de ingresos y por la reduccion de gastos el estatus
historicos de estas propiedades les proporciona con el prospecto, como una obra de arte,
de incremento de crecimiento valuable. La eliminacion resultante de las necesidades de
capital captura y asegura un valor que permite la capitalizacion de sus ingresos netos a
tasas bajas comparados con aquellos que serian apropiadas para aquellas propiedades que
puedan generar mas ingresos.

A pesar de que atipicamente las casas unifamiliares usualmente no generan
ingresos las casas de rentas administradas por los duefios en areas histéricas deterioradas
son lugar comun. Estas areas, después de que habian llegado a ser populares entre los
ahorradores de altos ingresos eventualmente se transformaron en distritos populares de
barrios de renta a barrios de propietarios ocupantes. Otro fendémeno en estas
circunstancias es la conversion de edificios que se han dividido de dos a cuatro unidades

de departamentos en viviendas unifamiliares. En otros casos los barrios de casa viejas se
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han convertido en areas semicomerciales y esas propiedades se pueden valuar por el

enfoque de ingresos.

Los valuadores evaluardn las tendencias de la oferta y la demanda como parte del
proceso del avaluo. Si la oferta de edificios disponibles y apropiados excede la demanda,
los ingresos serian menores que si la demanda excede a la oferta. La disponibilidad de
créditos de impuestos a la inversion puede crear una oferta mayor de edificios
rehabilitados que los que se necesitan; por otro lado, un grupo de edificios rehabilitados
en una ubicacion central o atractiva puede dirigir a los ocupantes y clientes hacia

propiedades no historicas.

Analizando gastos. Los gastos de operacion son los gastos periodicos necesarios
para mantener la propiedad y apoyar su ingreso. El proyecto de gastos de un valuador
combinando las tendencias del pasado con las tendencias proyectadas y anticipando
cualquier cambio en el estado de conservacion del edificio nivel de ocupacion o perfil del

ocupante.

La operacion de las propiedades historicas generadora de ingresos a menudo
resulta en gastos que difieren de aquellos edificios que son mas utilitarios. El costo del
mantenimiento de tales propiedades, especialmente edificios con calidad de museos, son
casi siempre mayores porque el costo de mantener areas con cielos altos, ornamentacion,

rebuscada y delicada, periodos cortos de reparaciones, y pisos de madera y marmol. El
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deterioro fisico inherente debe ser continuamente compensado con mantenimiento,

reparacion y reposicion. Aln mas, las polizas de seguro deben ser mas altas.

Es dificil aplicar modelos de gastos estandarizados, edificios historicos porque sus
gastos son especificos para sus caracteristicas individuales. Cuando las caracteristicas de
un edificio individual son, o anticipadamente se estima, no tipicos, la base mas apropiada
para la comparacion de gastos son otros edificios historicos o de tipo similar. Si la
propiedad valuada tiene la historia de los gastos de operacion, también puede ser
indicativo en futuros gastos a menos que el estado de conservacion o la administracion

cambien.

Convirtiendo los ingresos en valor. Los ingresos netos de operacion son el
resultado de restar los gastos anualizados de operacion a los ingresos brutos proyectados.
La palabra operacion se refiere a la propiedad y excluye ingresos de los duefios. En el
método de capitalizacion directa, los ingresos netos se convierten en un valor estimado de
mercado mediante el uso de las tarifas actuales de la propiedad, por ejemplo, la tasa de
capitalizacion de la tarifa total, que refleja la relacion apropiada entre ingresos y valor en
el mercado directo de la propiedad valuada. Las tarifas actuales son analogas a las
existencias del medio e incluyen la anticipacion de cambios en el valor del capital y de

los ingresos netos.

Para propiedades de inversiones menores, el ingreso es a menudo, convertido en

el valor de mercado usando un multiplicador de mercado del ingreso de operacion bruto,
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el cual es usualmente por completo, la renta. Con motivo de que las propiedades de
inversion menor son a menudo, operados por el duefo, y los duefios no tienen un método
consistente de operacion relacionado con la compensacion por la administracion, o
contabilidad de la ocupacidon parcial de los duefios, (Lo que no es tipico), el multiplicador
del ingreso bruto es mas preciso que cualquier otro enfoque por multiplicador bruto
efectivo (usando la renta menos los vacios y las rentas no pagadas) o el enfoque de

ingresos de operacion.

Un tercer método proyecta las sumas de capital y el ingreso y las deducciones de
capital y gastos, por un periodo de afios, y descuenta cada flujo de efectivo neto anual
para su valor presente, usando una tasa de rendimiento de madurez. La tasa de
rendimiento de madurez son las tasas de interés puro y son analogas al rendimiento de
depositos. Sin embargo, ain mas, un bono madurara a un precio conocido, la relacion de
precio/valor futuro de una inversion en bienes raices, es desconocida y debe proyectarse y
calcularse separadamente. Usualmente desde luego, el comprador de bienes raices, cree
que el precio de liquidacion debe ser mayor que la inversion inicial, por lo menos en una

extension suficiente para que absorba tanto el deterioro fisico, como la inflacion.

El descuento, ademas del flujo de efectivo, puede ser usado para calcular el valor
presente de pagos no operativos, para el caso de concesion para fondearse en un futuro, o
una sucesion de fechas. El descuento puede usarse también para comparar el costo del
valor presente de la restauracion contra los beneficios histéricos alternativos bajo

consideracion.
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La diferencia subyacente en los conceptos entre los dos tipos de rendimiento de
bienes raices, rendimientos actuales y rendimientos ya maduros, resultara en una
capitalizacion o tasa de ingreso total siendo mas baja que una tasa de interés madura para
los mismos derechos de propiedad y en la misma fecha, para extenderlo a cualquier
incremento anticipado en el valor de la propiedad resultante de mejoras en la ubicacion o
por un incremento de la popularidad de los edificios histéricos. Por otro lado, los
edificios se continuaran deteriorando con el tiempo, las ubicaciones pueden empeorar, y
la inutilidad funcional puede exacerbarse continuamente. Estos factores, al menos

parcialmente pueden compensar los incrementos en valor.

Convirtiendo el ingreso bruto en valor. Las residencias unifamiliares rentadas en
ubicaciones con o sin distritos historicos aun si estdn disefiadas para ser ocupadas por el
duefo, pueden ser rentadas y son susceptibles de avaliio por el método de multiplicador
de ingreso mensual. Edificios de apartamentos pequefos y locales detallistas son los que
mas tipicamente usan los multiplicadores del ingreso anual bruto. El ingreso bruto difiere
por el monto de la renta cobrada por el monto del ingreso de fuentes tales como maquinas
de lavanderia, tarifas por duplicado de llaves, rentas atrasadas, rentas para un dia para
fiestas y cargos de estacionamiento. En pocas palabras, cargos por mobiliario
proporcionado por el propietario o servicio de limpieza semanal, proporcionan un ingreso
adicional diferente a la renta. El multiplicador mensual de cada venta comparable es el
precio dividido entre la renta mensual. Un multiplicador anual, es un precio de venta

dividido por el ingreso anual de la propiedad.
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Los multiplicadores comparables deben ser razonables a la propiedad valuada,
pero no necesitan estar basados en las mismas ventas de propiedades usadas en el
enfoque de comparacion de ventas. Ni son los multiplicadores comparables
necesariamente los comparables de mejor renta. Es importante precisar que los ocupantes
de los multiplicadores comparables pagan los mismos gastos o bien pueden diferir de los
otros a este respecto. La base de gastos para todos los multiplicadores comparables

tampoco son los mismos, asi los ajustes deberan reflejar las diferencias.

No se deben de hacer ajustes a los multiplicadores de renta comparables por
diferencias entre ellos y la propiedad valuada observando la ubicacion, atributos fisicos o
fecha de la operacion. La razon para no hacer ajustes es porque estas diferencias se
aplican, en direccion y grado tanto el precio como la renta de cada multiplicador de renta
comparable. En el caso de una ocupacion anual del duefio el mercado de renta es
calculado por esa unidad para los propositos del método del multiplicador del ingreso

bruto.

Después de seleccionar un razonable multiplicador de entre los multiplicadores
comparables, un valuador aplica la estimacion de la renta de mercado o ingreso bruto

para llegar a una conclusion del valor de mercado.

Si el mayor y mejor uso es sobre las premisas de restaurar y rehabilitar, y el

trabajo de avalto es valuarlo sobre la condicion rehabilitado tanto el multiplicador y la
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renta estimada deben reflejar, dentro de la conclusion final del valor calculado, el estado
de conservacion mejorado de la propiedad histérica. A partir del monto del valor de la
conclusion, el valuador debe deducir el costo total de los trabajos necesarios. Los costos
en este sentido incluyen disefio, construccion y costo de financiamiento. Para extender lo
que el mayor y mejor uso para una propiedad que tipicamente es usada por el duefio los
costos de ocupacion no se deben considerar y el costo del riesgo empresarial debe
minimizarse o eliminarse. Sin embargo, algunos gastos ligeros durante el periodo de
renovacion, tales como el seguro y proteccion si deben considerarse. En otros casos los
gastos de ocupacion, de propaganda y comisiones de renta pueden ser deducciones

apropiadas.

El multiplicador técnico puede aplicarse a pequeias propiedades comerciales en
distritos histdricos. Cada comparable de multiplicador de renta bruta debe ser analizado
para determinar la extension, si la hay, en el cual el precio refleja ventajas del comprador
que no se reflejan en la renta de los ocupantes. Por ejemplo, un comprador podria pagar
un premio por la inclusion de un terreno adicional adyacente, alin y cuando el ocupante

no; en tal caso el multiplicador se distorsiona.

Para propiedades de ocupantes multiples, el ingreso bruto efectivo (ingreso
cobrado) los multiplicadores se deben calcular. La diferencia entre la renta y el monto de
la renta cobrada, son los montos de la renta perdida por atrasos, vacios y en horarios de
cobranza. El procedimiento del multiplicador de renta para convertir ingresos brutos en

valor es util para estimados aproximados. Es analogo al factor de precios de Wall Street.
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Convirtiendo el ingreso neto en valor. El ingreso neto de operacion se convierte
en valor mediante el uso de una tasa de rendimiento actual, el cual es dividido en el
ingreso neto estimado del valuador, llamado método de capitalizacion directa. Con
motivo de que los cambios en los montos del ingreso futuro el riesgo de obtener tal
ingreso, y el valor futuro de los bienes raices, todos ellos estan supuestos por la tasa de

rendimiento actual, y la tasa de capitalizacion se considera en términos de tasa total.

La tasa de capitalizacion total de la propiedad debe reflejar las cualidades de las
propiedades historicas de aquellas que no son histdricas. Los requerimientos de capital y
vida econdomica remanente pueden diferir para una propiedad historica. Las
caracteristicas de una propiedad historica son menos flexibles y hace a las propiedades
menos capaces de beneficiarse de los cambios del mercado que las propiedades nuevas.
Tasas hipotecarias de interés subsidiado, reducciones de impuestos a la propiedad
disponibles continuamente, o algunos beneficios anuales deben reflejarse en el ingreso
estimado por el valuador y también en la tasa de capitalizacion total a fin de reconocer el

riesgo de la posible terminacion de dichas ventajas.

Preservacion / conservacion y servidumbres. En el tiempo, la vision del arquitecto
o del primer duefo de una propiedad, se pierde o se olvida, y consecuentemente, los
duefos inevitablemente, hacen cambios que cree que son mejorias, pero en realidad,

comprometen y degradan la arquitectura. Estos arreglos al principio pueden parecer
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menores, pero cambios subsecuentes a este, eventualmente hacen perder el caracter del

edificio.

La modernizacion es una razon de tales cambios, como la instalacion de la puerta
de entrada de aluminio y vidrio en un edificio de 1900, aire acondicionado de ventana
que sobresale y las fachadas aerodindmicas que dejan atras a los edificios coloniales

antiguos.

La economia es la segunda razén para los cambios perjudiciales. Es menos caro
poner, vinilo 6 metal sobre un edificio de madera, que poner a pintar ese edificio cada
pocos anos. Cualquier parte de un edificio que se deteriora y que seria caro reponer,

puede quitarse o remplazarse con un sustituto inapropiado, pero mas disponible.

Un tercer objetivo es la seguridad. Por ejemplo, un techo sintético de tablillas,
puede remplazar a un techo de tablillas de madera, porque es menos probable que se
queme; La entrada principal de un banco, puede ser situada a nivel para facilitar las
entradas y salidas, mejor que en un nivel mayor, o que un edificio viejo vacio que se

convierte en una molestia desagradable, asi que lo demuelen.

Conveniencia es el cuarto objetivo, como cuando se ponen torres de elevador a un

edificio, sin que hayan sido integradas al disefio.
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La necesidad de mas espacio, puede ser el quinto objetivo que contribuye a la
degradacion arquitectonica, tanto la simetria como la proporcion, se comprometen por
extensiones perjudiciales, ampliaciones mal concebidas o pisos adicionales. A veces, la
conversion es real, cuando un edificio se hace mas chico y se deteriora, las proporciones
se pierden. En el tiempo, estas acciones se acumulan hasta que se hace desagradable y se
pierde la unidad, y resulta en una decision de destruir el edificio, toda la cuadra, o toda la

zona.

Una manera de prevenir la demolicion o los cambios perjudiciales a las
propiedades que tienen un significado arquitectdnico o histdrico, es imponer una serie de
restricciones, por ejemplo, preservacion de servidumbres que prohiban o limiten los

cambios que los duefios pueden hacer.
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6.- Desarrollo de la propuesta y resultados de la aplicacion metodologica

6.1 Estudio de casos

Para efectuar el estudio de caso que permitiera presentar la propuesta, se
analizaron algunos edificios que pudieran ser emblematicos de la ciudad o de la region,
considerando que tuvieran ademas algunas caracteristicas que los hicieran mas atractivos
tales como disefio arquitectonico, disefio de época, relevancia del arquitecto autor del

proyecto, uso actual, etc.

De los edificios considerados algunos fueron los que estan identificados en el
conjunto Fundidora, otros en el conjunto de Vidriera, algunos edificios del centro como la
casa Calderdn, algunos edificios del Banco Mercantil del Norte hoy Banorte, algunas

casas de la colonia Obispado y algunas mas de las avenidas Padre Mier e Hidalgo.

Es importante destacar que los principales problemas que se presentaron durante
el arranque de la investigacion estuvieron relacionados precisamente con la falta de ésta,
ya que nos encontramos con poca informacion disponible, ya que los edificios son
practicamente de uso privado y en algunos casos ni los mismos propietarios u ocupantes
actuales de las construcciones la tienen. Sin embargo es proposito del trabajo enriquecer
lo mas posible el estado del conocimiento en el tema, por lo que se agotaron las instancias
y tramites para intentar obtener la mayor informacion posible, ya sea documental o verbal

o en la realizacion de las inspecciones fisicas.
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En este marco contextual y resueltos los contratiempos iniciales, localizamos tres
edificios que pueden ofrecer un estudio interesante pues como en el caso del edificio de
Cerveceria Cuauhtémoc, no se han hecho estudios anteriores, asi como tampoco hay

informacion que sefale que los hay.

Los edificios tomados como casos son construcciones ubicadas, todas ellas, en la

ciudad de Monterrey:

1. Eledificio de Banorte, ubicado en la esquina de avenida Padre Mier y calle
Galeana, el cual circunstancialmente se encuentra desocupado y promoviéndose
en renta. La renta solicitada como mas adelante se verd, estda muy por encima de
los precios de mercado en la zona, lo cual podriamos atribuir al hecho de tener
caracteristicas historicas y artisticas.

2. Otro de los edificios es La Reinera, edificio emblematico de la ciudad ubicado en
la calle Morelos esquina con Parés.

3. Por ultimo, el edificio original de la Cerveceria Cuauhtémoc, ubicado en la

colonia Bellavista en las avenidas Alfonso Reyes y J. L.Mora.

6.2 Antecedentes historicos

En 1861 con el estallido de la guerra de secesion en los Estados Unidos los

estados nortefios de aquel pais bloquearon sus puertos surefios, hecho que impidio la

salida de los productos de exportacion por esas vias, principalmente el algodon. Santiago
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Vidaurri'®, gobernador del estado de Nuevo Leodn en esos afios, dio a los confederados
todas las facilidades, aun en contra de las instrucciones y voluntad del Gobierno Federal
en esa época con Juarez al frente, para que exportaran a través de las fronteras y puertos
del estado de Nuevo Le6n — Tamaulipas — Coahuila, sus productos a Europa. Siendo el
algodon el principal producto que pasaba por estas tierras, propicio el incrementd de la

actividad industrial pues ya para entonces Nuevo Leon contaba con ocho fabricas textiles.

Entre las obras que datan de ese periodo se pueden mencionar la Plaza de La
Purisima, la Alameda (hoy llamada Mariano Escobedo) y el Mercado Colon

recientemente demolido.

En opinioén del historiador Sotero Noriega la verdadera prosperidad de Monterrey
comenzo6 con el tratado de paz con los Estados Unidos, y a partir de ese hecho Monterrey
ha sido el centro del comercio con ese pais. Para 1881 el area construida de Monterrey se
extendia desde el Rio Santa Catarina hasta la actual calle de Aramberri, y del Templo La
Purisima hasta el Rio Santa Catarina, aproximadamente 15 cuadras al poniente; Debido al
gran movimiento de mercancias se instal6 la Estacion del Golfo que se termin6 en 1891

para ser reconstruida por Isaac Taylor.

En 1895 se inicio la construccion del Palacio de Gobierno. En esos afnos también,

se edifico el Banco Mercantil por el Arq. Alfredo Giles.

' Vidaurri murié en 1867, fusilado por los republicanos, con motivo de que se habia aliado con los
imperialistas de Maximiliano.
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En noviembre de 1889, recién instalado de nuevo como gobernador el Gral.
Bernardo Reyes, y por iniciativa suya se decret6 la exencion de impuestos, pero ahora
hasta por veinte afios a las obras de utilidad publica entre las que se consideraban las
fabricas. A los tres dias de fechado este decreto el Sr. Calixto Piazzini solicit6 la
concesion para establecer la Fabrica de Cerveza y Hielo Monterrey; dos dias después

Juan R. Price lo solicit6 para la Fundacion de Fierro y Maquinaria Monterrey.

A partir de enero de 1890 se instalaron también la Fabrica de Muebles y Molinos
de Monterrey, la planta metalargica Nuevo Ledén Smelting and Manufacturing Company
y otras mas como la Compaiiia Minera Fundidora y Afinadora Monterrey,
(posteriormente Pefoles) la Compafiia de la Gran Fundicion Mexicana de Daniel
Guggenheim, (posteriormente Asarco) la Cerveceria Cuauhtémoc, (de los Sres. Isaac
Garza y J. M. Schnaider) la Fabrica de Jabén La Reinera, la Fabrica de Ladrillos La Silla

(posteriormente Ladrillera Monterrey).

La Cerveceria Cuauhtémoc que empez6 a operar a fines de 1981 recibiria pocos
afios después el Premio Nacional de Chicago. La Fabrica de Ladrillos La Silla empezaria

a exportar a Estados Unidos y Cuba en 1895.

Para el ano de 1891 el estado contaba con 274,000 habitantes de los cuales 40,700

eran de Monterrey
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6.3 El Edificio Banorte

Este inmueble se encuentra registrado por el INAH con la clave 19039001, ficha
0068. Su fecha de construccion no se ha podido fijar con exactitud, ya que en la ficha del
INAH manifiesta que fue construido el 2 de marzo de 1934, con documental de tipo oral,
pero el arquitecto Hugo I. Altamirano Ramirez'’ menciona que en este edificio estuvo el
Banco Francais du Mexique en el afio 1922,. Esta fecha es mas factible, de acuerdo a

datos de la existencia del banco y a la fecha de fallecimiento del propietario.

El edificio esta construido en sillar de 50 cm de espesor, cuenta con tres niveles, y
tiene una planta libre, ya que practicamente no tiene muros interiores; los acabados, por
lo que se puede apreciar en interiores debieron ser de la més alta calidad, ya que cuenta
con pisos de marmol tabaco en los pisos; forja en ventanas y puertas de madera sdlida.
Pero lo que realmente llama la atencion es la fachada en cantera, ésta de un estilo de
Palazzo Florentino renacentista, con paramento almohadillado en planta baja, remates a
soga y tizon en las esquinas, ventanas geminadas en la segunda planta y ventanas de
menores dimensiones en la tercer planta, dando un efecto de mayor altura por su

perspectiva forzada.

Esta fachada, es otro indicio de que la construccion de este edificio es de 1922 o
anterior, ya que este tipo de trabajos en cantera se dieron en el palacio de Gobierno, el
Banco Mercantil y el Arco de la Independencia entre otros, y estas obras fueron
realizadas alrededor de 1910, existiendo por ende el material, y la mano de obra

especializada en este periodo en Monterrey.

' Citar de donde se toma el dicho de esta persona o sefialar cual es su autoridad para decir lo que dice.
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Lo puro del disefio, no tiene parangén en esta ciudad y tranquilamente se puede
decir que la construccion estaria perfectamente bien ambientada si se trasladara a
Florencia, ya que su disefio es muy semejante al Palazzo Medici de Michelozzo di
Bartolommeo(1444), al Palazzo Rucellai de Leone Battista Alberti(1452), al Palazzo Pitti
de Filippo Bruneleschi(1458), al Palazzo Strozzi de Benedetto de Maiano(1504) o al
Palazzo Farense de Antonio da Sangalo il Giovane(1530), éste tltimo de un estilo mas

renacentista barroco, pero de todas formas el parecido a todos estos palazzi es irrefutable.

6.3.1 El autor y el dueiio original

Don Vincenzo Ferrara Ferrigno, fue quién ordend la construccion de éste y otro
edificio del mismo estilo a unas pocas cuadras, para ser preciso, en la esquina Nororiente
de la Avenida Padre Mier y Garibaldi, precisamente frente de lo que antes era el Hotel

Rio, actualmente Holiday Inn.

Como senala Salvatore Sabella (1986), Don Vicente (nombre hispanizado) :

nacio en Padua, provincia de Salerno. Hijo de Antonio y Maria Luisa. Vino a
México en 1870 a los 12 afios cruzando el Océano. Trabaj6 con su padre en el
comercio, el transporte de minerales y la mineria. Se establecié en Monterrey y
fue socio fundador del Banco de Nuevo Ledn el 10 de octubre 1892 y del Banco

Mercantil de Monterrey el 19 de marzo de 1897. Fundo la Fundicién No. 3,
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después Pefioles y el 15 de mayo de 1900 la Compafiia Fundidora de Fierroy
Acero de Monterrey. A fines del siglo diecinueve particip6 activamente en la
industrializacion y el comercio de Monterrey. También incursiono en la
agricultura y ganaderia cultivando trigo, algoddn y vid con sarmientos
importados y trajo italianos expertos en estos cultivos. También fundé varias
fabricas, entre ellas de muebles, hielo, textil, papel, cemento, productos
refractarios, caAmaras de refrigeracion para la conservacion de los alimentos. En
su preocupacion por la ensefianza fue fundador de los Colegios de Salesianos de
Juan Bosco (Colegio Civil y M.M. del Llano) y del Sagrado Corazon, trayendo de
Italia a los primeros dirigentes. Murio en esta ciudad a la edad de ochenta afios

el 9 de agosto de 1936.

Como puede verse, este italiano ejemplar se encuentra presente en practicamente
todas las empresas emblematicas de la ciudad, y dado su origen, es de suponerse que al
convertirse en un gran seflor en esta ciudad, eligiera construir teniendo en mente la
reminiscencia de las familias importantes de su tierra natal. En la ficha del INAH,
aparece como propietario del inmueble la sefiora Olga Ferrara de Ayala, quien era la hija
menor de Don Vicente, posteriormente la propiedad pas6 a ser del Banco Regional del

Norte y en el 2004 de la Inmobiliaria P. Osoge S.A.
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6.3.2 Avalao

Para la determinacion del valor de reposicion de la construccion, se elabor6 un
presupuesto a precios actuales, mismo que al dividir entre la superficie construida, nos da
el nuevo precio unitario de la construccion, mismo que se aplicd en el avaluo.

Este inmueble aparecioé anunciado, promoviéndose su renta en un sitio de Internet.
en $50,000 USD, equivalente en ntimeros redondos a $550,000 pesos, que dividido entre
los 1,932 m? de 4rea rentable que tiene el edificio, nos arroja un precio unitario de
$285/m? lo cual es mas de un 100% del valor de mercado por edificios con caracteristicas

tipicas comerciales, pero sin atributos historico o artisticos.

Es probable que puedan hacerse todavia ajustes por motivo de ubicacion, edad,
utilizacion del suelo, sin embargo, la diferencia se puede apreciar como considerable, y
no habiendo ningtn otro motivo, no quedaria mas que aceptar que esa diferencia se debe

a los atributos historicos o artisticos del edificio.

En el Apéndice A, puede consultarse el reporte del avaltio correspondiente que se

realiz6 siguiendo la metodologia propuesta.
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6.4 Edificio La Reinera
El edificio La Reinera se encuentra ubicado en la esquina Nororiente de la calle

peatonal Morelos con calle peatonal Paras.

El 24 de septiembre de 1900, el Sr. Tomés Mendirichaga solicit6 el permiso para
la construccion de este edificio ante el Ayuntamiento de esta ciudad, para ser terminado
el 13 de septiembre de 1901. En el afio de 1941, el edificio de La Reinera fue totalmente
remodelado por el Arq. Juan Raul Muzquiz Iglesias y el Ing. José F. de la Vega, los
cambios que se realizaron a la obra inaugurada el 15 de octubre de 1942 consistieron en
dividir la planta alta en varios despachos rentados como oficinas y la apertura del pasaje
comercial La Reinera en la planta baja, misma que describia una forma en “L”
conectando las calles Morelos y Paras por dentro del edificio contando en su interior con

diez locales.

Otras modificaciones que ha sufrido el edificio y de las cuales no se tienen
registros fueron la desaparicion del letrero con la leyenda Suc. De Hernandez Hnos. que
se encontraba en el friso del primer piso, asi como dos asta bandera que ahi figuraban,
una por la calle Morelos y otra por la calle Paras; ahora solo existe una en el pretil de la
esquina, y de igual manera desaparecio el reloj que se localizaba en el pretil antes

mencionado.

El edificio esta construido con una mezcla de estructuras de acero y muros de

ladrillo con algunas partes de sillar, recubiertas con piezas de cantera de Durango
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finamente trabajado. El edificio al situarse en una esquina da una continuidad curva a las
dos caras y se va subdividiendo verticalmente con arcos y ornamentos adosados en el mas

duro estilo neoclasico francés.

Las pilastras adosadas se continlian por ambas calles y dominan los vanos para
puertas y ventanas sobre solidos, manifiesta un claro y puro estilo academista francés de
la beaux art. Hay tres accesos en la planta baja, en uno de ellos, el del ochavo, se
localizan tres puertas con una reja en hierro forjado en estilo art-deco, al igual que en el
hierro en los balcones del segundo nivel; no obstante el estilo neoclasico predomina y lo
distingue. El segundo piso tiene unos balcones abalaustrados con 3 remates solidos

ornamentados y el del ochavo con la inscripcion La Reinera.

El interior original como se aprecia en algunas fotografias de la época
corresponde igualmente al estilo neoclasico con unas columnas de hierro muy esbeltas,
un ornamento en estuco bastante sobrio y austero, propio de un local comercial y dirigido
a la clase acomodada. La planta fue usada originalmente como una bodega de la planta
baja y una parte era habitada por sus originales propietarios aunque se carece de

informacion adicional al respecto para poder dar un juicio acerca de su funcionalidad.

La Reinera fue construida por el contratista W. H. Hollingworth, con viguetas de

acero disefiadas por la Alamo Iron Works de San Antonio, Texas.
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6.4.1 El autor

El arquitecto Alfred Giles naci6 el dia 23 de mayo de 1853 en Middlessex, a 29

kiloometros de Londres, Inglaterra, fue el séptimo hijo de Thomas y Sophie Brown Giles.

Alfred recibi6 una educacion victoriana conveniente y privilegiada; cuando tenia
17 afios su padre le ofrecid la opcion de viajar por el continente o comenzar una
profesion, éste decidio la ultima, asistiendo al King’s College en la Universidad de

Londres.

En 1873 emigroé a los Estados Unidos y se establecio en San Antonio, Texas, para

después contraer nupcias con Annie Laura James el 15 de diciembre de 1881.

En el afo de 1876 fundo el despacho de arquitectura Alfred Giles Company y
disefi6 gran cantidad de edificios, entre 1877 y 1905, Giles disefio doce edificios en el
centro de San Antonio s6lo para la familia de Samuel Augustus Maverick, disefié doce
tribunales de condado, de los cuales perduran seis. Lamentablemente para €1, en la primer
década del siglo XX el arquitecto Atlee B. Ayres comenz6 a acaparar los trabajos mas

importantes de San Antonio.

En 1900, Giles abre una sucursal de su compaifiia en el nimero 5 de la calle
Zaragoza en Monterrey N.L., esto fue un gran acierto, ya que entre 1900 y 1910 disefio

ocho grandes edificios en el centro de la ciudad, entre los edificios mas destacados baste
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sefalar la residencia de Isaac Garza, el edificio La Reinera, el Edificio La Sorpresa y
Primavera, la Drogueria del Ledn y el Banco Mercantil, asi como algunos monumentos
como el Arco de la Independencia, el Monumento a Juarez que hoy se encuentra en la
Explanada de los Héroes, el Monumento Cientifico de la Plaza Colegio Civil, después

bautizado como el Dios Bola y la nueva ctipula de la Iglesia del Roble.

Alfred Giles muri6 en su rancho Hillingdon, cerca de Comfort, Texas, el 13 de

agosto de 1920.

6.4.2 Avaluo

En el Apéndice B puede consultarse el reporte del avalto correspondiente que se

realiz6 siguiendo la metodologia propuesta.
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6.5. Edificio de la Cerveceria Cuauhtémoc

El edificio de este andlisis se construy6 para albergar las instalaciones de la
Cerveceria Cuauhtémoc, cuyas labores iniciaron el 8 de noviembre de 1891. La
construccion con elementos neoclasicos y fachada inglesa, por su ladrillo rojo, inicio en
1899 y dur6 7 meses. Tiene una planta baja y cuatro pisos mas, sostenidos por columnas

. . 18
de acero y concreto, y vigas de carga de acero en doble ele, unidas por pernos.

El conjunto ha sufrido cambios debido a las necesidades que se han presentado a

través del tiempo, sin embargo, el primer edificio y su estructura son los originales.

6.5.1 El autor

El arquitecto Ernst C. Janssen (185?-1946) naci6 en Chillicothe, Ohio el 14 de
abril 1855 °. Su madre era alemana y su padre Oscar Janssen, quien se dedicaba a la

venta de suministros de cerveceria, de Bélgica.

Los contactos de su padre con la industria cervecera le proporcionaron las
oportunidades al joven Ernst para que disefiara y construyera cervecerias, esto fue un
motor el éxito del joven arquitecto. Su primera aparicion en el directorio de la ciudad de

St. Louis fue en 1872, cuando fue listado como arquitecto.

18 Segun ficha técnica del edificio en catalogo del INAH
19 El censo de 1900 da su afo y el lugar de nacimiento como 1857 en Missouri de padres también de Missouri, aunque sus parientes dicen que nacié en Ohio de

padres alemanes
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Desde 1872 y hasta 1876 Janssen ejercié como arquitecto, aunque también se
desempefié como dibujante y carpintero y fue socio del arquitecto Charles E. Illsley. En
1877, viajo por Europa y en el otofio se registr6 en la Polytechnishe Schule Karlsruhe
(ahora Universidad Karlsruhe) en Alemania en donde estudi6 hasta el verano de 1878.
Debido a que durante la guerra se perdieron muchos expedientes de los estudiantes, el
alcance de la educacion de Janssen y grado de éxito en el estudio es realmente
desconocido, no obstante, es de mencionarse que Janssen fue premiado con la medalla de
oro en la Universidad de Viena por el Duque de Baden por la mejor tesis arquitectonica,
aunque nunca fue publicada en Alemania ni en Estados Unidos. Posiblemente parte de su
educacion y formacion se dio en 1878 durante su recorrido por Europa y la observacion

de la arquitectura del viejo continente.

Su disefio mas temprano es un obelisco de granito, monumento dedicado a

Friederick Hecher en 1882 en el Parque Benton.

La arquitectura de cervecerias fue un pilar de sus practicas profesionales e
incluyen plantas en St. Louis, Missouri; en San Antonio, Texas y en otras ciudades
americanas, ademas de la cerveceria en Monterrey, México. Uno de su primeros disefios
conocidos fue la Cerveceria Americana (American Brewing Co. 1891, demolida) en
donde hizo el complejo del norte de Anheuser-Busch. En estos afios trabajo también en el
proyecto y construccion de la Cerveceria Cuauhtémoc en Monterrey, México, misma que

empez6 a operar a finales de 1891.
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No fue sino hasta 1891 que fue aceptado en el Instituto Americano de Arquitectos
de St. Louis.

Aparentemente estuvo trabajando también en el sureste de los Estados Unidos ya
que en 1892, los diarios de St. Louis reportan los proyectos de Janssen para una tienda y
una casa de adobe de $30,000 USD para un cliente en Alburquerque, N. M. Disenador

también de al menos 12 casas en Compton Heights (1892-1911) y las puertas de entrada

en la Gran Avenida.

- i

1892 3463 Longfellow.
1892 2334 Albion residencia Annalkrausse

ARCHITECTURE AND DECORATION

1892 Lindel Ave Residencia Mr. R. Filley

1894 4531 W Pine residencia de G. W. Garrels
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= B Vista del conjunto Compton Heights.
1903 3263 Hawthorne

Detalle de la puerta de entrada
(Gates) a Compton Heights.

Ernst Janssen dejo un legado de edificios comerciales y residenciales por todo

Missouri. Las casas, construidas entre 1894 y 1911, son notables por el disefio de calidad
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consistente, la comprension de materiales e interpretacion habil de varios estilos. Fue

considerado en su época por la comunidad alemana como su arquitecto.

Lone Star Brewery (Cerveceria) en San Antonio, Texas,
actualmente San Antonio Museum of Art, obra de E. Janssen.

Algunos ejemplos excelentes de su arquitectura residencial son Lafayette Square,
Flora Westmorland y Parkview Places en el condado de St. Louis. En el aspecto
comercial se puede senalar el edificio de Witte Hardware in Lacledes Landing (1905)
(Ver fotografia) y el Edificio Brune en 806.08 Chestnut (1908/9) que aln existe en el

centro de St. Louis.

La arquitectura residencial fue mas de su linea, sobre todo en la época de

prohibicion.
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Fotografias del edificio Witte Hardware Building, ubicado en
705 — 19 North Second Street en Laclede’s Landing. St. Louis Mo.

Realizo6 cada proyecto con disefos atractivos y funcionales que se adaptan hoy
facilmente. Sus trabajos son como una céapsula del tiempo y cada proyecto tiene una
arquitectura Unica y particular. En los exteriores de sus edificios desarrollé una habilidad
para usar terracota, ladrillos de un color tinico y piedra para crear una pieza

arquitectonica que gusto a las personas para quien fue disenador.

Se retir6d en 1940. Nunca se caso y fue considerado un verdadero bohemio. Vivid
modestamente. Era aficionado a la pesca, y tenia una caja de caoba donde guardaba su

medalla de oro que recibi6 en Europa.

Murié a los 91 afos en septiembre 25 de 1946, pero el legado de su arquitectura

todavia vive.
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6.5.2 Avaluo.

Es necesario mencionar que en el caso del edificio de Cerveceria Cuauhtémoc, a
excepcion de algunas fotografias antiguas que se integraron al reporte, no se encontrd
informacion disponible y practicamente la totalidad de la informacion del Arquitecto
Ernst Janssen se obtuvo de la Asociacion Landmarks of St. Louis de San Luis Missouri,

Estados Unidos.

En el Apéndice C, puede consultarse el reporte del avaluio correspondiente que se

realiz6 siguiendo la metodologia propuesta.
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Conclusiones

Para finalizar, es necesario mencionar que durante la elaboracion de este trabajo,
se encontr6 en términos generales, una actitud positiva hacia los edificios con
caracteristicas historicas y artisticas, sin embargo, eso no da necesariamente un mercado
a este tipo de inmuebles. El mercado lo da la posibilidad de explotacion comercial, es
decir, cualquier comprador o inversionista estara esperando obtener un producto por la
inversion que se haga en cualquier inmueble, por lo que si éste no va de acuerdo a los
parametros de inversiones en inmuebles, cualquier inmueble est4 fuera de mercado,

porque no tendra demanda.

En términos generales se puede senalar que para que un edificio sea considerado
candidato en el mercado, debe cumplir una serie de disposiciones:
a) Que el edificio sea del interés de un sector econdomico, cultural, social,
técnico o politico.
b) Que se tome en consideracion cuanto mas estaria dispuesto el mercado
a pagar por el edificio, debido a esas caracteristicas.
¢) Que se tome en cuenta si requiere inversion para que cumpla con lo

anterior, y si ésta es costeable.

Debe mencionarse que tanto el edificio de Padre Mier y Galeana como La Reinera,
no cuentan con estacionamiento, precisamente uno de los problemas mas comunes de los

edificios historicos, sin embargo, no se considerd en este caso como una obsolescencia
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debido a que los edificios de la zona, por lo general, no cuentan con ese servicio aunque

en el area hay otros edificios que subsanan esa funcion.

Por lo pronto, el hecho de encontrar un edificio catalogado con rentas solicitadas
mayores a las del mercado(Edificio Banorte), hace suponer que hay quién esté interesado
por un lado, y por el otro, que el duefio esta considerando que el inmueble vale mas por
esa caracteristica, que en este caso es mayor al 100%. La pregunta relevante entonces es

(Cuénto mas esté dispuesto el mercado a pagar por un edificio con estas caracteristicas?

Haciendo un anélisis del inmueble, podremos apreciar que en realidad la unica
caracteristica, si es que el inmueble cumple con las necesidades comerciales, viene a ser

el disefo, que hace considerarlo como un edificio histérico.

Finalmente, el presente trabajo sirve para transmitir la inquietud generada al
haberse localizado un sinnimero de edificios que podrian considerarse verdaderas joyas
para la ciudad, muchos de los cuales han sido demolidos o bien destruidos por el
deterioro normal del abandono intencional para evitar el pecado de comision, ya que el de
omision no existe en el medio; y recuperar el valor del terreno, que eventualmente puede

ser una cantidad importante o bien ser aprovechado en proyectos mas rentables.

Por lo anterior, es fundamental destacar el papel que puede jugar el valuador al

explorar nuevas posibilidades de uso y aprovechamiento de este tipo de inmuebles al
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informar en sus reportes cual puede ser el mejor y mayor uso, si eso ayuda a mejorar el
valor, en lugar de conformarse con informar de su estado actual. Estas actitudes y
practicas profesionales del valuador ayudaran a los interesados a apreciar los inmuebles
con estas caracteristicas y a verlos no sélo con limitaciones sino con otras virtudes y

atractivos dificiles de encontrar en construcciones nuevas.

En importante hacer del pasado en México, de su historia, sus tradiciones, sus
costumbres, sus conocimientos y habilidades, un potencial para dar solucion a las
problematicas existentes en relacion con la conservacion del patrimonio. Volver los ojos,
y reconocer en nuestro amplio bagaje cultural los materiales, las practicas, las técnicas e
individuos con sus destrezas y habilidades a fin de avanzar en la generacion de nuevas
metodologias y generar otros posibles conocimientos, sin que ello represente
obligadamente el estar sujeto al empleo de técnicas o materiales industrializados, sino

actuar bajo los esquemas y realidades del pais.

Amenazado por los reclamos de la naturaleza, que han ocasionado un sinnumero
de desastres naturales, el pais esta obligado a buscar y actuar ante la emergencia, lo que
hace que cobren vida una sociedad més organizada e instituciones mds fortalecidas que
operen bajo esquemas de planeacion eficientes que se anticipen al desastre y mitiguen los
dafios a las personas y a su patrimonio. La defensa del patrimonio obliga a globalizar la
mirada pues ya no es posible abordar el quehacer profesional de manera aislada, pues

todo tiene una correlacion e integracidon necesarias.
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Hacer valer la conservacion en su papel estratégico es claramente una oportunidad
de desarrollo. Proyectar acciones persiguiendo efectos multiplicadores debe ser una tarea
habitual y desafiante. No se trata solamente de conservar el patrimonio, se trata de
conocerlo mejor, de lograr una mayor apropiacion del mismo por parte de la sociedad,
que sea un recurso educativo y rentable, de acercar a diferentes publicos y usuarios de
manera que sea recreado, que sea una fuente de motivacion, y de vivencia personal y

colectiva.

Una accidn de conservacion debe visualizarse a partir de sus multiples impactos.
El patrimonio cultural debe ser un recurso vigente en la vida cotidiana de los

pueblos. Como incorporarlo, es la tarea mas preciada que nos ocupa.
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Apéndice A: Avaluo del Edificio Banorte

AVALUO

RESUMEN
Solicitante del avaluo:
Perito Valuador: Arg. Ezequiel Siller Ruiz.
Inmueble que se valia: Edificio de oficinas.
Propietario del inmueble:  Inmobiliaria P Osoge S.A.
Objeto del avalio: Estimar el valor de mercado del inmueble, considerando
sus atributos histéricos.
Propdsito del avalto: Estimar el valor del inmueble.

Ubicacién del inmueble:

Calle y nimero oficial: Padre Mier 250 Ote.
Colonia o fraccionamiento: Centro

Delegacion o municipio y codigo postal: Monterrey.  C.P. 64000
Estado y Pais. Nuevo Ledn, México.

Valor Comercial: $24,363,000

Observaciones Generales:

EL VALOR CONCLUIDO EN ESTE AVALUO, NO DEBERA CONSIDERARSE COMO VALIDO PARA|
NINGUN OTRO PROPOSITO QUE EL ASENTADO EN ESTE MISMO DOCUMENTO, ASi COMQ|
TAMPOCO PARA EFECTOS JUDICIALES.

Fecha del avaluo: 9 de Mayo de 2007
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l.- Antecedentes.
Solicitante del avalto:
Domicilio del Solicitante:
Perito Valuador: Arq. Ezequiel Siller Ruiz.
Fecha del avaluo: 9 de Mayo de 2007 Fecha de la visita: 5 de Mayo de 2007
Inmueble que se vallta: Edificio de oficinas. Régimen de propiedad: Privado.
Propietario del inmueble: Inmobiliaria P Osoge S.A.
Domicilio del Propietario No se proporciond.
Objeto del avallo: Estimar el valor de mercado del inmueble, considerando sus atributos histéricos.
Propésito del avalto: Estimar el valor del inmueble.
Ubicacion del inmueble:
Calle y nimero oficial: Padre Mier 250 Ote. Colonia o Fraccionamiento: Centro
Delegacién o Municipio: Monterrey. Cadigo postal: 64000
Estado y Pais: Nuevo Ledn, México.
NuUmero de cuenta predial: 01-195-012 NuUmero de cuenta de agua: No se proporciond.

Il.- Caracteristicas Urbanas.
Clasificacion de zona: Comercial y de oficinas Referencia de proximidad urbana: Céntrica

Tipo de construccién predominante en la zonay en la calle:
Construcciones de varios pisos destinados a comercios, oficinas y negocios.

indice de saturacién en la zona: 100%

Densidad de poblacién: Flotante, Formada por Empleados, Proveedores y Consumidores de esta Zona Comercial
Estrato socioeconémico: Alto - Plus. Contaminacién ambiental: Satisfactoria de 50 a 100 imecas

Uso del Suelo permitido: CU6 Comercial y de servicios especializados.

Intensidad de construccion:
Coeficiente de Uso del suelo (CUS) segun el Plan Parcial de Desarrollo Urbanoz.5
Coeficiente de Ocupacién del suelo (COS) segun el Plan Parcial de Desarrollo Urbano100%
Vias de acceso e importancia de las mismas:
Ave. Constitucion (Vias principales de acceso controlado).; Ave. Juarez y Padre Mier (Vias colectoras).; Ave. Morelos (Peatonal).

Servicios publicos:
Completos. Agua y drenaje, red de electrificacién aérea, alumbrado publico con posteria metalica con cableado subterraneo, luminarias
de tipo mercurial, cordones de concreto de hombro trapezoidal, banquetas de 2.00 Mts. de ancho de concreto simple con franjas
jardinadas, cuatro carriles de circulacién y 2 de estacionamiento en un sentido, via preferencial, pavimento asféltico, recoleccion de
basura, vigilancia, servicio de transporte urbano de metro, camiones y peseras a sobre la Avenida.

Equipamiento urbano en radio aproximado de 2.0 kms.:

Areas municipales: 300 mts. Escuelas primarias: 1.0 km Iglesias: 300 mts.
Tiendas de autoservicio: 2.0Km Escuelas secundarias y prep.: 1.0 km Restaurantes: 50 mts.
Sucursales bancarias: 0 mts. Escuelas profesionales: 1.0 km Gasolineras: 1.0 km
Areas deportivas: 500 mts. Oficinas gubernamentales: 300 mts. Otros:

Locales comerciales: 20 mts. Hospitales: 1.0 km
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Ill.- Terreno.

Tramos de la calle, calles transversales limitrofes y orientacion:

Predio en esquina con frente a la Av. Padre Mier al Norte y a la Peatonal Galeana al Oriente, las restantes calles de la manzana son la
Calle Leona Vicario Poniente y Peatonal Morelos al Sur.

Medidas y colindancias segun: Plano proporcionado.

Monterrey. Nuevo Ledn, México.
Al Sur: 22.52 mts. con propiedad particular
Al Norte: 22.52 mts. con Avenida Padre Mier
Al Oriente: 28.65 mts. con Peatonal Galeana
Al Poniente: 28.65 mts. con propiedad particular
Superficie: 643.89 m? Servidumbres: 0.00 m2 Superficie Neta: 643.89 m2
Indiviso segln datos proporcionados. 100.00% Ubicacion del lote: Esquina.
Topografiay configuracién:  Plano. Caracteristicas panoramicas: Barrio urbano comercial.
Densidad habitacional: Flotante, Formada por Empleados, Proveedores y Consumidores de esta Zona Comercial
Intensidad de construccion:
Coeficiente de Uso del suelo (CUS) del predio:7.5
Coeficiente de Ocupacién del suelo (COS) del predio:1.0
Servidumbres * Ninguna aparente. Consideraciones adicionales: Ninguna.

C. Leona Vicario
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Ubicacion del inmueble dentro del area metropolitana.
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IV.- Descripcion general del inmueble.
Uso actual: Edificio de oficinas, desocupado actualmente.
Clasificacién de la construccién:
Tipos de construccién
apreciados: 1 2 3
Descripcion Edificio comercial
Estado de conservacion Muy bueno.
Vida atil total 150 afios
Edad aproximada 85 afios
Vida atil remanente 65 afios
Niveles o pisos 3
Grado terminacion de obra Terminado

Grado terminacién de obra A.
comunes. (Condominios).

Calidad del proyecto:

Unidades rentables o susceptible de rentarse:
Proyecto de mejoras, si las hay:

Adecuado y funcional con proyecto y ejecucién profesional.
Una sola.
No

V.- Elementos de la construccion.

a) OBRA NEGRA O GRUESA.

Cimentacion:
Estructura:
Muros:
Entrepisos:
Techos:
Azoteas:
Bardas:

Zapatas, pedestales y trabes de concreto armado.

Muro cargador con castillos y cerramientos de concreto armado.
Sillar de 50cm de espesor.

Losa de concreto con vigas de acero y bovedilla de ladrillo.
Losa de concreto con vigas de acero y bovedilla de

Selladas e impermeabilizadas.
No tiene.

Claros grandes (mas de 6 mts.)
Claros grandes (mas de 6 mts.)

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

Acabados:
Plafones:

Lambrines:
Pisos:

Escaleras:

Pintura:

Recubrimientos especiales:

¢) CARPINTERIA.

Puerta principal:
Roperias:

Pisos:

De yeso a regla y plomo.

Tipo acustone con suspencion visible.

De azulejo de buena calidad de 20 X 20 cm., en areas himedas.

Marmol de 40 x 60 cms. 1.5 cms. De espesor. Azulejo antiderrapante en bafios.
Banquetas exteriores de concreto simple. Zoclos: Igual que el piso.
Rampa de concreto armado, revestida de marmol.

Vinilica en muros, barniz y laca en carpinteria y esmalte en herreria.

Fachada recubierta

en cantera.

Entablerada de madera de cedro. Puertas interiores: De tambor con triplay de pino.
No tiene.

No hay

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Alimentacion:

Drenaje:
Muebles de bafio:
Equipo de cocina:

Completas y ocultas funcionando normalmente.
Tuberia de FoFo y barro vitrificado de 2"y 4" de diametro.
Inodoros: de color de buena calidad. Lavabos: en placa de concreto revestida de marmol.

No tiene.
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e) INSTALACIONES ELECTRICAS.
Alimentaciones: Completas y ocultas funcionando normalmente de poliducto plastico flexible.

Tapas contactos y apagadores de baquelita.

f) PUERTAS Y VENTANEARIA METALICAS.

Puertas: De madera Marcos: De madera
g) VIDRIERIA. Semidoble
h) CERRAJERIA. De buena calidad con marcas del pais
i) FACHADA. En cantera, esta es de un estilo de Palazzo Florentino renacentista, con paramento almohadillado en planta baja, remates

a soga y tizén en las esquinas, lineas de imposta, ventanas geminadas en la segunda planta y ventanas de menores
dimensiones en la tercer planta, dando un efecto de mayor altura por su perspectiva forzada.

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

Instalaciones especiales:
Elementos accesorios:
Obras complementarias:

Elevador. Planta de emergencia. Aire acondicionado

Subestacion Chiller. Caldera

VI.- Consideraciones previas al avalto.

Los criterios y procedimientos de valuacién aplicados, fueron los siguientes:

ENFOQUE DE COSTOS.

Terreno:

Construcciones.

Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposiciéon o reproduccién de uno nuevo,
igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante.

Se valla como si estuviera baldio y considerando el valor que tienen en el mercado los predios con caracteristicas
iguales o similares, ponderandolas ventajas o desventajasque pudieran existir, asi como las caracteristicas propias del
predio valuado.

Consideralos costos necesarios, para sustituir o reponer las construccionesy bienes en condiciones similares, analizadas
en base a los conceptos que integran las partidas de los diferentetipos y calidades de los prototipos. Si los bienes no son

Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y obras complementarias:

Demerito:

ENFOQUE DE INGRESOS.

Renta real o efectiva
Renta estimada de mercado:

ENFOQUE DE MERCADO.

VALOR COMERCIAL:

DEFINICIONES:

Se estimara el valor de reposicién o reproduccion nuevo, y se consideraran siempre y cuando formen parte integral del
inmueble. Si los bienes no son nuevos, entonces se afectaran por el demérito correspondiente.

Es la perdida de valor, ocasionada por la edad y el deterioro asi como por obsolescencias funcionales o econémicas

Es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos por rentas o
beneficios futuros que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha del avalio durante un largo plazo de
modo constante, descontados por una determinada tasa de capitalizacién (real) aplicable al caso en estudio, que
considera las caracteristicas del inmueble valuado.

Es la que produce el inmueble a la fecha del avallic
Es la que resulta de la investigacion y/o comparacién de inmuebles arrendados similares en un mercado activo de
arrendamiento.

Las rentas estimadas de mercado es el resultado de aplicar las rentas unitarias resultantes de la investigacion en la zona,
a los diferentes tipos de edificacién apreciados.

En el caso de edificios de oficinas, departamentos, comercios y bodegas se consideran areas netas rentables, es decir,
descontando vestibulos, pasillos generales, sanitarios comunes, cubo de elevadores, etc.

En este enfogque se supone que un comprador bien informado no pagara por un bien, mas del precio de compra de otro
bien similar, para lo cual se identifican otros bienes similares que se vendieron u ofertan en el mercado, diferenciandoy
ponderando aquellas caracteristicas particulares de cada uno mediante un sistema de homologacion, que debe
considerar entre otros, ubicacion, estado de conservacion, edad, etc.

Es el valor que se estima se obtendria por el bien en el mercado actual, con las condiciones imperantes, en un periodo
razonable de promocién, de 3 meses promedio y 12 meses maximo.

A continuacién se presentan algunas definiciones y abreviaturas de conceptos usados en el presente reporte.

Valor de Reposicién Nuevo (VRN):
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Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los inmuebles en razén
de su estructura y acabados, incluyendo Unicamente los costos indirectos propios del constructor o contratista.

Valor Neto de Reposiciéon (VNR):
Es el que resulta de descontar al Valor de Reposicién Nuevo (VRN) los deméritos atribuibles a la depreciacién por Edad y
Estado de Conservacion 6 su equivalente en costos directos a incurrir para devolvera la construccion su estado original o
Nuevo para el caso de los inmuebles.

Demérito: Es la pérdida de valor, ocasionadapor el deterioro asi como por obsolescencias funcionales o econémicas. El factor de
demérito, consideraentre otros: La vida Util econémica estimada, la edad, la vida util remanente, estado de conservacion,
calidad de proyecto, obsolescencia, intensidad de uso, etc.

Renta Bruta Mensual (RBM):
Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valla durante un mes natural, a
la fecha del Avalto.

Deducciones: Son los gastos en los que incurre el propietario de un inmueble al rentarlo, como son: depreciacion de la construccion,
vacios intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (I.S.R., Predial, Drenaje, etc.), pdliza de
seguros contra dafios, mantenimiento de &reas publicas o comunes, asi como por administraciéon. En el caso del
Impuesto Sobre la Renta (ISR) se calcul6 considerandolas deducciones opcionales (ciegas) que permite la ley respectiva
en su art. 90.

Tasa de Capitalizacion: Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinado género de
inmuebles, clasificados en razén de su Uso, esto es, a su nivel de Riesgo (plazo de retorno de la inversion) y grado de
Liquidez.

Uso de Suelo permitido: Se refiere a la "Funcién predominante” en la que se encuentra clasificada el &rea en donde se ubica el inmueble, dentro
de la zonificacion general del Plan Parcial de Desarrollo Urbano del municipio correspondiente.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS):
Es el porcentaje que resulta de dividir el area de la seccién horizontal maxima construida, en o sobre la rasante natural
del terreno, entre el area total del predio, es decir, el &rea maxima de desplante de la construccion entre el area del
terreno.

Coeficiente de Uso del Suelo (CUS):
Es el porcentaje maximo autorizado que resulta de dividir el &rea de construccién techada entre el area total del predio.

ABREVIATURAS:
Comerc. Factor de comercializacién aplicado que sirve para ponderar las ventajas o desventajas del inmueble valuado con las del
inmueble encontrado en el estudio de mercado. Un factor menor que uno indica que la muestra encontrada es mejor que
el inmueble valuado

FRe Es el factor resultante del producto de los factores de las caracteristicas comparadas.
Tipo C. Tipo de construccion.
De distribucion del inmueble:
DATOS DE CALCULO:

Vida util total 150 Afios Edad: 85 Afios
Factor de estado de conservacion:
Bueno 1.00 Normal 1.00 Regular 0.90
Malo 0.80 Ruinoso 0.00

Valor de rescate: 30%
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COMENTARIOS DEL PERITO:
La informacién relacionada con el inmueble fue obtenidamediante informacién verbal y estimaciones en campo de la
propiedad, por lo que se advierte que no es exactay puede haber variaciones importantes, en caso de que se coteje con
documentacion o verificacion fisica.

El perito declara bajo protesta de decir verdad que no guarda ningin tipo de relacién o nexo de parentescoo de negocios
con el cliente o propietario del bien que se valla.

Es importante aclarar que no se hizo ningln tipo de prueba en las instalacionesy estructura del inmueble valuado. La
edad y la vida probable reportados, se refieren a las tipicas de bienes y condiciones similares.

La edad consideradaen el presente Avallio correspondea la "aparente” o "estimada" por el Perito Valuador en razén de la
observacion directa de los acabados y estado de conservacion, por lo que no es necesariamente la edad cronolégica
precisa del inmueble.

El presente avallo no constituye un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de ingenieriacivil o la
arquitectura que no sea la valuacién, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas, ni se
asume responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadasen una visita
normal de inspeccion fisica para efectos de avallo, incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan
constituir anomalias con respecto al estado de conservacién normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o a su
estructura; El valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se
presenten estados de conservacion malos o ruinosos, es obligacion del valuador realizar el avalto segun los criterios y
normas vigentes y aplicables segun el propdésito del mismo.

OTROS: Ninguno.
Limitantes para la préactica del avalto:

No se tuvo acceso a la informacién documental legal de la propiedad, ni acceso al inmueble. La informaciéon
obtenida es de fuentes como el INAH y de inspecciones oculares de visitante.
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a).- TERRENOS.
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No.  Ubicacién y descripcion de la oferta: Uso de suelo Ubic. Frente Fondo Sup. Teléfono y fuente.
Lote tipo 0 moda considerado: 23 29 644
1 Padre Mier casi esq. V. Carranza Com esq 15 75 |8401-5894 Letrero en el terreno
2 Padre Mier y Martin de Zavala Com esq 46 62 |8401-4309 Ampi
3 Cuauhtémoc y Constitucion Com esq 40 79 |8338-9553 Ampi
4 Hab Int
5 Hab Int
Precio Sup. | Precio/m? Homologacion ! FRe VALOR
my f Uso i Ubicac, | Frente | Fondo | Sup. | Serv. | Comerc. | RESULT.$/m2
$8,500,000 1,1220 $7,576 1.00 { 1.00 | 1.15 : 1.38 | 1.19 { 1.00 0.90 |1.69 $12,840]
323885000 | 2,920, $8180 | 1.00 | 100 . 079 | 129 : 166 & 100 | 000 182 T $12,422'
- $24570000 | 3150/ $7,800 | 100 { 090 | 083 { 140 : 170 1.00 | 090 [159: $12,4191
| %
S NS NN S SO N SN U S S S
7,192 m2 Promedio ponderado: $12,486
Valor unitario aplicado:{ $12000
b)-RENTAS.
No.  Ubicacién y descripcion de la oferta: TipoC. E.c CUS Sup. Ter Edad Factor Teléfono: Fuente:
Inmueble valuado 3.55 644 85.00 0.60
1 Centro P. Mier entre Cuauhtemoc y Garibaldi R 1.00 1,050 15.00 0.93 8333-0744 Ampi 9884
2 Mitras Centro calle Fleteros N 1.96 471 20.00 0.91 8115-1440 Ampi 6396
3 Centro Cuauhtemoc y M Arreola R 2.02 259 30.00 0.86 8378-1588 Realty World
No. Renta . Sup.de | Precio/m? Homologacion i FRe VALOR
Const.m?2 “Cus."Ubicac. ] superf. | Edad. " Tipo Tl 00 ""Ctjr'ﬁé'r"c'.""g RESULT.$/m?
$126,000 1,050 $120 1.00 1.10 1.00 1.00 1.15 1.00 100 {127 $152
T $73,760 . 922 | $80 | 100 | 120 | 100 | 1.00 ;115 1.00 | 100 138  $110.
- $50,000 | 524 | $95 | 100 | 120 | 100 | 1.00 {115 | 100 | 100 (138  $132;
H H E
2,496.0 m? Promedio ponderado:
Renta mensual aplicada:
c).- INMUEBLES SIMILARES
No.  Ubicacién y descripcion de la oferta: TipoC. E.c CUS Sup. Ter Edad Factor Teléfono: Fuente:
Inmueble valuado 3.55 644 85.00 0.60
1 Centro Avenida Cuauhtémoc R 5.41 412 60.00 0.72 8989-2929 Realty World
2 Centro a 2 cuadras Calzada Madero R 3.22 543 40.00 0.81 8303-2108 Ampi 9604
3 Lincoln y Simén Bolivar R 2.75 800 20.00 0.91 8342-1215 Ampi 7608
4 Centro cerca Félix U. Gomez N 3.18 850 5.00 0.98 8336-7510 Ampi 8058
5 Centro P. Mier entre Rayon y Aldama N 2.13 550 30.00 0.86 8346-9896 Ampi 10510
"""""""" Precio i Sup.de ] Precio/m? T T Hgmologacion T RERe YT UVALOR T
i Const.m? | Cus.  Ubicac. ;: Sup. Edad :TipoC.; Otro Comerc. | RESULT.$/m?
~$7,000000 | 2,228 | $3,142 | 100 | 120 { 100 | 105 {120 | 120 | 100 181, $5,701 !
$8,000,000 1,750 $4,571 1.00 1.20 1.00 1.05 1.10 1.20 1.00 | 1.66 $7,603
$8,000,000 i 2,200 | $3,636 1.00 1.20 1.00 1.20 1.20 1.00 100 {173 $6,284
“siaso0000 2700 sesss “1oo 120”160 16s 160 100”10 126 saeas
$7,495,000 i 1,174 $6,384 1.00 1.00 1.10 1.05 1.10 1.00 1.00 | 1.27 $8,111
10,052 M2. Promedio ponderado: $7,229
Valor unitario de mercado aplicado: $7200
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VIIl.- FACTORES HISTORICOS Y ARTISTICOS.

Se califica del 1 a 10, dependiendo de su nivel de cumplimiento con el concepto.

Factores a aplicar: Antigliedad e integridad: 0.15 Otros: 0.03
Ponderaciones: Eactor por aplicar
Ponderacién. Causa Antigiedad e integridad Otros
0% - No califica. 1.000 1.000
50% - Tiene algunos elementos que lo pueden hacer calificar. 1.075 1.015
100% - Tiene elementos que SIN duda lo califican. 1.150 1.030

DESCRIPCION DE LOS CONCEPTOS.

SOBRE EL EDIFICIO:
- Antiguedad:

- Integridad arquitecténica:

- Conservacion:

- Autenticidad:

- Contorno contextual:

- Percepcion:

- Uso:

SOBRE EL DISENO:
- Estilo:

- Autéctono o vernacular:
- Rareza:

- Novedad:

- Contemporaneidad:

SOBRE EL AUTOR:
- Autoria:

SOBRE EL RECONOCIMIENTO:
- Reconocimiento oficial:

Hechos histéricos relacionados:

- Valores histéricos:

El edificio tiene la suficiente edad para considerarse como histérico.

Los elementos originales como los agregados mantengan la armonia en cuanto a materiales,
disefio, colores, etc. Aqui en este concepto hay que resaltar que algun elemento puede estar
circunstancialmente en un estado no muy bueno, pero si es original y va de acuerdo al edificio,
puede tener mas valor que uno nuevo colocado recientemente.

En este concepto se debe revisar el estado actual de los elementos caracterisiticos del edificio y
observar si requiere mantenimientos mayores o menores, o bien, ninguno.

Observa si cuenta con los elementos caracteristicos originales,o en su caso, han sido sustituidos
adecuadamente.

El edificio se encuentra en un entorno acorde a su disefio y edad, en forma homogénea, o bien en
un entorno no homogéneo.

La ubicacion del edificio esta en avenidas o calles importantes y de facil acceso, desde donde se
puede apreciary observar, o bien, se encuentra ubicado en zonas distantes o de acceso no facil, o
en lugares desde donde no es facil su observacion.

Se encuentra en uso actualmente o normalmente.

Considera si el inmueble es representativo de alguna corriente artisitica o histérica, o bien de tipo
religioso, cultural o que también puede representar las condiciones y costumbres de la regién en
esa época.

El edificio refleja las costumbres o idiosincrasia de los habitantes de la region de la época.

Observa si hay otros inmuebles con caracteristicas similares de uso, estilo, autoria, antigliedad u
otros bien, es Unico en alguno o en todos esos aspectos.

Cuenta con elementos de disefio, constructivos o conceptuales novedosos o vanguardistas de su
época.
Permite adaptarlo a usos y necesidades actuales.

El autor es un arquitecto o personalidad reconocida a nivellocal, regional, nacional o internacional,
y si el edificio es representativo de su obra.

Se encuentra catalogado por el Instituto Nacional de Antropologiae Historia o cualquier otra
autoridad nacional o local, o bien por organizaciones culturales o conservacionistas locales o
regionales.

El sitio o inmueble fue sede de eventos histoéricos, o bien, esta relacionado con eventos o
personajes histéricos.

Es el edificio un icono representativo de algin evento histérico local, regional o nacional.
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VIIl.- FACTORES HISTORICOS Y ARTISTICOS.
CALIFICACION
CONCEPTO FACTOR JUSTIFICACION
- Antigiedad: 1.0 1.1500 E| edificio tiene aproximadamente 85 afios de haber sido construido.
- Integridad arquitectonica: 1.0 1.1500 E| edificio mantiene su disefio y materiales originales.
- Conservacion: 1.0 1.0300 No requiere mantenimiento mayor.
- Autenticidad: 1.0 1.0300 El edificio mantiene su uso y disefio original.
- Contorno contextual: 0.0 1.0000 El entorno es comercial con edificios y construcciones modernas.
- Percepcion: 1.0 1.0300 Muy visible en las calles de su ubicacién, en una zona sumamente transitada en
vehiculo y peatonalmente.
-Uso: 1.0 1.0300 Ha sido usado ininterrumpidamente
- Estilo: 1.0 1.0300 E| edificio se considera con un estilo definido tipo palacio italiano.
- Autdctono o vernacular: 0.0 1.0000 No hay elementos de tipo vernaculo.
-Rareza: 1.0 1.0300 No hay otros edificios con este tipo de disefio en la ciudad.
- Novedad: 0.0 1.0000 No se considera
- Contemporaneidad: 1.0 1.0300 Es completamente adaptable.
- Autoria: 0.5 1.0150 El autor del proyecto no es un arquitecto y aunque son personas reconocidas en otros
ambitos empresariales, no se considera que le de un valor adicional.
- Reconocimiento oficial: 1.0 1.0300 Se encuentra catalogado por el INAH
- Valores histéricos: 1.0 1.0300 Est4 relacionado con el periodo de los inicios de desrrollo industrial y economico de la
ciudad. Finales del siglo XIX y principios del XX.
. Hechos histéricos relacionados: 0.0 1.0000 No hay.

Factor a aplicar por concepto de caracterisiticas histéricas y artisticas:
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IX.- Enfoque de Costos.
a) DEL TERRENO.
Frente Fondo Superficie
Lote Tipo: 22.50 X 28.60 644.00 m2 Valor de Calle: $12,000 /m2
Lote valuado: 2252 x 28.65 643.89 M2.
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO:
FRAC. LOCALIZACION AREA (m2) VALOR UNIT. Fre MOTIVO VNR/M2. IMPORTE
1 AreaTotal. 643.89 m2  $12,000 /m2 1.00 integro $12,000 /m2 $7,726,680
Indiviso: 100.00000%
SUB-TOTAL a): 643.89 m? Valor Unitario Resultante: $12,000 /m? $7,726,680
b) DE LAS CONSTRUCCIONES.
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO EDAD DESCRIPCION AREA (m2) V.R.N. UNIT. FACTORES DE DEMERITO VNR/m2. IMPORTE
(AFios) Edad | e.c. | Otro | Fre $
1 Tipo 1: Edificio comercial
1,932.00 m? $8,770 /m2. 49% « 0.95 : 1.00 0.47 $4,082 /m2 $7,887,264
2 Tipo 2: Areas de servicio y cuarto de maquinas.
357.00 m? $4,385/m2. 49% @ 0.95  1.00 0.47 $2,041 /m2 $728,715
$8,615,979
Indiviso: 100.00000%
SUB-TOTAL b): 2,289.00 m? Valor Unitario promedio Resultante:  $3,764 /m? $8,615,979
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
INSTALACIONES ESPECIALES (Equipos Fijos):
CLAVE | EDAD DESCRIPCION CANT. u. V.R.N. FACTORES DE DEMERITO V.N.R. IMPORTE
(Afios) (Unidad) ($/V) Edad | e.c. | Otro | Fur. $ $
1 20 Instalaciones 1.00 Pz $2,139,000 0.28  0.95 1.00 0.27 $568,974 $568,974
2 Ver presupuesto.
3
ELEMENTOS ACCESORIOS:
1
2
OBRAS COMPLEMENTARIAS:
SUB-TOTAL c): $568,974
VALOR FiSICO O DIRECTO TOTAL (COSTOS) [ a + b + ¢ ], en nimeros redondos: $16,912,000

46%0, pARTICIPACION

OBSERVACIONES:

ETerreno

H Construccion
OInst. Espec.
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X.- Enfoque de Ingresos.

a).- Importe de la Renta:
Célculo de la renta segin resultados del estudio de mercado.

TIPO DESCRIPCION. SUPERFICIE: VALOR/m? RENTA MENS.
1 Edificio 1,932.00 m? $130 /m2 $251,160
2 357.00 m? $0 /m2 $0
TOTAL: 2,289.00 m?2 Renta Bruta Mensual: $251,160
Renta Bruta Mensual Redondeada: $251,200
b).- Importe de deducciones:
Vacios: 4.17% Administracion: 5.00% Deducciones fiscales opcionales: 35.00%
Impuesto Predial: 0.78% Energia eléctrica: 0.00% Impuesto sobre la Renta: 22.10%
Servicios de agua y drenaje: 0.00% Seguros: 0.40% Otros: 0.00%
Mantenimiento: 4.00%
Total deducciones: 36.44%
c).- Célculo de latasa:
CONCEPTO T A S A S
7% 8% 9% 10% 11% 12%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 1
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 1
ESTADO DE CONSERVACION NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion 1
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion 1
RELACION DE SUPERFICIES Const > Terr Const > Terr Const > Terr Terr = Const. Terr > Const Terr > Const
MAYOR 3-1 HASTA 3-1 HASTA 2-1 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
calificacion 1
CASA UNIFAMILIAR EDIF. DE DEPARTAMENTO 6 OFICINA 6 LOCAL  OFICINA 6 LOCAL BODEGA 6
USo PRODUCTOS CASA INDUSTRIAL
HABITACIONAL 6 CONDOMINIO CONDOMINIO PRIVADA
COMERCIAL
calificacion 1
CLASIF. ZONA LUJO ler ORDEN 20. ORDEN 3er ORDEN PROL. SERV.COM. PROL. SERV.INC.
calificacion 1
SUMA CALIF. 2 3 1 0 0 1
CAPITALIZACION 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASAS PARCIALES 2.0000 3.4286 1.2857 0.0000 0.0000 1.7143
Tasa resultante: 8.43%
d).- Calculo del Valor de Capitalizacion de Rentas:
Renta Bruta Mensual Redondeada: $251,200
Total deducciones: 36.44% $91,550
Renta neta mensual: $159,650
Renta neta anual: $1,915,803

Capitalizando la renta anual al: 8.43%
Tasa de capitalizacion aplicable al caso, resulta un VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS de: $22,726,000
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Xl.- Enfoque de Mercado.
CONCEPTO. SUPERFICIE: VALOR UNIT. VALOR UNIT.
m?2 $/m2 RESULTANTE:
Construccion. 1,932.00 $7,200 /m?2 $13,910,400
Accesorios.
Valor de Mercado en nimeros redondos: $13,910,000

Xll.- Enfoque de mercado considerando las caracteristicas histdrico-artisticas:

Factor por caracterisiticas histérico-artisiticas: 1.75
Valor de mercado por consideraciones histérico- artisiticas: $24,363,000

XIll.- Resumen de valores obtenidos.

Valor Fisico o Directo o Enfoque de Costos: $16,912,000
Valor de Capitalizacion de Rentas o
— Enfoque de Ingresos: No se considera.
@ Fisico. .
B Capitalizacis Valor de Mercado 6 Enfoque de Mercado: $13,910,000
apitalizacion. Valor de Mercado considerando las caracteristicas
O Mercado. histérico-artisticas: $24,363,000

XIV.- Consideraciones previas a la Conclusion.

Se considera que el VALOR COMERCIAL del inmueble objeto del presente avallo, corresponde a ¥ALOR DE MERCADOque considera
sus caracteristicas historicas y artisiticastoda vez que el valor obtenido es congruente para los inmuebles con caracteristicas similares.

XIV.- Conclusién.

El VALOR COMERCIALdel inmueble objeto del presente avallo es la cantidad de: $24,363,000
VEINTICUATRO MILLONES TRESCIENTOS SESENTA Y TRES MIL PESOS
Este valor esta calculado con cifras al 9 de Mayo de 2007 Valor unitario: $12,610

ARQ. EZEQUIEL SILLER RUIZ.

NOTA: EL PRESENTE AVALUO , NO TENDRA VALIDEZ PARA FIN DISTINTO DEL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL PRESENTE DOCUMENTO.
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XV. REPORTE FOTOGRAFICO:

Barrio

Parte superior esquina

Detalle de ventana.

Vista desde la calle Galeana.

Detalle de ventana.
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XVI. PALACIOS ITALIANOS.

J,'lg_,,f_‘.

el

" b

Palazzo Rcellai. - Palazzo Medici.
Leone Battista Alberti, 1452. Michelozzo di Bartolommeo, 1444.
Florencia, ltalia. Florencia, ltalia.

Palazzo Strozzi.
_ ; Benedetto de Maiano, 1502.
el Florencia, Italia.
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CALCULO DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO DEL EDIFICIO HISTORICO UBICADO fecha: 9 de Mayo de 2007
EN AVENIDA PADRE MIER ESQUINA CON GALEANA EN MONTERREY, NUEVO LEON. conpicion: (R)

[ciave Concepto. | cant. [unidad | Precio Unitario |  Importe |

1 PRELIMINARES

1.1 Limpieza del terreno con herramienta manual. 675.76 m? $7.48 $5,055

1.2 Despalme del terreno natural con herramienta manual, con un espesor de 30 cm. (tierra
vegetal) incluye acarreo y estiba, distancia 20.00 mts. 675.76 m2 $7.48 $5,055

1.3 Trazo de ejes del edificio con transito y nivel, incluye: localizacion de bancos de nivel,
fabricacién y colocacién de puentes, estacas de madera, trazo de ejes. 675.76 m2 $10.44 $7,055
1.4 Construccion provisional de bodega y caseta. 1.00 lote $2,500.00 $2,500
1.5 Sanitario portatil en obra (2 pzas). 8.00 mes $1,875.00 $15,000
$34,664

2 TERRACERIA Y EXCAVACIONE!

2.1 Excavacion con retroexcavadora en material tipo Il a una profundidad de 2.00 mts volumen

medida en banco, incluye aflojamiento del material con pica y pala, extraccién del material ha:

4.00 mts del eje de los zapatos, afine de fondo de zapatas, parades y taludes, en zapatas de
seccion 1.50 x 1.50 mts (ver plano 1). 106.00 m3 $32.96 $3,494

2.2 Excavacion manual en trabes de cimentacion (contra-trabes) de seccion 40 x 85y 30 x 60 cm.

incluye afine de fondo , paredes, taludes. Extracciéon de material, hasta 4.00, del eje (ver plano
No.2). 205.40 m3 $29.67 $6,094
$9,588

3 RELLENOS, CARGAS Y ACARREO!

3.1 Relleno con material producto de la excavacién en areas de: zapatas. Incluye: cargas,

acarreos, extendido,humedecido, nivelado, compactado al 95% proctor, con pis6n de gasolina,

en capas de 20 cm. esp. Ver plano 1. 112.65m3 $115.69 $13,032
3.2 Relleno con material producto de la excavacion en areas de:contratrabesde cimentacion (CT-1

y CT-2) incluye: carga, acarreo, extendido,humedecido, compactado al 95% proctor, con pizon

de gasolina en capas de 20 cm. 237.20 m3 $115.69 $27,442
3.3 Relleno de firme, con material producto de banco, incluye: corte extraccién, carga, acarreo,

extendido, nivelado, humedecido, compactado al 95% proctor con rodillo en capas de 20 cm

espesor. 266.16 m3 $260.38 $69,303

3.4 Relleno de firme con material producto de la excavacioén. Incluye: carga, acarreo, extendido,
humedecido, compactado al 95% proctor con rodillo vibratorio capas de 20 cm espesor. 85.23 m3 $115.69 $9,860

3.5 Carga manual a camién de volteo de materiales almacenados en la obra, producto de
excavaciones, demoliciones, material de desperdicio de albaileria, volumen suelto. 80.00 m3 $250.00 $20,000

3.6 Carga con maquinaria a camién de volteo de materiales almacenados en obra producto de
desperdicio o de excavaciones, volumen medido suelto. 210.00 m3 $165.80 $34,818

3.7 Acarreo de materiales de desperdicio o almacenados en obra a camién de volteo, fuera de la
obra (camion de 7m3). 210.00 Viaje $175.00 $36,750
$211,20¢

4 ELABORACION Y VACIADO DE CONCRETO EN CIMENTACION
4.1 Concreto FC= 100 kg/cm2 hecho en obra, para plantilla de 5 cm de espesor, incluye:

elaboracién, acarreo, vaciado, extendido, nivelado en areas de zapatas. 54.00 m2 $105.60 $5,702
4.2 Concreto FC= 100 kg/cm2 hecho en obra, para plantilla de 5 cm de espesor, incluye:
elaboracion, acarreo, vaciado, extendido, nivelado en areas de contratrabes. 68.00 m2 $105.60 $7,181
4.3 Concreto premezclado FC=200 Kg/cm2 en &rea de zapatas de cimentacion, incluye: acarreo,
vaciado, vibrado y curado, ver plano N.1 13.50 m3 $2,015.00 $27,203
4.4 Concreto premezclado FC= 200 Kg/cm2 en area de contra trabes de cimentacion, incluye:
acarreo, vaciado, vibrado y curado. Ver plano N.1 65.14 m3 $2,015.00 $131,257
4.5 Concreto mezclado FC= 200 Kg/cm2 en area de pedestales con seccion de 40 x 40, incluye
acarreo, vaciado vibrado y curado con concreto. 5.40 m3 $2,015.00 $10,881
4.6 Concreto premezclado FC=200 Kg/cm2 en firmes con espesor de 10 cm incluye acarreo,
vaciado, extendido, nivelado, vibrado, curado con concreto. 67.80 m3 $2,015.00 $136,617
$318,841

5 ACERO DE REFUERZO EN CIMENTACION:
Suministro, habilitado y colocacién de acero de refuerzo FC= 4200 Kg/cm2, incluye: seleccién del material, descargue, carga, acarreo,
estiba, acarreo alaobrade almacén,limpiezadel acero enderezado, cortado con soplete silletas, ganchos amarres con alambre No. 16
desperdicios, distancia 25 mt (ver plano 2 y generadores
5.1 Acero de refuerzo No.4 @20 cm en ambas direcciones en zapatas (ver croquis). 487.20Kg $14.31 $6,972
5.2 Acero de refuerzo No.5 y estribos dobles de acero No3 @15 CMS en pedestales (ver croquis).
1,930.00Kg $14.31 $27,618
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EN AVENIDA PADRE MIER ESQUINA CON GALEANA EN MONTERREY, NUEVO LEON. conpicion: (R)

[ciave Concepto. | cant. [unidad | Precio Unitario |  Importe

5.3 Acero de refuerzo No. 6 y estribos de acero No.3 (@10 cm los extremidadesy el centro a una
distancia de 1mt, el resto de los estribas 20 cm se colocara acero No 3 (seis por especificacion

del armado, ver croquis de contra trabes CT-1y CT-2). 8,416.37 Kg $14.31 $120,438
5.4 Acero de refuerzo No.3 en firme @ 20 cm en ambas direcciones. 4,183.95Kg $14.31 $59,872
$214,901

6 CIMBRA:

Suministro, habilitacién, colocacién, cortes, desperdicios, acarreo de madera, estiba, descarga, carga, cimbra, descimbra, chaflan,
separadores, andamios, curado de madera, obra falsa, distancia 25 mts elevacion, clavo de 21/2" y «

6.1 en zapatas, cimbra comun de 25 cm altura, seccién 1.50 x 1.50 mts. 36.00 m2 $150.00 $5,400
6.2 En pedestales, cimbra comun, seccién 40 x 40 cm. con chaflan de 1" x 1". 105.60 m2 $163.75 $17,292
6.3 En contra trabes CT-1y CT-2. cimbra comun seccion 40 x 8 cm y 30 x 60 cm (ver croquis). 394.85 m? $225.80 $89,157
6.4 Cimbra comun en frontera de firmes de 10cm altura (ver croquis). 44.80 m2 $85.90 $3,848

$115,697

7 ALBANILERIA EN GENERAL
7.1 Suministro y colocacién de ladrillo milpa de 20 cm espesor a base de mortero, cemento arena
1:5 a mezcal contada a plomo y nivel incluye cortes, desperdicio, acarreo, elevacion estiba,
altura 3.00 mts. 798.66 m2 $438.75 $350,412
7.2 Suministro y colocacién de castillos de 15 x 15 cm armados con 4 var No.3 Estribos 1/4 @20
cm cimbra comun, concreto FC=200 kg/cm2 hecho en obra. Incluye: cortes, desperdicios,
acarreos, cimbra, descimbrado, estiba, curado con concreto (ver croquis) vibrado, ver plano 4.
123.00 MI $165.80 $20,393
7.3 Suministro y colocacion de cerramiento de 15 x 20 cm armado con 4 varillas No.3 y estribos 1
@20 cm, cimbra comun, concreto FC= 200 kg/cm2 hecho en obra, incluye: cortes,
desperdicios, acarreos, cimbra, descimbrado, estiba, curado del concreto vibrado, ver croquis
plano 4. 284.77 ML $175.80 $50,063
7.4 Suministro y aplicaciéon de zarpeo en muros interiores a base de mortero-cemento-arena, 1:3 a
plomo y nivel, con espesor de 1 cm , incluye muestras, andamios, acarreos, desperdicios,
elevacion del material, perfilados de aristas, boquillas, remates, altura 3.00 mts. 1,597.32m2 $75.00 $119,799
7.5 Suministro y aplicacion de afinados muros interiores a base de mortero cemento arena, 1:4 a
plomo y nivel con espesor de 1 cm incluye: desperdicios, andamios, acarreos, desperdicios,
elevacion del material, perfilados de aristas, boquillas, remates, altura 3.00mts. m?2 $0
7.6 Suministro y aplicaciéon de yeso (monterrey) en muros interiores con espesor de 1 cm, a plomo
y nivel, muestreado, en muros interiores, incluye: andamios, desperdicios, acarreos, elevacién
del material. 1,597.00 m? $109.86 $175,446
7.7 Suministro y aplicacion de zarpeo en losa entrepiso de planta baja, a plomo y nivel, a base de
mortero cemento-arena 1:4 con con 1 cm de espesor, incluye: andamios, desperdicios,
acarreo y elevacion material, muestreados. 789.80 m?2 $95.80 $75,663
7.8 Suministro y aplicacion de zarpeo en columnas de planta baja, a base de mortero-cemento-
arena 1:4 a plomo y nivel, incluye: desperdicio, andamios, acarreo y elevacion del material de 1
cm espesor, muestreado, perfilado de aristas. 100.80 m2 $87.80 $8,850
7.9 Suministro y aplicacion de yeso a columnas de planta baja, a plomo y nivel de 1 cm espesor
incluye: desperdicios, acarreos y elevacion de material, andamios, altura 3mts filetes en aristas.

100.80 m?2 $119.85 $12,081
$812,707
8 ESTRUCTURA DE CONCRETO (POR PISO).
LOSA DE ENTREPISO EN PLANTA BAJA. VER PLANO GENERA
8.1 Suministro e instalacién de cimbra a base de duela de madera comun, incluye: cargadores,
ples derechos, maneas, cortes, desperdicios, acarreos y elevacién de material, obra falsa,
altura 3.00mts, descimbrado. 789.80 m2 $185.20 $146,271
8.2 Suministro y aplicacion de concreto premezclado, con bomba FC= 200 kg Incluye: vaciado,
extendido, nivelado, curado con concreto, en losa entrepiso de planta baja con bomba. 157.96 m? $175.20 $27,675

8.3 Suministro habilitado, colocado de acero de refuerzo No. 5 @20 cm en ambos direcciones en

losa entrepiso de planta baja. Incluye: cortes, desperdicios, traslapes, silletas, ganchos

acarreos y elevacion de material, estiba del mismo. 10,949.73Kg $14.31 $156,691
8.4 Suministro y colocacién de frontera de cimbra comun. Losa de entrepiso de planta baja de 20

cm, de altura, incluye: cortes, desperdicios, acarreo y elevacion de material, descimbrado, obra

falsa. 33.75m? $150.00 $5,063
8.5 Suministro y colocacion de cimbra comdn en columnas de planta baja, de 40 x 40cm Con

ochavo en las esquinas, incluye: cortes desperdicios, maneas, pies derechos, obra falsa,

yugos, acarreo y elevacion de material, estiba, descimbrado. 115.20 m2 $165.80 $19,100
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8.6 Suministro y colocacién de concreto FC= 200 en columnas de planta baja , premezclado

incluye: vaciado, extendido, nivelado, vibrado, curado del concreto. 72.00 m? $2,015.00 $145,080
8.7 Suministro habilitado, colocado de acero de refuerzo No. 5 en columnas de planta baja (ver

croquis de armado) 8 varillas No. 5 estribos dobles 0.3 @15 cm incluye: cortes, desperdicios,

acarreos, y elaboracién de material, estiba. 1,945.54 Kg $14.31 $27,841
8.8 Suministro y colocacién de cimbra comin a base de duelade madera seccion de 40 x 85 y 30

X 60cm en trabes de losa entre piso de planta baja, acarreo y elevacion dep material

descimbrad, cortes desperdicios. 489.97 m? $250.75 $122,860
8.9 Suministro y colocacién de concreto premezclado FC= 200 kg/cm 2 entrabes de losa de entre
piso, en planta baja incluye: vaciado, extendido y curado. 65.14 m3 $2,015.00 $131,257

8.10 Suministro habilitadoy colocacion de acero de refuerzo No. 6 entrabes de losa de entrepisode
planta baja (TL-1 y TL-2) ver croquis de armado incluye: cortes, desperdicios, traslapes,
silletas, acarreo y elevacién de material. 8,416.37Kg $14.31 $120,438
$ 902,274.86

9 ACABADOS EN PLANTA BAJA. VER PLANO No.
9.1 Suministro, elaboracién, vaciado de empastado a base de mortero, cemento arena, 1:4 de 4
cm espesor, para colocar piso de marmol. 498.93 m? $85.80 $42,808
9.2 Suministro y colocacién de piso marmol color café tabaco 60 x 60 cm asentado con mortero
cemento arena, 1.4 a nivelincluye: pulidoy abrillantado,colocado a hueso, cortes, desperdicios

y acarreos. 498.93 m?2 $676.00 $337,277
9.3 Suministro y colocacién de zoclo de marmol color tabaco de 7cm x 60 cm a base de mortero

cemento arena, 1:4 incluye: cortes, desperdicios, pulido y abrillantado, acarreos, columnas. 269.85 m2 $85.50 $23,072
9.4 Suministro y aplicacién de yeso muestreado con muros interiores a plomo y nivel, incluye

acarreo, elevacion, andamios, desperdicios, reglas. 1,352.96 ML $109.86 $148,636
9.5 Suministro y aplicacion de yeso muestreado en columnas incluye el perfilado de aristas,

andamios, desperdicios, acarreo, elevacion reglas. 87.90 m2 $119.85 $10,535
9.6 Recubrimiento de papel tapiz en muros interiores de sala de juntas incluye: cortes,

desperdicios, acarreo. 119.01 m2 $450.30 $53,590

9.7 Suministro, elaboracion y vaciado de escalera de concreto armado con acero N. 4 ( ver

croquis) cimbra comun, huellas de 30 cm, peralte de 15 cm, acabado rugoso, incluye: obra

falsa, descimbrado, acarreo, cortes desperdiciados, concreto FC= 200 kg/cm2. 1.00 lote $10,500.80 $10,501
9.8 Suministro y colocacion de piso de marmol, color tabaco en huellas de escalera con nariz

boleada de 30 cm y peraltes de 15 cm, asentado con mortero cemento arena, 1:4, pulidoy

abrillantamiento, en huellas peraltes. 1.00 Lote $15,520.00 $15,520
9.9 Suministro y colocacién de piso de adocreto de 20 x 30 cm asentado en arena No.4 en arena
de jardin, incluye: cortes, desperdicios, acarreo hexagonal 6cm de espesor, rosa mexicano. 31.00 m? $273.75 $8,486

9.10 Suministroy colocacion de alfombra en sala de juntas, de la marca Nobilis, con bajo alfombray
remates de puas, incluye: cortes, desperdicios, acarreo, marca terza, modelo Britany, color

coral. 99.55 m? $430.80 $42,886
9.11 Suministro y colocacion de zoclo de madera en area de sala de juntas acabado barniz mate,

colocado con tablacote de madera pulido con moldura pecho de paloma. 37.67 Ml $125.75 $4,737
9.12 Suministro, elaboracién y vaciado de piso cemento pulido de 4 cm de espesor en area de

cuarto de maquinas y sala de juntas 118.50 m? $125.80 $14,907

9.13 Suministro y colocacion de azulejo de 11 x 11 cm marca Lamosa en area de bafios de damas

caballeros, incluye: zarpeo del muro con mortero 1:4 a plomo y nivel, cortes desperdicios,

acarreos, andamios, altura hasta Losa en color beige asentado con mortero cemento arena-

emboquillado con cemento blanco de piso a losa. 108.35 m? $210.50 $22,808
9.14 Suministro e instalacion de falso plafén tipo Armstrong second look -1 cat: 2766 de 61 x 61 cm

con suspension preluded4 15 x 18 x |, fire guad , soportado por medios de alambre galvanizada

ca.l 18 anclado a losa, con pistola y fulminante altura 2.60mts. 798.66 m?2 $430.87 $344,119

9.15 Suministro y colocacién de pintura vinilica berelite a dos manos con muros y columnas de
yeso. 1,440.86 m? $37.50 $54,032
$1,133,914

10 INSTALACION SANITARIA EN PLANTA BAJA (CON PISO) VER PLANO 11.
INSTALACION SANITARIA A BASE DE TUBERIA PVC DURALON DE 4", INCLUYE EXCAVACION, CONEXIONES, CORTES,
DESPERDICIO, PRUEBAS DE HERMETICIDAD, TUBERIA DE 4 Y 2", ACCESORIOS
10.1 Salida sanitaria de inodoros en area de sanitarios de damas y caballeros ( Gnicamente en el

interior). 8.00 sal $750.80 $6,006
10.2 Salida de lavabos de empotrar en placas de marmol, en area de sanitarios de damas y
caballeros. 7.00 sal $750.80 $5,256

10.3 Salida de urinario en sanitario de caballeros. 2.00 sal $750.80 $1,502
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10.4 Salidade coladeras de piso de pvc de 2" en area de sanitario de damas, caballeros, y cuarto de
aseo. 3.00 sal $550.80 $1,652
10.5 Excavacion manual de ramal principal de descarga sanitaria, incluye excavacion, colocacion,
tuberia, relleno, compactado, prueba de hermeticidad. 30.00 MI $145.80 $4,374
10.6 Conexién a red sanitaria de la ciudad. 1.00 lote $700.00 $700
10.7 Ventilas de pvc duralon de 4" en sanitarios (una por sanitario) altura 3.20 por piso. 25.60 Ml $128.90 $3,300
10.8 Placa de concreto Fc= 200 Kg/cm2 armado segun célculos, para apoyo de lavabos de damas
caballeros) 3.50 x 0.70 y 5.50 x 0.70 mt 6.30 m?2 $700.00 $4,410
10.9 Suministro e instalacion de placa marmol café tabaco en area de lavabos de damas y
caballeros con zoclo y faldén con pecho de paloma alrededor del lavabo, seccién de 3.50 x
1.20y 5.50 x 1.20mts 6.30 m? $3,500.00 $22,050
10.10 Suministro y fabricacién de registros sanitarios a base de ladrillo milpa de 20 cm de espesor
acabado zarpeo y afine en el interior con placa de concreto armado de 40 x 60 cm, seccion de
registro de 40 x 60cm. 3.00 pza $1,900.20 $5,701
10.11 Pileta de aseo a base de ladrillo milpa de seccion 1.80 largo x 60 de altura, zarpeada y forrada
de azulejo lamosa de 11 x 11 en color beige. 1.00 pza $1,900.20 $1,900
$56,851
11 APARATOS SANITARIOS EN PLANTA BAJ.
11.11 Suministro e instalacién de sanitarios marca Ideal Standard de 6 Its de tanque en color blanco
de labio alargado con tapa y asiento de plastico del mismo color, incluye: tubos alimentarios,
llave estopero cromada 13 mm rugo, pijas, cuello decena, taquetes modelo cadete.
8.00 pza $2,616.34 $20,931
11.2 Suministro e instalacion de lavabos de empotrar de ideal Standard en color blanco con llave
economizadora, incluye: desagiie, automatico, trampa cromada, llave estopero de 13 mm,
cromada, alimentadores flexibles en sanitario, hombres y damas. 7.00 Pza $2,709.66 $18,968
11.3 Suministro e instalacién de urinario modelo niagara en color blanco de ideal Standard incluye:
trampa integral, llave de paso cromada, campana y alimentador cromado. 2.00 pza $1,220.00 $2,440
11.4 Suministro e instalacién de coladeras cromadas redondas de 2" marca Helvexen sanitarios de
damas y caballeros y pileta de aseo y cuarto de mag. 4.00 pza $125.30 $501
11.5 Suministro e instalacion de extractores de pared, modelo neutrone con apagadorindependiente
incluye: ductos en sanitarios de hombres y damas. 2.00 pza $600.00 $1,200
11.6 Suministro e instalacién de espejos con cristal de 6 mm en sanitarios de damas y caballeros a
base de fondo de madera de pino Angulo de aluminio tipo G-2 de 1 x 1", de las siguientes
medidas 3.00mts x 1.20 y de 2.50 x 1.20mts dos piezas. 9.60 m? $3,500.00 $33,600
11.7 Suministro e instalacién de accesorios de bafio, marca helvex cromadas papelera cromada
con visera. 8.00 pza $437.50 $3,500
11.7.1 Jabonera cromada marca Helvex para lavabos. 7.00 pza $395.20 $2,766
11.7.2 Ganchos dobles cromadas marca Helvex. 8.00 pza $325.10 $2,601
11.8 Suministro e instalacién de mamparas marca Sanilock, acabado esmaltado estandar, modelo
4200.
11.8.1 En caballeros. 3.00 pzas. $7,915.25 $23,746
11.8.2 Idem al anterior en sanitario de damas. 5.00 pza $7,916.25 $39,581
11.8.3 en urinario. 1.00 pza $7,916.25 $7,916
$157,750
12 INSTALACION HIDRAULICA EN PLANTA BAJA (AGUA CALIENTE, FRIA Y G/
12.1 Suministro e instalacion de tuberia galvanizada ced.40 de diametros de 13, 19, 25, 32,38 y 50
mm incluye: acarreo, trazo, presentacion, corte, roscada desperdicio, conexiones, prueba
hidrostaticaa 75 Ibs/pulg2 a tuberiasllena durante 24 horas, en salidas de sanitarios de damas,
caballeros. 8.00 sal $794.40 $6,355
12.2 idem a la anterior en lavabos de damas y caballeros (agua fria y caliente) 7.00 sal $794.20 $5,559
12.3 Idem a la anterior en pileta de aseo (agua fria) 1.00 Sal $794.20 $794
12.4 Suministro e instalacién de tuberia galvanizada cedula 40 de 2" para alimentacién general de
agua (del medidor a sanitarios) con conexiones prueba hidrostatica a 75 Ibs/pulg2 a tuberia
llena durante 24 hrs 30.00 MI $695.70 $20,871
12.5 Suministro e instalacion de valvula check roscada de 25 mm 3.00 pza $150.85 $453
12.6 Suministro e instalacion de valvula check rosada de 50 mm 3.00 pza $250.80 $752
12.7 Suministro y colocacién de gas de 2" galvanizadapara caldera ubicada en azotea (de planta
baja a planta alta) 30.00 ml $250.80 $7,524

$42,309
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13 CARPINTERIA EN PLANTA BAJA. VER PLANO 1
13.1 Suministro e instalacién de marcos de madera de pino de 1-A de 3" x 1 1/2 acabado mufieca
con pinturaesmalte a tres manos, incluye: resanado, pulido de la superficie del mismo color de
las puertas con tres bisagras latonadas de perno suelto de 3" incluye: moldura de pino de
primera como tapajuntas por ambos lados del marco con dimensién de 1-20 x 2.20. 11.00 pza $565.50 $6,221
13.2 idem al anterior de 2.20 x 3.00 mts. de altura (puerta principal). 1.00 pza $750.85 $751
13.3 idem al anterior de 2.20 x 2.20 de altura (sala de juntas). 1.00 pza $750.85 $751
13.4 idem al anterior de 1.10 x 2.20 mts de altura en bafios y pileta aseo. 3.00 pza $562.50 $1,688
13.5 Suministro y colocacion de puertas interiores de cedro acabado mufieca con laca opaca a tres
manos, incluye: resanado, pulido de la superficie del mismo color de los marcos, de 1.00y 2.20
mts de altura con rejilla en puerta de 20 x 60 cm por ambos lados p-3. 13.00 pza $3,201.15 $41,615
13.6 idem al anterior de 2.00 x 3.00 de altura mts sala de juntas. (P-2) 1.00 pza $12,986.00 $12,986
13.7 idem al anterior de 2.00 x 3.00 mts de altura puerta principal.(P-1) 1.00 pza $12,986.00 $12,986
$76,997
14 CERRAJERIA EN PLANTA BAJ/
14.1 Suministro y colocacién de cerraduras marca schalge modelo tulip acabado pavonado, con
llave y botén en privados. 11.00 pza $450.00 $4,950
14.2 Suministro y colocacion de cerraduras marca schalge modelo tulip con llavey botén en area de
servicios damas y caballeros, A-40-S 2.00 pza $450.00 $900
14.3 idem al anterior en cuarto de aseo. 1.00 pza $350.00 $350
14.4 Suministro y colocacion de cerradura marca Schalge para puerta principal exterior acabado
pavonado con doble llave y manivela. 1.00 pza $600.00 $600
14.5 idem a la anterior en sala de juntas 1.00 pza $600.00 $600
$7,400
15 INSTALACION ELECTRICA. (CONTACTOS TELEFONICOS Y ALUMBRADO) EN PLANTA BAJ/
15.1 Suministro e instalaciéon de tuberia conduit pared gruesa de 19mm incluye: conector para
contactos (regulados y normales) 60.00 tramo $149.08 $8,945
15.2 Suministro e instalaciéon de tuberia conduit pared gruesa de 13mm incluye: conector para
apagador 15.00 tramo $135.80 $2,037
15.3 Suministro e instalacion de tuberia conduit pared gruesa de 25 mm incluye conector para
contactos regulados y normales 37.00 tramo $187.06 $6,921
15.4 Suministro e instalacion de codo conduit pared gruesa de 19 mm con conector para contactos
regulados y normales 80.00 pza $183.20 $14,656
15.5 Suministro e instalacion de codo conduit pared gruesa de 25 mm con conector para contactos
regulados y normales 30.00 pza $201.30 $6,039
15.6 Suministro y colocacion de cajas galvanizadas troqueladas de 2 x 4 para contactos regulados
normales y apagadores 76.00 pza $35.80 $2,721
15.7 Suministro y colocacion de cable THW de 600 volteos antiflama cal.10, de condumex, para
contactos regularesy normales. 800.00 MI $10.62 $8,496
15.8 Suministro y colocacion de cable THW de 600 volteos antiflama cal.12 condumex para
contactos regulados y normales.(Una Linea) 400.00 MI $10.50 $4,200
15.9 Suministro y colocacién de contactos dobles con tierra fisica normales marca quinzino con
tapa dorada 31.00 pza $280.20 $8,686
15.10 Suministro y colocacion de contactos dobles regulados con tierra fisica marca quinzina con
tapa dorada 22.00 pza $305.10 $6,712
$77,413
ALUMBRADO EN PLANTA BAJ/
15.11 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 32 mm con conector incluye:
tuberia de alimentacién a sub estacion) 10.00 tramo $439.71 $4,397
15.12 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 25 mm con conector. 9.00 tramo $338.24 $3,044
15.13 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 19 mm con conector. 29.00 tramo $281.87 $8,174
15.14 Suministro y colocacion de cajas galvanizadas octagonales de 6" en salidas de lamparas. 42.00 pza $75.80 $3,184
15.15 Suministro e instalacion de tuercas y monitores y contratuercas para tuberia conduit de pared
gruesa de 32 mm. 24.00 pza $97.50 $2,340
15.16 idem al anterior de 25 mm. 21.00 pza $90.62 $1,903
15.17 idem al anterior de 19 mm (contactos normales y regulados). 148.00 pza $85.70 $12,684
15.18 idem al anterior de 13 mm (apagadores) 28.00 pza $75.80 $2,122
15.19 Suministro y colocacion de abrazaderas tipo ufia galvanizadas troqueladas de 32 mm con
taquete marca Hilti (2 pza por tramo) 20.00 pza $94.37 $1,887
15.20 idem a la anterior abrazadera tipo Ufia de 25 mm (2pza por tramo) 76.00 pza $85.70 $6,513
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15.21 idem al anterior abrazadera tipo ufia de 19 mm (2pza por tramo)
15.22 Idem al anterior abrazadera tipo ufia de 13 mm (2pza por tramo)

TABLEROS ELECTRICOS EN PLANTA BAJA

15.23 Suministro e instalacion de tablero (T-1) para contactos normales y regulados de tres fase 4
hilos, para 220 volts, 60 hertz, para 24 circuitos derivados con zapatas principalesde 125 amp
de tipo de sobreponer con tapa con los siguientes interruptores derivados de 9 de 1 un polode
30 amp, 2 de 2 polos de 20 ampers, modelo square D-Ny-1B-24Ab, de sobreponer.

15.24 Suministro e instalacion de interruptores termomagneticos de tres polos 600 volts, 70 ampers
con capacidad interruptivade 15000 ampers sistematicos, en gabinete nema 1 de sobreponer,
mca square-D-F-AE 36050-F.

15.25 Suministro e instalacion de tablero (T-2) para alumbradotres fases cuatro hilos, para 220 volts
60 hertz 24 circuitos derivados, con zapatas principales de 125 ampers, de tipo de sobreponer
con tapas con los siguientes interruptores derivados. 3 de 1 polo de 30 ampers, 17 de 2 polos
de 20 ampers y modelo Square D-Ny-1B-24Ab, de sobreponer.

15.26 Suministro e instalacién de interruptores termo magnéticos de tres polos 600 volts, 50 ampers
con capacidad mayor de de 15000 ampers sistematicos, en gabinete nema 1 de sobreponer,
mca square-D-F-AE 36050-F.

LUMINARIA PLANTA BAJ/

15.27 Suministro e instalacion de luminarias fluorescente slime line de 6 X 38 walts, con gabinete
autobalastradacon balastra marca Sonobasic de bajas perdidas de alto factor de potencia para
127 volts, 60 Hertz, tipo de ampotrar con difusor de rejilla couver color blanco con lamparas
blanco frio, de 61 x 2.44

15.28 Suministro e instalacién de luminaria fluorescente slimline de 61 x 2.44 x 4.78 watts con
gabinete autobalastrada con balastra marca sonobasic de bajas perdidas y de alto factor de
potencia para 127 volts, 60 hertz, tipo de empotrar con difusor de rejilla couver en color blanco
con lamparas blanco frio

15.29 Suministro e instalacion de luminarias fluorescente slime line de 31x 2.44mts 2 x 74 walts, con
gabinete autobalastrada con balastra marca Sonobasic de bajas perdidas de alto factor de
potencia para 127 volts, 60 Hertz, tipo de ampotrar con difusor de rejilla couver.

15.30 Suministro e instalacién de luminaria de vapor de sodio de alta presién para intemperie tipo de
oro para montarse en barda de area de jardin autobalastrada con balastra de alto factor de
potencia, con lampara de vapor de sodio a presién para un voltaje de operacién de 220 vots con
reloj crono-switch marca tork

15.31 Suministro e instalacién de extractor de pared para bafios modelo neutrone con apagador
independiente

15.32 Suminstro e instalacion de lampara tipo spot, de pared incandescente de 75 watts de 110 volts,
de forma rectangular, modelo A-19, en color G-2 en escalera. Ver plano No. 7

16 SISTEMAS DE ALARMAS E INTERCOMUNICACION EN PLANTA BAJA, VER PLANO 14.

16.1 Suministro y colocacion de cajas de troqueladas de 2x4, como registros con tapa dorada
marca quinzino tipo teléfono

16.2 Suministro e instalacion de registro metalico tipo teléfono de 56 x 20 x 13 cm, colocado
horizontal con tapa abatiendo hacia arriba

16.3 Suministro y colocacion de contacto de 110 votls, instalado dentro del registro metalico para
fuente de poder

16.4 Suministro y colocacién de tuberia conduit pared gruesa de 19 mm en muros, cielos y pisos

16.5 Suministro y colocacion de cajas troqueladas de 4x4 con tapa y marco de reduccién como
registros

17 FACHADA EXTERIOR
17.1 Suministro y colocacién de muro de cantera colocada a hueso asentado con mortero cemento
arena 1:4 a plomo y nivel incluye: cortes, desperdicio, andamios, acarreos y elevacion de
material
17.2 Suministro, fabricacon e instalacién de rejas tubulares decorativas segun disefio colonial de
seccién de 3.25 x .00 x 9pza

178.00 pza
30.00 pza

1.00 pza

1.00 pza

1.00 pza

1.00 pza

5.00 pza

25.00 pza

1.00 pza

2.00 pza
2.00 pza

2.00 pza

17.00 pza
1.00 pza

1.00 pza
81.00 MI

4.00 pza

442.80 m?

58.50 m?

$75.20
$65.80

$19,812.50

$10,812.50

$24,780.00

$950.80

$1,038.50

$1,038.50

$875.30

$850.20
$625.80

$450.00

$52.20
$150.80

$65.80
$281.87

$35.90

$1,250.00

$13,500.00

$13,386
$1,974
$61,608

$19,813

$10,813

$24,780

$951
$56,356

$5,193

$25,963

$875

$1,700
$1,252

$900
$30,690

$887
$151

$66
$22,831

$144
$90,651

$553,500

$789,750
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17.3 Suministro, fabricacién y colocacion de ventanas de madera en forma de arcos (ver fotografia)

acabado colonial, con moldurasarabescato seccién de 3.25 X 2.00 acabado laca brillante 10.00 pza $12,575.00 $125,750
17.4 Suministro, fabricacion y colocacién de ventanas de madera en forma de arcos con remate

recto de madera en parte superior con molduras tipo arabescato de secciéon acabado loca

brillantes 10.00 pza $16,062.50 $160,625
17.5 Suministro, fabricacion e instalacion de balcones a base de cantera, colocada a hueso con

disefio colonial (ver fotografias de seccién, tipo arabescato) 4.00 pza $12,312.50 $49,250
17.6 Suministro, fabricacién e instalacion de repisa colonial en remate inferior de ventanas (2 mts x

11pza) 22.00 MI $825.00 $18,150
17.7 Suministro, fabricacion e instalacion de balastradatipo colonial arabesca en remate superior de

losa azotea (ver fotografia) altura de 60 mts 58.52 Ml $9,150.20 $535,470

17.8 Suministro, fabricacién e instalacién de arcos de cantera colocada a hueso en ventanas
tubulares colonial de madera colonial tipo arabascato desarrollo de (ver fotografia)3.60mts x 10
pza (P.Baja) 37.00 MI $15,350.20 $567,957
$2,800,452

18 SISTEMA DE TIERRAS EN PLANTA BAJA. VER PLANO 1

18.1 Suministro e instalacion de cable de cobre desnudo trenzado de 5/8 para sistema de tierras 115.07 Ml $55.25 $6,358
18.2 Suministro e instalacion de conector mecanico tipo zapata marca burundi 15.00 pza $85.90 $1,289

18.3 Suministro e instalacion de varilla de cobre lisa redonda de 5/8 x 3.05 mts prof.para sistema de
tierras, varillas marca couperwall. 1.00 pza $850.80 $851
18.4 Suministro e instalacion de aguja, esmaltada de cobre. 15.00 pza $120.80 $1,812
$10,309

19 CANCELERIA DE ALUMINIO (EN FACHADAS NTE Y OTE) VER PLANO 1
19.1 Suministro, fabricacién e instalacion de ventanas de aluminio tipo G-2 perfil 3" cristal filtrasol 6

mm cristales fijos. Incluye: vinilo, sellado exterior, seccién 3.25 x 2.00 x 11pzas 71.50 m? $1,980.75 $141,624

19.2 Suministro, fabricacién e instalaciéon de cancel de aluminio con puerta corrediza de 1.00 x 2.20
mts cristales fijos de filtrasol 6mm perfil 3" tipo G-2 incluye: vinilo sellador estiradores 14.74 m? $2,805.10 $41,347

19.3 Suministro fabricacion e instalacion de pasamanos de aluminio, tipo G-2 de perfil 2" en area de
escalera, (en planta baja, alta y segundo nivel) 10.50 MI $1,280.00 $13,440
$217,029

20 AZOTEA VER PLANO £
20.1 Suministro y colocacion de cimbra comin a base de duela de madera incluye: cargadores,
manej, descimbrado, cortes, desperdicio, acarreo y elevacién del material,obra falsa, pies

derechos maneas, altura 12.00 mts en losa azotea 789.80 m2 $185.20 $146,271
20.2 Suministro, elaboracién vaciado de concreto premezclado FC= 200kg/cm2 vibrado, extendido,

nivelado, curado, con bomba en losa azotea 157.96 m3 $2,015.00 $318,289
20.3 0.5 en losa azotea, @20 cm en ambas direcciones, incluye: cortes, desperdicios, acarreo y

elevacion de material, traslapes, ganchos, silletas 10,949.73Kg. $14.31 $156,691
20.4 Suministro y colocacién de frontera de cimbra comin en losa azotea de 20 cm de espesor.

Incluye: cortes, desperdicios, obra falsa, descimbrado, acarreo y elevacion de material 33.75 m2 $150.00 $5,063

20.5 Suministro, habilitacion, colocacién de cimbra comin en columnas seccién 40 x 40 cm con
ochavo en las esquinas, incluye: cortes, desperdicios, descimbrado, acarreo y elevacion del

material, maneas, pies derechos, obra falsa, yugos en losa azotea 115.20 m? $165.80 $19,100
20.6 Suministro y aplicacion de concreto premezclado Fc= 200 kg/cm2 en columnas de losa azote:
vaciado, nivelado, vibrado, curado 72.00 m3 $2,015.00 $145,080

20.7 Suministro, habilitacion, colocacion de acero de refuerzo No.5 en losa azotea,(8 var No.5)
Estribas No.3 Dobles a cada 15 cm, cortes, desperdicios, acarreos y elevaciénde material, en

columna de azotea. 1,945.45kg $14.31 $27,839

20.8 Suministro, habilitaciény colocacion de cimbra comdn en trabes de losa azotea de 40 x85 y 30
X 60 cm cortes, desperdicios, descimbrado, acarreo y elevacion de material 489.97 m2 $250.75 $122,860

20.9 Suministro y aplicacién de concreto premezclado FC= 200 kg/cm2 con bomba, vaciado,
vibrado, curado en trabes de losa azotea 65.14 m3 $2,015.00 $131,257

20.10 Suministro, habilitacién, colocacion de acero de refuerzo No. 6 en trabes de losa azotea (TL-1
y TL-2) con estribos dobles No.3 @ 15 cm, cortes, desperdicios, acarreo y elevacion del 8,416.37 Kg. $14.31 $120,438

20.11 Suministro y aplicacién de carlita de relleno para dar pendientes incluye: trazo, niveles,
rebosado, muestrado, andamios, acarreo y elevacién del material, espesor promedio de 8cm
ver plano No.17. 63.18 m3 $955.80 $60,387
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20.12 Suministro y aplicacion de impermeabilizaciéon a base de una capa de sellador termotek, 3
afios, una capa de impermeablizante de 5 afios, una capa de malla de refuerzo, una capa de
termotex 5 afios de garantia, sellar griets con mortero 1:4 limpieza de la superficie, incluye:
pretiles altura 20 cm (789.80 x 25.00 mts) sellar grieta. 814.80 m2 $145.80 $118,798
20.13 Suministro, fabricacién e instalaciéon de estructura metalica ubicada en losa azotea, con lamina
acanalada cal 24 con pintura anticorrosivo y acabado esmalte incluye: trazo, cortes,
desperdicios, soldura, gasolina, fletes, acarreo y elevacién del material a base de ptr de 2 x 2"
tipo joist (ver plano de losa azotea, ver plano No. 179 48.00 m? $850.90 $40,843
20.14 Suministro e instalacion de bajadas pluviales de pvc de 6 de didmetro (altra 12 mts) incluye:
fijacion, trazo, cortes, desperdicios, acarreo y elevacion del material, accesorios y conexiones
(ver plano N. 6 pm x 12 mts) ver plano 17 122.00 ML $298.12 $36,371
20.15 Suministro y colocacion de coladeras marca Helvex de pretil modelo 444-x coladerade 6" (ver
plano de losa azotea ver plano 17 6.00 pza $1,750.80 $10,505
20.16 Suministro, elaboraciény colocacién de chaflan de pasta de 10 x 10cm a base de mortero-
cemento-arena 1:4 acabado pulido en unién de losa azotea y pretiles (ver plano 17) 103.07 ML $75.80 $7,813
20.17 Suministro y colocacion de muro de ladrillo milpa de 20cm de espesor, asentado con mortero
cemento-arena, 1:4 en muros de escalera, elevador cuarto maquinas, y jardineras, ubicado en
losa azotea 268.54 m2 $438.75 $117,822
20.18 Suministro y aplicacion de zarpeo en muros de ladrillos milpa a base de mortero cemento
arena 1:4 a plomo y nivel en losa azotea ver plano 17 603.58 m2 $75.00 $45,269
20.19 Suministro y aplicacion de afinado en muros de ladrillo a base de mortero cemento arena 1:4 a
plomo y nivel en losa azotea 603.58 m? $75.00 $45,269
20.20 Suministro y aplicacion de pintura vinilica berelite a dos manos en muros de losa azotea 603.58 m2 $37.50 $22,634
20.21 Suministro, elaboracién y vaciado de losa sélida de concreto FC= 200 kg/cm2 de 10 cm de
espesor, armada con acero No0.3, a cada 20 cm en ambos sentidos, incluye: cimbra, concreto,
acero, fronteras en losas de escalera, cubo elevadores y cto de maquinas, ver plano 17
66.50 m?2 $750.80 $49,928
20.2 Suministro y colocacién de castillos tipo K-1 armadas con 4 varillas No.3 y est 44 @ 20 cm
cimbra comun, descimbrado, concreto FC=200 kg/cm2 vibrado, curado, nivelado,en muros de
escalera cuarto de maquinas, elevador, jardinera, en losa azotea ver plano 17 49.60 mi $165.80 $8,224
20.23 Suministro, elaboraciény vaciado de cerramiento 15 x 20 cm armada con 4 varillas No.3 est.
1/4@ 20 cm concreto FC= 200 kg/cm2 cimbra comin descimbrado, desperdicios 77.00 ml $175.80 $13,537
20.24 Suministro y aplicacién de zarpeo y afine de losas de concreto de azotea a nivel con mortero
1:4 66.50 m? $85.40 $5,679
20.25 Suministro y aplicacion de pintura vinilica berelite a dos manos en muros de losa azotea 66.50 m? $40.10 $2,667
$1,778,632
21 CISTERNA EN PLANTA BAJA
21.1 Excavacion de cisterna con retroexcavadoraen seccion de 2x 3 x2.50mts de prof. En material
tipo B incluye: afine de fondo y taludes retro de material hasta 4 mts de la excavacion
22.50 m3 $32.96 $742
21.2 Elaboracion y vaciado de plantilla de concreto FC= 100 kg/cm2 hecho en obra, acarreo,
extendido, nivelado con espesor de 5cm. 9.00 m? $105.60 $950
21.3 Suministro, fabricacién y colocacién de acero de refuerzo N.3 @20 cm en firme y carcamo,
incluye: cortes, ganchors, silletas 90.00 kg $14.31 $1,288
21.4 Suministro e instalacion de banda ojillada dePVC 8" altura para junta fria, colocada a una altura
de 20 cm, sobre firme 12.00 ml $100.50 $1,206
21.5 Suministro, habilitacion y colocacion de acero de refuerzo no.3 en muros laterales, losa
superior dejando un registro de 60 x 60cm incluye: cortes, desperdicios, traslapes, silletas 288.74 kg $14.31 $4,132
21.6 Suministro, fabricacién e instalacion de cimbra comuin dos caras, en muros cisterna incluye:
cortes, desperdicios, obra, salsa, descimbrado, curado, y losa superior 73.80 m? $225.80 $16,664
21.7 Suministro y vaciado de concreto premezclado con bomba FC= 200 kg/cm2 en muros de 15
cm, espesor incluye: vaciado, extendido, nivelado vibrado, curado en muros, firme, carcamo,
losa, incluye: impermeabilizante integral al concreto 7.25 m3 $2,065.00 $14,971
21.8 Suministro y aplicacion de chaflan en aristas de cisterna del firme a base de mortero cemento
arena, 1:4 de 10 cm espesor con impermeabilizante integral para mortero marca sik 12.00 ml $75.80 $910
21.9 Suministro y aplicacion de pintura ahulada épica a dos manos en muros firme de cisterna 39.00 m?2 $49.80 $1,942
21.10 Carga manual de material producto de la excavacion a camién de volteo 30.00 m3 $250.00 $7,500
21.11 acarreo de materiales producto de la excavacion fuera de la obra 30.00 m3 $175.00 $5,250

$55,555
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PLANTA ALTA

22 ALBANILERIA GENERAL DE PLANTA ALT,.

22.1 Suministro y colocacién de ladrillo milpa de 20 cm de espesor a base de mortero cemento
arena, 1:5 a mezcla cortada a plomo y nivel incluye: cortes, desperdicios, acarreo, elevacion,
estiba, altura 6.00mts

22.2 Suministro y colocacién de castillos de 15 x 15 cm armados con 4 varillas No.3 estribos 1/4
@20 cm cimbra comun, concreto FC= 200 kg/cm2 hecho en obra incluye: cortes,
desperdicios, acarreos, cimbra, descimbrado, estribo, curado con concreto (ver croquis)
vibrado, ver plano No.4

22.3 Suministro y colocacion de cerramientos de 15 x 20 cm, armado con 4 varillas No.3 y estribos
1/4 @ 20 cm cimbra comin concreto fc= 200 kg/cm2 hecho en obra, incluye: cortes
desperdicios, acarreos, cimbra descimbrado, estiba, curado con concreto, vibrado, ver croquis,
ver plano No.4

22.4 Suministro y aplicacion de afinadoen muros interiores a base de mortero cemento arena, 1:3 a
plomo y nivel con espesor de lcm, incluye: muestras, andamios, acarreos, desperdicios,
elevacion del material, perfilados, de aristas, boquillas, remates, altura 3.mts

22.5 Suministro y aplicacion de afinadoen muros inferiores a base de mortero cemento arena, 1:4 a
plomo y nivel con espesor de 1 cm incluye: desperdicio, andamios, acarreos, desperdicios,
elevacion del material perdilados de aristas, boquillas, remates, altura 3.00mts

22.6 Suministro y aplicacién de yeso (monterrey) en muros interiores con espesor de 1 cm, a plomo
y nivel, muestreado, en muros interiores, incluye: andamios, desperdicios, acarreos, elevacion
del material

22.7 Suministro y aplicacion de zarpeo en losa entrepiso de planta alta, a plomo y nivel, a base de
mortero cemento-arena 1:4 con con 1 cm de espesor, incluye: andamios, desperdicios,
acarreo y elevacion material, muestreados

22.8 Suministro y aplicacion de zarpeo en columnas de planta alta, a base de mortero-cemento-
arena 1:4 a plomo y nivel, incluye: desperdicio, andamios, acarreo y elevacion del material de 1
cm espesor, muestreado, perfilado de aristas

22.9 Suministro y aplicacion de yeso en columnas de planta alta a plomo y nivel de 1 cm de espest
incluye: desperdicios, acarreos, y elevacion del material, andamios, altura 3 mts fletes en
aristas

23 ESTRUCTURA DE CONCRETO PLANTA ALTA
23.1 Suministro e instalacion de cimbra a base de duela de madera comun, incluye: cargadores,
pies derechos, maneas, cortes, desperdicios, acarreos y elevacién de material, obra falsa,
altura 6.00mts, descimbrado
23.2 Suministro y aplicacion de concreto premezclado con bomba Fc.= 200 Kg./cm incluye: vaciad:
extendido, nivelado, vibrado, curado, con concreto en losa entrepiso de planta alta con bomba

23.3 Suministro, habilitado, colocado de acero de refuerzo No.5 @20 cm en ambos direcciones, en
losa entrepiso de planta alta. incluye: cortes, desperdicios, traslapes, silletas, ganchos,
acarreos y elevacion del material, estiba del mismo.

23.4 Suministro y colocacion de frontera de cimbra comin en losa de entrepiso de plantaalta de 20
@ 44cm altura, incluye: cortes, desperdicios, acarreo del material, descimbrado, obra falsa

23.5 Suministro y colocacién de cimbra comin en columnas de planta alta de 40 x 40 cm con
ochavo en las esquinas incluye: cortes, desperdicios, maneas, pies derecho, obra falsa, yugos,
acarreo y elevacion del material, estiba, descimbrado.

23.6 Suministro y colocacion de concreto FC= 200 en columnas de planta alta , premezclado
incluye: vaciado, extendido, nivelado, vibrado, curado en concreto

23.7 Suministro, habilitaciony colocacién de acero de refuerzo No.5 en columnas de planta alta (ver
croquis de armado) 8 var No.5 estribos dobles No.3 @15 cm incluye: cortes, desperdicios,
acarreo y elevacion del material, estiba

23.8 Suministro y colocacion de cimbra comin a base de duelade madera seccién de 40 x 85 y 30
X 60 cm en trabes de losa de entre piso de planta alta, acarreo y elevacion de material,
descimbrado, cortes, desperdicios

23.9 Suministro y colocacién de concreto premezclado FC= 200 kg/cm2 entrabes de losa e
entrepiso en planta alta incluye: vaciado, extendido, nivelado, vibrado, curado con concreto

23.10 Suministro, habilitaciény colocacién de acero de refuerzo N.6 entrabes de losa de entrepiso de
planta alta, (TL-1 y TL-2) ver croquis de armado, incluye: cortes, desperdicios, traslapes,
silletas, acarreo y elevacion del material

798.66 m?

123.00 ml

284.77 ml

1,597.32m2

1,597.32m2

789.80 m?

100.80 m?

100.80 m?

789.80 m?

157.96 m?

10,949.73kg

33.75m?

115.20 m?

72.00 md

1,945.54 kg

489.97 m2

65.14 m3

8,416.37kg

$438.75

$165.80

$175.80

$75.00

$109.86

$95.80

$87.80

$119.85

$185.20

$2,015.00

$14.31

$150.00

$165.80

$20,015.00

$14.31

$250.75

$2,015.00

$14.31

$350,412

$20,393

$50,063

$119,799

$175,482

$75,663

$8,850

$12,081
$812,743

$146,271

$318,289

$156,691

$5,063

$19,100

$1,441,080

$27,841

$122,860

$131,257

$120,438
$2,488,890
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24 ACABADOS EN PLANTA ALTA, VER PLANO 1
24.1 Suministro, elaboracién, vaciado de empastado a base de mortero, cemento arena, 1:4 de 4
cm espesor, para colocar piso de marmol. 498.93 m? $85.80 $42,808
24.2 Suministro, colocacién de piso de marmol color café tabaco 60 x 60 cm asentado con mortero
cemento arena, 1:4 a nivel, incluye pulido y abrillantado, colocado a hueso, cortes,
desperdicios, acarreos 498.93 m?2 $676.00 $337,277
24.3 Suministro y colocacion de zoclo de marmol color tabaco de 7 cm x 60 cm a base de mortero
cemento arena 1:4 incluye: cortes, desperdicios, pulido y abrillantado acarreos, incluye
columnas 269.05ml $85.50 $23,004
24.4 Suministro y aplicaciéon de yeso muestreado en muros interiores a plomo y nivel, incluye:
acarreo, elevacion, andamios, desperdicios, reglas. 1,352.96 m2 $109.86 $148,636
24.5 Suministro y aplicaciéon de yeso muestreado en columnas, incluye el perfilado de aristas,
andamios, desperdicios, acarreo, elevacion, reglas 87.90 m2 $119.85 $10,535
24.6 Recubrimiento de papel tapiz en muros interiores de sala de juntas incluye: cortes,
desperdicios, acarreo 119.01 m2 $450.30 $53,590
24.7 Suministro, elaboracién y vaciado de escalera de concreto armado con acero No.4 (ver
croquis) cimbra comun, huellas de 30 cm péralte 17, cortes, desperdicios, concreto FC= 200
kg/cm2 1.00 lote $10,500.80 $10,501
24.8 Suministro y colocacion de piso de marmol, color tabaco en huellas de escalera con nariz
boleada de 30 cm y peraltes de 15 cm, asentado con mortero cemento arena, 1:4 , pulidoy
abrillantamiento, en huellas peraltes 1.00 lote $15,520.00 $15,520
24.9 Suministro y colocacion de piso de adocreto de 20 x 20 cm asentado en arena 0.4 en area de
jardin incluye: cortes, desperdicios, acarreo, hexagonal 6¢cm, espesor, color rosa mexicano 31.00 m? $273.75 $8,486
24.10 Suministro y colocacion de alfombra en sala de juntas de la marca nobilis con baja alfombray
remates de puas, incluye: cortes, desperdicios, acarreos, mca terza, modelo britany color coral
99.55 m?2 $430.80 $42,886
24.11 Suministro y colocacién de zoclo de madera en area de sala de juntas acabado barniz mate
colocado con tablacote de madera pulido con moldura de pecho de paloma 37.67ml $125.75 $4,737
24.12 Suministro, elaboracion y vaciado de piso de cemento pulido de 4 cm espesor en area de
cuarto de maquinas y sala de juntas. 118.50 m? $125.80 $14,907
24.13 Suministro y colocacion de azulejo de 11 x 11 cm marca lamosa en arena, bafios de damas y
caballeros, incluye: zarpeo del muro con mortero 1:4 a plomo y nivel, cortes, desperdicios,
acarreo, andamios, altura, hasta losa en color beige, asentado con mortero cemento arena,
emboquillado con cemento blanco de piso a losa 108.35 m? $210.50 $22,808
24.14 Suministro e instalacion de falso plafén tipo armstrong second look-1 cat. 2766 de 61 x 61 cm
con suspension prelude de 15 x 16" xl fire guard soportado por medios de alambre galvanizado
cal a :8 anclado a losa con pistola y fulminante altura 2.60mts 798.66 m?2 $430.87 $344,119
24.15 Suministro y colocacion de pintura vinilica berelite a dos manos con muros y columnas de yeso
1,440.86 m? $37.50 $54,032
$1,133,846
25 INSTALACION SANITARIA EN PLANTA ALTA. VER PLANO
25.1 Salida sanitaria de inodoros en area de sanitarios de damas y caballeros ( Gnicamente en el
interior) 8.00 sal $750.80 $6,006
25.2 Salida de lavabos de empotrar en placa de marmol en area de sanitarios de damas y caballeros
7.00 sal $750.80 $5,256
25.3 Salida de urinario en sanitario de caballeros 2.00 sal $750.80 $1,502
25.4 Salidade coladeras de piso de pvc de 2" en &rea de sanitario de damas, caballeros, y cuarto de
aseo 3.00 sal $550.85 $1,653
25.5 Excavacién manual de ramal principal de descarga sanitaria, incluye excavacion, colocacion,
tuberia, relleno, compactado, prueba de hermeticidad 30.00 ml $145.80 $4,374
25.6 Conexion a red sanitaria de la ciudad 1.00 lote $700.00 $700
25.7 Ventilas de pvc duralon de 4" en sanitarios (una por sanitario) altura 3.20mt por piso 25.60 ml $128.90 $3,300
25.8 Placa de concreto Fc= 200 Kg/cm2 armada segun célculos, para apoyo de lavabos de damas
caballeros) 3.50 x 0.70 y 5.50 x 0.70mts. 6.30 m2 $700.00 $4,410
25.9 Suministro e instalacién de placa de marmol café tabaco en area de lavabos de damas y
caballeros, con zoclo y faldon con pecho de paloma alrededorde lavabo seccion de 3.50 x 1.20
y 5.50 x 1.20 mts. 6.30 m? $3,500.00 $22,050
25.10 Suministro y fabricacion de registros sanitarios a base de ladrillo milpa de 20 cm de espesor
acabado zarpeo y afine en el interior con placa de concreto armado de 40 x 60 cm, seccién de
registro de 40 x 60 cm. 3.00 pza $1,900.20 $5,701
25.11 Pileta de aseo a base de ladrillo milpa de secci6n 1.80 largo x 60 de altura, zarpeada y forrada
de azulejo lamosa de 11 x 11cm. en color beige 1.00 pza $1,900.20 $1,900

$56,851
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26 APARATOS SANITARIOS PLANTA ALT,
26.1 Suministro e instalacion de sanitario marca ideal Standard de 6lts de tanque bajo en color
blanco de labio alargado con tapa y asiento de plastico del mismo color, incluye tubos
alimentadores clave estopero cromado 13mm rugo, pijas, cuello de cera, taquetes modelo
cadete 8.00 pza $2,616.34 $20,931
26.2 Suministro e instalacion de lavabos de empotrar de ideal standard en color blanco con llave
economizada, incluye desagiie, automatico, trampa cromada, llave estopeado de 13mm
cromada, alimentadores flexibles en sanitario hombres y mujeres 7.00 pza $2,709.66 $18,968
26.3 Suministro e instalaciéon de urinario modelo niagara en color blanco de ideal estandar incluye:
trampa integral, llae de pao cromada, campana y alimentador cromado. 2.00 pza $1,220.00 $2,440
26.4 Suministro e instalaciéon de coladeras cromadas redondas de 2" marca helvex en sanitarios,
damas, caballeros y pileta de aseo cuarto maq 4.00 pza $125.30 $501
26.5 Suministro e instalacion de extractores de pared, modelo neutrone con apagadorindependiente
incluye: ductos en sanitarios de hombres y damas 2.00 pza $600.00 $1,200
26.6 Suministro e instalacion de espejos con cristal de 6 mm en sanitarios de damas y caballeros a
base de fondo de madera de pino angulo de aluminio tipo g-2 de 1.1 de las siguientes medidas:
3.00 mts x 1.20 mts y de 2.50 x 1.20mts, dos piezas 9.60 m2 $3,500.00 $33,600
26.7 Suministro e instalacion de accesorios de bafio, marca Helvex cromadas, papeleracromada
con vicera 8.00 pza $437.50 $3,500
26.8 Jabonera cromada marca Activex para lavabos 7.00 pza $395.20 $2,766
26.9 Ganchos dobles cromadas marca Helvex 8.00 pza $325.10 $2,601
26.10 Suministro, fabricaciény colocacion de mamparas, marca sani lock (por sanitario de hombres)
acabado esmaltado standard mod 4200, area de caballeros. 3.00 pza $7,916.25 $23,749
26.11 En sanitario de damas idem al anterior. 5.00 pza $7,916.25 $39,581
26.12 en urinario 1.00 pza $7,916.25 $7,916
$157,753
27 INSTALACION HIDRAULICA EN PLANTA ALTA C(AGUA FRIA; CALIENTE Y GA
27.1 Suministro e instalacion de tuberia galvanizada sed. 40 de diametro de 13, 19, 25, 32, 38 y
50mm incluye: acarreo, trazo, presentacion, corte, roscado, desperdicio, conexiones, prueba
hidrostatica a 75 Ib./pulg2 a tuberia llena durante 24 hrs en salidas de sanitarios de damas y
caballeros 8.00 sal $794.40 $6,355
27.2 idem a la anterior en lavabos de damas y caballeros (agua fria y caliente) 7.00 sal $794.20 $5,559
27.3 idem a la anterior en pileta de aseo (agua fria) 1.00 sal $794.20 $794
27.4 Suministro e instalacion de tuberia galvanizada ced. 40 de 2", para alimentacion general de
agua, (del medidor a sanitarios), inlcuye: conexiones, pruebas hidrostaticas a 75Ib/pulg2
durante 24 hrs. 30.00 ml $695.70 $20,871
27.5 Suministro e instalacién de valvula check roscada de 25mm 3.00 pza $150.85 $453
27.6 Suministro e instalacién de valvula check roscada de 50 mm 3.00 pza $250.80 $752
27.7 Suministro y colocacion de lineade gas de 2"galvanizada para caldera ubicada en azotea (de
planta baja a planta alta) 30.00 ml $250.80 $7,524
$42,309
28 CARPINTERIA PLANTA ALTA, VER PLANO 1
28.1 Suministro e instalacion de marcos de madera de pino de 10. De 3" x 1 1/2 acabado mufieca
con pinturaesmalte a tres manos, incluye: resanado, pulido de la superficie del mismo color de
las puertas de pino de primera como tapajuntas por ambos lados del marco con dimensién de
1.20 x 2.20mts 11.00 pza $562.50 $6,188
28.2 idem a la anterior de 2.20 x 3.00mt de altura (puerta principal) 1.00 mi $750.85 $751
28.3 idem a la anterior de 2.20 x 2.20mts de altura ( sala de juntas) 1.00 pza $750.85 $751
28.4 idem a la anterior de 1.10 x 1.20mts de altura en bafios y pileta aseo 3.00 pza $562.50 $1,688
28.5 Suministro y colocacién de puertas interiores de cedro acabado mufieca con laca opaca a tres
manos, incluye: resanado, pulido de la superficie del mismo color de los marcos, de 1.00 x 2.20
mts de altura, con rejilla en puerta de 30 x 60cm por ambos lados p-3 13.00 pza $3,201.15 $41,615
28.6 idem al anterior de 2.00 x 3.00 mts sala de juntas 1.00 pza $12,986.50 $12,987
28.7 idem a la anterior de 2.00 x 3.00 mts puerta principal 1.00 pza $12,986.50 $12,987
$76,965
29 CERRAJERIA EN PLANTA ALT/
29.1 Suministro y colocacion de cerraduras marca schlage modelo tulip acabado pavonado, con
llave y botén en privados 11.00 pza $450.00 $4,950
29.2 Suministro y colocacion de cerraduras marca shlage modelo tulip A-40-S con llave y botén en
area de servicio de damas y caballeros 2.00 pza $450.00 $900
29.3 idem al anterior en cuarto de aseo 1.00 pza $350.00 $350



Metodologia para el andlisis y valuacion de edificios catalogados 240

CALCULO DEL VALOR DE REPOSICION NUEVO DEL EDIFICIO HISTORICO UBICADO fecha:

EN AVENIDA PADRE MIER ESQUINA CON GALEANA EN MONTERREY, NUEVO LEON. conpicion: (R)

9 de Mayo de 2007

[ciave Concepto. | cant. [unidad | Precio Unitario |  Importe |

29.4 Suministro y colocacién de cerradura marca schlang para puerta principal exterior, acabado
pavonado con doble llave y manivela 1.00 pza $600.00 $600
29.5 idem a la anterior en sala de juntas 1.00 pza $600.00 $600
$161,329

30 INSTALACION ELECTRICA EN PLANTA ALTA. (CONTACTOS, TELEFONO Y ALUMBRADC

30.1 Suministro e instalacién de tuberia conduit pared gruesa de 19mm incluye: conector para
contactos (regulados y normales) 60.00 tramo $149.08 $8,945

30.2 Suministro e instalacion de tuberia conduit pared gruesa de 13 mm incluye conector para
apagador 15.00 tramo $135.80 $2,037

30.3 Suministro e instalacién de tuberia conduit pared gruesa de 25mm incluye: conector para
contactos (regulados y normales) 37.00 tramo $187.06 $6,921

30.4 Suministro e instalacién de tuberia conduit pared gruesa del9mm incluye: conector para
contactos (regulados y normales) 80.00 pza $183.20 $14,656

30.5 Suministro e instalacién de codo conduit pared gruesa de 25 mm con conector para contactos
(regulados y normales) 30.00 pza $201.30 $6,039

30.6 Suministro y colocacién de cajas galvanizadas troqueladas de 2x4 para contactos regulados,
normales y apagadores 76.00 pza $35.80 $2,721

30.7 Suministro y colocaciéon de cable THW de 6 volts antiflama cal.10 awg para contactos
regulados y normales de condumex 800.00 ml $0

30.8 Suministro y colocacién de cable THW , 600 volts antiflamacal 12 para tierra de condume (una
linea) 400.00 ml $10.50 $4,200

30.9 Suministro y colocacion de contactos dobles con tierra fisica normales marca quizino con tapa
acabado dorado 31.00 pza $280.20 $8,686

30.10 Suministro y colocacién de contactos dobles regulados con tierra fisica marca quinzino con
tapa dorada 22.00 pza $305.10 $6,712
$60,917

31 ALUMBRADO PLANTA ALT#

31.1 Suministro y colocacién de tuberiaconduit pared gruesa de 32 mm en muros, cielos y pisos en
azotea, incluye tuberia de alimentacion a sub-estacion eléctrica. 10.00 tramo $439.71 $4,397
31.2 Suministro y colocacién de tuberia conduit pared gruesa de 25 mm en conector 9.00 tramo $338.24 $3,044
31.3 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 19mm con conector 29.00 tramo $281.87 $8,174
31.4 Suministro y colocacién de cajas galvanizadas octagonales de 6" en salidas de lamparas 42.00 pza $75.80 $3,184

31.5 Suministro e instalacion de tuercas y monitores y contratuercas para tuberia conduit de pared
gruesa de 32 mm 24.00 pza $97.50 $2,340
31.6 idem al anterior de 25 mm 21.00 pza $90.62 $1,903
31.7 idem al anterior de 19 mm (contactos normales y regulados) 148.00 pza $85.70 $12,684
31.8 idem al anterior de 13 mm (apagadores) 28.00 pza $75.80 $2,122

31.9 Suministro y colocacién de abrazaderas tipo ufia galvanizadas troqueladas, de 32 mm con
taquete marca hilti (2 pzas por tramo) 20.00 pza $94.37 $1,887
31.10 idem al anterior abrazadera tipo ufia de 25 mm (2 por tramo) 76.00 pza $85.70 $6,513
31.11 idem al anterior abrazadera tipo ufia de 19 mm (2pza por tramo) 178.00 pza $75.20 $13,386
31.12 idem a la anterior abrazadera tipo ufia de 13 mm (2 por tramo) 30.00 pza $65.80 $1,974
$61,608

TABLEROS ELECTRICAS PLANTA ALTA

31.13 Suministro e instalacion de tablero (T-1) para contactos normales regulados de tres fases 4

hilos para 220 volts, 60 hertz, para 24 circuitos derivados con zapatas principales de 125 amp

de tipo sobreponer con tapa con los siguientes interruptores derivadas 9 de 1 polo de 30
ampers, 2 polos de 20amp, modelo Squre-D, NY-1B-24AB, de sobreponer. 1.00 pza $19,812.50 $19,813

31.14 Suministro e instalacion de interruptores termo magnéticos de tres polos 600, 70 ampers con

capacidad interruptiva mayor de 1500 ampers sistematicos, en gabinete NEMA 1 de
sobreponer, mca square D-NY-1B-24Ab-de sobreponer. 1.00 pza $10,812.50 $10,813

31.15 Suministro e instalacion de tablero (t-2) para alumbrado tres fases cuatro hilos, para 220 volts

60 hertz. Para 24 circuitos derivados con zapatas principales de 125 ampers de tipo de

sobreponer con tapa con los siguientes interruptores derivados. 3 de 1 de a30 ampers, 17 de 2
polos de 20 ampers modelo square -D, NY-1B-24AB, de sobreponer 1.00 pza $24,780.00 $24,780

31.16 Suministro e instalaciéon de interruptores termomagneticos de tres polos 600amp, con

capacidad interruptiva mayor de 1500 ampers sistematicos, en gabinete NEMA 1 de
sobreponer, mca square D-NY-1B-24Ab-de sobreponer. 1.00 pza $950.80 $951

$56,356
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LUMINARIAS

31.17 Suministro e instalaciéon de luminarias fluorescente slimline de 6 x 38 watts con gabinete,
autobalastrado,con balastro marca sonobasic de bajas perdidas de alto factor de potencia para
127 volts, 60 hertz tipo de empotrar con difusor de rejilla couver color blanco con lamparas
blanco fri6, de 61.44

31.18 Suministro e instalacién de luminarias fluorescente slimline de 61 x2.44 de 4x78 watts con
gabinete, autobalastrado, con balastro marca sonobasic de bajas perdidas de alto factor de
potencia para 127 volts, 60 hertz tipo de empotrar con difusor de rejilla couver color blanco con
lamparas blanco frié

31.19 Suministro e instalaciéon de luminarias fluorescente slimeline de 31 x2.44 de 2x74 watts con
gabinete, autobalastrado, con balastro marca sondbasic de bajas perdidas de alto factor de
potencia para 127 volts, 60 hertz tipo de empotrar con difusor de rejilla couver color blanco con
lamparas blanco frié

31.20 Suministro e instalaciéon de lampara tipo spot de pared incandescente de 110 volts de forma
rectangular con lampara A-19 de 75watts en color g-2 (ver detalle en plano 7) en escaleras

31.21 Suministro e instalacion de luminarias de vapor de sodio de alta presién para intemperie tipo
dedo de oro para montarse en barda de area de jardin, autobalastrada, con balastra de alto
factor de potencia con lampara de vapor de sodio a presion para un voltaje de operacién de 220
volts con reloj crono.switch marca tork

31.22 Suministro e instalacién de extractor de pared para bafios modelo neutrone con apagador
independiente

TERCER PISO.

32 ALBANILERIA EN GENERAL TERCER PISC

32.1 Suministro y colocacién de ladrillo milpa de 20 cm de espesor a base de mortero cemento
arena, 1:5 a mezcla cortada a plomo y nivel incluye: cortes, desperdicios, acarreo, elevacién,
estiba, altura 9.00mts

32.2 Suministro y colocacion de castillos de 15 x 15 cm armados con 4 varillas No.3 estribos 1/4
@20cm, cimbra comun, concreto FC= 200 kg/cm2, hecho en obra, incluye: cortes,
desperdicios, acarreos, cimbra, descimbra, estiba, curado con concreto (ver croquis) vibrado,
ver plano 4

32.3 Suministro y colocacién de cerramientos de 15 x 15 cm armados con 4 varillas No.3 estibos
1/4 @20 cm cimbra comun, concreto FC= 200kg/cm hecho en obra, incluye cortes,
desperdicios, acarreos, cimbra, descimbra, estriba, curado con concreto, vibrado, ver croquis,
ver plano 4

32.4 Suministro y aplicacion de zarpeo en muros interiores a base de mortero-cemento-arena, 1:3 a
plomo y nivel, con espesor de 1 cm , incluye muestras, andamios, acarreos, desperdicios,
elevacion del material, perfilados de aristas, boquillas, remates, altura

32.5 Suministro y aplicacion de afinadoen muros interiores a base de mortero cemento arena, 1:3 a
plomo y nivel con espesor de lcm, incluye: muestras, andamios, acarreos, desperdicios,
elevacion del material, perfilados, de aristas, boquillas, remates, altura

32.6 Suministro y aplicacion de yeso (monterrey) en muros interiores con espesor de 1 cm, a plomo
y nivel, muestreado, en muros interiores, incluye: andamios, desperdicios, acarreos, elevacion
del material

32.7 Suministro y aplicacion de zarpeo en losa entrepiso de tercer piso, a plomo y nivel, a base de
mortero cemento-arena 1:4 con con 1 cm de espesor, incluye: andamios, desperdicios,
acarreo y elevacion material, muestreado.

32.8 Suministro y aplicacion de zarpeo en columnas de tercer piso a base de mortero cemento
arena 1:4 a plomo y nivel, incluye: desperdicio, andamios, acarreo, elevacién de material, de 1
cm de espesor, muestreado, perfilado de aristas

32.9 Suministro y aplicacion de yeso en columnas de tercer piso a plomo y nivel de 1 cm de
espesor, incluye: desperdicios, acarreos, y elevaciéndel material, andamios, altura 3 mts fletes
en aristas

33 ESTRUCTURA DE CONCRETOS TERCER PISO.

33.1 Suministro e instalacién cimbra a base de duela de madera comun, incluye: cargadores, pies
derechos, maneas, cortes, desperdicios, acarreo, elevacion del material, obra falsa, altura
9mts, descimbrado

33.2 Suministro y aplicacion de concreto premezclado con bomba FC= 200 kg/cm incluye: vaciado,
extendido, nivelado, vibrado, curado, con concreto en losa entrepiso con bomba

5.00 pza

25.00 pza

1.00 pza

2.00 pza

2.00 pza

2.00 pza

798.66 m?

123.00 ml

284.77 ml

1,597.32m?

1,597.32 m?

789.80 m?

100.80 m?

100.80 m?

789.80 m?

157.96 m3

$1,038.50

$1,030.50

$875.30

$450.00

$850.20

$625.80

$438.75

$165.80

$175.80

$75.00

$109.86

$95.80

$87.80

$119.85

$185.20

$2,015.00

$5,193

$25,763

$875

$900

$1,700

$1,252
$148,394

$350,412

$20,393

$50,063

$119,799

$175,482

$75,663

$8,850

$12,081
$812,743

$146,271

$318,289
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33.3 Suministro, habilitado, colocado de acero de refuerzo No.5 @20 cm en ambos direcciones, en
losa entrepiso de tercer piso. incluye: cortes, desperdicios, traslapes, silletas, ganchos,
acarreos y elevacion del material, estibo

33.4 Suministro y colocacién de frontera de cimbra comun en losa entrepiso de planta baja de 20 ¢
de altura, incluye: cortes, desperdicios, acarreo y elevacién del material, descimbrado, obra,
falsa

33.5 Suministro y colocacién de cimbra comin en columnas de tercer piso de 40 x 40 cm, con
ochavo en las esquinas, incluye: cortes, desperdicios, maneas, pies derechos, obra falsa,
tuyos, acarreo y elevaciéon de material, estiba, descimbrado

33.6 Suministro y colocaciéon de concreto FC= 200 en columnas de ptercer piso, premezclado
incluye: vaciado, extendido, nivelado, vibrado, curado en concreto

33.7 Suministro y habilitaciény colocacion de acero de refuerzo No. 5 en columnas del tercer piso
(ver croquis de armado) 8 var. No.5, estribos dobles No.3, a cada 15cm incluye: cortes,
desperdicios, acarreos y elevacién del material.

33.8 Suministro y colocacion e cimbra comin, a base de duelade madera, seccién de 40 x 85y 30
X 60cm en trabas de losa dif entre pis de tercer piso acarreo y elevacion de material,
descimbrado, cortes o desperdicios.

33.9 Suministro y colocaciéon de concreto premezclado FC= 200 kg/cm2 entrabes de losa e
entrepiso en tercer piso incluye: vaciado, extendido, nivelado, vibrado, curado con concreto

33.10 Suministro, habilitaciény colocacién de acero de refuerzo No.6 entrabes de losa de entrepiso
de tercer piso, (TI-1 y TL-2) ver croquis de armado, incluye: cortes, desperdicios, traslapes,
silletas, acarreo y elevacién del material

34 ACABADOS TERCER PISO. VER PLANO 1(

34.1 Suministro, elaboracion, vaciado de empastado a base de mortero cemento arenal:4de 4 cm
de espesor, para colocar piso de marmol

34.2 Suministro y colocacion de piso de marmol, color tabaco en huellas de escalera con nariz
boleada de 30 cm y peraltes de 15 cm, asentado con mortero cemento arena, 1:4 , pulidoy
abrillantamiento, en huellas peraltes

34.3 Suministro y colocacion de zoclo de marmol color tabaco de 7 cm x 60 cm a base de mortero
cemento arena 1:4 incluye: cortes, desperdicios, pulido y abrillantado acarreos, incluye
columnas

34.4 Suministro y aplicacion de yeso muestreado en muros interiores a plomo y nivel, incluye:
acarreo, elevacion, andamios, desperdicios, reglas.

34.5 Suministro y aplicaciéon de yeso muestreado en columnas, incluye: perfilado de aristas,
andamios, desperdicios, acarreo, elevacion, reglas

34.6 Recubrimiento de papel tapiz en muros interiores de sala de juntas incluye: cortes,
desperdicios, acarreo

34.7 Suministro, elaboracién y vaciado de escalera de concreto armado con acero No. 4 ( ver
croquis) cimbra comun, huellas de 30 cm, peralte de 15 cm, acabado rugoso, incluye: obra
falsa, descimbrado, acarreo, cortes desperdiciados, concreto FC= 200 kg/cm2

34.8 Suministro y colocacién de piso de marmol, color tabaco en huellas de escalera con nariz
boleada de 30 cm vy peraltes de 15 cm, asentado con mortero cemento arena, 1:4 , pulidoy
abrillantamiento, en huellas peraltes

34.9 Suministro y colocacién de piso de adocreto de 20 x 20 cm asentado en arena No.4 en area de
jardin inluye: cortes, desperdicios, acarreo, hexagonal 6cm, espesor, color rosa mexicano

34.10 Suministro y colocacién de alfombra en sala de juntas de la marca nobilis con baja alfombray

remates de puas, incluye: cortes, desperdicios, acarreos, mca terza, modelo britany color coral

34.11 Suministro y colocacién de zoclo de madera en area de sala de juntas acabado barniz mate
colocado con tablacote de madera pulido con moldura de pecho de paloma

34.12 Suministro, elaboracion y vaciado de piso de cemento pulido de 4 cm espesor en area de
cuarto de maquinas y sala de juntas.

34.13 Suministro y colocacion de azulejo de 11 x 11 cm marca lamosa en arena, bafios de damas y
caballeros, incluye: zarpeo del muro con mortero 1:4 a plomo y nivel, cortes, desperdicios,
acarreo, andamios, altura, hasta losa en color beige, asentado con mortero

34.14 Suministro e instalacién de falso plafén tipo armstrong second look-1 cat. 2766 de 61x61 cm
con suspensioén prelude de 15x16" x |, fijedo con pistola y fulminante altura de 2.60mts

34.15 Suministro y colocacion, pintura vinilica berelit a dos manos en muros y columnas de yeso.

10,949.73kg

33.75 m?

115.20 m?

72.00 m3

1,945.54 kg

489.97 m?

65.14 m?3

8,416.37 kg

498.93 m?

498.93 m?

269.85 ml
1,352.96 m?
87.90 m?

119.01 m?

1.00 lote

1.00 lote

31.00 m?

99.55 m?
37.67ml

118.50 m?

108.35 m?
798.66 m?

1,440.86 m?

$14.31

$150.00

$165.80

$2,015.00

$14.31

$250.75

$2,015.00

$14.31

$85.80

$676.00

$85.50
$109.86
$119.85

$450.30

$10,500.80

$15,520.00

$273.75

$430.80
$125.75

$125.80

$210.50
$430.87

$37.50

$156,691

$5,063

$19,100

$145,080

$27,841

$122,860

$131,257

$120,438

$1,192,890

$42,808

$337,277

$23,072
$148,636
$10,535

$53,590

$10,501

$15,520

$8,486

$42,886
$4,737

$14,907

$22,808
$344,119

$54,032
$1,133,914
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35 INSTALACION SANITARIA TERCER PISC
35.1 Salida sanitaria de inodoros en area de sanitarios de damas y caballeros ( Unicamente en el
interior) 8.00 sal $750.80 $6,006
35.2 Salida de lavabos de empotrar en placa de marmol en area de sanitarios de damas y caballeros
7.00 sal $750.80 $5,256
35.3 Salida de urinario en sanitario de caballeros 2.00 sal $750.80 $1,502
35.4 Salida de coladeras de piso de pvc de 2" en area de sanitario de damas, caballeros, y cuarto de
aseo 3.00 sal $550.85 $1,653
35.5 Excavacion manual de ramal principal de descarga sanitaria, incluye excavacion, colocacion,
tuberia, relleno, compactado, prueba de hermeticidad 30.00 ml $145.80 $437
35.6 Conexién a red sanitaria de la ciudad 1.00 lote $700.00 $700
35.7 Ventilas de pvc duralon de 4" en sanitarios (una por sanitario) altura 3.20MTS por piso 25.60 ml $128.90 $3,300
35.8 Placa de concreto Fc= 200 Kg/cm2 armado segln célculos, para apoyo de lavabos de damas
caballeros) 3.50 x 0.70 y 5.50 x 0.70mts 6.30 m?2 $700.00 $4,410
35.9 Suministro e instalacién de placa de marmol café tabaco en area de lavabos de damas y
caballeros, con zoclo y faldén con pecho de paloma alrededor de lavaboseccién de 3.50 x 1.20
y 5.50 x 1.20mts 6.30 m? $3,500.00 $22,050
35.10 Suministro y fabricacion de registros sanitarios a base de ladrillo mirla de 20 cm de espesor
acabado zarpeo y afine en el interior con placa de concreto armado de 40 x 60 cm, seccion de
registro de 40 x 60cm 3.00 pza $1,900.20 $5,701
35.11 Pileta de aseo a base de ladrillo milpa de seccién 1.80 largo x 60 de altura, zarpeada y forrada
de azulejo lamosa de 11 x 11cm en color beige 1.00 pza $1,900.20 $1,900
$52,914
36 APARATOS SANITARIOS TERCER PISC
36.1 Suministro e instalacién de sanitario marca ideal standard de 6lts de tanque bajo en color
blanco de labio alargado con tapa y asiento de plastico del mismo color, incluye tubos
alimentadores clave estopero cromado 13mm rugo, pijas, cuello de cera, taquete 8.00 pza $2,616.34 $20,931
36.2 Suministro e instalacion de lavabos de empotrar de ideal standard en color blanco con llave
economizadora, incluye: desagie, automatico, trampa, cromada, llave estepero de 13 Mm.
cromada, alimentadores flexibles, en sanitarios de hombres y damas 7.00 pza $2,709.66 $18,968
36.3 Suministro e instalacion e coladeras cromadas redondas de 2" marca Helvex en sanitarios
damas y caballeros pileta de aseo cto maq 4.00 pza $125.30 $501
36.4 Suministro e instalacién de extractores de pared, modelo neutrone con apagadorindependiente
incluye: ductos en sanitarios de hombres y damas 2.00 pza $600.00 $1,200
36.5 Suministro e instalacion de espejos con cristal de 6 mm en sanitrios de damas y caballeros a
base de fondo de madera de pino, &ngulo de aluminio tipo g-2 de 1 x 1" de las siguientes
medidas: 3.00 mts x 1.20 mts y de 2.50 x 1.20mts, dos piezas 9.60 m2 $3,500.00 $33,600
36.6 Suministro e instalacion de accesorios de bafio, marca Helvex cromadas, papeleracromada
con vicera 8.00 pza $437.50 $3,500
36.7 Jabonera cromada marca Activex para lavabos 7.00 pza $395.20 $2,766
36.8 Ganchos dobles cromadas marca Helvex 8.00 pza $325.10 $2,601
36.9 Suministro, fabricaciény colocacion de mamparas, marca sani lock (por sanitario de hombres)
acabado esmaltado standard mod. 4200 3.00 pza $7,916.25 $23,749
36.10 En caballeros 3.00 pza $7,916.25 $23,749
36.11 En sanitario de damas 5.00 pza $7,916.25 $39,581
36.12 en urinario 1.00 pza $7,916.25 $7,916
$179,062
37 INSTALACION HIDRAULICAS EN TERCER PISO (AGUA FRIA, CALIENTE, GA.
37.1 Suministro e instalacién de tuberia galvanizada ced. 40 de diametro de 13, 19, 25, 32, 38y
50mm incluye: acarreo, trazo, presentacion, corte, roscado, desperdicio, conexiones, prueba
hidrostatica a 75 Ib/pulg2 a tuberia llena durante 24 hrs en salidas de 8.00 sal $794.40 $6,355
37.2 idem al anterior en lavabos de damas y caballeros (agua fria y caliente) 7.00 sal $794.20 $5,559
37.3 idem al anterior en pileta de aseo 1.00 sal $794.20 $794
37.4 Suministro e instalacion de tuberia galvanizada cedula 40 de 2" para alimentacién general de
agua (del medidor a sanitarios) con conexiones prueba hidrostaticaa 75Ibs/pulg2a tuberiallena
durante 24 hrs 30.00 ml $695.70 $20,871
37.5 Suministro e instalacion de valvula check roscada de 25 mm 3.00 pza $150.85 $453
37.6 Suministro e instalacion de valvula check rosada de 50 mm 3.00 pza $250.80 $752
37.7 Suministro y colocacion de gas de 2" galvanizada para caldera ubicada en azotea (tecer piso)
30.00 ml $250.80 $7,524

$42,309
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38 CARPINTERIA TERCER PISO.
38.1 Suministro e instalacion de marcos de madera de pino de 1a de 3" x 1 1/2 acabado mufieca
con pinturaesmalte a tres manos, incluye: resanado, pulido de la superficie del mismo color de
las pubetas con tres bisagras latonadas de perno suelto de 3" incluye: moldura de pino de
primera como tapajuntas por ambos lados del marco con dimensién de 1.20 x 2.20mts 11.00 pza $562.50 $6,188
38.2 idem al anterior de 2.20 x 3.00mts de altura (puerta principal) 1.00 pza $750.85 $751
38.3 idem al anterior de 2.20 x 2.20mts de altura (sala de juntas) 1.00 pza $750.85 $751
38.4 idem al anterior de 1.10 x 2.20 mts de altura en bafios y pileta aseo 3.00 pza $562.50 $1,688
38.5 Suministro y colocacién de puertas interiores de cedro acabado mufieca con laca opaca a tres
manos, incluye: resonado, pulido de la superficie del mismo color de los marcos, de 1.00y 2.20
mts de altura, con rejilla en puerta de 30 x 60 cm por ambos lados p-3 13.00 pza $3,201.15 $41,615
38.6 idem al anterior de 2.00 x .003 mts sala de juntas 1.00 pza $12,986.50 $12,987
38.7 idem al anterior de 2.00 x 3.00 mts puerta principal 1.00 pza $437.50 $438
$64,416
39 CERRAJERIA TERCER PISO
39.1 Suministro y colocacion de cerraduras marca schalge modelo tulip acabado pavonado, con
llave y bot6n en privados 11.00 pza $450.00 $4,950
39.2 Suministro y colocacion de cerraduras marca schalge modelo tulip con llavey botén en area de
servicios damas y caballeros 2.00 pza $450.00 $900
39.3 idem al anterior en cuarto de aseo 1.00 pza $350.00 $350
39.4 Suministro y colocacién de cerradura marca Schalge para puerta principal exterior acabado
pavonado con doble llave y manivela 1.00 pza $600.00 $600
39.5 idem a la anterior en sala de juntas 1.00 pza $600.00 $600
$7,400
40 INSTALACION ELECTRICA (CONTACTOS TELEFONICOS, ALUMBRADO) EN TERCER PISO
40.1 Suministro e instalacion de tuberia conduit pared gruesa de 19mm incluye: conector para
contactos (regulados y normales) 60.00 tramo $149.08 $8,945
40.2 Suministro e instalacion de tuberia conduit pared gruesa de 13mm incluye: conector para
apagador 15.00 tramo $135.80 $2,037
40.3 Suministro e instalacion de tuberia conduit pared gruesa de 25 mm incluye conector para
contactos regulados y normales 37.00 tramo $187.06 $6,921
40.4 Suministro e instalacion de codo conduit pared gruesa de 19 mm con conector para contactos
regulados y normales 80.00 pza $183.20 $14,656
40.5 Suministro e instalacion de codo conduit pared gruesa de 25 mm con conector para contactos
regulados y normales 30.00 pza $201.30 $6,039
40.6 Suministro y colocacién de cajas galvanizadas troqueladas de 2 x 4 para contactos regulados
normales y apagadores 76.00 pza $35.80 $2,721
40.7 Suministro y colocacion de cable THW de 600 volteos antiflama cal.10 para contactos
regulados y normales, marca condumex 800.00 ml $10.62 $8,496
40.8 Suministro y colocacion de cable THW de 600 volteos antiflama cal.12 para contactos
regulados y normales, marca condumex (una linea) 400.00 ml $10.50 $4,200
40.9 Suministro y colocacion de contactos dobles con tierra fisica normales marca quinzino con
tapa dorada 31.00 pza $280.20 $8,686
40.10 Suministro y colocacién de contactos dobles regulados con tierra fisica marca quinzifio con
tapa dorada 22.00 pza $305.10 $6,712
$84,213
41 ALUMBRADO TERCER PISO
41.1 Suministro y colocacion de tuberiaconduit pared gruesa de 32 mm en muros, cielos y pisos en
azotea, para alimentacion de subestacion eléctirca. 10.00 tramo $439.71 $4,397
41.2 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 25 mm en conector 9.00 tramo $338.24 $3,044
41.3 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 19mm con conector 29.00 tramo $281.87 $8,174
41.4 Suministro y colocacion de cajas galvanizadas octagonales de 6" en salidas de lamparas 42.00 pza $75.80 $3,184
41.5 Suministro e instalacion de tuercas y monitores y contratuercas para tuberiaconduit de pared
gruesa de 32 Mm. 24.00 pza $97.50 $2,340
41.6 idem al anterior de 25 mm 21.00 pza $90.62 $1,903
41.7 idem al anterior de 19 mm (contactos normales y regulados) 148.00 pza $85.70 $12,684
41.8 idem al anterior de 13 mm (apagadores) 28.00 pza $75.80 $2,122
41.9 Suministro y colocacion de abrazaderas tipo ufia galvanizadas troqueladas, de 32 mm con
taquete marca hilti (2 pzas por tramo) 20.00 pza $94.37 $1,887
41.10 idem al anterior abrazadera tipo ufia de 25 mm (2 por tramo) 76.00 pza $85.70 $6,513
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41.11 idem al anterior abrazadera tipo ufia de 19 mm (2pza por tramo) 178.00 pza $75.20 $13,386
41.12 idem a la anterior abrazadera tipo ufia de 13 mm (2 por tramo) 30.00 pza $65.80 $1,974

$61,608
42 TABLEROS TERCER PISO
42.1 Suministro e instalacion de tablero (T-1) para contactos normales regulados de tres fases 4
hilos para 220 volts, 60 hertz, para 24 circuitos derivados con zapatas principales de 125 amp
de tipo sobreponer con tapa con los siguientes interruptores derivadas 9 de 1 polo de 30
ampers, 2 polos de 20 amp, modelo square D-NY-1B-24AB- de sobreponer. 1.00 pza $19,812.50 $19,813
42.2 Suministro e instalacion de interruptores termo magnéticos de tres polos 600, 70 ampers con
capacidad interruptiva mayor de 1500 ampers sistematicos, en gabinete NEMA 1 de
sobreponer, mca square D F-AE-36050F 1.00 pza $10,812.50 $10,813
42.3 Suministro e instalacién de tablero (t-2) para alumbrado tres fases cuatro hilos, para 220 volts
60 hertz. Para 24 circuitos derivados con zapatas principales de 125 ampers de tipo de
sobreponer con tapa con los siguientes interruptores derivados. 3 de 1 de a30 ampers, 17 de 2
polos de 20 ampers modelo square D-NY-1B-24AB- de sobreponer. 1.00 pza $24,780.00 $24,780
42.4 Suministro e instalacién de interruptores termo magnéticos de tres polos 600, 50 ampers con
capacidad interruptiva mayor de 1500 ampers sistematicos, en gabinete NEMA 1 de
sobreponer, mca square- D F-AE-36050F 1.00 pza $950.80 $951
$56,356
43 LUMINARIAS TERCER PISC
43.1 Suministro e instalacion de luminarias fluorescente slime line de 6 X 38 walts, con gabinete
autobalastradacon balastra marca Sonoasic de bajas perdidas de alto factor de potencia para
127 volts, 60 Hertz, tipo de empotrar con difusor de rejilla couver color blanco con lamparas
blanco frio, de 61 x 2.44. 5.00 pza $1,038.50 $5,193
43.2 Suministro e instalacion de luminaria fluorescente slimline de 61 x 2.44 de 4 x 78 walts con
gabinete autobalastrada con balastra marca sonobasic de bajas perdidas y de alto factor de
potencia para 127 volts, 60 hertz, tipo de empotrar con difusor de rejilla couver en color blanco
con lAmparas blanco frio. 25.00 pza $1,038.50 $25,963
43.3 Suministro e instalacion de luminaria fluorescente slimline de 31 x 2.44 walts, con gabinete,
autobalastrada con balastro marca sonobasic de bajas perdidas y de alto factor de potencia
para 127 volts, 60 hertz, tipo de empotrar con difusor de rejilla couver. 1.00 pza $875.30 $875
43.4 Suministro e instalacion de lampara tipo spot de pared incandescente de 75 watt de 110 volts
de forma rectangular con lampara A:19 en color g-2 ver detalle en plano No.7 en escaleras
2.00 pza $450.00 $900
43.5 Suministro e instalacién de luminaria de vapor de sodio de alta presién para intemperie tipo de
oro para montarse en barda de area de jardin autobalastrada con balastra de alto factor de
potencia, con lampara de vapor de sodio a presién para un voltaje de operacién de 220 volts
con reloj crono-switch marca tork 2.00 pza $850.20 $1,700
43.6 Suministro e instalacion de extractor de pared para bafios modelo neutrone con apagador
independiente 2.00 pza $625.80 $1,252
$271,811
44 LIMPIEZA FINAL
44.1 Limpieza de aparatos sanitarios con jabén y acido muriatico en planta baja 24.00 pza $35.00 $840
44.2 Limpieza de lavabos con jabén y acido muriatico, en planta baja ler y tercer piso. incluye:
urinario 27.00 pza $35.00 $945
44.3 Limpieza con franela y aceite para muebles en puertas de planta baja, ler y tercer piso. por
ambas caras, incluye marcas y chambranas 51.00 pza $40.00 $2,040
44.4 Limpieza final de pisos de marmol en planta baja, 1ler y tercer piso. azotea (798 x 3pisos) 2,396.40 pza $6.00 $14,378
44.5 Limpieza de piso de escaleras en plana baja planta altay tercer piso. 1.30x.15 =45 x 2 mts =
0.90 x 2 mts pm = 18 + 4 descarga 26.00 m? $18.00 $468
$18,671
Presupuesto total de construccién del edificio $18,510,06(
45 INSTALACIONES
SISTEMAS DE ALARMAS E INTERCOMUNICACION TERCER PISO VER PLANO 1¢
45.1 Suministro y colocacion de cajas de troqueladas de 2x4, como registros con tapa dorada
marca quinzino tipo teléfono 17.00 pza $52.20 $887
45.2 Suministro e instalacién de registro metdlico tipo teléfono de 56 x 20 13 cm, colocado
horizontal con tapa abatiendo hacia arriba 1.00 pza $150.80 $151
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45.3 Suministro y colocacion de contacto de 110 volts, instalado dentro del registro metalico para
fuente de poder 1.00 pza $65.80 $66
45.4 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 19 mm en muros, cielos y pisos. 81.00 Ml $281.87 $22,831
45.5 Suministro y colocacion de cajas trogueladas de 4x4 con tapa y marco de reducciéon como
registros 4.00 pza $35.90 $144
AIRE ACONDICIONADO Y CALEFACCION EN PLANTA BA!
45.6 Suministro, fabricacion e instalacién de ductos de luminaria galvanizadacal. 22 y 24 de varias
medidas, incluye fijacion 1,227.75kg $35.00 $42,971
45.7 Suministro e instalacién de fibra de aislante a base de lana mineral de 1" espesor con foil de
aluminio 559.04 m2 $30.00 $16,771
45.8 Suministro, fabricacion e instalacion de rejillas y difusores de lamina esmaltada de varias
medidas
45.9 Difusores circulares de 9" de didametro 15.00 pza $750.00 $11,250
45.10 Rejillas de inyeccion rectangulares 24" x6 19.00 pza $1,200.00 $22,800
46.11 Rejillas de retorno de 24 x 48" (se retorna en plano) 11.00 pza $1,500.00 $16,500
47.12 Suministro e instalacion de termostato de control de refrigeracion mca honewell incluye: tuberia
de cobre flexible 6.00 pza $600.00 $3,600
AIRE ACONDICIONADO Y CALEFACCION PLANTA ALT.
45.13 Suministro, fabricacion e instalacion de ductos de lamina galvanizada cal 22 y 24 de varias
medidas, incluye fijacion 1,227.75k $35.00 $42,971
45.14 Suministro e instalacion de fibra de aislante a base de lana mineral de 1" espesor con foil de
aluminio 559.04 m2 $30.00 $16,771
45.15 Suministro, fabricacion e instalacion de rejillas y difusores de lamina esmaltada de varias
medidas
45.16 Difusores circulares de 9" de didametro 15.00 pza $750.00 $11,250
45.17 Rejillas de inyeccion rectangulares 24" x6 19.00 pza $1,200.00 $22,800
45.18 Rejillas de retorno de 24 x 48" (se retorna por pleno) 11.00 pza $1,500.00 $16,500
45.19 Suministro e instalacion de termostato de control de refrigeracion mca honeywell incluye:
tuberia de cobre flexible 6.00 pza $600.00 $3,600
AIRE ACONDICIONADO Y CALEFACCION TERCER PISO. VER PLANO
45.20 Suministro, fabricacion e instalacién de ductos de luminaria galvanizadacal. 22 y 24 de varias
medidas, incluye fijacion 1,227.75kg $35.00 $42,971
45.21 Suministro e instalacion de fibra de aislante a base de lana mineral de 1" espesor con foil de
aluminio 559.04 m2 $30.00 $16,771
45.22 Suministro, fabricacion e instalaciéon de rejillas y difusores de lamina esmaltada de varias
medidas
45.23 Difusores circulares de 9" de didametro 15.00 pza $750.00 $11,250
45.24 Rejillas de inyeccién rectangulares 24" x 6 19.00 pza $1,200.00 $22,800
45.25 Rejillas de retorno de 24 x 48" (se retorna por pleno) 11.00 pza $1,500.00 $16,500
45.26 Suministro e instalacion de termostato de control de refrigeracion mca honeywell incluye:
tuberia de cobre flexible 6.00 pza $600.00 $3,600
45.27 Suministro e instalacion de unidad de aire acondicionado en azotea marca Carrier de 25 ton de
refirigeracion, mod. 48 A50, de 230 volts, 3 fases, 60 hertz para exterior, incluye: resistencia
electrica para calefaccion, 3.00 pza $230,500.00 $691,500
ELEVADOR
45.28 Suministro, fabricacion e instalacion de elevador marca otis con capacidad de 7500 kg (10
personas de 75kg,) con luz indirecta, abatimiento de puertas automaticas. 1.00 pza $250,500.00 $250,500
VARIOS
45.29 Subestacion eléctrica de 500 kg/a base de perfiles mon -ten de 8" con pintura anticorrosivay
acabado esmalte, ubicada en losa azotea 1.00 pza $450,200.20 $450,200
45.30 Suministro e instalacion de tinaco marca rotoplas con capacidad de 5000 Its incluye: flotador de
cobre de 3/4 valvula check de 19 mm, jarro de aire con tuberia galvanizada 619mm ubicados
losa azotea ver plano 17 2.00 pza $5,830.00 $11,660
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45.31 Suministro e instalaciéon de equipo hidroneumatico de presion con tanque de salmuera, niveles
de control automaticos, bomba de presion de 1/4 HP filtros y drenados. 1.00 pza $85.50 $86
45.32 Suministro e instalacion de caldera de vapor marca Mercatherm, de baja presién con
cambiador de calor integralmod. SMB-FG2,de 25c3 equipadacon una unidad de commbustion
Weisthaupt, de origen aleman de alta frecuencia ecologica, con un tanque de almacenamiento
de agua caliente, con capacidad de 5250 Its, mod. Tap-BB7, dos recirculadores de agua
caliente, chimenea de lamina galvanizada con control de temperatura Honeywell.
1.00 pza $366,150.00 $366,150
SISTEMA DE ALARMAS E INTERCOMUNICACION PLANTA ALT/
45.33 Suministro y colocacién de cajas troqueladas de 2x4 como registros con tapa dorada marca
quinzino tipo teléfono 17.00 pza $52.20 $887
45.34 Suministro e instalacion de registro metalico tipo teléfono de 56 x 28 x 13, colocado horizontal
con tapa abatiendo hacia arriba 1.00 pza $150.80 $151
45.35 Suministro y colocacién de contacto de 110 volts, instalado dentro del registro metélico para
fuente de poder 1.00 pza $65.80 $66
45.36 Suministro y colocacion de tuberia conduit pared gruesa de 19mm en muros, cielos y pisos
81.00 ml $28.87 $2,338
45.37 Suministro y colocacion de cajas troqueladas de 4 x 4 con tapa marcada de reduccién como
registro 4.00 pza $35.90 $144
Total de Instalaciones: $2,139,43¢
Total de Construccion e Instalaciones $20,649,49¢
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Apéndice B: Edificio Banorte. Mercado en Internet
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Apéndice C: Avaluo del Edificio La Reinera
AVALUO

RESUMEN
Solicitante del avaluo:
Perito Valuador: Arq. Ezequiel Siller Ruiz.
Inmueble que se valla: Edificio de locales comerciales y oficinas.
Propietario del inmueble:  No se proporciono6 el dato.
Objeto del avaluo: Estimar el valor de mercado del inmueble, considerando
sus atributos histéricos.
Propésito del avalio: Estimar el valor del inmueble.

Ubicacion del inmueble:
Calle y nimero oficial: Morelos 433 Oriente.
Colonia o fraccionamiento: Centro
Delegacion o municipio y cédigo postal: Monterrey.  C.P. 64000
Estado y Pais. Nuevo Ledn, México.

Valor Comercial: $23,203,000

Observaciones Generales:
EL VALOR CONCLUIDO EN ESTE AVALUO, NO DEBERA CONSIDERARSE COMO VALIDO PARA
NINGUN OTRO PROPOSITO QUE EL ASENTADO EN ESTE MISMO DOCUMENTO, ASi COM
TAMPOCO PARA EFECTOS JUDICIALES.

Fecha del avaluo: 9 de Mayo de 2007
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I.- Antecedentes.
Solicitante del avaltio:
Domicilio del Solicitante:
Perito Valuador: Arq. Ezequiel Siller Ruiz.
Fecha del avaluo: 9 de Mayo de 2007 Fecha de la visita: 5 de Mayo de 2007
Inmueble que se valua: Edificio de locales comerciales y oficinas. Régimen de propiedad: Privado.
Propietario del inmueble: No se proporcion6 el dato.

Domicilio del Propietario:No se informé.
Objeto del avaluo: Estimar el valor de mercado del inmueble, considerando sus atributos histéricos.
Propésito del avaluo: Estimar el valor del inmueble.
Ubicacion del inmueble:

Calle y nimero oficial: Morelos 433 Oriente. Colonia o Fraccionamiento:Centro
Delegacion o Municipio:Monterrey. Cédigo postal: 64000
Estado y Pais: Nuevo Ledn, México.
Numero de cuenta predial:No se proporcion6. Numero de cuenta de agua:No se proporciond.

Il.- Caracteristicas urbanas.
Clasificacion de zona: Comercial y de oficinas Referencia de proximidad urbana: Céntrica

Tipo de construccion predominante en la zonay en la calle:
Construcciones de varios pisos destinados a comercios, oficinas y negocios.

indice de saturacién en la zona: 100%

Densidad de poblacién: Flotante, Formada por Empleados, Proveedores y Consumidores de esta Zona Comercial
Estrato socioeconémico: Alto - Plus. Contaminacion ambiental: Satisfactoria de 50 a 100 imecas

Uso del Suelo permitido: CU6 Comercial y de servicios especializados.

Intensidad de construccion:
Coeficiente de Uso del suelo (CUS) segun el Plan Parcial de Desarrollo Urband
Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) segun el Plan Parcial de Desarrollo Urband:00%
Vias de acceso e importancia de las mismas:

Ave. Constitucién (Vias principales de acceso controlado).; Ave. Juarez y Padre Mier (Vias colectoras).; Ave. Morelos (Peatonal).

Servicios publicos:
Completos. Agua y drenaje, red de electrificacion aérea, alumbrado publico con posteria metalica con cableado subterraneo, luminarias de tipo
mercurial, cordones de concreto de hombro trapezoidal, banquetas de 2.00 Mts. de ancho de concreto simple con franjas jardinadas, cuatro
carriles de circulacion y 2 de estacionamientoen un sentido, via preferencial, pavimentoasféltico, recoleccionde basura, vigilancia, servicio de
transporte urbano de metro, camiones y peseras a sobre la Avenida.

Equipamiento urbano en radio aproximado de 2.0 kms.:

Areas municipales: 300 mts. Escuelas primarias: 1.0 km Iglesias: 300 mts.
Tiendas de autoservicio:2.0Km Escuelas secundarias y prep.:1.0 km Restaurantes: 50 mts.
Sucursales bancarias: 120 mts Escuelas profesionales: 1.0 km Gasolineras: 1.0 km
Areas deportivas: 500 mts. Oficinas gubernamentales: 300 mts. Otros:

Locales comerciales: 0 mts. Hospitales: 1.0 km
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IIl.- Terreno.

Tramos de la calle, calles transversales limitrofes y orientacion:
Predio en esquina con frente a la Peatonal Morelos al Sur y a la Peatonal Paras al Poniente, las restantes calles de la manzanason la Calle
Escobedo Oriente y Calle Padre Mier al Norte.

Medidas y colindancias segun: Plano proporcionado.

Monterrey. Nuevo Ledn, México.
Al Norte: 18.00 mts. con propiedad particular
Al Sur: 18.00 mts. con Avenida Padre Mier
Al Oriente: 40.00 mts. con Peatonal Galeana
Al Poniente: 40.00 mts. con propiedad particular
Superficie: 720.00 m2 Servidumbres: 0.00 m2 Superficie Neta: 720.00 m?
Indiviso segun datos proporcionados. 100.00% Ubicacion del lote: Esquina.
Topografia y configuracion: Plano. Caracteristicas panoramicas: Barrio urbano comercial.
Densidad habitacional: Flotante, Formada por Empleados, Proveedores y Consumidores de esta Zona Comercial

Intensidad de construccién:
Coeficiente de Uso del suelo (CUS) del predio5.0

Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) del predio1.0

Servidumbres y Ninguna aparente.

Av. Padre Mier

C. Paras
C. Escobedo

C. Morelos

Ubicacion del inmueble dentro del area metropolitana.
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IV.- Descripcion general del inmueble.

Uso actual: Locales comerciales y oficinas.
Clasificacion de la construccion:
Tipos de construccién
apreciados: 1 2 3
Descripcién Edificio comercial
Estado de conservacion Muy bueno.
Vida util total 150 afios
Edad aproximada 101 afios
Vida atil remanente 49 afios
Niveles o pisos 2
Grado terminacion de obra Terminado
Grado terminacion de obra A.
comunes. (Condominios).

Calidad del proyecto:

Unidades rentables o susceptible de rentarse:
Proyecto de mejoras, si las hay:

Adecuado y funcional con proyecto y ejecucion profesional.
Una sola.
No

V.- Elementos de la construccion.

a) OBRA NEGRA O GRUESA.

Cimentacion:
Estructura:
Muros:
Entrepisos:
Techos:

Azoteas:
Bardas:

Zapatas, pedestales y trabes de concreto armado.
De acero.

Ladrillo y sillar.

Losa de concreto con vigas de acero.

Losa de concreto con vigas de acero.

Selladas e impermeabilizadas.
No tiene.

Claros grandes (mas de 6 mts.)
Claros grandes (mas de 6 mts.)

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.

Acabados:
Plafones:
Lambrines:
Pisos:

Escaleras:

Pintura:
Recubrimientos especiales:

c) CARPINTERIA.
Puerta principal:

Roperias:
Pisos:

De yeso a regla y plomo.

Tablarroca en suspension oculta a base canaleta galvanizada acabada en yeso.
De azulejo de buena calidad de 20 X 20 cm., en areas humedas.

Granzon. Azulejo antiderrapante en bafios.
Banquetas exteriores de concreto simple. Zoclos: De madera.
Rampa de concreto armado, revestida de granzon.

Vinilica en muros, barniz y laca en carpinteria y esmalte en herreria.

Fachada recubierta

en cantera.

Entablerada de madera de cedro. Puertas interiores: De tambor con triplay de pino.
No tiene.

No hay

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Alimentacién:
Drenaje:

Muebles de bafio:
Equipo de cocina:

Completas y ocultas funcionando normalmente.

Tuberia de FoFo y barro vitrificado de 2" y 4" de diametro.
Inodoros: de color de buena calidad.

No tiene.

Lavabos: de pedestal de buena calidad.
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€) INSTALACIONES ELECTRICAS.
Alimentaciones: Completas y ocultas funcionando normalmente de poliducto plastico flexible.
Tapas contactos y apagadores de baquelita.
f) PUERTAS Y VENTANEARIA METALICAS.

Puertas: De madera Marcos: De madera
g) VIDRIERIA. Cristal de 6mm
h) CERRAJERIA. De buena calidad con marcas del pais
i) FACHADA. En cantera de durango, en un estilo ecléctico, mezclando elementos claramente neoclasicos con elementos art-deco en sus

rejas y balcones, en el segundo piso presentabalcones abalaustrados,con tres remates sdélidos ornamentadosy el del ochavo
con la inscripcion "LA REYNERA".
j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
Instalaciones especiales: Sistema de Aire acondicionado.
Elementos accesorios:
Obras complementarias: Subestacion

VI.- Consideraciones previas al avallo.

Los criterios y procedimientos de valuacién aplicados, fueron los siguientes:
ENFOQUE DE COSTOS. Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicién o reproduccion de uno nuevo,
igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante.
Terreno: Se valia como si estuvierabaldio y considerando el valor que tienen en el mercado los predios con caracteristicas iguales o
similares, ponderando las ventajas o desventajas que pudieran existir, asi como las caracteristicas propias del predio valuado.

Construcciones. Consideralos costos necesarios, para sustituir o reponer las construccionesy bienes en condiciones similares, analizadasen
base a los conceptos que integran las partidas de los diferente tipos y calidades de los prototipos. Si los bienes no son

Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y obras complementarias:
Se estimara el valor de reposicion o reproduccién nuevo, y se consideraran siempre y cuando formen parte integral del
inmueble. Si los bienes no son nuevos, entonces se afectaran por el demérito correspondiente.
Demerito: Es la perdida de valor, ocasionada por la edad y el deterioro asi como por obsolescencias funcionales o econémicas

ENFOQUE DE INGRESOS. Es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizadode los ingresos netos por rentas o beneficios
futuros que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha del avaliodurante un largo plazo de modo constante,
descontados por una determinadatasa de capitalizacion (real) aplicable al caso en estudio, que considera las caracteristicas
del inmueble valuado.

Renta real o efectiva Es la que produce el inmueble a la fecha del avalu
Renta estimada de mercado:Es la que resulta de la investigacion y/o comparacion de inmuebles arrendados similares en un mercado activo de
arrendamiento.

Las rentas estimadas de mercado es el resultado de aplicar las rentas unitarias resultantes de la investigaciéonen la zona, a
los diferentes tipos de edificacién apreciados.

En el caso de edificios de oficinas, departamentos, comercios y bodegas se consideran areas netas rentables, es decir,
descontando vestibulos, pasillos generales, sanitarios comunes, cubo de elevadores, etc.

ENFOQUE DE MERCADO. En este enfoque se supone que un comprador bien informado no pagara por un bien, mas del precio de compra de otro bien
similar, para lo cual se identifican otros bienes similares que se vendieron u ofertan en el mercado, diferenciando y
ponderando aquellas caracteristicas particulares de cada uno mediante un sistema de homologacion, que debe considerar
entre otros, ubicacion, estado de conservacion, edad, etc.
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VALOR COMERCIAL: Es el valor que se estima se obtendria por el bien en el mercado actual, con las condiciones imperantes, en un periodo
razonable de promocion, de 3 meses promedio y 12 meses maximo.

DEFINICIONES: A continuacion se presentan algunas definiciones y abreviaturas de conceptos usados en el presente reporte.

Valor de Reposicion Nuevo (VRN):
Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinadobien. Para el caso de los inmuebles en razén de su
estructura y acabados, incluyendo Unicamente los costos indirectos propios del constructor o contratista.

Valor Neto de Reposicién (VNR):

Es el que resulta de descontar al Valor de Reposicion Nuevo (VRN) los deméritos atribuibles a la depreciacion por Edad y
Estado de Conservacion 6 su equivalente en costos directos a incurrir para devolvera la construccion su estado original o
Nuevo para el caso de los inmuebles.

Demérito: Es la pérdida de valor, ocasionada por el deterioro asi como por obsolescencias funcionales o econémicas. El factor de
demérito, considera entre otros: La vida Util econémica estimada, la edad, la vida util remanente, estado de conservacion,
calidad de proyecto, obsolescencia, intensidad de uso, etc.

Renta Bruta Mensual (RBM):

Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valla durante un mes natural, a la
fecha del Avaldo.

Deducciones: Son los gastos en los que incurre el propietariode un inmueble al rentarlo, como son: depreciaciénde la construccién, vacios
intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (I.S.R., Predial, Drenaje, etc.), pdliza de seguros contra
dafios, mantenimientode areas publicas o comunes, asi como por administracion. En el caso del Impuesto Sobre la Renta
(ISR) se calcul6 considerando las deducciones opcionales (ciegas) que permite la ley respectiva en su art. 90.

Tasa de Capitalizacion: Es el rendimiento porcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigible a un determinadogénero de inmuebles,
clasificados en raz6n de suUso, esto es, a su nivel deRiesgo (plazo de retorno de la inversion) y grado deiquidez.

Uso de Suelo permitido: Se refiere a la "Funcién predominante"en la que se encuentra clasificada el area en donde se ubica el inmueble, dentro de la
zonificacion general del Plan Parcial de Desarrollo Urbano del municipio correspondiente.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS):

Es el porcentaje que resulta de dividir el area de la seccion horizontal maxima construida, en o sobre la rasante natural del
terreno, entre el area total del predio, es decir, el &rea maxima de desplante de la construccion entre el area del terreno.

Coeficiente de Uso del Suelo (CUS):
Es el porcentaje maximo autorizado que resulta de dividir el area de construccion techada entre el area total del predio.

ABREVIATURAS:
Comerc. Factor de comercializacion aplicado que sirve para ponderar las ventajas o desventajas del inmueble valuado con las del
inmueble encontrado en el estudio de mercado. Un factor menor que uno indica que la muestra encontrada es mejor que el
inmueble valuado

FRe Es el factor resultante del producto de los factores de las caracteristicas comparadas.

Tipo C. Tipo de construccion.
De distribucién del inmueble:
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DATOS DE CALCULO:
Vida util tota 150 Afios Edad: 101 Afios
Factor de estado de conservacion:
Bueno 1.00 Normal 1.00 Regular 0.90
Malo 0.80 Ruinoso 0.00

Valor de rescate: 30%

COMENTARIOS DEL PERITO:

OTROS:

La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente Avallo es la proporcionada por el solicitante o el
propietario del bien a valuar, la cual se asume como correcta.

El perito declara bajo protesta de decir verdad que no guarda ningun tipo de relacién o nexo de parentesco o de negocios con
el cliente o propietario del bien que se valta.

Es importante aclarar que no se hizo ningln tipo de prueba en las instalacionesy estructura del inmueble valuado.La edad y
la vida probable reportados, se refieren a las tipicas de bienes y condiciones similares.

La edad considerada en el presente Avallo corresponde a la "aparente” o "estimada" por el Perito Valuador en razén de la
observaciondirecta de los acabadosy estado de conservacion, por lo que no es necesariamentela edad cronoldgica precisa
del inmueble.

El presente avallo no constituye un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de ingenieria civil o la
arquitectura que no sea la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines relacionados con esas ramas, ni se asume
responsabilidad por vicios ocultos u otras caracteristicas del inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de
inspeccion fisica para efectos de avallo, incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias
con respecto al estado de conservacion normal -segun la vida Gtil consumida de un inmueble o a su estructura; El valuadorno
asume mayor responsabilidad que asi indicarlo cuando son detectadas, ya que aunque se presenten estados de conservacion
malos o ruinosos, es obligacion del valuador realizar el avalto segun los criterios y normas vigentes y aplicables segun el
propdsito del mismo.

Ninguno.

Limitantes para la practica del avaluo:

No se tuvo acceso a la informacién documental legal de la propiedad, ni acceso al inmueble. La informacion
obtenida es de fuentes como el INAH y de inspecciones oculares de visitante.



Metodologia para el analisis y valuacion de edificios catalogados 257

AVALUO
VII.- Investigacion de Mercado.
a).- TERRENOS.
No.  Ubicacién y descripcién de la oferta: Uso de suelo Ubic. Frente Fondo  Sup. Teléfono y fuente.
Lote tipo o moda considerado: 23 29 644

1 Padre Mier casi esq. V. Carranza Com esq 15 75 |8401-5894 Letrero en el terreno

2 Padre Mier y Martin de Zavala Com esq 46 62 |8401-4309 Ampi

3 Cuauhtemos y Constitucion Com esq 40 79 |8338-9553 Ampi

4 Hab. Int.

No. i Precio Sup. preciomz :  _Homologacion i FRe VALOR
(O/V) (m2.) Uso Ubicac. | Frente Fondo Sup. Serv. Comerc. RESULT.$/m?

1 $8,500,000 1,122: $7,576 : 1.00 1.05 1.15 1.38 1.20 1.00 0.95 $14,351
2 $23,885000 | 2,920 $8,180 | 1.00 | 110 | 079 | 1.29 | 1.66 . 1.00 . 095 176 $14,424
N $24,570,000 | 3,150{ $7,800 | 100 | 105 | 0.83 | 140 | 170 | 100 | 095 196 $15,204 |

4 i i i :

7,192 m2 Promedio ponderado:
Valor unitario aplicado:
b).- RENTAS.
No.  Ubicacién y descripcién de la oferta: TipoC. E.c CUS Sup.Ter Edad Factor Teléfono: Fuente:
Inmueble valuado 2.00 720 101.00 0.53

1 Centro P. Mier entre Cuauhtemoc y Garibaldi R 1.00 1,050 15.00 0.93 8333-0744 Ampi 9884
2 Mitras Centro calle Fleteros N 1.96 471 20.00 0.91 8115-1440 Ampi 6396
3 Centro P. Mier y Galeana N 3.00 644 84.00 0.61 1001-7200( Ampi 11005
4 Centro Cuauhtemoc y M Arreola R 2.02 259 30.00 0.86 8378-1588 Realty World
5 Centro P. Mier entre Rayén y Aldama N 2.13 550 30.00 0.86 8401-3651 Realty World
No. | Renta Sup. de Precio/m? i Homologacion i FRe VALOR
| Const.m?2 {Cus. 1 Ubicac. | Superf. | 'Edad.” | Tipo C. Otro Comerc. '} RESULT.$/m?
$126,000 1.00 095 (131
 $73,760 100 | 095 131
$550,000 100 | 095 [0.95
$50,000 1.00 0.95 131
.5l $52000 100 {095 131

5,602.0 m?2 Promedio ponderado:
Renta mensual aplicada:

¢).- INMUEBLES SIMILARES
No.  Ubicacién y descripcion de la oferta: TipoC. E.c CUS Sup.Ter Edad Factor Teléfono: Fuente:

Inmueble valuado 720 101.00 0.53

1 Centro Avenida Cuauhtémoc 412 60.00 0.72 8989-2929 Realty World

2 Centro a 2 cuadras calzada Madero 543 40.00 0.81 8303-2108 Ampi 9604

3 Lincoln y S. Bolivar 800 20.00 0.91 8342-1215 Ampi 7608

4 Centro cerca FU Gomez 850 5.00 0.98 8336-7510 Ampi 8058

5 Centro P Mier entre Rayon y Aldama 550 30.00 0.86 8346-9896 Ampi 10510
No. | Precio Sup. de Precio/m? Homologacion VALOR

(OIV) Const.m?2 RESULT.$/m?

1 $7,000,000 2,228 $3,142

2 $8,000,000 1,750 $4,571

4 | $18,500,000 2,700 $6,852 P 1.44
5 $7,495,000 1,174 $6,384 ! ; 1.00 0.95 {147
10,052 mz2 Promedio ponderado:

Valor unitario de mercado aplicado:w



Factores a aplicar:
Ponderaciones:
Ponderacién.

Metodologia para el analisis y valuacion de edificios catalogados 258

AVALUO

VIIl.- FACTORES HISTORICOS Y ARTISTICOS

Se califica del 1 a 10, dependiendo de su nivel de cumplimiento con el concepto.
Antigliedad e integridad:

0.15 0.03

Factor por aplicar

Otros:

Causa Antigliedad e integridad Otros

0% - No califica. 1.000 1.000

50% - Tiene algunos elementos que lo pueden hacer calificar. 1.075 1.015
100% - Tiene elementos que SIN duda lo califican. 1.150 1.030

DESCRIPCION DE LOS CONCEPTOS.

SOBRE EL EDIFICIO:

- Antigledad:
- Integridad arquitectonica:

- Conservacion:
- Autenticidad:

- Contorno contextual:

- Percepcion:

- Uso:

SOBRE EL DISENO:

- Estilo:
- Autéctono o vernacular:

- Rareza:

- Novedad:

- Contemporaneidad:

SOBRE EL AUTOR:

- Autoria:

SOBRE EL RECONOCIMIENTO:

- Reconocimiento oficial:

Hechos histéricos relacionados:

- Valores histéricos:

El edificio tiene la suficiente edad para considerarse como histérico.

Los elementos originales como los agregados mantenganla armoniaen cuantoa materiales, disefio,
colores, etc. Aqui en este concepto hay que resaltar que algin elemento puede estar
circunstancialmenteen un estado no muy bueno, pero si es original y va de acuerdo al edificio, puede
tener mas valor que uno nuevo colocado recientemente.

En este concepto se debe revisar el estado actual de los elementos caracterisiticos del edificio y

observa Si cuenta con los elementos caracteristicos originales, o en su caso, han sido sustituidos
adecuadamente.

El edificio se encuentra en un entorno acorde a su disefio y edad, en forma homogénea, o bien en un
entorno no homogéneo.

La ubicacion del edificio esta en avenidas o calles importantesy de facil acceso, desde donde se
puede apreciar y observar, o bien, se encuentraubicado en zonas distantes o de acceso no facil, o

Se encuentra en uso actualmente o normalmente.

Considera si el inmueble es representativo de alguna corriente artisitica o histérica, o bien de tipo
El edificio refleja las costumbres o idiosincrasia de los habitantes de la region de la época.

Observa si hay otros inmuebles con caracteristicas similares de uso, estilo, autoria, antigiiedad u
otros bien, es Unico en alguno o en todos esos aspectos.

época.
Permite adaptarlo a usos y necesidades actuales.

El autor es un arquitecto o personalidad reconocida a nivel local, regional, nacional o internacional,y

Se encuentra catalogado por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia o cualquier otra
El sitio o inmueble fue sede de eventos histéricos, o bien, estéa relacionado con eventos o personajes
Es el edificio un icono representativo de algiin evento histérico local, regional o nacional.
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VIIl.- FACTORES HISTORICOS Y ARTISTICOS.
CALIFICACION
CONCEPTO FACTOR JUSTIFICACION
- Antigliedad: 1.0 1.1500 El edificio tiene 105 afios de haber sido construido.
- Integridad arquitectdnica: 1.0 1.1500 El edificio mantiene su disefio y materiales originales.
- Conservacion: 1.0 1.0300 Los materiales y el proyecto son originales.
- Autenticidad: 1.0 1.0300 El edificio mantiene su uso y disefio original.
- Contorno contextual: 0.5 1.0150 Relativamente homogéneo
- Percepcion: 1.0 1.0300 Muy visible en la fachada principal.
- Uso: 1.0 1.0300 Ha sido usado ininterrumpidamente
- Estilo: 1.0 1.0300 E| edificio se considera con un estilo definido y las adecuaciones que se han hecho, no
demeritan el proyecto original.
- Autéctono o vernacular: 0.0 1.0000 No hay elementos de tipo vernaculo.
- Rareza: 0.0 1.0000 No se considera.
- Novedad: 0.0 1.0000 No se considera
- Contemporaneidad: 1.0 1.0300 Es completamente adaptable.
- Autoria: 1.0 1.0300 Se considera que califica como un arquitecto reconocido a nivel regional.
- Reconocimiento oficial: 1.0 1.0300 Se encuentra catalogado por el INAH
- Valores historicos: 1.0 1.0300 Esta relacionado con el periodo de los inicios de desrrollo industrial y econémico de la
ciudad. Finales del siglo XIX y principios del XX.
. Hechos histéricos relacionados: 0.0 1.0000 No se conocen.

Factor a aplicar por concepto de caracterisiticas histéricas y artisticas:
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IX.- Enfoque de Costos.
a) DEL TERRENO.
Frente Fondo Superficie
Lote Tipo: 22.50 X 28.60 644.00 m2 Valor de Calle: $14,800 /m2
Lote valuado: 18.00 X 40.00 720.00 M2.
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO:
FRAC. LOCALIZACION AREA (m2) VALOR UNIT. Fre MOTIVO VNR/m? IMPORTE
1 |AreaTotal. 720.00 m?2|  $14,800 /m?| 0.96 | Superficie | $14,208 /m?|  $10,229,760
Indiviso: 100.00000%
SUB-TOTAL a): 720.00 m2 Valor Unitario Resultante: $14,208 /m?2 $10,229,760
b) DE LAS CONSTRUCCIONES.
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO EDAD DESCRIPCION AREA (m2) V.R.N. UNIT. FACTORES DE DEMERITO VNR/m2 IMPORTE
(Afos) Edad | e.c. | Otro | Fre $
1 Tipo 1: Edificio comercia
1,440.00 m?|  $6,000 /m2| 39% | 0.95 | 1.00 | 0.37 | $2,246 /m?|  $3,233,952
2
$3,233,952
Indiviso: 100.00000%
SUB-TOTAL b): 1,440.00 m2 Valor Unitario promedio Resultante:  $2,246 /m? $3,233,952
c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
INSTALACIONES ESPECIALES (Equipos Fijos):
CLAVE | EDAD DESCRIPCION CANT. u. V.R.N. FACTORES DE DEMERITO V.NR. IMPORTE
(Anos) (Unidad) ($/V) Edad | e.c. | Otro | E.r. $ $
1 20 |Transformador | 1.00 | Pz $1,000/ 0.28 | 0.95 | 1.00 | 0.27 $266 $266
ELEMENTOS ACCESORIOS:
1 20 |Aire acondicionado 1.00 Pz $1,000| 0.28 | 0.95 | 1.00 | 0.27 $266 $266
OBRAS COMPLEMENTARIAS:
SUB-TOTAL c): $532
$13,464,000

VALOR FISICO O DIRECTO TOTAL (COSTOS)[a+b + ¢ ], en nimeros redondos:

0%

24%

% PARTICIPACION
76%

OBSERVACIONES:

E Terreno
B Construccion
O Inst. Espec.




X.- Enfoque de Ingresos.

a).- Importe de la Renta:
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Célculo de la renta segiin resultados del estudio de mercado.

TIPO DESCRIPCION. SUPERFICIE: VALOR/m? RENTA MENS.
1 Edificio 1,440.00 m2 $150 /m2 $216,000
2 0.00 m2 $75 /m? $0
TOTAL: 1,440.00 m? Renta Bruta Mensual: $216,000
Renta Bruta Mensual Redondeada: $216,000
b).- Importe de deducciones:
Vacios: 4.17% Administracion: 5.00% Deducciones fiscales opcionales: 35.00%
Impuesto Predial: 0.75% Energia eléctrica: 0.00% Impuesto sobre la Renta: 22.10%
Servicios de agua y drenaje: 0.00% Seguros: 0.16% Otros: 0.00%
Mantenimiento: 4.00%
Total deducciones: 36.18%
c).- Célculo de la Tasa:
CONCEPTO T A S A 'S
7% 8% 9% 10% 11% 12%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 1
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 1
ESTADO DE CONSERVACION NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion 1
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion 1

RELACION DE SUPERFICIES

Const > Terr

MAYOR 3-1
calificacion
CASA UNIFAMILIAR
uso

calificacion
CLASIF. ZONA LUJO

calificacion

SUMA CALIF. 0

CAPITALIZACION 1.0000
TASAS PARCIALES 0.0000

Const > Terr
HASTA 3-1

EDIF. DE
PRODUCTOS

HABITACIONAL 6
COMERCIAL

1
ler ORDEN
1
5
1.1429
5.7143

d).- Calculo del Valor de Capitalizacién de Rentas:
Renta Bruta Mensual Redondeada:
Total deducciones:

Renta neta mensual:

Renta neta anual:

Capitalizando la renta anual al:
Tasa de capitalizacion aplicable al caso, resulta un VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS de:

Const > Terr

Terr = Const.

Terr > Const

Terr > Const

HASTA 2-1 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
1
DEPARTAMENTO 6 OFICINA 6 LOCAL  OFICINA 6 LOCAL BODEGA 6
CASA INDUSTRIAL
CONDOMINIO CONDOMINIO PRIVADA
20. ORDEN 3er ORDEN PROL. SERV.COM. PROL. SERV.INC.
1 0 0 1
1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
1.2857 0.0000 0.0000 1.7143
Tasa resultante: 8.71%
$216,000
36.18% $78,141
$137,859
$1,654,308
8.71%
$18,993,000
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Xl.- Enfoque de Mercado.
CONCEPTO. SUPERFICIE: VALOR UNIT. VALOR UNIT.
m2 $/m2 RESULTANTE:
Construccion. 1,440.00 $9,200 /m2 $13,248,000
Accesorios.
Valor de Mercado en nimeros redondos: $13,248,000

Xll.- Enfoque de Mercado considerando las caracteristicas histéricas - artisiticas:

Factor por caracterisiticas historico-artisiticas: 1.75
Valor de mercado por consideraciones historico-artisiticas: $23,203,000
XIll.- Resumen de valores obtenidos.
Valor Fisico o Directo o Enfoque de Costos: $13,464,000
Valor de Capitalizacion de Rentas o
— Enfoque de Ingresos: No se considera.
B Fisico.
o Valor de Mercado o Enfoque de Mercado: $13,248,000
B Capitalizacion. Valor de Mercado considerando las caracteristicas
O Mercado. histérica-artisiticas: $23,203,000

XIV.- Consideraciones previas a la Conclusion.
Se considera que el VALOR COMERCIAL del inmueble objeto del presente avallo, corresponde a S¢ALOR DE MERCADO que considera

sus caracteristicas histéricas y artisiticas toda vez que el valor obtenido es congruente para los inmuebles con caracteristicas similares.

XV.- Conclusion.

El VALOR COMERCIAL del inmueble objeto del presente avalio es la cantidad de: $23,203,000
VEINTITRES MILLONES DOSCIENTOS TRES MIL PESOS
Este valor esta calculado con cifras al 8 de Diciembre de 2006 Valor unitario: $14,313

ARQ. EZEQUIEL SILLER RUIZ.

NOTA: EL PRESENTE AVALUO , NO TENDRA VALIDEZ PARA FIN DISTINTO DEL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL PRESENTE DOCUMENTO.
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XVI. REPORTE FOTOGRAFICO:

pumy TS

Barrio C. Morelos Barrio C. Paras

Detalle Fachada Poniente Detalle Fachada Sur
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Apéndice D: Avaluo del Edificio de la Cerveceria Cuauhtémoc
AVALUO

RESUMEN
Solicitante del avalio:
Perito Valuador: Arg. Ezequiel Siller Ruiz.
Inmueble que se valta: Edificio con atributos histéricos.

Propietario del inmueble: ~ Cerveceria Cuauhtémoc, S.A.

Objeto del avaluo: Estimar el valor de mercado del inmueble, considerando
sus atributos histéricos.
Propésito del avaluo: Estimar el valor del inmueble.

Ubicacién del inmueble:

Calle y nimero oficial: Ave. Alfonso Reyes 2202 norte.
Colonia o fraccionamiento: Bellavista.

Delegacion o municipio y codigo postal: Monterrey.
Estado y Pais. Nuevo Ledn, México.
Dimensiones:

Terreno 15,545 m2
Construcciones 24,871 m2

Valor Comercial: $396,856,000

Observaciones: Edificio con atributos histérico artisticos. Analisis con
fines académicos.

Fecha del avalto: 9 de Mayo de 2007
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I.- Antecedentes.
Solicitante del avaltio:
Domicilio del Solicitante:
Perito Valuador: Arq. Ezequiel Siller Ruiz.
Fecha del avaluo: 9 de Mayo de 2007 Fecha de la visita: 5 de Abril de 2007
Inmueble que se valua: Edificio con atributos histéricos.
Régimen de propiedad: Privado individual.
Propietario del inmueble: Cerveceria Cuauhtémoc, S.A.

Domicilio del Propietario:Ave. Alfonso Reyes 2202 norte, Col. Bellavista. Monterrey, Nuevo Leon.
Objeto del avaluo: Estimar el valor de mercado del inmueble, considerando sus atributos histéricos.
Propésito del avaluo: Estimar el valor del inmueble.

Ubicacion del inmueble:
Calle y nimero oficial: Ave. Alfonso Reyes 2202 norte.
Colonia o Fraccionamiento:Bellavista.
Delegacion o Municipio:Monterrey. Cédigo postal: 64410
Estado y Pais: Nuevo Ledn, México.

Numero de cuenta predial:No se proporcion6. Numero de cuenta de agua:No se proporciond.

Il.- Caracteristicas urbanas.

Clasificacion de zona: Industrial y Comercial. Referencia de proximidad urbana: Céntrica
Tipo de construccion predominante en la zonay en la calle:
Construcciones de varios pisos destinados a industrias, oficinas y negocios.

indice de saturacion en la zona: 100%
Densidad de poblacién: Densidad: Baja. Rango: 36 a 100 hab./ha.; 8 a 20 viv./ha.; Superficie por vivienda:
839 a 300 M2.
Estrato socioeconémico: Medio - Popular Contaminacion ambiental: Alta provocada por humos y
ruidos vehiculares
Uso del Suelo permitido: Industrial alto riesgo.

Intensidad de construccion:
Coeficiente de Uso del suelo (CUS) segun el Plan Parcial de Desarrollo Urban@
Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) segun el Plan Parcial de Desarrollo Urban®.7

Vias de acceso e importancia de las mismas:
Ave. Alfonso Reyes (Calle de su ubicacion)(Via principal de acceso controlado); Avenidas. J.L. Mora y Gral. Anaya, (
Vias colectoras).

Servicios publicos:
Completos. Agua y drenaje, red de electrificacion aérea, alumbrado publico con posteria metélica con cableado
subterraneo, luminarias de tipo mercurial, cordones de concreto tipo trapecial, banquetas de 4.0 Mts. de ancho de
concreto simple con franjas jardinadas y arboladas, cuatro carriles de circulacion en cada sentido con carril vuelta
izquierda, via preferencial, pavimento asfaltico, recoleccion de basura, vigilancia, servicio de transporte urbano de
camiones y peseras sobre la avenida.

Equipamiento urbano en radio aproximado de 2.0 kms.:

Areas municipales: No. Escuelas primarias: 700 mts. Iglesias: 800 mts.
Tiendas de autoservicio:500 mts. Escuelas secundarias y prep.: 700 mts. Restaurantes: 200 mts.
Sucursales bancarias: 500 mts. Escuelas profesionales: No. Gasolineras: 200 mts.
Areas deportivas: 100 mts. Oficinas gubernamentales: No. Oficinas. 200 mts.

Locales comerciales: 200 mts. Hospitales: 200 mts.



IIl.- Terreno.
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Tramos de la calle, calles transversales limitrofes y orientacion:
Predio con frente a la avenidaAlfonso Reyes al norte, entre las avenidas Gral. Pedro Maria Anayaal norte y J. L. Mora al
sur. La restante calle a la manzanaes Julian Villagran al poniente. La distancia a la esquina mas cercana es de aprox.
100 mts. con la avenida J. L. Mora.

Medidas y colindancias segun:

Nota del perito:

estimacion del perito.

No se proporcion6 informacion del terreno, sin embargo es necesario aclarar que el edificio esta dentro

de un conjunto de construcciones, por lo cual no existe definicion con respecto a este edificio.
Para este efecto, se considerara solo el requerido por la norma del Reglamento del Plan Parcial de
Desarrollo urbano, que es de 2 para el coeficiente de uso de suelo y de 0.70 para el coeficiente de

ocupacion del suelo.

Superficie: 15,545.00 m2  Servidumbres: 0.00 m2 Superficie Neta: 15,545.00 m?
Indiviso segun escritura. 100.000000%

Ubicacion del lote:
Topografia y configuracion:
Caracteristicas panoramicas:
Densidad habitacional:

Intensidad de construccion:

Intermedio, un solo frente.
Plano.

Barrio urbano industrial y de bodegas.
Densidad: Baja. Rango: 36 a 100 hab./ha.; 8 a 20 viv./ha.; Superficie por vivienda: 839 a 300 M2.

Coeficiente de Uso del suelo (CUS) del predio2.0
Coeficiente de Ocupacion del suelo (COS) del predio0.7
Servidumbres y Ninguna aparente.

Consideraciones adicionales: Ninguna.
|
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IV.- Descripcion general del inmueble.
Uso actual: Oficinas de la empresaCERVECERIA CUAUHTEMOC MOCTEZUMA SA.
Clasificacion de la construccion:
Tipos de construccién
apreciados: 1 2 3
Descripcién Oficinas.
Estado de conservacion Muy bueno.
Vida util total 165 afios
Edad aproximada 115 afios
Vida atil remanente 50 afios
Niveles o pisos 5
Grado terminacion de obra 100%
100%

Grado terminacion de obra A.
comunes. (Condominios).

Calidad del proyecto: Adecuado y funcional con proyecto y ejecucion profesional.
Unidades rentables o susceptible de rentarse: Una sola, susceptible de subdivision.

Proyecto de mejoras, si las hay: No se informo.
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V.- Elementos de la construccion.

a) OBRA NEGRA O GRUESA.

Cimentacion: Mixta, corrida de concreto ciclopeo y zapatas de concreto armado, supuesto conforme a la zona y al
inmueble valuado.

Estructura: Columnas de acero tipo doble "I" forradas en concreto, muros cargadores.
Muros: de sillar y ladrillo de barro de 70 cms. De ancho.
Entrepisos: Losa de concreto armado.
Claros grandes (mas de 6 mts.)
Techos: Losa de concreto armado tipo béveda de cafion.
Claros grandes (mas de 6 mts.)
Azoteas: Selladas e impermeabilizadas.
Pretil y balaustrada perimetral.
Bardas: No se consideran.
b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES.
Acabados: Aplanados de yeso y texturizado a plomo y nivel.
Plafones: Interiores falso de perfil metélico en pintura y falso para instalaciones de yeso aparente en pintura o
Lambrines: Ladrillo en exteriores, marmol y azulejo de calidad de lujo de piso a techo en bafios.
Pisos: Loseta calidad porcelanato, marmol y loseta de barro.
Banquetas y andadores exteriores de adoquin de concreto.
Zoclos: Igual que el piso.
Escaleras: Rampa de concreto armado, acabada en marmol con nariz de perfil metdlico, barandal de cuadrado
Pintura: Vinilica en muros, aceite en carpinteria y esmalte en herreria.
Recubrimientos especiales:No hay
c) CARPINTERIA.
Puerta principal: No aplica, no es de madera. Pisos: No hay.

Puertas interiores:le pino y entableradas de pino americar

Marcos de puertas: De madera de pino americano.
d) INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS.

Alimentacién: Completas y ocultas funcionando normalmente. Drenaje: Completas y ocultas funcionando
normalmente.
Muebles de bafio: Inodoros: de color de buena calidad. Lavabos: de pedestal calidad de lujo.

Equipo de cocina: No hay.
€) INSTALACIONES ELECTRICAS.
Alimentaciones: Completas y ocultas funcionando normalmente.

Tapas contactos y apagadores de lujo.
f) PUERTAS Y VENTANERIA METALICAS.

Ventanas: De aluminio anodizadotipo fijo, con cuadricula de Marcos: De perfil tubular.
ornato.
g) VIDRIERIA.
Puertas: De acceso, en cristal templado.
h) CERRAJERIA. Calidad de Iujo.
i) FACHADA. Arquitectura moderna con elementos neoclasicos, arcos en ventanasy simulados en muros ciegos,

perfil perimetral del edificio en lineas rectas, fachada recubierta de ladrillo rojo con mangueteria de
j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.
Instalaciones especiales:No se consideran.

Elementos accesorios No se consideran
Obras complementarias: No se consideran.
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VI.- Consideraciones previas al avallo.

Los criterios y procedimientos de valuacién aplicados, fueron los siguientes:

ENFOQUE DE COSTOS. Este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo de reposicion o reproduccion
de uno nuevo, igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad semejante.
Terreno: Se valta como si estuviera baldio y considerando el valor que tienen en el mercado los predios con
caracteristicas iguales o similares, ponderando las ventajas o desventajas que pudieran existir, asi
como las caracteristicas propias del predio valuado.

Construcciones. Consideralos costos necesarios, para sustituir o reponer las construcciones y bienes en condiciones
similares, analizadas en base a los conceptos que integran las partidas de los diferente tipos y

Instalaciones Especiales, Elementos Accesorios y obras complementarias:

Se estimara el valor de reposicion o reproduccion nuevo, y se consideraran siempre y cuando formen
parte integral del inmueble. Si los bienes no son nuevos, entonces se afectaran por el demérito
correspondiente.

ENFOQUE DE INGRESOS. Es el procedimiento mediante el cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos
por rentas o beneficios futuros que produce o es susceptible de producir un inmueble a la fecha del
avallo durante un largo plazo de modo constante, descontados por una determinada tasa de
capitalizacion (real) aplicable al caso en estudio, que considera las caracteristicas del inmueble
valuado.

Renta real o efectiva Es la que produce el inmueble a la fecha del avalu
Renta estimada de mercado:Es la que resulta de la investigaciéon y/o comparacion de inmuebles arrendados similares en un
mercado activo de arrendamiento.

Las rentas estimadas de mercado es el resultado de aplicar las rentas unitarias resultantes de la
investigacion en la zona, a los diferentes tipos de edificacion apreciados.

En el caso de edificios de oficinas, departamentos, comercios y bodegas se consideran areas netas
rentables, es decir, descontando vestibulos, pasillos generales, sanitarios comunes, cubo de
elevadores, etc.

ENFOQUE DE MERCADO. En este enfoque se supone que un comprador bien informado no pagara por un bién, mas del precio
de compra de otro bien similar, para lo cual se identifican otros bienes similares que se vendieronu
ofertan en el mercado, diferenciando y ponderando aquellas caracteristicas particulares de cada uno
mediante un sistema de homologacién, que debe considerar entre otros, ubicacion, estado de
conservacion, edad, etc.

VALOR COMERCIAL: Es el valor que se estima se obtendria por el bien en el mercado actual, con las condiciones
imperantes, en un periodo razonable de promocién, de 3 meses promedio y 12 meses maximo.

DEFINICIONES: A continuacién se presentan algunas definiciones y abreviaturas de conceptos usados en el presente
reporte.

Valor de Reposicion Nuevo (VRN):
Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los

inmuebles en razén de su estructura y acabados, incluyendo unicamente los costos indirectos propios
del constructor o contratista.

Valor Neto de Reposicién (VNR):

Es el que resulta de descontar al Valor de Reposicion Nuevo (VRN) los deméritos atribuibles a la
depreciacion por Edad y Estado de Conservacion 6 su equivalente en costos directos a incurrir para
devolver a la construccién su estado original o Nuevo para el caso de los inmuebles.
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Demérito: Es la pérdida de valor, ocasionada por el deterioro asi como por obsolescencias funcionales o
econdmicas. El factor de demérito, considera entre otros: La vida Util econdmica estimada, la edad, la
vida util remanente, estado de conservacion, calidad de proyecto, obsolescencia, intensidad de uso,
etc.

Renta Bruta Mensual (RBM):

Es la suma total de dinero que produce o es susceptible de producir el inmueble que se valia durante
un mes natural, a la fecha del Avallo.

Deducciones: Son los gastos en los que incurre el propietariode un inmueble al rentarlo, como son: depreciacionde
la construccion, vacios intercontractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble (I.S.R.,
Predial, Drenaje, etc.), péliza de seguros contra dafios, mantenimientode areas publicas o comunes,
asi como por administracion. En el caso del Impuesto Sobre la Renta (ISR) se calcu6 considerandolas
deducciones opcionales (ciegas) que permite la ley respectiva en su art. 90.

Tasa de Capitalizacion: Es el rendimientoporcentual neto anual o tasa de descuento real que le seria exigiblea un determinado
génerode inmuebles, clasificados en razén de su Uso, esto es, a su nivel de Riesgo (plazo de retorno
de la inversién) y grado deLiquidez.

Uso de Suelo permitido: Se refiere a la "Funcién predominante"en la que se encuentra clasificada el &rea en donde se ubica el
inmueble, dentro de la zonificacion general del Plan Parcial de Desarrollo Urbano del municipio
correspondiente.

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS):
Es el porcentaje que resulta de dividir el area de la seccién horizontal maxima construida, en o sobre
la rasante natural del terreno, entre el area total del predio, es decir, el area maximade desplante de la
construccion entre el area del terreno.

Coeficiente de Uso del Suelo (CUS):
Es el porcentaje maximo autorizadoque resulta de dividir el area de construccion techadaentre el area
total del predio.

ABREVIATURAS:

Comerc. Factor de comercializacion aplicado que sirve para ponderar las ventajas o desventajas del inmueble
valuado con las del inmueble encontrado en el estudio de mercado. Un factor menor que uno indica
que la muestra encontrada es mejor que el inmueble valuado

FRe Es el factor resultante del producto de los factores de las caracteristicas comparadas.
Tipo C. Tipo de construccion.

De ubicacion: Int. = Lote intermedio; Fp = Frente a parque o camellén jardinado; Bm = Barrio con mejor
presentacion o nivel socio econémico; Ap = Avenida principal; Es = Esquina; Df = Doble frente, sin
esquina; Cm. = Cabecera de manzana; Pb = Planta baja; Pa = Planta alta.

DATOS DE CALCULO:
Vida util total considerada:
165 Afos
Edad: 115 Afos
Factor de estado de conservacion: Muy bueno.
Valor de rescate: 30%

COMENTARIOS DEL PERITO:

La informaciony antecedentesde propiedad asentados en el presente Avallo es la proporcionadapor
el solicitante o el propietario del bien a valuar, la cual se asume como correcta.

El perito declara bajo protesta de decir verdad que no guarda ningin tipo de relaciéon o nexo de
parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valla.

Es importante aclarar que no se hizo ningan tipo de prueba en las instalaciones y estructura del
inmueble valuado. La edad y la vida probable reportados, se refieren a las tipicas de bienes y
condiciones similares.
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La edad considerada en el presente Avallo corresponde a la "aparente" o "estimada" por el Perito
Valuador en razén de la observaciéndirecta de los acabadosy estado de conservacion, por lo que no
es necesariamente la edad cronolégica precisa del inmueble.

El presente avallo no constituye un dictamen estructural, de cimentacion o de cualquier otra rama de
ingenieria civil o la arquitecturaque no sea la valuacion, por lo tanto no puede ser utilizado para fines
relacionadosconesas ramas, ni se asume responsabilidadpor vicios ocultos u otras caracteristicas del
inmueble que no puedan ser apreciadas en una visita normal de inspeccion fisisca para efectos de
avaluo, incluso cuando se aprecien algunas caracteristicas que puedan constituir anomalias con
respecto al estado de conservacién normal -segun la vida atil consumida de un inmueble o a su
estructura; El valuador no asume mayor responsabilidad que asi indicarlocuando son detectadas, ya
que aunque se presenten estados de conservacién malos o ruinosos, es obligacion del valuador
realizar el avallo segun los criterios y normas vigentes y aplicables segun el propésito del mismo.

OTROS: Ninguno.
Limitantes para la practica del avaluo:

No se tuvo acceso a la informacidon documental legal de la propiedad, ni acceso al inmueble.
Lainformacion obtenida es de fuentes como el INAH y de inspecciones oculares de visitante.
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VIl.- Investigacion de Mercado.
a).- TERRENOS.
No. Ubicacion y descripcién de la oferta: Ubic. Frente Fondo Sup.  Teléfono: Fuente:
Lote tipo 0 moda considerado: 15,545.0
1 Bella Vista. Atras de la Central de Autobuses 93.00 5591 5,200.0 11130637 Metro
2 Del Norte 75.00 100.00 7,500.0 11579343 Metro
3 Regina 28.00 50.00 1,400.0 83315494 Metro
4 Centro. 90.00 36.22 3,260.0 83713502 Metro
5 Centro. Zaragoza y Col6n 48.00 37.50 1,800.0 83217617 Metro
No. Precio { Sup. | Preciomz { . Homologacion FRe | VALOR
(O/V) Po(m3) i Uso i Ubicac. Frente | Fondo | Sup. i Serv. Comerc. i RESULT.$/m?
1 $13,000,000 i 5200i $2500 { 1.20 i 1.20 1.00 | 1.00 100 i 1.20 0.95 . : $4,104
2 $21,000,000 i 7,500f $2,800 | 1.20 | 1.20 1.00 | 1.00 | 1.00 i 1.20 0.95 . i $4,596
R $2,700000 i 1,400f $1929 | 120 i 120 i 100 | 1.00 | 100 | 1.20 095 i 1.64 i  $3166
4 $13,040,000 i 3,260f $4,000 | 1.20 | 1.00 100 | 1.00 { 100 i 1.00 0.95 . i $4,560
5 $9,900,000 i 1,800i $5500 | 1.20 | 1.00 1.00 | 1.00 { 1.00 | 1.00 0.95 14 $6,270
T e 160 M2y Promedio ponderado:|  $4,509
Valor unitario aplicado:5"-"""-""&1-;5(-)'6

b).- RENTAS.
No.  Ubicacién y descripcion de la oferta: Tipo C. E.c CUS  Sup. Ter. Edad Factor Teléfono: Fuente:

Inmueble valuado

1 No se considera.

Otro™ " Comerc.

c).- INMUEBLES SIMILARES

No.  Ubicacion y descripcion de la oferta: Tipo C. E.c CUS  Sup. Ter. Edad Factor Teléfono: Fuente:
Inmueble valuado 1.60 15,545 115.00 0.80

1 Col. Regina. Oficinas 1.10 1,615 17.00 1.00 Cel 8116774367 El Norte

2 Col. Trevifio 0.84 2,260 25.00 1.00 83779516 Metro

3 Centro.Pino Suéarez y Rayon 0.78 1,275 30.00 1.00 12573855 Metro

4 Centro. 0.41 2,925 35.00 1.00 81039335 Metro

5 Centro. Padre Mier y M. de Zavala 0.47 1,276  50.00 1.00 84016948 Metro
No. Precio i Sup.de | Precio/m2. ! Homologacion FRe ! VALOR
(oIv) i Const.m? | ""Cus . Ubicac. T Sup. i Edad i Tipo C.i T Otro ¢ Comerc. i RESULT.$/m?

$19,800,000

3 $11,000,000
4 $25,000,000
5 $7,000,000

Promedio ponderado: $8,634

Valor unitario de mercado aplicado:; $8,600
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VIIl.- FACTORES HISTORICOS Y ARTISTICOS.

Se califica del 1 a 10, dependiendo de su nivel de cumplimiento con el concepto.

Factores a aplicar: Antigliedad e integridad: 0.15 Otros: 0.03

Ponderaciones: Factor por aplicar
Ponderacion. Causa Antigliedad e integridad Otros
0% - No califica. 1.000 1.000
50% - Tiene algunos elementos que lo pueden hacer calificar. 1.075 1.015
100% - Tiene elementos que SIN duda lo califican. 1.150 1.030

DESCRIPCION DE LOS CONCEPTOS.

SOBRE EL EDIFICIO:

- Antigledad:
- Integridad arquitectonica:

- Conservacion:

- Autenticidad:

- Contorno contextual:

- Percepcion:

- Uso:
SOBRE EL DISENO:

- Estilo:
- Autéctono o vernacular:

- Rareza:

- Novedad:
- Contemporaneidad:

SOBRE EL AUTOR:

- Autoria:

SOBRE EL RECONOCIMIENTO:

- Reconocimiento oficial:

Hechos historicos relacionados:

- Valores histoéricos:
- Reconocimiento oficial:

- Valores histéricos:

Hechos histéricos relacionados:

El edificio tiene la suficiente edad para considerarse como histérico.

Los elementos originales como los agregados mantenganla armoniaen cuantoa materiales, disefio,
colores, etc. Aqui en este concepto hay que resaltar que algin elemento puede estar
circunstancialmenteen un estado no muy bueno, pero si es original y va de acuerdo al edificio, puede
tener mas valor que uno nuevo colocado recientemente.

En este concepto se debe revisar el estado actual de los elementos caracterisiticos del edificio y
observar si requiere mantenimientos mayores o menores, o bien, ninguno.

Observa si cuenta con los elementos caracteristicos originales, o en su caso, han sido sustituidos
adecuadamente.

El edificio se encuentra en un entorno acorde a su disefio y edad, en forma homogénea, o bien en un
entorno no homogéneo.

La ubicacion del edificio esta en avenidas o calles importantes 'y de facil acceso, desde donde se
puede apreciar y observar, o bien, se encuentraubicado en zonas distantes o de acceso no facil, o
Se encuentra en uso actualmente o normalmente.

Considera si el inmueble es representativo de alguna corriente artisitica o histérica, o bien de tipo
El edificio refleja las costumbres o idiosincrasia de los habitantes de la regién de la época.

Observa si hay otros inmuebles con caracteristicas similares de uso, estilo, autoria, antigiiedad u
otros bien, es Unico en alguno o en todos esos aspectos.

Cuenta con elementos de disefio, constructivos o conceptuales novedosos o vanguardistas de su
Permite adaptarlo a usos y necesidades actuales.

El autor es un arquitecto o personalidad reconocida a nivel local, regional, nacional o internacional,y

Se encuentra catalogado por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia o cualquier otra
El sitio o inmueble fue sede de eventos histdricos, o bien, esta relacionado con eventos o personajes
Es el edificio un icono representativo de algun evento histérico local, regional o nacional.

Se encuentra catalogado por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia o cualquier otra
autoridad nacional o local, o bien por organizaciones culturales o conservacionistas locales o
regionales.

Es el edificio un icono representativo de algin evento histérico local, regional o nacional.

El sitio o inmueble fue sede de eventos histdricos, o bien, esté relacionado con eventos o personajes
histéricos.
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VIIl.- FACTORES HISTORICOS Y ARTISTICOS.
CALIFICACION
CONCEPTO FACTOR JUSTIFICACION
- Antigliedad: 1.0 1.1500 El edificio tiene 115 afios de haber sido construido.
- Integridad arquitectponica: 1.0 1.1500 El edificio mantiene su disefio y materiales originales.
- Conservacion: 0.5 1.0750 Los materiales y el proyecto son originales, y los cambios en materiales no siempre han
sido en acabados para su adecuacion.
- Autenticidad: 1.0 1.0300 El edificio mantiene su uso y disefio original.
- Contorno contextual: 0.0 1.0000 El entorno es industrial, aunque de tipo moderno.
- Percepcion: 1.0 1.0300 Muy visible en la fachada principal.
- Uso: 1.0 1.0300 Ha sido usado ininterrumpidamente
- Estilo: 1.0 1.0300 El edificio se considera con un estilo definido.
- Autoéctono o vernacular: 0.0 1.0000 No hay elementos de tipo vernaculo.
- Rareza: 1.0 1.0300 Es la Gnica cerveceria en la regién, asi como Unico edificio en ese estilo.
- Novedad: 0.0 1.0000 No se considera
- Contemporaneidad: 1.0 1.0300 Es completamente adaptable.

- Autoria: 0.5 1.0150 Se considera que califica como un arquitecto de nivel regional, por debajo del
internacional, que aungue su obra se encuentra en 2 paises, la Cerveceria Cuauhtémoc
es la Uinica obra que se le conoce en el extranjero.

- Reconocimiento oficial: 1.0 1.0300 Se encuentra catalogado por el INAH
- Valores histoéricos: 1.0 1.0300 Es un icono a nivel regional, ya que representa junto con otras empresas, el inicio de la
etapa industrial de Monterrey.
. Hechos histéricos relacionados: 0.5 1.0150 Latoma e incautacién de cerveceria durante la Revolucién (1914) y la visita de

Venustiano Carranza en esas fechas.

Factor a aplicar por concepto de caracterisiticas histdricas y artisticas:
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IX.- Enfoque de Costos.
a) DEL TERRENO.
Frente Fondo Superficie
Lote Tipo: 0.00 X 0.00 15,545.00 m? Valor de Calle:  $4,500 /m2
Lote valuado: 15,545 M2.
CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO:
FRAC. LOCALIZACION AREA (m?) VALOR UNIT. Fre MOTIVO VNR/m?2 IMPORTE
1 Area Total. 15,545.00 m? $4,500 /m2| 1.20 Integro. $5,400 /m?2 $83,943,000
2
Indiviso: 100.00000%
SUB-TOTAL a): 15,545.00 m? Valor Unitario Resultante:  $5,400 /m? $83,943,000
b) DE LAS CONSTRUCCIONES.
CALCULO DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:
TIPO EDAD DESCRIPCION AREA (m?) V.R.N. UNIT. FACTORES DE DEMERITO VNR/m?2 IMPORTE
(Afos) Edad | e.c. | Otro | Fre $
1 Oficinas.
| 24,871.40m2|  $10,000 /m?| 51% | 1.00 | 1.00 | 051 | $5121/m?| $127,371,715
2
3

SUB-TOTAL b):

100.00000%
$5,121 /m?

Indiviso:

24,871.40 m? Valor Unitario promedio Resultante:

c) DE LAS INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS.

INSTALACIONES ESPECIALES (Equipos Fijos):

$127,371,715

$127,371,715

CLAVE

EDAD
(Afos)

DESCRIPCION

CANT.

u.
(Unidad)

V.R.N.
($/V)

FACTORES DE DEMERITO

edad | e.c. | Otro | F.r.

V.N.R.
$

IMPORTE
$

ELEMENTOS ACCESORIOS:
OBRAS COMPLEMENTARIAS:

SUB-TOTAL c):
VALOR FISICO O DIRECTO TOTAL (COSTOS)[a+b + ¢ ], en nimeros redondos:

OBSERVACIONES:

% PARTICIPACION

40%

$0
$211,315,000

E Terreno

B Construccion

O Inst. Espec.
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X.- Enfoque de Mercado.
CONCEPTO. SUPERFICIE: VALOR UNIT. VALOR UNIT.
m2 $/m2 RESULTANTE:
Construccion. 24,871.40 $8,600 /m2 $213,894,040
Accesorios.
Valor de Mercado en nimeros redondos: $213,894,000

Xl.- Enfoque de Mercado considerando las caracteristicas histérico-artisiticas:

Factor por caracterisiticas historico-artisiticas: 1.86
Valor de mercado por consideraciones historico-artisiticas: $396,856,000
XIl.- Resumen de valores obtenidos.
Valor Fisico o Directo o Enfoque de Costos: $211,315,000

Valor de Capitalizacion de Rentas 6

e Enfoque de Ingresos: No se considera.
isico.
B Capitalizacié Valor de Mercado o Enfoque de Mercado: $213,894,000
apitaiizacion. Valor de Mercado considerando las caracteristicas
O Mercado. histérico-artisiticas: $396,856,000

XIlll.- Consideraciones previas a la Conclusién.
Se considera que el VALOR COMERCIAL del inmueble objeto del presente avallo, corresponde a S¢ALOR DE MERCADO que considera

sus caracteristicas histéricas y artisiticas toda vez que el valor obtenido es congruente para los inmuebles con caracteristicas similares.

XIV.- Conclusion.

El VALOR COMERCIAL del inmueble objeto del presente avalio es la cantidad de: $396,856,000
TRESCIENTOS NOVENTA Y SEIS MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SEIS MIL PESOS MIL PESOS
Este valor esta calculado con cifras al 9 de Mayo de 2007 Valor unitario: $15,956

ARQ. EZEQUIEL SILLER RUIZ.

NOTA: EL PRESENTE AVALUO , NO TENDRA VALIDEZ PARA FIN DISTINTO DEL ESPECIFICADO EN LA CARATULA DEL PRESENTE DOCUMENTO.
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1

2

XV.- REPORTE FOTOGRAFICO:

Otra vista desde la calle.

Vista del edificio. Vista del edificio.
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XV.- REPORTE FOTOGRAFICO:

Barrio poniente. Calle Villagran. ~ Barrio poniente. Calle Villagran.



Metodologia para el analisis y valuacion de edificios catalogados 279

AVALUO

XV.- REPORTE FOTOGRAFICO:

Fachada del proyecto original.

R SE

Fachada sur (Ambas fotografias). Las vias corresponden ala avenida J. L. Mora.
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XV.- REPORTE FOTOGRAFICO:

Detalle de edificio. Detalle de edificio.

Detalle de edificio. Detalle de edificio.
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XV.- REPORTE FOTOGRAFICO:

Algunas de las obras del Arq. E. Janssen.
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XVI. CROQUIS

— — e
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1

39.5
34

121 |

Plano del edificio conforme a croquis obtenido del Catalogo MNacional. Monumentos Historicos
Inmuebles. Nuevo Ledn, tomo IV. INAH. Las medidas fueron estimadas.
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Consideraciones de tipo historico y artisticos previos al avaluo.

En este analisis se considraron los siguiente atributos del edificio:

Valores artisticos:

Analiza si el edificio cuenta con caracteristicas estéticas, no solamente utilitarias. En su caso, se
mencionan, los atributos que se pueden considerar como son, estilos, rarezas, disefo, uso
estético de materiales, etc.

Pureza de Estilo: Este atributo se refiere a las caracteristicas y calidad de disefio, todo dentro
del mismo estilo. Dentro de este atributo se incluyen los estilos adicionales.

Calificacion Mayor: Estilo definido sin mezclas, o bien ecléctico con elementos congruentes.
Calificacion Menor: Sin estilo definido, o bien, aunque definido con afadidos que no
complementan adecuadamente.

Justificacién en el sujeto: El edificio se considera con un estilo definido y las ampliaciones que
se han hecho, no solo no demeritan el proyecto original, si no que lo realzan.

Autoria: Se refiere a que el autor es conocido o reconocido a nivel local, regional, o
internacional.

Calificacion Mayor: Nivel internacional. Calificacion menor: nivel local.

Justificaciéon en el sujeto: Se considera que califica como un arquitecto de nivel regional, por
debajo del internacional, que aunque su obra se encuentra en 2 paises, la Cerveceria
Cuauhtémoc es la Gnica obra que se le conoce en el extranjero.

El edificio de la Cerveceria fue proyectado por el arquitecto norteamericano Ernst C. Janssen,
originario de Saint Louis Missouri, Estados Unidos de América, iniciandose la construccion en
1889, por los contratistas norteamericanos con sede en San Antonio, Texas, J. R. y W. W. Price.

El arquitecto Janssen tenia ya la experiencia de haber disefiado algunas cervecerias en los
Estados Unidos, sin embargo de las Unicas que se pudo obtener datos fueron la American
Brewery de la Anheuser Busch en Saint Louis Missouri y la Lone Star Brewery en San Antonio,
Texas, que funciona actualmente como el San Antonio Museum of Art (SAMA). En la relacion de
sus obras aparecen algunas cervecerias de Empire Brewing Co. con base en Syracuse, N.Y.
pero no se pudo obtener mas informacion.

Se puede observar en las fotografias y dibujos de estas 2 obras, ciertas similitudes, con la
cerveceria en Monterrey.

Desde luego, el proyecto que tiende a la asimetria con fachada en un plano, ladrillo aparente,
aunque no tanto por el material en si que se usa mucho en edificios industriales, si no por el
tratamiento en si, ventanas ciegas con arcos en varios planos acentuando la profundidad,
almohadillones en piedra, elementos que tienden a acentuar la verticalidad, médulos de
ventanas de varios niveles rematando el elemento superior en arco, entre otras cosas. Este
lenguaje y sintaxis reflejan de alguna manera la firma del autor.
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Consideraciones de tipo historico y artisticos previos al avaluo.

Rareza o singularidad: Este atributo se refiere a elementos poco comunes, tanto en el proyecto
como en los materiales.

Calificacion Mayor: Conceptos, elementos y materiales poco comunes en el medio

Calificacion menor: Conceptos, elementos y materiales de uso comun.

Justificaciéon: No se considera.

Autdctono o vernacular: Este atributo se refiere a elementos de disefio identificados con
particularidades que identifican a un grupo cultural o region.

Calificacion Mayor: Conceptos y elementos muy identificados con un grupo cultural o region.
Calificacion menor: No hay elementos de tipo vernaculo.

Justificacién: No se considera.

Valores histéricos: Este atributo se refiere a que el edificio es o ha sido en forma temporal o
permanente sede de eventos que trascendieron como hechos histdricos.

Calificacion Mayor: Eventos histdricos muy conocidos mundial, regional o localmente.
Calificacion menor: No relacionados con eventos histéricos de ningln tipo.

Justificaciéon: No se considera.

Antigliedad: La antigiiedad se refiere al atributo derivado de la fecha de su construccion y su
distancia en el tiempo. Estimando que el edificio mas antiguo, en cualquier estudio de
construcciones considerados monumentos en la region es el Obispado, construido en 1786,
entonces considerariamos que ese edificio es el que tendria la calificacion mas alta y como
referencia de cualquier otro su calificacion tendria que ser la proporcién de la edad de referencia
de 219 afos

Calificacion Mayor: Construccién del afio 1786. Calificacién menor: Recien construido.
Justificacién: El edificio tiene 115 afios de haber sido construido, por lo que debe considerarse.

Hechos histéricos asociados: Se refiere a los atributos derivados de la relacion del edificio con
hechos histéricos conocidos.

Calificacion Mayor: Hechos histdricos o personajes muy conocidos mundial, regional o
localmente. Calificacion menor: No relacionados con hechos histéricos de ningun tipo.
Justificacién: Ademas de ser un protagonista del desarrollo industrial de Monterrey, hay hechos
asociados como son la toma e incautacion de cerveceria durante la Revolucion (1914) y la visita
de Venustiano Carranza en esas fechas.




Metodologia para el analisis y valuacion de edificios catalogados 285

AVALUO

Consideraciones de tipo historico y artisticos previos al avaluo.

Conservacion: El valor de conservacién esta relacionado desde luego a su estado fisico a través
de los afios, de tal forma que haya o no, sufrido cambios o deterioro de tal forma que se hubiera
perdido parte del edificio o de los materiales originales.

Calificacion Mayor: Sin modificaciones. Calificacion menor: modificado.

Justificacién: Se debe considerar porque los materiales y el proyecto son originales, y los
cambios en materiales, han sido en acabados para su adecuacion.

Autenticidad o modificacién: La autenticidad se refiere a que el edificio mantenga su disefio y
uso original.

Calificacion Mayor: Sin modificaciones.

Calificacion menor: modificado. Justificacion: Se debe considerar.

Ubicacion.

Entorno contextual: Se analiza la homogeneidad del disefio y uso de los edificios en donde se
encuentra ubicado.

Calificacion Mayor: Entorno homogéneo. Calificacidn menor: Entorno sin homogeneidad.
Justificacién: Se considera.

Percepcién: Se refiere a la facilidad de su apreciacion o si hay obstaculos visuales, de acceso o
de otra indole.

Calificacion Mayor: Muy visible. Calificacién menor: Poco visible.

Justificacién: Si se considera por ser muy visible en la fachada principal.

Reconocimiento oficial: Se refiere a que el edificio forma parte de los catalogos oficiales, tanto
del pais, como internacionales; Obviamente la calificacion mayor la representa el reconocimiento
de la UNESCO, enseguida el INAH, luego la autoridad estatal y municipal.

Calificacion Mayor: Reconocimiento de la UNESCO, INAH etc. Calificacién menor: Sin
reconocimiento.

Justificacién: Si se considera ya que se encuentra catalogado por el INAH.

INAH.

El edificio esta incluido en el Catalogo Nacional de Monumentos Histéricos Inmuebles de la
Direccién de Monumentos Historicos del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH)
segun la ficha nacional de catalogo de bienes inmuebles con nimero de clave 19.039.001 y
namero de ficha 0095. Otros: Fué propuesto a la UNESCO en el 2001, como Patrimonio de la
Humanidad.
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AVALUO

Consideraciones de tipo historico y artisticos previos al avaluo.

Contemporaneidad: Este concepto pretende definir el disefio del edificio con respecto a las
necesidades y tendencias actuales.

Calificacion Mayor: Adaptable. Calificacion menor: No adaptable sin adecuaciones mayores.
Justificacion: Se considera ya que es completamente adaptable.

De uso: El edificio ha sido utilizado ininterrumpidamente desde que se construy0, ha sufrido
remodelaciones a fin de actualizar y reponer los acabados, de acuerdo a las necesidades
actuales, sin embargo el disefio y la estructura original permanecen como base del edificio. Se
han ampliado y agregado algunas areas, pero siempre respetando y tomando como base el
existente.

Calificacion Mayor: En uso.Calificacion menor: Abandonado.

Justificacién: Se considera ya que ha sido usado ininterrumpidamente.

Novedad y Modernidad: Se refiere al uso y aplicacién de materiales y conceptos de vanguardia,
a la fecha actual.

Calificacion Mayor: Materiales, técnica y conceptos de vanguardia. Calificacion menor: Tipico.
Justificaciéon: No se considera.

Factores de homologacién.

Para efecto de avallo se supone que un comprador bien informado no pagara por un bién, mas
del precio de compra de otro bien igual o similar, para lo cual se identifican bienes similares que
se venden u ofertan en el mercado, diferenciando y ponderando aquellas caracteristicas
particulares de cada uno mediante un sistema de homologacién, que debe considerar entre
otros, ubicacion, estado de conservacién, edad, caracteristicas especiales histéricas, artisticas,
etc. En el caso de que el inmueble valuado (Sujeto) tenga mejores caracteristicas que los
ofertados en el mercado, es de suponer que debera tener un precio mayor; En el caso contrario,
es decir, si los inmuebles ofertados tienen mejores caracteristicas que el sujeto, entonces el
precio esperado por el inmueble sera menor.

En el caso practico de que se dé la primera situacion, el factor de homologacion sera siempre
mayor que uno; En el segundo, ser4 menor que uno.
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