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AVALUO COMPARATIVO DE INMUEBLE CON VALOR HISTORICO



Introduccion

Conocemos como edificios con significado histérico a todas aquellas expresiones
arquitectonicas vinculadas con la historia de los pueblos. Estos pueden representar algtin pasaje
histérico, o bien una época significativa dentro del panorama artistico de su pais.
Conceptualmente tomamos como un punto de partida la definiciéon del concepto, que los
establece como edificaciones y monumentos histéricos toda aquella manifestacion arquitectonica
vinculada con la historia de los pueblos, y que representa algun pasaje historico, o bien una época

significativa dentro del panorama local, regional o nacional.

El siguiente trabajo constituye un acercamiento para la definicion de una serie de variables
de andlisis que permitan abarcar la amplia variedad de caracteristicas que ofrecen algunos
inmuebles que poseen elementos histricos, como paso previo para la elaboracion de una nueva
metodologia cuantitativa descriptiva que ofrecerd una alternativa innovadora a los ya conocidos

métodos para valuacion de inmuebles historicos.

Para este proyecto se analizaran los métodos de valuacién para inmuebles histdricos existentes
como el UNAL y el Movasa, considerando los elementos que influyen de forma més especifica
dentro de valor histérico para determinar su valor econdmico pues si bien es cierto que hablar
en general de edificaciones y monumentos histéricos implica referirse a significados intrinsecos,
debe sefialarse la importancia del interés econémico que pueda representar un beneficio para su
propietario, entendiendo por beneficio una utilidad real por su posesion, pues el resto representa
beneficios colectivos para el pais poseedor desde el momento que constituye su patrimonio

artistico o historico.

L . I
AVALUO COMPARATIVO DE INMUEBLE CON VALOR HISTORICO



Antecedentes

Como bien lo mencionamos anteriormente, la crisis de nuestros dias es que se nos ensefia

continuamente y por todos los medios que el valor de las cosas es volatil.

Sinos vamos al estudio de la sintaxis de la palabra consumir veremos que se refiere al hecho
de extinguir y por ende destruir un objeto que ya satisfizo un gusto pasajerol. Se nos estd
enseflando que al minimo desperfecto las cosas se desechan y se adquieren nuevas sin derecho

arevision.

Es debido a esto que los edificios antiguos son demeritados por la generacion actual ya que se
carece de la cultura del cuidado de los objetos para que sigan siendo ttiles y se les derriba o
“remodela” de una manera irrespetuosa acabando asi con las expresiones culturales del pasado

de una ciudad, lo que le restaidentidad.

Tal es el caso de Monterrey donde hoy en dia se sigue depredando lo poco que atin queda de
patrimonio inmueble de un estado sin pasado indigena y escasa arquitectura colonial. Esto
deriva de la idiosincrasia de la mayoria de loshabitantes de esta ciudad ya que se tiene un
complejo de inferioridad colectiva que hace menospreciar el valor de la arquitectura local
antigua. Se tiene una costumbre errénea de siempre compararse con otras ciudades de mayor
plusvalia y mayor conciencia cultural y al no ver en Monterrey construcciones similares a
E.U.A y/o Europa, sin duda comienzan a demoler y a sustituir sin detenerse a reflexionar
(ejemplo: demoliciones para construccion de la Macroplaza) constantes han sido las

comparaciones del Paseo Santa Lucia con el River Walk de San Antonio, Texas y en su
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momento, en la construcciéon del Condominio Monterrey se le llego a comparar con el

Rockefeller Center de Nueva York.2

Asi es la magnitud del problema: nuestro presente no tendrd futuro. Por fortuna ya se han
implementado estrategias efectivas para promover el valor de estos inmuebles aparte del

desarrollo de las leyes para proteger dichos edificios que se verdn mds delante.

I Prieto, José Manuel. Consideracion de los Valores Historico, Artisticos y Estéticos en los Procesos de
Valuacion Inmobiliaria. ACE® ANO VI, niim. 16, Junio 2011. Curiosamente, la primera acepcién del verbo
“consumir” identifica esta accidon con “destruir” y “extinguir”. Otro de sus sentidos se refiere a “satisfacer

necesidades y gustos pasajeros”

2Casas Garcia, Juan Manuel. Imaginarios Interrumpidos. Ensayo sobre el patrimonio inmueble perdido de

Monterrey. Consejo para la Cultura y las Artes de Nuevo Leon. 2015. Asi llegamos a los albores...pag. 17-18.
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Una de las respuestas como solucidn a esto, aunque no muy bien visto por algunos, ha sido
el comercio patrimonial arquitectonico; entiéndase por ello a la industria cultural rentable:
pagar por entrar a ver. Otra respuesta ha sido la valoracién ambiental que consiste en
cuantificar la importancia que una sociedad le confiere a un bien desde una perspectiva
econdmica. Y estos bienes pueden ser plazas, calles, parques, palacios, iglesias, museos:

edificios que carecen de mercado.

Y es que, solo dandole valor monetario alto a las cosas es como la sociedad podria
enseflarse a preservarlas, partiendo de manera objetiva desde sus caracteristicas fisicas
actuales y afiadiendo si o si el valor subjetivo de las cosas, es decir, analizandolas desde temas
tan complejos como su ornamentacidn, armonia, integracion al contexto, originalidad,
autenticidad, funcionalidad o algo tan 16gico como la corriente artistica a la cual pertenece

en base a su fundacion.

A decir verdad, solo los estudiados o interesados en el tema artistico serian capaces de
apreciar dicha subjetividad, sin embargo, existe la variable estética la cual en su definicion
no es mas que la respuesta a estimulos visuales de algo que resulta inevitablemente atractivo,
sea agradable o no y a esta variable reacciona cualquier ser humano que tenga capacidad de
ver y cuando la respuesta es positiva y colectiva, automaticamente se acufia en patrimonio

cultural de una sociedad.
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Es por estas razones que vale la pena la proteccion de monumentos iconos de una sociedad
y para que se comprenda mejor la magnitud del valor subjetivo, es imperativo darle valor

objetivo, es decir, ponerle precio.

De esta manera entramos al tema de los inicios de la valuacion de inmuebles histéricos

catalogados comenzando con el decreto de leyes internacionales que los protegieran.

La Carta de Atenas de 1931 es el primer documento a nivel internacional con
recomendaciones para la salvaguarda de los valores arquitectonicos y los testimonios del

pasado porque se considera como una virtud pldstica del hombre en su mds alto grado.

La Convencion de la Haya de 1954 hizo lo propio con la Proteccion de los Bienes Culturales
en caso de Conflicto Armado. La Carta de Venecia de 1964 establece que el objetivo de valorar
es primordialmente salvaguardar el testimonio histérico que se representa. La Carta de
Washington en 1976 demanda la proteccion del patrimonio en deterioro a causa de la era

industrial.

En México, desde sus origenes ya se les daba valor a las tierras en base a su produccion. Se
tiene registro desde 1548 del primer avaltio ordenado por el Cabildo de la Ciudad de México

Tenochtitlan con fines contributivos para el gobierno.
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Se empleaba un Método Empirico basado en laubicacién y el estado del edificio, su oferta
y demanda. Fue hasta 1869 que Don Mariano Téllez Pizarro establece el Método de Tarifa
de Precios de Terreno a Mitad de Calle déandole prioridad a la orientacion de las calles y a la
importancia comercial de estas. Asi es como se desarrollaron los métodos de valuacién, con
fines tributarios y catastrales y en una segunda etapa a manera de conseguir Garantias

Inmobiliarias para créditos Hipotecarios.

En 1933 se establece el Método de avaluo Catastral establecido por la Ley Predial de ese
afio cuyo método no ha cambiado mucho hasta nuestros dias. Ya en 1934 Don Edmundo de
la Portilla establece el Método por Capitalizacion de Rentas donde se ponderaban los aspectos
relativos a la productividad del inmueble. Es asi como los métodos valuatorios se van
desarrollando y en 1949 Don Rafael Sanchez Judrez nos muestra el Método Residual para
Terrenos. Es en 1969 donde se establecen las bases del Método Fisico o Directo, vigente

hasta nuestros dias.
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En 1981 el INDAABIN establece que, para los estudios de valor patrimonial de la nacion,
se deberdn emplear el Método Fisico, Método de Capitalizacién de Rentas y el Método de
Mercado. Se le da importancia a construcciones historicas que contienen aspectos culturales,
valores artisticos, estilos arquitectonicos definidos y ornamentaciones que las hacen
distinguirse de las edificaciones de hoy en dia3. Se les exige a los valuadores tener

conocimientos para poder describir y analizar iconogrificamente cada parte de una fachada.

El progreso en temas histéricos sigue avanzando y es asi que con apoyo de las instituciones
de ensenanza superior se fomentd entre sus estudiantes el interés por desarrollar nuevas

metodologias apoyadas en el conocimiento histdrico y artistico.

3 Prieto, José Manuel. Consideracion de los Valores Historico, Artisticos y Estéticos en los
Procesos de Valuacién Inmobiliaria. ACE® ANO VI, niim. 16, Jjunio 201 1. Mas elaborado es

un documento...pag. 40
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Algunas de reciente creacion son el Método Angeldpolis creado por el Ing. Rafael
Arellano Ocampo y la Arq. Maribel Arellano Merino en 1999. Este método establece una
clasificacion a partir del siglo de creacidn, calidad del estado fisico de la ornamentacién del
edificio y la importancia arquitectonica confiriéndole mayor valor al inmueble que determine

hechos relevantes. A continuacidn, se muestra una tabla con la sintesis del método:

Tabla Angelopalis
Valor Estimativa del Inmueble
Clasificacian Siglos Estado de .
XX XIX Xvin Xvil XVl Consarvacion
1.20 1.50 2.00 2.00 3.00 Original
S wpm 1.15 1.20 1.50 1.50 250 Restaurado
§ 1.10 1.15 1.20 1.50 2.00 Reconstruido
‘E 1.05 1.10 1.20 1.50 2.00 Deterorado
S 1.03 1.10 1.15 120 1.50 Original
a “gn 1.02 1.05 1.10 1.20 1.50 Restaurado
8 1.01 1.03 1.05 1.10 1.20 Reconstruido
E 1.00 1.02 1.03 1.10 1.20 Deteriorado
o 1.00 1.01 1.03 1.05 1.10 Original
wgr 1.00 1.00 1.02 1.03 110 Restaurado
0.80 1.00 1.01 1.02 1.03 Reconstruido
0.60 0.80 1.00 1.01 1.02 Deteriorado

Son aquellas que disponen de elementos arquitectonicos relevantes, adomos en sus fachadas e
interiores y que en algunos casos fueron propiedad de personas importantes. Son edificios que
en su momento histonco fuercn relevantes, asi como auténticos, factores importantes que les
oforga mayor categoria.

Son aguellos que fiene elementos arquitectonicos menos importantes y que sus fachadas son
pobres en hermreria, portones, adomos de piedra o argamasa, efc.

L' Son casos muy simples en sus fachadas e interiores y que sdlo estan como parte ¢ relleno de un
contexto urbano de la zona, pero no tiene relevancia, sino solamente afios.

M. en V. Rafael Arellano Ocampo
M. en V. Maribel Arellano Merino
Fuente: Monumentos Catalogados IMAH

Es de relevancia resaltar que este es un método enfocado a inmuebles cuyo contexto posea
una relacién completa entre tiempo y lugar abarcando los afios desde el siglo XVI-XX, es
decir que su aplicaciéon es mds favorable para sitios donde en realidad aun existan

edificaciones de todas esas épocas.
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En el 2007 el Arq. Luis Gonzaga y el Arq. José Angel Marqués unen esfuerzos con el Ing.
Francisco Mendivil y el Ing. Victor Manuel Cisneros alidndoseles también el contador
publico Antonio Lira del Mazo para presentar el Método MOV ASA en cuyos antecedentes
mencionan a personajes como Daniel Silva Toop (1979) Ma. De los Angeles Diaz (1992)
Eduardo Batix Gaxiola (1992), Ernesto W. Aguilar (1993), Burgos Herndndez (1996) como
pioneros en la investigacion de metodologias para la valuacién de edificios histéricos. El

método incluye 7 variables las cudles tienen un valor conferido por sus creadores:

Epoca 5%
Originalidad 30%
Ubicacién 25%
Urbanizacion 10%
Configuracion 10%
Conservacion 15%
Funcionalidad 5%

Cabe sefialar que no es un método para inmuebles cuya edad supere los 100 afios debido a
que se le estd confiriendo muy poco valor a esta premisa de vital importancia para analizar
un inmueble verdaderamente antiguo cuya aportacion historica es mas que potencial. Esto
sin demeritar a los inmuebles modernos de reciente creacidon que efectivamente pueden
aportar un valor historico interesante mds sin embargo una edificacion que supere mas de 100
aflos merece mayor mérito por soportar el paso de los afios en estado original y ademds de
que tiene en ella misma el antecedente histérico que soportd en su momento la creacion de

las edificaciones modernas.

AVALUO COMPARATIVO DE INMUEBLE CON VALOR HISTORICO



10

Es en base a un estudio minucioso que el Dr. José Manuel Prieto en el 2011 hace a estas
metodologias, que consigue contrastarlas entre si y se percata de la falta de consideraciones de
ciertos temas mads relevantes a su parecer y las califica de poco ambiciosas. Es él quien
desarrolla el Método UANL el cual se divide en tres bloques Artistico-Histérico-

Complementario en el que cada uno contiene variables que se estiman de la siguiente manera:

ler Bloque Artistico. Puntacién de 1-10 cada uno

e Valor Estilistico.

e Valor de Obra Autdctona-Verndcula-Popular.
e Valor de Rareza o Singularidad.

e Valor de Materiales y Técnicas

e Valor de Interiores

2° Bloque Historico. Puntacion de 1-10 cada uno

e Valor Temporal
e Valor de Hechos Histéricos Asociados.

e Valor de Reconocimiento Publico

3er Bloque Complementario. Puntacion de 1-10 cada uno

e Valor de Localizacion
e Valor de Evolucién Histérica

e Valor Extra (a consideracion del valuador)
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Se sumardn todos estos valores y se dividirdn entre 10 para tener el factor de apremio que

se aplicard al valor Fisico del inmueble.

Ahora bien, es imperativo hacer referencia a la existencia de otro método también
mexicano, mucho muy riguroso desarrollado por la Maestra Margarita Arechedera Savage al
cual denomin6 como Endendpolis el cual incluye hasta 127 variables con un valor de 0.7874
cada una (100/127=0.7874). Es un método que le refiere dicho valor hasta al mas minimo
detalle que interviene en la realizacion de un avalto histérico. Enseguida se muestra una tabla

esquemadtica que detalla cada uno de estos 127 valores divididos en 16 capitulos:

En resumen, este método le da un valor numérico a cada paso del proceso de valuacién
ademads de incluir dos métodos de valoracion histdrica-artistica y eso es los que lo hace tinico
e interesante, aunque al final del dia algunos colegas hacen los mismos pasos por separado.
La minuciosidad del método se hace evidente en el resultado ya que en su comparacién con
otros métodos (Tradicional, Matriz de Coeficientes y Angeldpolis), refiere alcanzar un mayor
porcentaje de certeza asi que podemos decir que los medios justifican el resultado de manera

contundente.

Después de ver solo algunos de los métodos mas utilizados en el pais podemos determinar
que para nuestro objeto de estudio se considerardn el Método UANL y el Método MOVASA

ambos ideales para conocer el valor de nuestro inmueble.
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Planteamiento del Problema

El interés de las sociedades contempordneas por los temas de patrimonio arquitecténico ha
ido en aumento. Ello ha hecho que los valuadores inmobiliarios tengan que enfrentarse cada vez
mds en su trabajo con edificios dotados de cualidades histéricas y/o artisticas. Sin embargo, la
inmensa mayoria de los profesionales del sector carece de la preparacion necesaria para abordar

esos peritajes con el suficiente rigor cientifico.

Este trabajo constituye una aproximacion al problema: propone y define una serie de variables
de andlisis que permitan abarcar la variedad de matices que ofrecen algunos inmuebles en
relacion a la historia, el arte y la cultura del lugar en que se asientan, como paso previo para la

elaboracién de una metodologia cientifica.

Los valuadores profesionales tienen que enfrentarse en ocasiones a avaliios de inmuebles con
valor histdrico-artistico y desconocer la naturaleza y alcance de esos valores puede traducirse en

una mala préctica del avaldo en esos casos y en dltima instancia, negligencia.

Para este tipo de avaldos, durante mucho tiempo lo usual ha sido proceder como en

cualquier otro inmueble, con la diferencia de un plus agregado de manera mds o menos
intuitiva y genérica. Pero operar asi es poco riguroso y cientifico, ademds de nada profesional,
pues compromete gravemente la fiabilidad o certidumbre del resultado final del avalto, cuyo
agregado por concepto de valor histérico y/o artistico puede resultar excesivo o, por el contrario,

quedarse corto.
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La clave estd en saber justificar minuciosamente cada décima del coeficiente que luego se
aplicard al valor comercial. De ahi que no sea exagerado considerar este tipo de avaldos como
especialidad dentro del dmbito de la valuacién inmobiliaria. Un documento del INDAABIN
(Instituto de Administracion y Avaldos de Bienes Nacionales), organismo dependiente de la
Secretaria de la Funcion Publica, sefiala que, dadas las caracteristicas especiales de los inmuebles
con valor histérico-artistico, la valuacion de los mismos precisa de un valuador especialista en la

materia, con los conocimientos necesarios comprobables y acreditados
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Declaracion del problema

Es indudable que el concepto de valor de uno de los mds complicados y dificiles de explicar
que existen, siendo también un tema que ha motivado a infinidad de pensadores a buscar una
solucién completa o una definicidn satisfactoria, para este proyecto se buscara contemplar los
elementos tedricos existentes en cuanto al valor de los inmuebles historicos, con el fin de
utilizarlos como sustento para una adecuada interaccién de la operaciones econdmicas en la

cuales intervienen estos elementos como protagonistas principales.

Como principio para hablar de lo anterior es necesario conocer que es arquitectura, cudl es su
finalidad y cudl es su materia prima. El conocimiento de lo anterior permitird establecer
parametros para la mejor comprension de su valor.

Asi, la arquitectura se conceptualiza como un arte, definiendo al arte como Una actividad
intelectiva apoyada en mayor o menor amplitud por una experiencia acumulada cientificamente

y un talento creador adecuado.

El arte puede ser considerado como un hacer constructivo, consistente en la transformacion
voluntaria y libre de materia prima para, por la nueva forma alcanzada adaptarla a una finalidad

causal predeterminada.

La materia prima mencionada es, en el caso de la arquitectura, los espacios habitables por el
ser humano, buscdndose satisfacer todas las exigencias generadas a partir de las diferentes

caracteristicas del hombre y su propia convivencia social.
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La transformacién se da a partir de un proceso de ordenamiento de los diferentes elementos

constructivos, manejandose calidades formales de figura, dimensiones, color y textura.

La arquitectura tiene la posibilidad de servir como documento para el estudio de una sociedad,
con una importancia tal que el estudio de la historia y la antropologia actuales encuentran en la
arquitectura una forma de iniciar la exploracion de una cultura. Asi, la arquitectura siempre
reflejard a la sociedad que la produce en su tiempo y bajo las circunstancias especificas que

motivan su actuar.

Desde este punto de vista también resulta valioso el conservar la arquitectura antigua, como
se conserva todo tipo de evidencias de una cultura, con los beneficios que se obtienen al tener
elementos documentales de hechos, pensamiento o tecnologia. La conjuncion de los cuatro
aspectos, util, factolégico, estético y social constituye el valor integral de la arquitectura, sin
embargo, es necesario precisar que no se les da el mismo peso a todos, considerando que son
independientes entre si. De la misma forma, estos factores no son tomados en cuenta para la
valoracion de la arquitectura desde puntos de vista como el econémico, lo que a la larga ocasiona

una discrepancia entre la importancia de los inmuebles y su valor econémico.

Finalmente, para esta tarea contrapondremos diversos casos de estudio mediante un ejercicio
comparativo en una muestra de aplicaciones de diversos métodos de valuacidn, analizando las

variables que influyen en menor y mayor instancia a percepcion del valor de un inmueble.
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Propésito

La situacion actual en la que nos encontramos, nos deja entrever que son muy pocas las
metodologias profundas que incluyen un espectro diverso de variables que afectan el valor,
como lo son el método UANL y el método Endenopois de Eva Margarita Arrechedera S. de
la Universidad Juiarez Auténoma de Tabasco. Es por eso que existe la necesidad de crear
estudios comparativos de este tipo para que se identifiquen més elementos y poder tener mas

perspectivas de solucion.

Cabe mencionar que mediante el andlisis y comparativas a las aplicaciones de diversos
métodos de valuacion, podremos identificar las variables que modifican el valor de un
inmueble en proporciones mds cautas, generando como tal juicos de valor més cercanos a la
realidad, lo que nos permitird construir un nuevo modelo de valuacion que acoja estos

elementos.
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Objetivo General

Desarrollar una nueva metodologia, estudiando y respaldando cada una de sus variables para

poder lograr un avalto neutral una vez que se compare con los métodos MOVASA y UANL

Objetivos Particulares

Explorar las clasificaciones existentes que engloban a cada una de las posibles variables que

califican al sujeto de los métodos mencionados anteriormente.

Identificacion de cada una de estas variables

Presentar una guia individual de coémo aplicarlas a través de la Ponderacién de las

caracteristicas que deben cumplir y asi calificar con mayor objetividad.
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Justificacion

En la actualidad, para la realizacion del avalio de un inmueble con caracteristicas histdricas
solo se pueden tomar algunos de los métodos existentes para estos casos tales como el método
Nuevo Ledén, Movasa, Angelopolis, para la determinacién de las variables tanto tangibles como

intangibles que modifican el valor final del inmueble.

Los valuadores profesionales tienen que enfrentarse en ocasiones a avaliios de inmuebles con
valor histdrico-artistico y desconocer la naturaleza y alcance de esos valores puede traducirse en

una mala préactica del avaldo en esos casos y en dltima instancia, negligencia.

Las comparaciones entre los métodos utilizados actualmente denotan diferencias
considerables que ocasionan incertidumbre. Por ello es importante desarrollar un nuevo método
que arroje un resultado neutral, para esto es necesario tomar las variables mas significativas de
cada método que se conozca, analizarlas y obtener un resultado que al compararse no presente

diferencias que nos hagan caer en dudas.
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Importancia

En todo proceso de valuaciéon de inmuebles histéricos se considera como un elemento
indispensable el reconocimiento de los valores del objeto arquitecténico para emitir una opinién

razonada de valor de un inmueble.

Podemos entender al valor es una relacion subjetiva entre la mente del hombre y los bienes
externos, ya que la utilidad y la escasez emergen como determinantes del valor, y define la
utilidad como la capacidad de un bien de proporcionarnos felicidad, Por tanto, podriamos sefialar
que cualquier bien que produce placer es util. De acuerdo al postulado filoséfico de Galiani, el
valor asignado a un inmueble, en funcién de su utilidad, sufre un cambio de apreciacion al
considerar a los edificios historicos ¢ artisticos, ya que independientemente de su valor Ttil, la
sola recreacion y sentido de identidad que proporcionan produce felicidad, por tanto, dichos

bienes ademds de utilitarios resultan escasos, unicos e irrepetibles en idénticas condiciones.

De los postulados filos6ficos anteriores, se desprende que la valuaciéon de inmuebles con un
valor reconocido como histdrico o artistico, reviste un gran reto incluso para los valuadores

ampliamente experimentados, ya que presenta dos grandes vertientes de valor:

1. La vertiente tangible (uso-utilidad) dada por el valor de mercado propio del inmueble,
determinado desde luego por las normatividades y metodologias vigentes en materia de valuacion
inmobiliaria. Pero profundizando de manera especial en materia de costos unitarios de

construccion para determinar los “Costos de Reproduccion” de los elementos distintivos
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arquitectonicos que, en la mayoria de los casos, requiere de la intervencion de mano de obra muy

especializada o artesanal, dada la complejidad en su fabricacidn.

2. La vertiente intangible, regida por cualidades que no puede verse ni tocarse, es decir, los
denominados “Valores Subjetivos del Objeto Arquitectonico”, tales como: su expresion plastica
y formal, su trazo, su originalidad y autenticidad, asi como el valor social y espiritual que

revistan, los cuales influirdn determinantemente en la conclusién del estudio de valor.

Utilizando estas dos vertientes como ejes centrales en el andlisis de los métodos de valuacion
existente, podremos empatar los elementos trascendentales que funcionaran de vector para la

elaboracion de un nuevo método.
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Limitaciones

Analizando los elementos que componen el proceso de avalué de un inmueble histérico
podemos establecer que el proceso de la valuacion inmobiliaria en México presenta las siguientes

limitaciones.

Dentro del marco regulatorio, los servicios de valuacién en nuestro pais no guardan un
paralelismo preciso con las normas valuatorias de orden internacional. Excepto lo que respecta a
enfoques y técnicas, las cuales son exclusivas de las estructuras de libre mercado. Por su parte,
la regulacion mexicana si guarda una correspondencia ideoldgica con las normas internacionales,
cuyo sustento son los postulados de la economia neoclésica. Esta correlacion puede interpretarse

como una alineacién en lo global y efecto en la conformacién de lineamientos en lo local.

Los procesos valuatorios y en especial lo que respecta a la valuacién inmobiliaria son
realizados desde los términos tradicionales establecidos por el marco regulatorio mexicano, sin
plantear una nueva manera de valuar, a su vez, sin plantear una manera integral multidisciplinar.
Lo que limita el andlisis de las implicaciones y la correlacién con otros fendémenos.
Que los enfoques establecidos en el marco regulatorio para los servicios de valuacién y en
especial para la valuacién inmobiliaria sélo permiten la utilizacién del enfoque comparativo o de

mercado, el fisico o de costos, el de capitalizacion de rentas y el residual.

El valor de mercado de los distintos bienes se determina de acuerdo a la demanda de los

mismos, la cual se origina mediante la relacién entre la demanda que existe de un bien en el
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mercado y la cantidad del mismo que es ofrecido. Esta determinacién se ve influenciada de
manera sustantiva por el grado de escasez que presenta el bien en el mercado en un determinado
momento. Asimismo, esta escasez se ve originada por la condicién psicolégica-hedonista que

genera en el adquiriente.

Ante este orden de ideas podemos establecer que el actual proceso de valuacién inmobiliaria
en nuestro pais presenta una importante lejania respecto a la conceptualizacion del término vy,
debilidad analitica respecto a fendémenos multidisciplinares que ocurren en la actualidad en el

campo del urbanismo, la sociologia, el medio ambiente, etc.

L . I
AVALUO COMPARATIVO DE INMUEBLE CON VALOR HISTORICO



23

Delimitaciones

Analizando los elementos que componen el proceso de avalué de un inmueble histérico
podemos establecer que el proceso de la valuacién inmobiliaria en México presenta las siguientes

limitaciones.

Dentro del marco regulatorio, los servicios de valuacién en nuestro pais no guardan un
paralelismo preciso con las normas valuatorias de orden internacional. Excepto lo que respecta a
enfoques y técnicas, las cuales son exclusivas de las estructuras de libre mercado. Por su parte,
la regulacion mexicana si guarda una correspondencia ideoldgica con las normas internacionales,
cuyo sustento son los postulados de la economia neoclasica. Esta correlacion puede interpretarse

como una alineacién en lo global y efecto en la conformaciéon de lineamientos en lo local.

Los procesos valuatorios y en especial lo que respecta a la valuaciéon inmobiliaria son
realizados desde los términos tradicionales establecidos por el marco regulatorio mexicano, sin
plantear una nueva manera de valuar, a su vez, sin plantear una manera integral multidisciplinar.
Lo que limita el andlisis de las implicaciones y la correlacién con otros fendmenos.
Que los enfoques establecidos en el marco regulatorio para los servicios de valuacion y en
especial para la valuacion inmobiliaria s6lo permiten la utilizacion del enfoque comparativo o de

mercado, el fisico o de costos, el de capitalizacion de rentas y el residual.

El valor de mercado de los distintos bienes se determina de acuerdo a la demanda de los

mismos, la cual se origina mediante la relacion entre la demanda que existe de un bien en el
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mercado y la cantidad del mismo que es ofrecido. Esta determinacion se ve influenciada de
manera sustantiva por el grado de escasez que presenta el bien en el mercado en un
determinado momento. Asimismo, esta escasez se ve originada por la condicién psicolédgica-

hedonista que genera en el adquiriente.

Ante este orden de ideas podemos establecer que el actual proceso de valuacién inmobiliaria
en nuestro pais presenta una importante lejania respecto a la conceptualizacioén del término vy,
debilidad analitica respecto a fendmenos multidisciplinares que ocurren en la actualidad en el

campo del urbanismo, la sociologia, el medio ambiente, etc.
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Enfoque

Como se senal6 antes, la metodologia de este estudio es documental en su primera etapa por
lo tanto el enfoque de este es cuantitativo descriptivo, para estos se deconstruirdn los métodos
para valuacién de inmuebles histéricos existentes, utilizando las variables que se repiten en
cada uno de estos, demostrando que son elementos con un gran impacto en el valor final del
inmuebles, asi mismo utilizaremos dichas variables como la base y punto de partida para el
desarrollo de un nuevo método de valuacién, complementando con variables adicionales que no
hayan sido consideradas por los otros métodos pero que muestren ser pertinentes para el estudio

del inmueble.

En una segunda instancia se analizara el sujeto en base a estadisticas dictadas por los métodos
tradicionales Fisico y de Mercado (dentro del Fisico), mediante los métodos UNAL, MOVASA
Y ANGELOPOLIS, por lo cual también se prevé un enfoque cuantitativo el cual tendrd mayor

relevancia pues con éste se definird el valor del inmueble.

La intencion es demostrar que mediante la aplicacion de este nuevo método de apremio el
valor final del inmueble tendrd un cardcter mas certero que los demds, ubicando dentro los
rangos comparables con los métodos MOVASA y ANGELOPOLIS, pero sin tener un

incremento tan exponencial como lo es el método UNAL
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Definicion de Términos

Academicista. El academicismo es una corriente artistica que se desarrolla principalmente en
Francia alolargo del siglo XIX, y que responde a las instrucciones de la Academia de Bellas Artes
de Parfs y al gusto medio burgués, como herencia del Clasicismo y resultado de una mediacién

entre las bases del neoclasicismo y el romanticismo.

Apremio. Puntuacién que se le otorga a un sujeto estudiado o analizado.

Autéctono. Es un adjetivo que puede aplicarse al producto que es originario o nativo del lugar

en el que se encuentra. Lo autdctono, por lo tanto, es propio de unsitio.

Autenticidad: La condicion de auténtico se conoce como autenticidad. Auténtico, por su
parte, es un adjetivo que califica a aquello que estd documentado o certificado como verdadero
o seguro. También se dice que una persona es auténtica cuando no es hipdcrita ni pretende

mostrarse diferente de codmo es.

Autoria: Cuando hablamos de autoria hacemos alusién a quien posee la condicién de autor,
terminacion que procede en su etimologia del latin “auctor” cuyo significado responde a
promotor o instigador. Al mismo tiempo, procede del indoeuropeo “aug” que puede traducirse

como aumentar.
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Capitalizacion. En términos de valuacion es un método que calcula las futuras ganancias de
las rentas presentes de un inmueble en base a tasas de intereses que mantienen una relacién entre

el ingreso neto anual que produce el inmueble y el valor del mismo.

Catalogado. Adjetivo referido a inmuebles clasificados por Instituciones como el INAH o el
INBA, ubicados en centros histéricos o zonas de valor cultural o artistico que, por sus
caracteristicas propias como edad, género y relevancia dentro del marco histérico, cultural o

estético, forman parte de la identidad de un pais, ciudad, poblacién o barrio.

Conferir. Es dar cierta cualidad o valor a una persona o una cosa haciendo que estas mejoren.

Composicion: La composicion es el planeamiento sobre un elemento de caracter artistico, la
colocacion o el arreglo de elementos o de ingredientes en un trabajo de arte, o la seleccion y la

colocacion de elementos del disefio segun principios del disefio dentro del trabajo

Demeritar. Es la accion de depreciar el valor de un objeto como si fuera nuevo, permitiendo

ajustar al mismo segun el estado actual que presenta dicho objeto.

Enfoque fisico. Es el método para estimar el valor de una propiedad o de otro activo que
considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adquirir otra

propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente.
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Tratdndose de un bien inmueble el estimado del Valuador se basa en el costo de reproduccion
o reemplazo de la construccidn y sus accesorios menos la depreciacion total (acumulada), més el
valor del terreno, al que se le agrega cominmente un estimado de la utilidad empresarial o las

ganancias del desarrollador

Epoca: Una época geoldgica es una unidad geo cronoldgica formal de la escala temporal
geoldgica que representa el tiempo correspondiente a la duracion de una serie, la unidad crono

estratigrafica equivalente que comprende todas las rocas formadas en ese tiempo.

Estado de Conservacion: La antigiiedad y estado de conservacion de un inmueble, y en su
caso del edificio en el que sitda, son aspectos que inciden de forma fundamental en el valor de
tasacion del mismo ya que influyen directamente sobre el coeficiente de depreciacion que se

aplica al coste de construccion y/o la homogeneizacion de testigos de mercado.

Funcionalidad: Funcional es aquello perteneciente o relativo a las funciones. El concepto
estd vinculado a algo o alguien que funciona o sirve. Un funcionario puede ser funcional a los
intereses del gobierno, por ejemplo, mientras que una mesa es funcional si logra satisfacer las
necesidades de sus usuarios, por lo general, este adjetivo se utiliza para hacer referencia a

aquello cuyo diseno se ha centralizado en ofrecer facilidad, comodidad y utilidad en su empleo

Hechos Historicos: El término hecho histérico nombra la alteracién azarosa, singular y
continua cuyos efectos modifican el sentido de lo histérico, lo social o lo politico ademas de lo
cultural. En un sentido més coloquial es todo lo que sucede y posee un caracter poco comun o

excepcional.
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Hipotecario. Es en referencia al derecho real que se tiene sobre bienes inmuebles dejados

como garantia de un crédito de esta indole.

Identidad: Del latin identitas, 1a identidad es el conjunto de los rasgos propios de un
individuo o de una comunidad. Estos rasgos caracterizan al sujeto o a la colectividad frente a

’

los demads. Por ejemplo: “El mate forma parte de la identidad rioplatense”, “Una persona

tiene derecho a conocer su pasado para defender su identidad” .

Idiosincrasia. Es el conjunto de ideas, comportamiento, actitudes particulares y/o propias de
un individuo, grupo o colectivo humano, generalmente para con otro individuo y/o grupo

humano.

Inmueble. Todos aquellos bienes considerados bienes raices, por tener de comun la
circunstancia de estar intimamente ligados al suelo, unidos de modo inseparable, fisica o

juridicamente al terreno.

Materiales: un material es un elemento que puede transformarse y agruparse en un
conjunto. Los elementos del conjunto pueden tener naturaleza real (tangibles),
naturaleza virtual o ser totalmente abstractos. Por ejemplo, el conjunto formado por cuaderno,
témperas, plastilinas, etc. se puede denominar material escolar. Al conjunto de cemento, acero,

grava, arena, etc. se le puede llamar materiales de construccion.
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Se habla de material educativo refiriéndose a elementos como pinturas, lienzos, papel, etc.;
pero también puede contener elementos abstractos como el conocimiento divulgado en los

libros, la diddctica, o el apoyo multimedia y audiovisual.

Mayor y mejor uso. El uso mas probable para un bien, que es fisicamente posible, permitido

legalmente, econdmicamente viable y que resulta en el mayor valor del bien que se estd valuando.

Mercado. Es el entorno en el que se intercambian bienes y servicios entre compradores y
vendedores, mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica una habilidad
de los bienes y servicios a ser intercambiados entre compradores y vendedores. Cada parte

respondera a las relaciones de la oferta y la demanda.

Metodologia. Hace referencia al conjunto de procedimientos racionales utilizados para
alcanzar el objetivo o la gama de objetivos que rige una investigacion cientifica, una exposicion

doctrinal o tareas que requieran habilidades, conocimientos o cuidados especificos.

Patrimonio. Es el conjunto de bienes y derechos, cargas y obligaciones, pertenecientes a una

persona, fisica o juridica.

Plusvalia. Aumento del valor de una cosa, especialmente un bien inmueble, por circunstancias

extrinsecas e independientes de cualquier mejora realizada en ella.
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Potencial de Investigacion: En fisica se define el potencial como una magnitud que puede
ser escalar o vectorial, en este caso para la investigacion del elemento definido, sirve para
describir la evolucién o variacién probable de otro elemento. los potenciales aparecen para

describir el nivel de investigacién médximo posible que podra tener un elemento.

Predial. Es una fiscalizaciéon de parte de los municipios que se encarga de cobrar los

impuestos que se tiene que pagar por las viviendas que tiene cada individuo.

Premisa. Afirmacion o idea que se da como cierta y que sirve de base a un razonamiento o

una discusion.

Singularidad: Singularidad es una nocién que tiene su origen en el vocablo
latino singularitas. Se trata de la caracteristica de aquello que es singular: poco frecuente, fuera
de la comiin o asombroso. La singularidad, por lo tanto, es la cualidad que distingue a algo de

otras cosas de su tipo.

Tipologia. Es la ciencia que estudia los tipos o clases, la diferencia intuitiva y conceptual de
las formas de modelo o de las formas bdsicas: se utiliza mucho en términos de estudios

sistematicos en diversos campos de estudio para definir diferentes categorias.

Urbanizacion: Urbanizacion es una palabra que viene de urbe, que significa ciudad. Por lo
tanto, desde un punto de vista general urbanizacion es el proceso de crecimiento de las

ciudades, su desarrollo.
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La idea de civilizacién estd estrechamente relacionada con el concepto de ciudad. Cuando en
el Neolitico surgieron las primeras urbes en Mesopotamia, el ser humano dio un paso

importante para crear una forma de vida mds préspera y eficaz.

Valor Catastral. Es el valor que las autoridades fiscales le fijan a un bien inmueble para

efecto de cdlculo del pago de impuesto predial.

Valor objetivo. Es la estimacion que se le confiere a los objetos por las caracteristicas fisicas

del mismo.

Valor subjetivo. Determina que las cosas son valiosas no por ellas mismas sino por la relaciéon

que mantienen con las personas que las estdn percibiendo.

Vernacula. Alusivo a autdctono.

Vigencia: El primer paso que se hace necesario dar para conocer a fondo el término
vigencia es proceder a dictaminar su origen etimoldgico. Vigencia es la cualidad de
vigente (algo que estd en vigor). El término permite nombrar a aquello que resulta actual o que
tiene buen presente, es decir, que todavia cumple con sus funciones més alld del paso

del tiempo.
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Metodologia

Con el objetivo de explicar la metodologia que sustenta a este estudio. En primer lugar, se
debe definir el problema del estudio para poder establecer el tipo de investigacién que se va a
llevar a cabo, y asi poder hacer el disefio de la misma. El siguiente paso es definir la muestra,
efectuando la recoleccién y el andlisis de los datos que se obtuvieron con la investigacidn. Este
estudio se realizard con los avaltios a inmuebles histdricos que fueron realizado por los alumnos
de la maestria en valuacién inmobiliaria de la UANL. Sdélo se estudiardn los resultados de la
aplicacion de los métodos Nuevo Leén y Movasa del alumnado que accedié a ceder su

investigacion.

Siguiendo la metodologia de Herndndez, Fernandez y Baptista (2003), hay estudios
exploratorios, descriptivos, correlacionales y explicativos. Este es un estudio descriptivo de
enfoque cuantitativo pues se recolectaran datos o componentes sobre diferentes aspectos de los

métodos de valuacion a estudiar y se realizard un andlisis y medicion de los mismos.

“La investigacion descriptiva busca especificar propiedades, caracteristicas y rasgos

importantes de cualquier fendmeno que se analice” (Hernadndez, Fernandez y Baptista, 2003).

Los estudios descriptivos miden de manera mas bien independiente los conceptos o variables
a los que se refieren y se centran en medir con la mayor precision posible (Herndndez, Ferndndez
y Baptista, 2003). Asi mismo, el estudio tiene un enfoque cuantitativo, ya que es necesario para
poder analizar los resultados de los avalios que los alumnos de la maestria de valuacion

inmobiliaria realizaron.
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“El enfoque cuantitativo utiliza la recoleccion y el anélisis de datos para contestar preguntas de
investigacion y probar hipétesis previamente hechas, confia en la medicién numérica, el conteo
y frecuentemente en el uso de estadistica para establecer con exactitud patrones de

comportamiento en una poblacion” (Herndndez, Fernandez y Baptista, 2003,).

Descripcion de las partes del Método

" = PLANTEAMIENTO 1 =

CALIFICACION
PLANTEAMIENTO 2 = CHL

* VARIABLE 1 ‘ *  PLANTEAMIENTO ®n"=__ § 10

CRITERIO » VARIABLE 2

%

 VARIABLE 3

Nuestro método esta conformado por 4 Criterios, estos conllevan un valor en porcentaje que

se le dard segun el juicio del valuador y del tipo de edificacién que se este valuando.

Cada Criterio contiene 3 Variables, estas a su vez estdn conformadas por “n” cantidad de
Planteamientos que servirdn como guia para analizar detalladamente al edificio desde la
perspectiva de la variable que estemos manejando. La definicién predeterminada de estos
planteamientos es lo que nos diferird de cualquier otro método existente, pues es determinante
emplear una lista de caracteristicas y analizar cudles si y cudles no estd cumpliendo el edificio en

valuacidn.
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Todos los planteamientos tienen una puntuacién definida en el rango del 1-10. La sumatoria
de esos planteamientos nos dard la calificacién de la Variable. El empleo de esa calificacion

obtenida, se describira mas detalladamente en la seccion de Unidad de Observacion.
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Definicion de Variables

Para la definicidn de las variables a utilizar en este nuevo método nos enfocamos en las
variables que se repiten en cada uno de los métodos que ya conocemos y podremos tomarlas
como base y desarrollar uno nuevo, complementando con nuevas variables que consideremos
importantes. Tomamos como base el método MOVASA, UANL Y PMVPEMEC, este dltimo
con el nombre de Propuesta Metodoldgica para la Valoracidn Participativa de Testimonios de

Museos y Entidades Culturales en Colombia al que nos referiremos solo como “MVP” en

delante.
MOVASA (MEXICO) UANL (MEXICO) _ PMVPEMEC (COLOMBIA)
¢ ESTILISTICO HISTORICO
[EPOCA ! AUTORIA [ESTETETICO
{ORIGINALIDAD SIMBOLICO/RELIGIOSO/ESPIRITUAL/SOCIAL
UBICACION POTENCIAL CIENTIFICO ¥ DE INVESTIGACION
|URBANIZACION [R.:LF%A,S_:SNGULARDAD | ANTIGUEDAD O TRAYECTORIA
CONFIGURACION - IMATER CONSTITUCION DEL BIEN (MATERIALES)
[ ; - INTERIORES FORMA (ESTETICA)
CONSERVACION ——
FUNCIONALIDAD - TEMPORAL _ AUTENTICIDAD (REMODELACIONES)
) . HECHOS HISTORICOS ESTADO DE CONSERVACION
|PERTINENCIA (ELOCUENCIA CON LA ACTIVIDAD DENTRO DEL EDIFICIO)
. RECONOCIMIENTO PUBLICO (CONTEXTO AMBIENTAL
" LOCALIZACION CONTECTO URBANO
{ EVOLUCION HISTORICA CONTENTO FISICO
AUTOCTOND REPRESENTATIVIDAD O IDENTIDAD
RELEVANCIA [RECONOCIMEINTGO PUBLICO)
NATURALEZA COLECTIVA
WIGENCIA
EPOCA EVOLUCION HISTORICA ANTIGUEDAD/ TRAYECTORIA
ORIGINALIDAD RAREZAJSINGULARIDAD
COMFIGURACION ESTILISTICO ESTETICO/FORMA
COMSERVACION WVALOR TEMPORAL EDD. COMSERVACION
FUNCIOMNALIDAD MATERIALES/INTERIORES CONSTITUCION DEL BIEM
RECONOCIMIENTO REPRESENTATIVIDAD/IDENTIDAD/RELEVAN
PUEBLICD CIA/NATURALEZA COLECTIVA
AUTORIA POTEMCIAL CIENTIFICO DE INVESTIGACION
AUTENTICIDAD
VIGEMCIA

Identificamos con un mismo color las variables que se repiten en cada método,
evidentemente con el nombre que cada autor manejo. Las variables que no se repetian, pero que

consideramos importante utilizar, son las sefialadas al final en color azul.

L I
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Ahora bien, para poder hacer una clasificacion y posterior a ello una ponderacién nos

basaremos en los criterios de autores especializados en el tema.

El economista Luis César Herrera Prieto, distingue 3 objetos de andlisis para un bien

patrimonial: el arte, la cultura y la historia.

Russel y Winkworth (economista y consultora de museos, respectivamente; Australia)
creadoras del programa Significante (guia para valuacion de elementos antiguos), indican que
son importantes 4 criterios: historico, artistico, cientifico/investigacion y simbdlico/social

(cultural).

Asi también el economista inglés David Throsby, en una primera catalogacion, describe el

patrimonio cultural bajo 5 criterios: estético, espiritual, social, histérico y simbdlico.

Tomando en cuenta la repeticion de estos patrones, se justifica la catalogacion bajo estos tres
Criterios: Historia, Arte y Cultura; de manera particular agregaremos el criterio Funcionalidad

pues algunos valores que analizaremos requieren una clasificacion mas especifica.

Clasificacion De Variables

Criterio Histérico Criterio Artistico Criterios Culturales Criterio Funcional
. Epou:a *  Autoria * Identidad *  Urbanizacion
*  Hechos *  Rareza *«  Vigencia *  Funcionalidad
Historicos
+  Estado de +« Composicion +  Potencial de Investizacion *  Materiales/Constitucion
Conservacion vy
Autenticidad

L . I
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Una vez que tenemos bien definida la clasificacion de nuestros cuatro Criterios es importante
ponderarlos. El reconocido restaurador italiano Césare Brandi nos indica que todos los edificios
son diferentes unos de otros por lo que merecen ser analizados de manera particular. Esto
significa que no podemos dar una Ponderacion de Criterios preestablecida, sino todo lo contrario,
debe ser variable seglin al juicio del valuador y de las caracteristicas del edificio que esté
valuando. De esa manera podra repartir el 100% entre los 4 Criterios de la manera que mejor le

convenga al edificio. Ahora si abordaremos la descripcion detallada de cada Criterio.

Dentro del Criterio Histérico que se compone por las variables de Epoca, Hechos Histéricos,

Estado de Conservacién y Autenticidad con la siguiente descripcion.

Epoca: Tal y como lo propone el Dr. Prieto, es una regla de tres simple, donde el edificio mas
antiguo de la zona (El Obispado) es de 232 afios y le corresponde el puntaje mds alto de 10, de

esta manera se obtiene la antigiiedad del edificio en cuestion.

DETERMINACION DEL VALOR DE CADA VARIABLE _ :CN_IFI
NOMBRE ANO EDAD PUNTUACION
EPOCA COMPARABLE OBISPADO 1788 232 10
SUJETO MEDALLA MILAGROSA | 1957 53 ' 272

Hechos historicos: el ing. Saulo Richmond propone ponderarlo en hechos de relevancia
internacional, nacional, regional y local para los cuales tendremos puntuaciones, como se sefiala

a continuacion.

DETERMINACION DEL VALOR DE CADA VARIABLE

NIVEL _ PUNTOS
HECHOS | INTERNACIONAL . 10
HISTORICOS | NACIONAL _ 75
REGIONAL 5
LOCAL _ 25

L
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Estado de conservacion: Russel y Winkworth proponen que se determine en base al uso,
cuidado y mantenimiento; se agregara un factor més, la afluencia pues esta determina el cuidado

y/o mantenimiento que quiera ddrsele al edificio.

Se propone la siguiente calificacion; excelente (10pts) y malo (3pts). Una guia para
determinar este estado se muestra como sigue entendiendo que la calificacién méxima en este
caso excelente es la que sumard de 10 puntos y la mds baja siendo mala la que retina 3pts o

menos. De 4-6 serd regular y de 7-9 sera bueno

Autenticidad: el doctor en ciencias quimicas, Antonio Martin Pérez en sus publicaciones
para la universidad de navarra, nos describe detalladamente los diferentes tratamientos de
conservacion para edificios historico artisticos los cuales denotan muy bien para nuestro caso el
nivel de autenticidad de un edificio, argumentando que lo ideal es una intervencion cero que se
logra solo a base de prevencion pero que en muchos casos la rehabilitacion es la tinica manera

de lograr que esos edificio sigan en pie recibiendo mantenimiento y cuidados.

La puntuacion es directamente a 10 puntos si el edificio no ha tenido ninguna intervencion.
Ya en base a los diferentes tipos de intervenciones que haya tenido el edificio se aplica desde
un 7 al 9. Cuando hay casos, que, si los hay, en que se reconstruye totalmente el edificio y se
afectan sus aspectos culturales y de contexto urbano, se demerita considerablemente pero aun
asf se le deja un valor. Para los casos en que ocurre una remodelacion se toleraran solo las més
minimas, pero mds de eso ya no pues se da por hecho que se ha perdido totalmente el estilo y la

esencia del edificio.

L . I
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En los casos en que se tengan varios tipos de intervenciones, simplemente se multiplica el
resultado por el porcentaje de intervencion que se haya obtenido y simplemente las dreas

restantes serdn consideradas automaticamente como prevencion.

Esta variable se analiza en dos etapas, la primera etapa de conservacién y la segunda de
Autenticidad por lo que la calificacién parcial obtenida en cada una se multiplicara por el 50%
para tener solo la mitad de participacion de cada una, sumando asi los dos valores ddndonos una

sola calificacidn final.

DETERMINACION DEL VALOR DE CADA VARIABLE CALIFICACION
PUMTUACION] CALIFICACION PARCIAL
us0 {2}
CIARID 1
FERIODICD 15
EVENTUAL z
CLIDADD [3):
AREAS RESTRINGIDAS L |
ACCESD CONTROLADO 1
WIGILANCIA 1 75
MANTENIMIENTO (2
FERIODICAMMENTE z
SOLO CUAN DO SE RECUIERE 1
A UENCIAF)
B s
MODERADA z
ALTA 1 -
oE CALIRCACION
PREVENCION PUNTUACION | ceamaes
HA SOEREVIVIDD IGUAL A BASE OE S0LO ACCICNES PREVENTIVAS 10 B7% B7
ESTADO DE COMNSOUDACION
COMSERWACION ¥ MO CAMEIA L& APARIENCIA FISICA DE LA SUPERFICIE OE MANERA DRASTICA 9 |7 5509 H D 5464509 ]=
ALTENTICIDND: CAMEIA LA APARIENCIA FISICA DE LA SUPERFICIE DE MANERA DRASTICH 6.3 a523
PEHABLITAICOM
I IR g 1% R
MODERADS B8
ToTAL 5.6
RESTAURACION
MO AFECTA EL FUCIONAMIEMTO ESTRUCTURAL DEL EDIFICIO 7
51 AFECTA EL FUCIONAMIENTO ESTAUCTURAL CEL EDIFICID 35
REPRODUCOON 4546
O AFECTA, Lo AFARIENCIA CONTEXTUAL A L, QUE PERTEMECE LA FIEZA DE MANERA DRASTICA 7
S AFECTA LA AFARIENCIA CONTEXTUAL A LA QUIE PERTEMECE LA FIEZA OE MANERA DRASTICH | 3.5
INGREGADOS O AMPLIACIONES
LO% AGREGADDS AL EDIFICIO YA SEAM ACORDES AL ESTILD CRIGIMAL O NO, SON REVERSIALES [ E
DETERMINADO MOMENTC SE PUEDEN DEMOLER, SIN LASTIMAR AL EDIFICIO ORIGIMAL] = % o]
DICHAS AMPLACIONES O INTERVENCIONES 50N SINGULARES B
RECONSTRUCCION TOTAL DEL EDIFICIO
PCR YERDADERA NECESIDAD 4
SIN MECESIDAD IMPERATIVA 2.8
REMODELACION DE FACHADA
MINIMA 2 1

L . I
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El Criterio Artistico compuesto por las variables Autoria, Rareza y Composicion, se

describen detalladamente a continuacion.

Autoria: de acuerdo al Dr. Prieto este valor surge con la intencién de premiar los inmuebles
del autor. Por autor se entiende a la persona que idea, concibe o disefia el edificio; no debe ser
necesariamente el arquitecto. Se requiere constatacion de autoria (firma de planos, nombre en

algin lugar impreso, documento oficial, etc.). La calificacién maxima es de 10.

DETERMIMNACICN DELVALDR DE CADA VARAEL F CALIFKAEION
ESTADOD DEL AUTOR: PUNTUACEIM
CSTADD ACTUAL DEL AUTOR | ADOUERE PRIMICLA EL AUTOR JESARARCCIDD PUES HA VIVOH 15
DCIADO DE CREAR ¥ PRODIMCA LAS OBRAS CUE TANTO FUCRON DERANIADAS MIENTRAS
CL WAL BALCRTON 333
PRESTIGO CEL AUTOR:
ALTORLA LaCAl 1

BE REQUIEATH EVIDENCIAS EN CADA CASD, REGISTRO GEDERAFICO DE $ARAS, HOTAS REGONAL 1B 10
PERIODISTICAS, CITAS, REPCRTAILS O EMTREWISTAS. MACHON AL 2.6

IMTERMAC DM AL 131
ETAPA DE DESARROLLO DEL AUTOR:
LS LAETAPA PROFCSIONAL EN LA QUE SE ENCONTRADRA £L AUTOR AL MORMINTODE LA | JUNENTUD-FORMACICH 15
CREACION DEL EDIFICID. | MAADUREZ-PLENITUDY 333

Singularidad: Russel y Winkworth nuevamente nos apoyan en esta categoria, haciendo
referencia a la rareza en base a la siguiente escala de caracteristicas cuya calificacion mdxima

serd de 10 puntos.

IDETERMINACKNS DEL VALOR DE CADG VARLABLE CALFICACKIN
FUNTLAC Ok

E5UN ECIAORD UMICO EM La QIUDAD- 1d

E& UM E0IAC0 CON CUALICADES INUSUALES QUE LD DISTEMGUEN OC OTROS CENTAG D SU MISAD ESTILO O CORR CMTE ARTISTICA 75

CONSIDERANDO HASTA 2 EDIFICICS SIMILARES DENTRS DE L& MISMA CIUCAD: i 1n

L5 UN DIEMALOD PARTICULAARCHTE BUEND DENTRS OE SU MISMO TIPFD COM HASTA 2 EDIFICIOS SAMILARES DENTRC DE L MISMA 1

CIUDAD:

E5 LN EDCIRH0CP TIPICD 15

L . I
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Composicion: Esta variable afecta principalmente al aspecto exterior e interior del edificio.

Su calificacién maxima es 10.

FELACION INTERIOR-EXTERIOR DEL LENGUAJE ARQUITECTOMICD:

EL£5TILO QUE SE EMPLEA ALINTER:OR DEL ELEFICID

5E REFICAE 4 51 EXATE ARINIDAD DEL ESTILD REPRESEMTADD EN LA FACHADA CON

LO5 ELEMETOS CONCULRDA!

F]

LOS5 ELEMENTOS HO CONCUIERDA!

ORMNAMENTACION INTERICR:

ESTA WALORACIO SE OMITE CUANDO EL ESTILG SES MINIMALISTA,

ES RICO CH CLCKENTOS CECORATIVOS

| £5 AUSTERO EN ELEMIHTOS CECORATIVOS

CETERMIMACN DEL VALDA DE CAD® WARIAELE CALIFICACICN
ESTILO IMCAVIMIENTD ARTISTICON: PLUNTUACKON
EXCELENTE EIEMPLO CEL MOMIMIENTO ARTISTICD 2
OUE REPRESENTS
5L RLFICAC AL MIVEL OE REPRESINTATIVIDAD O AFINIDAD QUE TIEME CL CCUFICIO BUEM EIEMPLD CEL MOVING ENTO ARTISTICS QU
COM EL ESTILE O MAOVIMIENTO ARTISTICO CRIE REPRESENTA REPRESENT 1
AL EJEMPLO DEL 2AC (W EMTO ARTISTICO QLI oS
REPRESENT E
CALIDAD DE Lo ECIFICACION:
ALTH 2
AAC DI 1
BALY 0.5
PERSEPCKIM ESTETICA DEL INMUERLE: 0
IFAPACTANTE & LA VISTH 2
AGRADABLE A LAVISTS 1
DESAPERCIAND0 A LA WISTA 05

El Criterio Cultural, compuesto por las variables Identidad Vigencia y Potencial de

Investigacion, tiene la siguiente descripcion.

Potencial de investigacion: Bastidas y Bargas en su "propuesta metodolégica para la

valoracidn participativa de testimonios de museos" mencionan que un bien historico sirve como

testimonio para el conocimiento cientifico, técnico o artistico, ademdas de que exista un interés

cientifico actual o potencial en estudiar el inmueble porque su materialidad, disefio, sus procesos

tecnoldgicos aportan datos importantes para la construccion del conocimiento de una sociedad o

cultura.
DETERPINACION DEL VALDR. OE CADA VARIAGLE CALIFICACICH
PURTUACION
1 PUELICACICON pil
LEXIZTEN PUELICACICNES DE CARACTER CIENTIFIGO QUE INVOLUCREN © MEMNCIONEN AL 2.4 PUELIACIOMES 2
INMUBLE HISTORICO & WaLUART
5 O MAS PUELICACICNES 3.33
POTEMNCAL DE 3l HAY EXISTERCIADE
INVESTIGACION EL IMRUELE HIETCAICO CUENTA COM IMFORKMACION RESPALDA EMN ALZUR ARCHIWD HISTORICD) COCURENT ACIOR bl
DE L& JUDAD O IMSTITUCION OUE LA REFRESENTH MO HAY EXISTEMCIA DE a
COCURENT ACIORN
3| HAY EXISTERCIADE
EL INMUEEBLE HISTORICC CUEMTA COM INFORMACION OUE SUSTEMTE EL ORKSEM ¥/OK EWME[\.I:FLCVION
CESARRCLLO EM LA CONTRUCCION DEL BAISAMC MO HAY EXISTEMCIA DE o
COCURENT ACIORN
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Vigencia: sobre esta variable haremos énfasis en que el inmueble histérico se encuentre

vigente y represente un testimonio de una tradicién o expresion cultural viva, o que represente

un valor cultural que debe recuperar su vigencia.

DETERMINACION DEL VALOR DE CADW VARIAGLE CALIFICA
PUNTUACION
(EL ESTILO ARQUITECTONICO DEL INMUEELE SE EMCUENTRA VIGEMTE DE ACUERDD AL POCA VIGENCIA 1
WISENCIA © “ VIGENCIA MORCERADA 3
COMTEXTO S0CIALEMN LE QUE SE UEBICAY) VIGENCIA ALTA 5
. POCA VIZENCIA. 1
SAEL ESTILO ARQUITECTCOMNICO DEL INMUEE-I‘.:ED:i;ﬂ;c;z:zﬁg\:f::TfEﬂé;:g:zﬂ;c:L VIGENCIA MORDERADA 3
. VIGEMCIA ALTA 5

Identidad: tomaremos la ubicacion del inmueble en el contexto social el cual se ha ubicado,

enfocado en variables de contextualizacion sociocultural de mismo, elementos como su

representatividad, relevancia social e identidad colectiva serdn elementos fundamentales en la

identificacion de su valor histérico y patrimonio cultural reflejado.

CETERMIMATION DEL WALDR DE CACAWARIAALE

AEL INMUEEBLE HISTORICO REPREZENTA ALGUN WVALOR PARTICULAR PARALCS

REPRESEMTATIVICAD EAJA

HABITATAMTES DE LA ZONA, REFRESEMTAND O ALGUM TEMA, ACTIVIDAD, PERSOMAIE O

REFRESENTATIVIDA MEDIA

EVENTD DE INTERES]

REPRESENTATIVIDALD ALTA.

ZESTEWALOR PERTEMECE A ALSUNA TRADICICN QUE 5E ENCUENTRA WISEMNTE O UMA,

TRADICIOM PASADA O EXTINTA

IDENTIDAD TRACICION EXTINTAZ

TRADICIOM WIGEMTE

HIVEL LOCAL:

44 QUE MIVEL 5E ECUENTRA IDERNTIFICADD ESTE WALOR?

MIVEL REGIONAL:

MIVEL WACIOMNAL:

L
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Por ultimo tenemos el Criterio Funcional, que se encuentra compuesto por las variables

Urbanizacién, Funcionalidad, Materiales y

Constitucion.

Urbanizacion: en base a los especialistas Dr. Rafael Echaide, Lic. Ana Landazuri y el Arq.

Roberto Romero, planteamos de manera abstracta las siguientes situaciones que ellos mismos

desarrollaron de manera profunda y que al final dan la sumatoria méxima de 10 para esta variable

en cuestion de su armonia con el contorno urbano.

CETERMIRACION DEL VALOR DE CADA WARILELE

UBICACION

| PUNTUACION

EL EDIFICIO FORMA PARTE DE UN CENTRO HISTORICO ARTISTICO DE
RELEWACIA

EL EDIFICO ESTA CEAGA DE UN CENTRO HISTORICO ARTISTICO DE
RELEWANCIA [0-500 MTE]

REALCE DHL EDIRCID SOBRE LOS DEMAS OQUE LD RODEAN

RESALTA DE MAMERA PCEITIVA POR LA CALIDAD PLASTICA DEL
PROYECTO

WARMOMNLA COM EL ENTORND URBAND

EE HACE USD DE HERRAMIENTAS DE PAISAISMO PARA
INTESRACION DEL EDIFICIO AL WUEWD STTICH

CONTEXTO URBANC

TEXTURA, COLOR, ESCALA O ALTURA, CON LOS EDIFICIC!

EXISTE ALGUNA RELACION DEL ECIFICIO, ¥A SEA EM FO RMP%
CIRCUNDANTE.

COMNTRIBUYE EL PAISAIE DE FONDC AL EDIFICIO {OTROS EDIFICIOS i
IMCLUSO EL CIELO PARTICIPAN COMO ELEMENTOS DE PAISAIE

& BLEUN ELEMENTO O SIMBECLC DEL SITIO O REGION DOMDE |

LO5 ELEMENTOS ARQUITECTONICOS DEL EDIFICIO HACEM ALL SIDE
EWNCUENTRA DESPLANTAD

LOS REMETIMIENTOS DEL EDIFICIO 30N ACORDE A LA ?ROFDRC.IDI’\%
¥ LAS ALTURAS CEL MIShO

EL EDIFICIO ESTIMULA LA INTERACCION sOCiaL

ARMOMNLA COM EL ENTORMD ASICO/AMBIENTAL

LA CONSTRUCCION HACE PROVECHD DE LA TOPOGRAFIA DEL
LUSAR DE MANERA INGENIOSA

LA ORIENTACION CEL EDIFICO FAVORECE AL MISMO)

CONTRIBUCION A LA REVALORIZACION DEL ENTORNC

EL EDIFICIO CONTRIBUYE A LA REWALORIZACION DE L& ZDN)‘I
DOMDE SE ENCUENTRA DESPLANTADC DE MARNERA LMD
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Funcionalidad: los psicélogos Ana Landazuri y Serafin Mercado realizaron un andlisis de

cémo algunas de las caracteristicas del disefio arquitecténico de un edificio influyen sobre la

relacion del ser humano con su entorno. Tomamos esas caracteristicas como base para aplicarlas

a cualquier edificio pues considerando que el ser humano siempre ha realizado actividades diarias

dentro de un lugar cominmente cerrado a la intemperie, es importante que estos edificios las

cumplan y reconocer a los que efectivamente lo han hecho. La sumatoria de todos los

planteamientos nos dard una sumatoria maxima de 10.

DETERMINACION DEL VALOA OE CADA YARWELE

[PunTUADION

CUENTA COM EL NUMERD DE ESPACKDS SUFICIEMTES ¥ EIEN DEFINIDCS PARA L& CORRECTA EIECUCION DE LA ACTIVIDAD PARA LA QUE FUE
CISERADA EL EDIFICIOH

15

LAS HMENCIONES INTERKMRES CEL EDIFICIO SE PERCIEEN LO SUFICIENTEMENTE AMPLIAS PARA EIEACER COMODAMENTE L& ACTIVIDAD F‘F\Rﬁ

LD QUE FUE DISERADH

15

EXISTE CONECTIVIDAD COHERENTE ENTRE LOS ESPACIOS DE MANERS QUE ESTAN CORRECTAMENTE PROXIMOS PERMITIENDD LA CORRECTA
EIECUCION DE LAS ACTIVIDADES DEL EDIFICIC

1

EMISTENCIA DE CIRCULACIONES VERTILACES (ESCALERAS O ELEVADORES] ¥ HORIZOMTALES (PASILLOS O VESTIBULOS) SUFICIEMTES ¥ EFECTIVAS
PARA EL CORRECTO USD DEL EDIFIC[E’

15

5E PERCIEE PRIVACIDAD DENTRO DE LOS ESPACICS QUE ASI LD REQUIEREM, CON ELEMENTOS COMO PUERTAS, MURDS, CERTAS, EI'C;

1

SE PERCIGE UN AMBIENTE SEGURD CON SALIDAS PROXIMAS ¥ SLUFICIENTES PARA CASDS DE EMERGENCLA

LOS COLORES Y TONALIDADES EMPLEADAS AL INTERICR ACTIVAM SENSACIDNES ACORDES AL USD DEL EDIFICIO

A -

LAS INSTALACIONES S0 IDEALES PARA LA REALIZACION DEL OBJETIVO DEL EDIFICI

L
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Materiales y constitucion: en entrevista con la maestra Selene Velazquez, cofundadora de la

empresa Restaurika, nos comenta que lo mas importante de un edificio antiguo son los sistemas

constructivos empleados, en base a esto, abordaremos la variable "materiales” desde la

perspectiva de dichos sistemas. A nuestro juicio, no hay sistemas constructivos malos, ya sea

tradicional o innovador ambos deben ser ejecutados con calidad y adaptables a su zona climética.

es por eso que se consideran ambos sistemas constructivos para que se califique ya sea uno o el

otro, segln sea el caso. La sumatoria maxima de cada uno y asea tradicional o innovador, es de

10.

DETERMIMACION DEL VALOR DE CADA VARIABLE

CALIFIERCI0N

SISTEMA CONSTRUCTIVO TRADICIONAL | PUNTUACION
SE EMPLEAN MATERIALES EXCLUSIVOS DE LA REGION 15
SE EMFPLEAN MATERIALES GUE REPRESENTEM 1ISO5 ¥ COSTUMBRES DE LA REGION 1.5
LOE MATERIALES EMPLEADOS AYUDAN AL COMFORT TERMICD DEL EQIFICIC 1.5
LOS MATERIALES EMPLEADOS SON ACORDES AL ESTILO O MOVIMIENTO ARTISTICO QUE REPRESENTA EL EDIFICIO 1
LO5 MATERIALES EMPLEADOS 52 PERCIBEN QUE FUERON ESCOGIDOS DE ALTA CALIDAD 1
FRESENTA ALTA WARIEDAD DE MATERIALES |CREATIVIDAD] 1
FRESENT# SOLUCIONES COMSTRUCTIVAS CREATIVAS |4 SEA EQVEDAS, CUPULAS, FORMAS ORGANICAS, MURDS DOELES, 1
DOELES O TRIPLES ALTURAS, CLAROS MUY AMPLIOS, CAMTILEVERS, SISTEMAS ANTISISMICCS)
SE UTILIZARCH MATERIALES LIBRES DE EMISIONES CONTAMINANTES £/ 5U FABRICACION 15
SISTEMAS CONSTRUCTIVOS INNOVADORES | FUNTUACICH
LOS MATERIALES QUE SE EMPLEARO N REPRESEMTAN ALGUMA INCVACION (EN EL MOMENTS DE LA CONSTRUGCCION) 15
SE EMPLEAN MATERIALES EXCLUSIVOS DE LA REGION 15
LS MATERIALES EMPLEADOS AYUDAN AL CONFORT TERMICO DEL EDIFICIC) 1.5
LOS MATERIALES EMPLEADOS 50N ACORDES AL ESTILO O MOVIMIENTO ARTISTICO QUE REFRESENTA ELEDIFICIC 1
LO5 MATERIALES EMPLEADDS 58 PEACISEN QUE FUERDN ESCOGIDOS DE ALTA CALIDAD 1
PRESENTA ALTA VARIEDAD DE MATERIALES [CREATIVIDAD] 1
PRESEMTA SOLUCIONES CONSTRUCTIVAS CREATIVAS YA SEA BOVEDAS, CUPULAS, FORKAS DREANICAS, MURDS DOBLES, .
DOEBLES O TRIPLES ALTURAS, CLARDS MUY AMPLIOS, CAMTILEVERS, SISTEMAS ANTISISMICOS)
SE UTILIZARCM MATERIALES LIBRES DE EMISICNES CONTAMINANTES EN 5U FABRICACION 1.5
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Unidad de Observacion

Para la Aplicacion de este método seleccionamos a la Parroquia de Nuestra Sefiora de la
Medalla Milagrosa, ubicada en la colonia Centro al poniente de Monterrey, cabe mencionar que
este inmueble se encuentra catalogado por el .N.B.A, posee un estilo con influencia Roménica

y su construccién data del afio 1957.

4

1
[ \
o h,

J L LT

En base al avalud con criterios histéricos previamente realizado pudimos conocer el valor de
este inmueble; por un lado, el valor fisico de la construccién es de $26,528,886.70, mientras

que el valor fisico del terreno llega a la suma de $31,050,000.00
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CRITERIO HISTORICO

VARIABLES

CRITERIO ARTISTICO

PONDERACION
DE LA VARIABLE

RANGOS DE CALIFICCION

CALIFICACION
CON SU % DE
PARTICIPACION

CALIFICACION
PONDERACION
RANGOS DE CALIFICCION 9
VARIABLES DE LA VARIABLE CON SU % DE
PARTICIPACION
EPOCA PONDERACION
33.33%| 0 3/4/5/6|7|8|9]|10 0.9999| DEL CRITERIO
HECHOS HISTORICOS 33.33%| 0 3/als5|6|7/8|9]10 0
CONSERVACION Y
AUTENTICIDAD 33.33%| 0 3/4(5/6|7|8|9]|10 2.9997
PROMEDIO DE ESTE CRITERIO: 1.3332 30%

VARIABLES

PONDERACION
DE LA VARIABLE

RANGOS DE CALIFICCION

CON SU % DE
PARTICIPACION

CONTEXTO URBANO 33.33%| 0 3|a|s |08 7|8]9]10 1.9998
FUNCIONALIDAD 33.33%| 0 3/a|s5|6|7]|8|9 [0 3.333
MATERIALES Y
CONSTIRUCION 33.33%| 0 3|a|s[08 7|8]9]|10 1.9998

PROMEDIO DE ESTE CRITERIO 2.4442

PONDERACION
SINGULARIDAD 33.33%| 0 3|4|5|6|7|8]|910 3333 DEL CRITERIO
AUTORIA 33.33%| 0 3|a|s5|6|7]|8]|9]10 2.6664
COMPOSICION 33.33%| 0 3|a|s5|6|7|8]9]10 2.9997
PRO DIOD RIO 099 0%
O RA
SONDERACION CALIFICACION
VARIABLES E LA VARIABLE RANGOS DE CALIFICCION CON SU % DE
N PARTICIPACION
POTENCIAL DE PONDERACION
INVESTIGACION 33.33%| 0 3|als|e|7|8]9]10 2.9997| DEL CRITERIO
VIGENCIA 33.33%| 0 3|a|s|6|7]|8]|910 3.333
IDENTIDAD 33.33%| 0 3|a|s5|6|7]|8]|910 3.333
PROMEDIO DE ESTE CRITERIO 3.2219 30%
CRITERIO FUNCIONAL
CALIFICACION

PONDERACION
DEL CRITERIO

10%

FACTOR
PARCIAL
RESULTANTE

0.39996

FACTOR
PARCIAL
RESULTANTE

FACTOR
PARCIAL
RESULTANTE

0.96657

FACTOR
PARCIAL
RESULTANTE

0.24442

Dentro de cada uno de nuestros Criterios, contenemos 3 variables y, por ende, la

FACTOR
RESULTANTE FINAL

2.51086

“Ponderacion de la Variable” es de 33.33% para cada una, por lo que la calificacion arrojada en

los planteamientos anteriores (“Rango de Calificacion™), se multiplicara por este porcentaje,

dandonos la “Calificacién con su % de Participacion” en nimeros decimales. Estos tres valores

se promediardn para obtener el “Promedio de este Criterio”.
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Este dltimo valor promediado se multiplicard por la “Ponderacion del Criterio” misma que
es fijada a juicio del valuador segin sea el tipo de edificio que esté valuando. Al multiplicar
estos dos ultimos datos obtendremos el “Factor Resultante Parcial”. Este mismo proceso se
repite en cada uno de los cuatro criterios. Al final sumaremos los cuatro “Factores Resultantes

Parciales” para obtener nuestro “Factor Resultante Final”.

L I
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Comparacion de Resultados

Aplicando el Factor Resultante Final a nuestro caso de estudio obtuvimos un valor final de

$ 97,660,320.46 m.n.
Resultados
Valor del terreno (Vt) $31,050,000.00
Valor de la construccion (Ve) $26,528,886.70
Factor Resultante (Fr) 2.51086
Valor con apremio (Ve x Fr) $66,610,320.46
Valor Total (Valor apremio + Vt) $97,660,320.46

Comparando los resultados entre los diversos métodos aplicados encontraremos que la

propuesta de nuevo método se encuentra en rango medio en comparacion a los demés.

COMPARATIVOS DE VALOR

$200,000,000.00
$180,000,000.00
$160,000,000.00
$140,000,000.00
$120,000,000.00
$100,000,000.00

$80,000,000.00

$60,000,000.00

$40,000,000.00

$20,000,000.00

s
1

m ANGELOPOLIS $58,874,753.58
= MOVASA $76,414,396.72
m UANL $180,285,282.13
= NUEVO METODO $97,660,320.46

W ANGELOPOLIS wmMOVASA mUANL w NUEVO METODO
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Conclusiones

Habiendo tomado las variables pertinentes y analizdndolas cada una bajo una categorizacién
ponderada, hemos obtenido resultados neutros en comparacién con el método Movasa, pero

mds discretos que el UANL.

Nuestro factor maximo posible es de 3.33 toda vez que un edificio obtuviera calificacion de
10 en cada una de sus variables. Si aplicamos esas 3.33 veces el valor fisico de las

construcciones, nos colocaremos en una posicion intermedia con respecto de los otros métodos.

De esta manera alcanzamos nuestro objetivo, teniendo 3 valores aproximados entre si lo que

nos da mayor certidumbre al momento de comparar.

L . I
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