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1 . -  INTRODUCCIÓN 
 
La  va luac ión  inmob i l ia r ia  en  nues t ro  pa ís  se  encuent ra  en  
cons tan te  evo luc ión  respec to  a  las  técn icas  de  apoyo  pa ra  la  
ob tenc ión  de l  va lo r ,  la  mayo r ía  de  las  veces ,  obedec iendo  a  
nuevas  norma t i v idades ,  con  eno rme  in f luenc ia  de  las  s i tuac iones 
económ icas  de  cada  época  y  l a  neces idad  de  hacer  de l  ava lúo  
un  documen to  au to  sus ten tab le .  
 
En  la  ac tua l idad ,  con  e l  nuevo  auge  de  c réd i tos  h ipo teca r ios  en 
todos  los  n i ve les ,  e l  Método  o  En foque  de  Mercado  en  e l  ava lúo 
se  ha  conso l idado  como  e l  más  con f iab le  pa ra  pode r  es t ima r  e l  
Va lo r  Comerc ia l  de  un  inmueb le  de  uso  hab i t ac iona l .  
 
La  con f iab i l idad  en  e l  resu l tado  de l  aná l is is  de l  Método  o  
En foque  de  Mercado ,  se  ga ran t i za  cuando  los  i nmueb les  
comparab les ,  son  de l  m ismo  t ipo  y  de  ca rac te r ís t i cas  igua les  o  
s im i la res  a l  que  se  es tá  va luando .   
 
Lo  an te r io r ,  aunque  lóg ico ,  no  s iempre  es  pos ib le  ob tene r .  Es  
sab ido  que  la  recop i lac ión  de  la  in fo rmac ión  muchas  veces  no  es  
la  óp t ima  deb ido  a  que  s iempre  hab rá  zonas  donde  no  ex i s te  
o fe r ta  su f i c ien te  o  donde  ya  no  hay  homogene idad  en  cuan to  a  
l as  ca rac te r ís t i cas  de  sus  cons t rucc iones ,  po r  menc ionar  só lo  
a lgunos  casos .  
 
Has ta  an tes  de l  In te rne t ,  pa ra  la  ob tenc ión  de  los  da tos  de 
mercado  se  hac ía  uso  de  pub l i cac iones  de  p roduc tos  de  segunda  
mano  y  e ra  de  suma impo r tanc ia  rea l i za r  una  búsqueda  de  
o fe r tas  de  mercado  en  la  zona  e l  d ía  de  la  i nspecc ión  f í s i ca  a l  
i nmueb le .  No  es  ob je to  res ta r  impo r tanc ia  a l  In te rne t  como  una 
he r ramien ta  impor tan te  pa ra  la  ob tenc ión  de  da tos  de  mercado ,  
s i  no  hace r  no ta r  que  e l  uso  de  só lo  es ta  opc ión  ha  de jado  de 
lado  e  inc luso  has ta  e l im inado  en  a lgunos  casos ,  l as  an t iguas  
fo rmas  de  ob tenc ión  de  da tos ,  con  lo  cua l  tamb ién  es tamos 
l im i tando  la  ob tenc ión  de  una  muest ra  más  rep resen ta t i va  de  la  
rea l i dad  de  la  zona  a l  no  con temp la r  la  va r iedad  ex i s ten te  de 
o fe ren tes .  
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Pensa r  e l  en  Mé todo  o  En foque  de  Mercado  es  tamb ién  pensa r  
en  la  u t i l i zac ión  de  fac to res  de  homo logac ión  como par te  
f undamenta l  de l  aná l is i s .  Es tos  fac to res ,  muchas  de  las  veces 
no  t ienen  sus ten to  más  a l lá  de l  ap rec ia t i vo  e  inc luso  l l egan  a  se r  
s im i la res ,  po r  no  dec i r  que  los  m ismos,  a  los  p ropues tos  como 
de  e f ic ienc ia  po r  no rmat i v idades  que  en  gene ra l  son  u t i l i zados 
pa ra  una  mayor  recaudac ión  de  impues tos .  
 
Aunque  en  los  ú l t imos  años  los  fac to res  de  homologac ión  han  
tomado impo r tanc ia  y  mayo r  a tenc ión  po r  par te  de  pe r i tos 
va luado res ,  i ns t i tuc iones  regu ladoras  de  va luac ión  y  usua r ios  de  
ava lúos ,  se  ha  esc r i to  muy poco  a l  respec to  y  menos aún  se  han  
es tab lec idos  métodos  de  es t imac ión  y /o  ap l i cac ión  con  bases  
sus ten tab les .  
 
Po r  ta l  mot i vo ,  en  la  p resen te  t es ina  se  p re tende  ob tene r  dos  
fac to res  de  homo logac ión :  Fac to r  de  Edad  y  Fac to r  de  
Super f i c ie .  
 
Aunque  pa ra  ambos  fac to res  ac tua lmente  se  u t i l i zan  d i ve rsos  
mode los  matemát i cos ,  con  resu l tados  acep tab les  a  la  
expe r ienc ia  de l  pe r i to  va luador ,  d i chos  mode los  no  fue ron 
p roduc to  de  aná l is i s  de  da tos  de l  me rcado  m ismo.   
 

1 .1 . -  HIPÓTESIS DE TRAB AJO 
E l  va lo r  de  los  i nmueb les  hab i tac iona les  es tá  d i rec tamente 
in f lu ido  po r  sus  ca rac te r ís t i cas  par t i cu la res  como  son :  supe r f i c ie  
cons t ru ida ,  edad ,  ca l idad  de l  p royec to ,  ca l idad  de  acabados ,  
es tado  de  conse rvac ión ,  e tc . ,  pe ro  tamb ién  es tá  ind i rec tamente 
in f luenc iado  po r  f ac to res  exte rnos  de  t ipo  económ ico ,  soc ia l  y  
po l í t i co ,  a  n i ve l  loca l  y  nac iona l .  
 
Un  óp t imo   aná l i s i s  de l  va lo r  de  mercado  es tá  en  func ión  de  la  
co r rec ta  ap l icac ión  de  los  f ac to res  de  homologac ión ,  l os  cua les ,  
p re fe ren temente  tend rán  que  se r  cuan t i f i cab les  y  sus ten tados .  
 

1 .2 . -  ORIGEN Y FUND AMENTOS 
E l  va lo r  de  mercado  tende rá  a  se r  equ ivocado  en  func ión  de  la  
ma la  ap l icac ión  de  los  f ac to res  de  homo logac ión .  
 
Los  fac to res  de  homo logac ión  ac tua lmente  u t i l i zados  no  s iempre  
son  ap l i cab les  y  no rma lmente  t ienden  a  se r  p roduc to  de  
expe r ienc ia  y /o  f órmu las  emp í r icas  que  re f le jan  no rmat i v idades  y  
s i tuac iones  económ icas  d i f e ren tes .  
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1 .3 . -  JUSTIF IC AC IÓN 

La  va luac ión  ex ige  p ro fes iona l i zac ión  de l  ava lúo  y  con ten idos 
au to  sus ten tab les ,  con  en foques  menos  “comp l i cados ”  p roduc to  
de  razonam ien tos  que  re f le jen  los  momentos  ac tua les .  
 
Los  fac to res  de  homo logac ión  en  e l  método  de  mercado  muchas 
veces  obedecen  no rmat i v idades  conoc idas  o ,  en  e l  peor  de  los  
casos ,  se  ap l ican  con fo rme  a  una  tendenc ia  de  va lo r  
p rev iamen te  conoc ida  o  a l  desconoc im ien to  y  f a l ta  de  c r i te r io  en  
la  ap l icac ión .   
 

1 .4 . -  OBJETIVOS 
Obtene r  los  f ac to res  de  homologac ión  de  edad  y  de  supe r f i c ie  
con  base  a  da tos  de  mercado  e  i n fo rmac ión  ob ten ida  de  los  
vendedo res  de  inmueb les  de  uso  hab i tac iona l .  
 

1 .5 . -  METODOS Y TÉCNICAS 
No habrá  se lecc ión  p rev ia  de  da tos .  Se  inves t iga rán  todos  los  
ob ten idos  en  las  t res  f uen tes  conoc idas  más  impo r tan tes :  
INTERNET,  PUBLICACIONES DE VENTA DE SEGUNDA MANO y 
RECOPILACIÓN DE DATOS DIRECT A EN LA  ZONA.  
 
Pa ra  e l  aná l i s i s  de  los  da tos ,  se  desca r ta ron  los  de  inmueb les 
ub icados  en  esqu inas  o  aven idas  impo r tan tes ,  l os  t raspasos ,  las  
p reven tas  y  los  man i fes tados  con  ma l  es tado  de  conse rvac ión  o  
pa ra  remode la r ,  con  la  f ina l idad  de  reduc i r  o  e l im inar  concep tos 
que  tamb ién  in f luyen  en  e l  p rec io  de  ven ta .  
 

1 .6 . -  L IMIT ACIONES DEL TEMA Y PROYECTO 
Se  pueden  cons ide ra r  t res  como  las  p r inc ipa les  l im i tac iones  de l  
tema  y p royec to :  

1 .  No  inc lu i r  en  e l  aná l is is  a  las  casas  hab i tac ión ,  deb ido,  
en  p r ime r  l uga r ,  a  que  en  és te  t ipo  de  inmueb les  e l  va lo r  
de l  te r reno  in f luye  d i rec tamente  en  e l  va lo r  de l  
i nmueb le ,  de  ta l  mane ra  que  a  med ida  que  e l  i nmueb le  
es  más  v ie jo ,  e l  va lo r  de l  te r reno  rep resen ta  un  
po rcen ta je  mayo r  de l  m ismo;  y  en  segundo  luga r ,  hay 
una  g ran  var iedad  de  in tens idad  de  cons t rucc ión 
( re lac ión  en t re  l a  supe r f i c ie  de  cons t rucc ión  y  l a  
supe r f i c ie  de  te r reno ) ;  po r  lo  que ,  a  pesar  de  con ta r  con  
una  can t idad  impo r tan te  de  da tos ,  a l  ag rupa r los  po r  
supe r f i c ies  de  te r reno  o  i n tens idades  de  cons t rucc ión,  
e ran  insu f ic ien tes  para  es tab lece r  una  tendenc ia  c la ra .  
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2 .  No  pode r  es t ima r  un  fac to r  de  homo logac ión  de  

ub icac ión  po r  número  de  f ren tes  o  f ren te  a  aven ida ,  
deb ido  a  que  la  muest ra  ob ten ida  de  inmueb les  ub icados  
en  esqu ina  o  en  aven idas  fue  insu f ic ien te  como  pa ra  
pode r  es tab lece r  una  tendenc ia  c la ra  y  sus ten tab le .  

3 .  No  pode r  es t ima r  una  so la  f ó rmu la  o  f ac to r  de 
homo logac ión  po r  edad  y  una  po r  supe r f i c ie .  
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2. -  ANTECEDENTES 
 

2 .1 . -  ENFOQUES DE V ALOR EN LOS AVALÚOS 
INMOBIL I ARIOS 
Para  la  es t imac ión  de l  va lo r  comerc ia l  en  los  ava lúos 
inmob i l ia r ios  se  toman  como  re ferenc ia  los  resu l tados  de  la  
ap l icac ión  de  los  t res  en foques  o  métodos  de  va luac ión  que  a  
con t inuac ión  se  de f inen :  

  
Enfoque  o  Método  F ís ico :   
Éste  en foque  o  método  se  basa  en  la  es t imac ión  de l  cos to  de 
rep roducc ión  o  de  reemplazo  de  un  b ien  s im i la r  a l  ana l i zado .  S i  
e l  b ien  ana l i zado  no  es  nuevo ,  su  va lo r  se  demer i ta rá  po r  los  
d i ve rsos  fac to res  ap l i cab les ,  como  edad  y /o  es tado  de  
conse rvac ión ,  según  sea  e l  caso .  
 
E l  va lo r  f ís i co  de  un  inmueb le  es tá  con fo rmado  por  l a  suma  de l  
va lo r  de l  te r reno ,  de l  va lo r  de  las  cons t rucc iones  y  de l  va lo r  de 
las  ins ta lac iones  espec ia les ,  e lementos  acceso r ios  y /u  ob ras 
comp lemen ta r ias .  
 
Pa ra  e fec tos  de l  va lo r  de  te r reno ,  y  deb ido  a  que  la  t ie r ra  es  un  
b ien  no  reproduc ib le ,  se  es t ima  tomando  como  p rem isa  bás ica  
que  és te  se  encuen t ra  s in  cons t rucc iones ,  med ian te  un  aná l i s i s  
compara t i vo  de  mercado  de  te r renos  que  se  loca l icen  en  la  
m isma  zona  o  en  zona  s im i la r ,  que  p resen ten  cond ic iones  y  
ca rac te r ís t i cas  s im i la res  y  que  se  encuen t ren  en  e l  me rcado  
ab ie r to  o  que  su  ven ta  se  haya  conc re tado  en  fecha  rec ien te ,  
ap l icando ,  en  su  caso ,  f ac to res  de  a jus te  ( f ac to res  de 
homo logac ión )  para  equ ipa r los  a l  b ien  que  se  ana l i za .  Cuando 
se  t ra ta  de  ava lúos  rea l i zados  a  i nmueb les  ub icados  en  e l  
D is t r i to  Fede ra l  y  que  e l  ob je to  de l  m ismo  sea  pa ra  e fec tos  
f i sca les ,  e l  va lo r  es t imado  de  te r reno  se  hará  pa ra  un  lo te  moda 
de f in ido  po r  la  Teso re r ía  de l  Depa r tamen to  de l  D is t r i to  Federa l ,  
y  se  ap l ica rán  a l  te r reno  que  se  ana l i za  los  f ac to res  de  a jus te  
( f ac to res  de  e f i c ienc ia )  co r respond ien tes .  
 
Pa ra  e l  caso  de l  va lo r  de  las  cons t rucc iones ,  se  es t ima rá  a  
pa r t i r  de l  va lo r  de  repos ic ión  nuevo  (V .R.N. )  co r reg ido ,  en  su  
caso ,  po r  un  demér i to  po r  edad  y /o  es tado  de  conse rvac ión .  
Pa ra  es t ima r  e l  V .R .N .  de  las  cons t rucc iones  se  cons ide ra  e l  
p royec to ,  uso ,  c las i f i cac ión ,  ca l idad ,  d imens iones  y  a l tu ra  de  las 
m ismas .  



                                                                                                                                 

7 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
Pa ra  e l  caso  de l  va lo r  de  las  ins ta lac iones  espec ia les ,  ob ras 
acceso r ias  y /u  obras  comp lemen ta r ias ,  se  es t ima rá ,  a l  i gua l  que 
en  las  cons t rucc iones ,  a  pa r t i r  de  un  V .R.N.   
 
Enfoque  o  Método  de  Cap i ta l i zac ión  de  Ren tas :   
Éste  en foque  o  método  se  basa  en  la  es t imac ión  de l  va lo r  
p resen te  de  los  bene f i c ios  f u tu ros ,  de r i vados  de  los  ing resos 
que  por  concep tos  de  ren tas  sea  suscep t ib le  de  p roduc i r  e l  
i nmueb le  ana l i zado .  
 
E l  va lo r  de  cap i ta l i zac ión  de  un  inmueb le  se  es t ima d i v id iendo  la  
ren ta  b ru ta  anua l  en t re  l a  tasa  de  cap i ta l i zac ión  ap l icab le  a l  
caso .  La  ren ta  b ru ta  anua l  se  de te rm ina  a  pa r t i r  de  una  ren ta  
mensua l  rea l  o  es t imada  de  mercado ,  deduc iendo  gas tos  p rop ios  
a l  negoc io  de  a r rendam ien to .  La  tasa  de  cap i ta l i zac ión  ap l icab le  
a l  caso  puede  es t imarse  de  tan  d i ve rsas  mane ras  que  podr ía  se r  
un  tema de  va r ias  tes inas  po r  s í  so lo .  
 
Enfoque  o  Método  de  Mercado:   
Éste  en foque  o  método  se  basa  en  la  es t imac ión  de l  va lo r  
med ian te  l a   comparac ión  de  inmueb les  s im i la res  a l  va luado .  
 
E l  va lo r  de  mercado  se  es t ima rea l i zando  un  aná l is i s  de 
homologac ión ,  med ian te  la  u t i l i zac ión  de  fac to res  a  l os  da tos  
ob ten idos  de  inmueb les  s im i la res  a l  va luado  que  han  s ido 
vend idos  en  fechas  rec ien tes  o  es tán  en  o fe r ta  en  e l  me rcado 
ab ie r to  de  b ienes  ra íces .  
 

2 .2 . -  F ACTORES DE EFICIENCI A 
E l  D is t r i to  Federa l ,  e l  Es tado  de  Méx ico  y  a lgunas  o t ras 
en t idades  de  la  Repúb l ica  Mex icana ,  t ienen  una  no rmat i v idad   
pa ra  los  ava lúos  inmob i l ia r ios  con  f ines  f i sca les  y /o  ca tas t ra les .  
Es tas  norma t i v idades  p roponen  e l  emp leo ,  pa ra  e l  cá lcu lo  de l  
va lo r  de  las  cons t rucc iones  y  de l  va lo r  de l  te r reno ,  f ac to res  de  
mér i to  o  demér i to ,  según  las  ca rac te r ís t i cas  pa r t i cu la res  de l  
i nmueb le .  Es tos  fac to res  tamb ién  son  conoc idos  como fac to res  
de  e f ic ienc ia .  (VER ANEXOS).  
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2 .3 . -  F ACTORES DE HOMOLOG AC IÓN 

En  la  p rác t i ca  va lua to r ia  ac tua l ,  y  muy pa r t i cu la rmente  en  la  
ap l icac ión  de l  método  o  en foque  de  mercado ,  es  común  hab la r  
de  aná l is i s  de  homo logac ión  de  va lo res .  És te  aná l is i s  de 
homo logac ión  t iene  la  f ina l idad  de  es t ima r  e l  va lo r  de  mercado  
de  un  b ien  inmueb le  en  espec í f i co ,  med ian te  la  ap l icac ión  de 
fac to res  de  homologac ión  a  cada  uno  de  los  da tos  ob ten idos  en  
e l  me rcado  ab ie r to  de  b ienes  ra íces .  
 
Son  en tonces  los  f ac to res  de  homologac ión ,  f ac to res  de 
co r recc ión  que  pe rm i ten  asemeja r  l as  ca rac te r ís t i cas  de  los  
i nmueb les  o fe r tados  en  e l  me rcado  inmob i l ia r io ,  conoc idos  como 
“comparab les ” ,  a  l as  ca rac te r ís t i cas  de l  i nmueb le  ana l i zado ,  
conoc ido  como “su je to ” .  Toda  vez  que  d ichos  fac to res  se  ap l i can 
a  los  va lo res  un i ta r ios  de  los  “comparab les ” ,  los  resu l tados 
ob ten idos  son  en tonces  los  va lo res  homologados  de l  su je to .  
 
Las  ca rac te r ís t i cas  a  asemeja r  u  homo loga r  en t re  un  comparab le  
y  e l  su je to  son  tan tas  como d i f e renc ias ,  p re fe ren temente  
m ín imas ,  ex i s ten  en t re  ambas .  Es tas  d i f e renc ias  pueden  ser  
tang ib les  (edad ,  supe r f i c ie ,  e t c )  e  in tang ib les  (ub icac ión,  
ca l idad ,  es tado  de  conse rvac ión ,  e tc )  y  l os  c r i te r ios  pa ra  la  
ob tenc ión  de  los  f ac to res  d i ve rsos ,  s iendo  a lgunos  de  e l los ,  
cop ias  de  los  f ac to res  de  e f i c ienc ia  an tes  menc ionados .  
 
En t re  los  f ac to res  de  homo logac ión  más  u t i l i zados  en  la  
va luac ión  se  pueden  menc iona r  los  s igu ien tes :  
 
Fac to res  de  homo logac ión  u t i l i zados  pa ra  te r renos :  
 
Fac to r  de  Zona  (FZo) :  Cons ide ra  que  un  te r reno  con  f ren te  a  
una  aven ida  o  ca l l e  con  ancho  mayo r  a  la  moda  t iene  mayo res  
ven ta jas  sob re  e l  res to ,  m isma  que  se  re f le ja  en  su  p rec io  y /o  
va lo r .   
 
Fac to r  de  Ub icac ión  (FUb) :  Cons ide ra  que  un  te r reno  con  dos  o  
más  f ren tes  t iene  mayo res  ven ta jas  sob re  los  de  un  so lo  f ren te ,  
m isma que  se  re f le ja  en  su  p rec io  y /o  va lo r .  

 
Fac to r  de  Super f i c i e  (FSup) :  Cons idera  que  un  te r reno  con  
mayor  super f i c ie  t i ene  un  p rec io  un i ta r io  menor .  
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Fac to r  de  Uso  (FUso) :  Cons ide ra  que  los  p red ios  con  uso 
au to r i zado  como comerc ia l  t ienen  mayo res  ven ta jas  sob re  los  
hab i tac iona les  e  i ndus t r i a les  deb ido  a  que  e l  m ismo  pe rm i te  e l  
desa r ro l lo  de  un idades  más ren tab les .  
 
Fac to r  de  Forma (FFo) :  Cons ide ra  que  un  p red io  con  una  fo rma 
regu la r  pe rm i te  un  me jo r  ap rovecham ien to  pa ra  cua lqu ie r  
p royec to  que  uno  de  fo rma  i r regu la r ,  re f l e jándose  d i rec tamente 
en  su  p rec io  y /o  va lo r .  
 
Fac to r  de  Serv i c i os  y/o  En torno  (FSer /En t ) :  Cons ide ra  la  
d i f e renc ia  en  la  can t idad ,  ca l idad  y  t ipo  de  los  se rv ic ios  bás icos  
y /o  de  la  in f raes t ruc tu ra  que  ex i s te  en t re  la  zona  de  ub icac ión  
de l  comparab le  y  l a  zona  de  ub icac ión  de l  su je to .  

 
Fac to res  de  homo logac ión  u t i l i zados  pa ra  cons t rucc i ones :  

 
Fac to r  de  Zona  (FZo) :  Cons ide ra  que  una  cons t rucc ión  con  
f ren te  a  una  aven ida  o  ca l le  con  ancho  mayo r  a  la  moda  t iene  
mayores  ven ta jas  sob re  e l  res to ,  m isma  que  se  re f le ja  en  su 
p rec io  y /o  va lo r .  

 
Fac to r  de  Ub icac ión  (FUb) :  Cons ide ra  que  una  cons t rucc ión  
con  dos  o  más f ren tes  t iene  mayores  ven ta jas  sob re  los  de  un  
so lo  f ren te ,  m isma que  se  re f le ja  en  su  p rec io  y /o  va lo r .  
 
Fac to r  de  Edad  (FEdad) :  Cons ide ra  que  las  cons t rucc iones  con 
meno r  edad  t ranscur r ida  t i enen  un  va lo r  mayo r .  
 
Fac to r  de  Supe r f i c i e  (FSup) :  Cons idera  que  un  inmueb le  con 
mayor  super f i c ie  t i ene  un  p rec io  un i ta r io  menor .  
 
Fac to r  de  Ca l i dad  (FCa l ) :  Cons idera  la  d i f e renc ia  de  ca l idad  de  
la  cons t rucc ión  de l  inmueb le  su je to  respec to  a l  comparab le .  
 
Fac to r  de  Conse rvac ión  (FCon) :  Cons idera  la  d i f e renc ia  de 
es tado  de  conse rvac ión  de  la  cons t rucc ión  de l  inmueb le  su je to  
respec to  a l  comparab le .  
 
Fac to r  de  Dens idad  (FDen) :  Cons ide ra  la  dens idad  de 
cons t rucc ión  (Supe r f i c ie  de  cons t rucc ión /supe r f i c ie  te r reno )  de l  
i nmueb le  su je to  respec to  de  los  comparab les .  
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Fac to r  de  Serv i c i os  y/o  En torno  (FSer /En t ) :  Cons ide ra  la  
d i f e renc ia  en  la  can t idad ,  ca l idad  y  t ipo  de  los  se rv ic ios  bás icos  
y /o  de  la  in f raes t ruc tu ra  que  ex i s te  en t re  la  zona  de  ub icac ión  
de l  comparab le  y  l a  zona  de  ub icac ión  de l  su je to .  
 

2 .4 . -  C AR ACTERÍSTIC AS DE LOS MERC ADOS DE 
VIV IENDAS 
Mercado de  v i v i enda  de  au tocons t rucc ión :  
Por  au tocons t rucc ión  se  en t iende ,  las  ed i f i cac iones  que  se  
rea l i zan  med ian te  l a  i nve rs ión  d i rec ta  de  t raba jo  de  los  p rop ios 
usua r ios  de  la  v i v ienda ,  que  en  ocas iones  puede  imp l i ca r  e l  
apoyo  de  pa r ien tes  o  am igos .  En  gene ra l ,  se  ca rac te r i za  po r  e l  
emp leo  de  fue rza  de  t raba jo  no  remune rada .  La  
au tocons t rucc ión ,  p r inc ipa lmen te  la  u rbana ,  sue le  apoya rse  con 
a lgún  t ipo  de  t raba jo  espec ia l i zado  que  con t ra ta  e l  usua r io ;  s in  
embargo ,  es ta  fo rma  de  cons t rucc ión  genera  poco  emp leo 
d i rec to  y  s ign i f i ca  una  sob reca rga  de  t raba jo  no  remune rado  
pa ra  los  par t i c ipan tes  y ,  en  consecuenc ia ,  un  mayo r  cos to  
soc ia l .  La  fa l ta  de  recu rsos  ob l iga  a l  usua r io  a  adop ta r  es ta  
f o rma de  cons t rucc ión  como  a l te rna t i va  pa ra  accede r  a  un  techo .  
La  v i v ienda  de  au tocons t rucc ión  se  da  p redominan temen te  en 
los  asen tamien tos  i r regu la res  de  las  c iudades  y  se  ca rac te r i za  
po r  se r  ca ra  y ,  cas i  s iempre ,  de  ma la  ca l i dad ,  deb ido  a  la  
pob reza  de  los  mate r ia les  comprados  en  pequeñas  can t idades  a  
p rec ios  a l tos ,  la  improv isac ión  de l  p royec to  a rqu i tec tón ico  y  l a  
l en ta  e jecuc ión .  
 
La  au tocons t rucc ión  es ,  s in  embargo ,  la  so luc ión  a l  p rob lema  de  
v i v ienda  de  fami l ias  de  ba jos  ing resos .  
 
No  ex is te  un  mercado  p r imar io  de  es te  t ipo  de  v i v ienda ,  deb ido  a  
que  se  rea l i za  pa ra  uso  fami l ia r ,  pe ro  con fo rme la  v i v ienda  
a lcanza  una  ca l idad  de te rm inada ,  se  va  gene rando  un  mercado  
secundar io  que  t iende  a  p resen ta r  l as  s igu ien tes  ca rac te r ís t i cas :  

•  E l  me rcado  en  ven ta  se  genera ,  en  un  p r ime r  momento ,  po r  
e l  lado  de  la  o fe r ta ,  deb ido  a  c i r cuns tanc ias  pa r t icu la res  de  
la  f am i l i a  que  vende ,  como  m ig rac ión  y ;  po r  e l  lado  de  la  
demanda,  deb ido  a  que  la  f am i l ia  ya  a lcanzó  un  c ie r to  
pode r  de  compra  y  p re f ie re  e je rce r lo  en  vez  de  des t ina r  
t raba jo  de  sus  in tegran tes  a  la  au tocons t rucc ión .  
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•  Los  p rec ios  t ienden  a  se r  ba jos ,  i nc luso ,  po r  aba jo  de l  

va lo r  de  repos ic ión ,  deb ido  a  que  la  f am i l ia  que  vende  lo  
hace  f recuen temente  en  cond ic iones  de  c r i s is  y  
reconoc iendo  que  la  demanda  es tá  cons t i tu ida  por  f am i l ias  
de  ba jo  pode r  de  compra  s in  acceso  a l  c réd i to .  

•  Cuando  e l  asen tam ien to  es  regu la r i zado  ju r íd icamen te ,  e l  
me rcado  secunda r io  de  ven ta  de  v i v iendas  de  
au tocons t rucc ión  se  incorpora  a l  mercado  secunda r io  
gene ra l  de  v i v iendas .  
 

Mercado de  v i v i enda  de  in te rés  soc ia l  nueva :  
Se  de f ine  como  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  a  aque l la  que  es tá  
o r ien tada  a  pe rsonas  de  menos  ing resos  y  es  cons t ru ida  en 
g rupos ,  concep tua l i zada  con  p ro to t ipos  y  que  cuen ta  con  un 
p royec to  e  in f raes t ruc tu ra  adecuados .  
 
La  cons t rucc ión  mas iva  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  es  un 
ins t rumento  ú t i l  pa ra  impu lsa r  la  ac t i v idad  económica ,  tan to  por  
l a  can t idad  de  emp leos  d i rec tos  que  gene ra  como  por  los  e fec tos 
i nd i rec tos  de r i vados  de  la  p res tac ión  de  se rv i c ios  y  de  la  
p roducc ión  de  b ienes  reque r idos  para  esos  p rogramas .  
 
La  pa r t i c ipac ión  de l  Es tado  es tá  o r ien tada  a  es tab lece r  los  
mecan ismos  de  f inanc iamien to  y  la  no rmat i v idad  técn ica  de  los  
p royec tos ,  que  t ienden  a  se r  acep tados  po r  ins t i tuc iones  de 
c réd i to  p r i vadas ,  de jando  a  l os  desa r ro l l ado res  la  
responsab i l idad  de  adqu i r i r  los  te r renos ,  rea l i za r  las  obras  de  
u rban izac ión ,  rea l i za r  las  ob ras  de  ed i f i cac ión  y  vende r  las  
v i v iendas .  
 
Dado  que  la  demanda  soc ia l  de  v iv ienda  ( f am i l i as  que  neces i tan  
v i v ienda ,  tengan  o  no  pode r  adqu is i t i vo  para  compra r la ) ,  excede  
con  mucho  la  o fe r ta  que  es  pos ib le  gene ra r  p r inc ipa lmente  po r  
l im i tac iones  f inanc ie ras ,  se  p ro tege  a  las  f am i l ias  de  even tua les 
abusos  de  los  desa r ro l lado res  es tab lec iendo  una  no rmat i va  
técn ica ,  a  pa r t i r  de  la  de f in i c ión  de  p ro to t ipos  de  v i v ienda  de  
in te rés  soc ia l ,  uno  pa ra  cada  de te rm inado  rango  de  ing reso 
fami l ia r ,  con  sus  co r respond ien tes  montos  máx imos  de  c réd i to ,  
que  a  su  vez  co r responden  a  de te rm inados  p rec ios  de  la  
v i v ienda .  
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Los  p ro to t ipos  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  se  expresan  
p r inc ipa lmente  en  supe r f i c ie  cons t ru ida ,  d imens iones  y  
ca rac te r ís t i cas  de  las  hab i tac iones  y  cond ic iones  y 
espec i f i cac iones  de l  te r reno .  Las  espec i f i cac iones  de l  te r reno  
va r ían  según  se  t ra te  de  v i v ienda  un i f am i l ia r  o  mu l t i f am i l ia r ,  
p r inc ipa lmente  es tab lec iendo  l ím i tes  po r  v i v ienda ,  tan to  en  lo  
que  toca  a  la  supe r f i c ie  m ín ima como en  e l  va lo r  máx imo  en  que  
se  apo r ta  e l  te r reno  a l  p royec to .  
 
En  tan to  escaseen  los  te r renos  para  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l ,  y  
po r  cons igu ien te  se  enca rezcan ,  l as  so luc iones  técn icas  i rán  
cons ide rando  p royec tos  ve r t i ca les ;  es  dec i r ,  de  so luc iones 
un i f am i l ia res  se  va  pasando  a  so luc iones  mu l t i fam i l ia res  en  
p royec tos  de  va r ios  n i ve les  y ,  con fo rme a  reg lamentos  de 
cons t rucc ión ,  con  l ím i te  es tab lec ido  en  func ión  de  ev i ta r  la  
i ns ta lac ión  de  e levado res  po r  su  a l to  cos to  pa ra  és te  t ipo  de  
v i v ienda .  
 
Las  cond ic iones  no rma les  en  e l  me rcado  de  v i v ienda  de  in te rés  
soc ia l  nueva  t iene  que  ve r ,  po r  e l  l ado  de  la  o fe r ta ,  con  la  
d ispon ib i l idad  y  e l  cos to  de l  c réd i to  y ;  po r  e l  l ado  de  la  
demanda,  con  e l  emp leo ,  e l  sa la r io  y  e l  cos to  de l  c réd i to .  
 
E l  compor tam ien to  de l  me rcado  de  la  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  
nueva  va r ia rá  según  la  comb inac ión  de  los  f ac to res  c i t ados ,  en 
a lguno  de  los  escena r ios  ex t remos  que  a  con t inuac ión  se  
desc r iben :  

•  S i  ha  ex i s t ido  con t inu idad  en  los  p rogramas  de 
f inanc iamien to  y  cons t rucc ión  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  
y  l a  comb inac ión  de  los  f ac to res  es  favorab le ,  la  demanda 
rea l  ( la  que  t i ene  pode r  de  compra )  se rá  supe r io r  a  la  
o fe r ta ,  pe rm i t i endo  que  los  mecan ismos  f inanc ie ros  y  l a  
no rmat i v idad  técn ica  se  ap l i quen  con  re la t i va  f l u idez  y  que 
e l  me rcado  co r respond ien te  ope re  como  se  supone ,  po r  lo  
que  e l  p rec io  l o  de te rm inan  p reponderan temente  las 
cond ic iones  de l  c réd i to .  
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•  S i  no  ha  ex i s t ido  con t inu idad  en  los  p rogramas  de 

f inanc iamien to  y  cons t rucc ión  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  
y  súb i tamente  se  p roducen  cond ic iones  favo rab les  de  
emp leo ,  sa la r io  y  cos to  de l  c réd i to ,  se  d i spara rá  la  
demanda  rea l  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  po r  enc ima  de  
la  o fe r ta ,  que  requ ie re  t iempo  para  reacc iona r ,  ab r iendo 
espac io  a l  l l amado  mercado  neg ro ,  que  se  man i f ies ta  en 
sob re  pec ios  encub ie r tos  para  ob tene r  e l  c réd i to  y  adqu i r i r  
l a  v i v ienda .  

•  S i  hab iendo  ex is t ido  con t inu idad  en  los  p rogramas  de  
f inanc iamien to  y  cons t rucc ión  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l ,  
l o  que  imp l ica  la  ex i s tenc ia  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  en 
p roceso  o  te rm inada ,  y  súb i tamente  se  p resen tan  ca ídas  en  
los  n i ve les  de  emp leo ,  in f lac ión  y  e levac ión  de  cos tos  
f inanc ie ros ,  l a  demanda  rea l  se  desp lomará  y  l os  
desa r ro l lado res  de  v i v ienda  se  ve rán  ob l i gados ,  o  a  
espe ra r  a  que  se  recupe re  la  demanda rea l  con  los  
cons igu ien tes  cos tos  f inanc ie ros  que  no  se rán  reconoc idos  
en  e l  me rcado ,  o  a  vende r  po r  aba jo  de l  p rec io  resu l tan te  
de  ap l ica r  l as  reg las  de  c réd i to ,  o  a  negoc ia r  con  la  
i ns t i tuc ión  que  o to rgó  e l  c réd i to  puen te  a lguna  so luc ión  
que  pe r jud ique  lo  menos pos ib le  a  ambas pa r tes .  

 
Una  vez  que  una  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  nueva  ha  s ido  
adqu i r ida  po r  una  fam i l ia ,  se  gene ran  nuevos  mercados  con 
v i v iendas  de  in te rés  soc ia l  que  aún  no  han  te rm inado  de  
amor t i za r  e l  c réd i to  pa ra  la  p r imera  compra .  Los  mot i vos  que 
ob l i gan  a  lo  an te r io r  son  d i ve rsos  y  l as  ca rac te r ís t i cas  de  és te  
mercado  son  las  s igu ien tes :  

•  Tan to  a  la  f am i l ia  que  qu ie re  deshace rse  de  la  v i v ienda  
como  a  la  ins t i tuc ión  de  c réd i to  les  conv iene  que  e l  
p rob lema  se  resue lva  con  e l  t raspaso  de l  c réd i to ,  de  sue r te  
que  e l  nuevo  comprado r  de  la  v i v ienda  pague  de te rm inada 
can t idad  a l  an te r io r  p rop ie ta r io  y  con t inúe  abonando  a  la  
i ns t i tuc ión  de  c réd i to  con fo rme  a l  p lan  con t ra tado  con  e l  
an te r io r  p rop ie ta r io .  E l  p rob lema  a  reso lve r  es  l a  can t idad 
que  le  paga  e l  nuevo  comprado r  a l  an te r io r  p rop ie ta r io .  

•  A l  nuevo  comprado r  le  rep resen ta  un  es fuerzo  mayo r  paga r  
esa  can t idad  a l  an te r io r  p rop ie ta r io  en  una  so la  exh ib ic ión  
que  e l  que  tend r ía  que  rea l i za r  para  pagar  a l  p r inc ip io  a l  
desa r ro l lado r  s i  compra ra  una  v i v ienda  nueva ,  con  e l  
ag ravan te  de  los  de te r io ros  que  segu ramente  p resen ta  la  
v i v ienda  po r  e l  uso  a l  que  fue  somet ida .  
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•  A l  an te r io r  p rop ie ta r io  le  rep resen ta  e l  es fuerzo  de 

encon t ra r  a  un  nuevo  comprado r  d ispues to  a  paga r le  a  é l  la  
can t idad  que  es t ima  adecuada ,  que  acep te  paga r le  a l  
banco  las  mensua l idades  res tan tes  ya  conven idas  y  que  
sea  su je to  de  c réd i to .  La  expec ta t i va  de  la  can t idad  a  
rec ib i r  po r  e l  an te r io r  p rop ie ta r io  es  la  que  resu l ta  de  
sumar  todos  los  pagos  hechos  a  la  ins t i tuc ión  de  c réd i to ,  
i nc luyendo  la   amor t i zac ión  de l  p r inc ipa l  y  lo  in te reses ,  
expec ta t i va  que  no  se  jus t i f i ca  desde  un  pun to  de  v is ta  
técn ico  y  que  resu l ta  de  una  v i s ión  s imp l is ta  y  e r rónea  de 
lo  que  s ign i f i ca  un  c réd i to .  

•  En  resumen,  la  can t idad  que  debe  paga r  e l  nuevo  
comprado r  a l  an te r io r  p rop ie ta r io  de  la  v i v ienda  de  in te rés  
soc ia l  es  e l  p rec io  de l  t raspaso  de l  c réd i to ,  y  depende  de 
las  ca rac te r ís t i cas  f ís i cas  de  la  v iv ienda  en  es tud io  y  de l  
me rcado  de  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  nueva ,  pe ro  sobre  
todo  de l  mercado  de  t raspasos  de  c réd i to  de  v i v ienda  de  
in te rés  soc ia l  y  de l  pun to  en  que  se  encuen t ra  e l  c réd i to  en  
pa r t i cu la r  de  la  v iv ienda .  

 
Cuando  la  f am i l ia  que  adqu i r ió  la  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  
te rm inó  de  paga r  a  la  ins t i t uc ión  de  c réd i t o ,  s i  és ta  v i v ienda  se 
t ra ta  de  vende r  se  inco rpo ra  a l  mercado  gene ra l  de  v i v iendas  en 
ven ta  con  o t ras  ca rac te r ís t i cas  a  las  an te r io rmente  desc r i tas .  
 
Mercado de  v i v i enda  res idenc ia l  nueva :  
Para  e fec tos  de  la  p resen te  tes ina ,  se  en tende rá  como  v i v ienda 
res idenc ia l  a  la  que  no rma lmente  se  concep tua l i za  como 
v i v ienda  ind iv idua l  con  espac ios  d i fe renc iados  po r  sus  usos ,  con 
acabados  un i f o rmes  en  cuan to  a  ca l idad  e  in f raes t ruc tu ra  
adecuada ,  que  se  p roduce  para  sa t i s face r  una  demanda 
con fo rmada  po r  fam i l ias  que  t ienen  ing resos  med ios  y  a l tos .  En  
e l  me rcado  de  la  v i v ienda  res idenc ia l  nueva  inc iden  muchos  de  
los  f ac to res  ya  menc ionados  para  la  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l ,  
pe ro  con  d i f e renc ias  no tab les  por  e l  hecho  de  se r  d i s t in to  e l  
segmento  de  la  demanda  po r  a tende r  en  té rm inos  de  n i ve l  de  
ing resos ,  y  po r  tan to  de l  pode r  de  compra .  As í ,  pa ra  la  v i v ienda 
res idenc ia l  se  p resen ta :  

•  Una  d ism inuc ión  muy s ign i f i ca t iva  de  la  demanda .  La  
d ism inuc ión  de  la  demanda  es  mayor  a  med ida  que  se  
inc remen ta  e l  p rec io .  

•  Inc rementos  en  los  p rec ios  de  ven ta  de  las  casas  po r  
es t ra tos  y  mayo res  márgenes  po rcen tua les  de  u t i l idad  para  
e l  desa r ro l lador  en  la  med ida  en  que  aumentan  los  p rec ios .  
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•  La  no rmat i v idad  técn ica  es  más  f lex ib le  pa ra  e l  

o to rgamien to  de  los  c réd i tos  a l  desar ro l lado r ,  con  én fas is  
en  la  ca l idad  más  que  en  la  can t idad  de  los  componen tes  
de l  p roduc to .  

•  A l  inc remen ta rse  e l  p rec io  de  ven ta  en  la  v iv ienda 
res idenc ia l  nueva ,  los  p royec tos  sopo r tan  te r renos  de 
mayor  p rec io ,  pe ro  tamb ién  las  es t ra teg ias  de  
comerc ia l i zac ión ,  sob re  todo  en  c iudades  grandes ,  
impu lsan  a  los  desa r ro l lado res  a  ub ica r  sus  p royec tos  en 
zonas  en  las  que  se  ha  p robado  que  las  acep ta  la  demanda 
y  a  reso lve r  e l  e levado  p rec io  de  los  te r renos  con 
so luc iones  ve r t i ca les ,  cada  vez  con  mayo r  número  de 
n i ve les .  

•  La  comb inac ión  de l  pode r  de  compra  de  las  f ami l ias  con  los 
meno res  c réd i tos  banca r ios  conduce  a  la  gene rac ión  de 
o fe r tas  de  v i v ienda  res idenc ia l  nueva  en  las  que  se 
inco rpora  la  f i gu ra  de  la  p reven ta .  

•  En  e l  me rcado  de  v i v ienda  res idenc ia l  nueva  la  ven ta  
depende  de  que  la  o fe r ta  responda  a  las  componen tes  
sub je t i vas  que  mot i van  la  demanda  o  de  la  med ida  en  que  
la  o fe r ta  log re  impone r  su  p roduc to   en  e l  gus to  de  la  
demanda.  

•  Las  componentes  sub je t i vas  de  la  demanda  de  v i v ienda  
res idenc ia l  nueva  t i enden  a  hace r  desaparece r  e l  sen t ido 
de  u rgenc ia  ca rac te r ís t i co  de l  me rcado  de  v i v ienda  de  
in te rés  soc ia l ,  en  g ran  med ida  a  que  la  demanda ya  t iene 
sa t is fecha  la  neces idad  p r ima r ia  de  v i v ienda  y  su  in te rés 
de  compra r  genera lmente  de r i va  de l  deseo  de  me jo ra r .  

•  Po r  tan to ,  l os  p rec ios  de  la  v i v ienda  res idenc ia l  nueva  
resu l tan  de  la  re lac ión  de  la  o fe r ta  y  l a  demanda ,  que  
surge  de  la  comb inac ión  de  f ac to res  ob je t i vos  de  
impo r tanc ia  para  e l  desar ro l lado r ,  como  cos to  de 
cons t rucc ión  y  la  d i spon ib i l idad  y  cos to  de l  c réd i to ;  y  
f ac to res  sub je t i vos  que  t ienden  a  de te rm inar  l a  conduc ta  
de  los  comprado res ,  como  en to rno  u rbano ,  p ropós i to  pa ra  
e l  cua l  desea  adqu i r i r  esa  v i v ienda ,  ca rac te r ís t i cas  de  la  
f am i l ia  que  la  puede  hab i ta r ,  concep to  de  func iona l idad  que 
se  tenga  y  gus to  a rqu i tec tón ico .  
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•  La  dec is ión  de  un  desar ro l lado r  de  v i v ienda  res idenc ia l  

nueva  de  l leva r  a  cabo  un  p royec to  en  par t i cu la r ,  t iende  a  
basa rse  en  un  es tud io  de  la  respues ta  pos ib le  de  la  
demanda  an te  la  o fe r ta  compet i t i va  y  l as  ca rac te r ís t i cas 
pa r t i cu la res  de  su  p royec to  en  té rm inos  de  ca l idad ,  de  
tamaño,  de  p rec io ,  de  cond ic iones  de  pago  y  de  e fec tos 
espe rados  de  la  campaña  pub l i c i ta r i a .  

•  De  todos  es tos  se  desp rende  que ,  sa l vo  fac to res  loca les ,  e l  
me rcado  de  la  v i v ienda  res idenc ia l  nueva  t iende  a  a le ja rse  
de  la  f i gu ra  o l i gopó l ica  que  ca rac te r i za  a l  mercado  de  
v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  nueva ,  y  se  ace rca  más  a  un  
mercado  de  compe tenc ia  pe r fec ta  en t re  p roduc to res  de 
v i v ienda  res idenc ia l .  

•  Los  fac to res  loca les  que  pueden  es tab lece r  cond ic iones 
o l i gopó l i cas  a l  me rcado  de  la  v i v ienda  res idenc ia l  nueva  se 
re f ie ren  a  que ,  en  c iudades  pequeñas  y  med ianas ,  l os  
desa r ro l lado res  de  v i v ienda  res idenc ia l  son  pocos ,  y  po r  
e l lo  son  p roc l i ves  a  observa r  conduc tas  o l i gopó l i cas .  

•  Los  escena r ios  que  pueden  fo rmarse  con  los  
compor tamien tos  pos ib les  de  los  f ac to res  que  in f luyen 
p reponderan temente  en  la  f o rmac ión  de  los  p rec ios  de  las 
v i v iendas  res idenc ia les  nuevas ,  aún  los  ex t remos ,  no 
conducen  a  va r iac iones  tan  d rás t icas ,  deb ido  a  que ,  po r  un 
lado ,  e l  poder  de  compra  de  las  f ami l ias  ya  no  depende  
tan to  de l  n i ve l  de  emp leos  n i  de  la  d ispon ib i l idad  y  cos to  
de l  d ine ro ,  y  po r  o t ro  lado ,  a  que  los  mayo res  márgenes  de 
u t i l idad  pa ra  los  desa r ro l lado res  les  conceden  mayor 
espac io  pa ra  espe ra r  me jo res  cond ic iones  de l  mercado ,  en 
e l  caso  de  que  una  c r is is  los  so rp renda  con  v i v ienda  en 
p roceso  o  con  inven ta r io  de  v i v ienda  te rm inada .  

•  Respec to  a l  me rcado  de l  t raspaso  de l  c réd i to ,  e l  desc r i to  
pa ra  la  v i v ienda  de  in te rés  soc ia l  se  reproduce ,  pe ro  en  
té rm inos  gene ra les  de  manera  más  f lu ida  en  v i r tud  de  que 
e l  conoc im ien to  de  las  f ami l ias  que  concu r ren  a  es te  ú l t imo 
mercado  es  más  p rop ic io  pa ra  fac i l i ta r  las  negoc iac iones ,  y  
su  pode r  de  compra  pe rm i te  cump l i r  con  mayor  f ac i l idad  los  
requ is i t os  ex ig idos  po r  las  i ns t i t uc iones  f inanc ie ras .  

 
Mercado gene ra l  de  v i v i enda :  
Por  mercado  gene ra l  de  v i v ienda  se  en tende rá  e l  me rcado  en  
ven ta  de  v i v ienda  no  nueva ,  en  es te  caso  en  pa r t i cu la r ,  en  e l  
med io  u rbano :  
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•  La  mayo r ía  de  las  v i v iendas  son  f ís i camente  d i f e ren tes,  

b ien  sea  po r  su  supe r f i c ie ,  su  edad ,  su  fachada ,  su  
d is t r ibuc ión ,  sus  acabados ,  su  es tado  de  conse rvac ión  o  
su  ub icac ión .  

•  En  es te  mercado  pa r t i c ipan  v i v iendas  que  en  su  momento  
fo rmaron  los  mercados  de  v i v ienda  nueva ,  l o  que  imp l i ca  
que  en  la  p roducc ión  de  esa  v i v ienda  in te rv in ie ron 
ins t i tuc iones  f inanc ie ras  para  o to rga r  los  c réd i tos  y  
v ig i l a ron  e l  cump l im ien to  de  la  no rmat i v idad  técn ica  en  e l  
p royec to  y  cons t rucc ión ;  pe ro  tamb ién  par t i c ipan  v i v iendas 
p roduc to  de  la  au tocons t rucc ión  o  de  la  cons t rucc ión  po r  
enca rgo  con  f inanc iam ien to  p rop io  de  una  fami l ia .  

•  Po r  l o  an te r io r ,  en  e l  me rcado  gene ra l  de  v i v ienda,  según 
su  o r igen ,  son  d i f e ren tes  los  r iesgos  en  mate r ia  ju r íd i ca ,  
de  segu r idad  es t ruc tu ra l ,  de  inundac iones  y  hund imien tos ,  
r i esgos  que  pueden  aumenta rse  po r  las  ad ic iones  que  se 
hayan  hecho  a  las  v i v iendas  o  po r  f a l t a  de  man ten imien to .  

•  En  muchas  c iudades ,  la  d inám ica  de  la  economía  u rbana  
conduce  a  que  zonas  res idenc ia les  se  t rans fo rmen  en  
comerc ia les  y  de  se rv i c ios ,  o r ig inando  que  an t iguas  casas,  
o  pa r te  de  e l las ,  se  ocupen  como  comerc ios  o  como 
o f i c inas .  En  respues ta  a  es tos  fenómenos,  las  
asoc iac iones  de  vec inos  y  las  au to r idades  imponen 
reg lamentac iones  ené rg icas  pa ra  mantene r  e l  ca rác te r  
res idenc ia l  de  una  zona ,  o  f rancamente  acep tan  su 
t rans fo rmac ión ,  que  no  necesa r iamente  es  v io len ta  en  
té rm inos  de  t iempo.  

•  Las  casas  en  ven ta ,  m ien t ras  pe rmanecen  con  usos 
hab i tac iona les ,  f o rman  pa r te  de l  mercado  gene ra l  de 
v i v ienda ,  pe ro  en  med ida  en  que  avanza  la  t rans fo rmac ión  
a  usos  comerc ia les  y  de  se rv ic ios ,  las  casas  se  van  
inco rporando  a  o t ros  mercados ,  i nc luso  a l  me rcado 
gene ra l  de  te r renos  u rbanos ,  ya  que  en  casos  ex t remos  en 
zonas  t rans fo rmadas,  las  casas  se  venden  como  te r renos 
pa ra  desa r ro l la r  en  e l los  nuevos  p royec tos  más  ren tab les 
con  los  nuevos  usos  pe rm i t i dos .  

•  Pa ra  cada  v i v ienda  las  cond ic iones  de  los  se rv i c ios 
u rbanos ,  e l  es tado  de  conse rvac ión  y  las  me jo ras  y  
ad ic iones  que  se  le  hayan  hecho  en  e l  t ranscurso  de  su  
v ida  son  d i f e ren tes .  Po r  tan to ,  és tas  cond ic iones  y ,  en  su 
caso ,  las  invers iones  reque r idas  pa ra  supe ra r las ,  tamb ién 
conducen  a l  comprado r  a  cons idera r  la  conven ienc ia  de 
cons t ru i r  casa  nueva  en  vez  de  compra r .  
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•  En  e l  me rcado  gene ra l  de  v i v ienda  hay  una  tendenc ia  a  l a  

pa r t i c ipac ión  ind iv idua l  de  comprado res  y  vendedo res .  Po r  
tan to ,  es  d i f íc i l  iden t i f i ca r  co r r ien tes  c la ras  y  pe rmanen tes 
de  p rec ios ,  en  v i r tud  de  que  las  ope rac iones  se  dan  en 
t iempos y  c i rcuns tanc ias  d i f e ren tes .  

•  En  e l  me rcado  gene ra l  de  v i v ienda  es  d i ve rsa  la  f o rmac ión  
e  in tenc ión  de  los  pa r t i c ipan tes ,  a lgunos  con  p ropós i tos  
c la ramen te  de  negoc io ,  gene ra lmen te  b ien  in fo rmados y  
con  recu rsos  de  aná l is i s ;  o t ros  que  qu izá  pa r t i c ipen  en  su  
v ida  en  una  o  dos  ope rac iones ,  y  que  ac túan  más  por 
impu lsos  o  po r  recomendac iones  de  supues tos  expe r tos 
que  po r  aná l is i s  de  los  mercados ,  po r  lo  que  se  p resen tan  
ope rac iones  tan to  absu rdas  como rac iona les .  

•  Po r  t an to ,  e l  me rcado  gene ra l  de  v i v ienda  p resen ta 
cond ic iones  ce rcanas  a  l a  competenc ia  pe r fec ta ,  deb ido  
que  se  encuen t ra  con f igu rado  po r  l os  pun tos  expues tos  y  
es  d i f íc i l  que  un  ind iv iduo  o  una  empresa  log re  asumi r  
pos ic iones ,  como comprado r  o  como  vendedo r ,  que  le  
pe rm i tan  impone r  p rec ios .  

•  En  e l  mercado  gene ra l  de  v i v ienda ,  l os  vendedo res  t ienden 
a  con fund i r  e l  cos to  de  p roducc ión  con  e l  p rec io  en  que 
adqu i r ió  la  v i v ienda  o  l o  que  cos to  manda r la  cons t ru i r  a l  
m ismo  p rop ie ta r io  que  aho ra  p re tende  vende r la ;  es  dec i r ,  
e l  cos to  de  p roducc ión  de  es tos  mercados  v iene  a  se r ,  en 
rea l i dad  e l  cos to  de  adqu is i c ión ,  y  e l  vendedo r  asp i ra  a l  
menos  recupe ra r  e l  cos to  de  adqu is i c ión  de  la  v iv ienda ;  
po r  e l lo ,  e l  cos to  de  adqu is i c ión  se  cons t i t uye  en  un  p iso  
en  e l  p rec io  pa ra  vendedo res  que  no  t iene  u rgenc ia  de 
vende r .  

•  Po r  e l  lado  de  los  comprado res ,  además  de  los  f ac to res 
ob je t i vos  de r i vados  p r inc ipa lmente  de  las  cond ic iones 
gene ra les  de  la  economía  y  de  las  ca rac te r ís t i cas 
espec í f i cas  de  una  de te rm inada  v i v ienda ,  en  la  
de te rm inac ión  de  los  p rec ios  in f luyen  fac to res  sub je t i vos  
re lac ionados  con  e l  p ropós i to  pa ra  e l  cua l  desea  adqu i r i r  
esa  v i v ienda ,  con  las  ca rac te r ís t i cas  de  la  f am i l ia  que  la  
puede  hab i ta r ,  e l  concep to  de  func iona l idad  que  se  tenga  y  
con  e l  gus to  a rqu i tec tón ico  de l  pos ib le  comprado r .  

•  Los  fac to res  sub je t i vos  han  dado  luga r ,  inc luso ,  a  que 
ba r r ios  en te ros  de  v i v iendas  suban  de  p rec io  a l  pone rse 
de  moda.  
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•  En  c i rcuns tanc ias  económ icas  adve rsas  de  ca rác te r  

ex t remo  y  genera l  en  una  c iudad ,  puede  gene ra rse  una  
o fe r ta  ext raord ina r ia  en  es tos  mercados  deb ido  a  l a  
neces idad  apremian te  de  muchos  p rop ie ta r ios  de  vender  
su  v i v ienda  pa ra  reso lve r  sus  p rob lemas económ icos ,  y  
s imu l táneamente  se  p resen ta  una  reducc ión  s ign i f i ca t i va  
de  la  demanda ,  en  cuyo  caso  los  p rec ios  se  desp loman  por  
aba jo  de l  cos to  de  adqu is ic ión .  
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3. -  ANÁLISIS  
  

3 .1 . -  DETERMIN ACIÓN DE ZON AS DE ESTUDIO 
Las  zonas  de  es tud io  se  de te rm inaron  con  base  a  que 
cump l ie ran  p r inc ipa lmente  las  s igu ien tes  ca rac te r ís t i cas :  

•  Que  fueran  de  g ran  extens ión  y  t uv ie ran  mucha  o fer ta  de 
mercado ,  tan to  de  casas  hab i tac ión  como  de 
depa r tamentos .  

•  Que  es tuv ie ran  en  p roceso  de  renovac ión  para  que  la  
o fe r ta  encon t rada  aba rcara  desde  inmueb les  nuevos  has ta  
i nmueb les  con  más  de  50  años  de  edad .  

•  Que  se  ub ica ran  en  e l  D is t r i t o  Fede ra l  y  pud ie ran  se r  
c las i f i cadas  como de  p r ime ro ,  segundo  y  te rce r  o rden .  

 
De  es ta  manera ,  las  zonas  se lecc ionadas  fue ron :  

•  Po lanco  como  zona  de  p r ime r  o rden  (á rea  u rbana  con 
serv i c ios  comp le tos ,  equ ipam ien to  u rbano  de  buen  n ive l  en 
la  zona  o  zonas  cercanas ,  con  uso  de  sue lo  hab i tac iona l  
y /o  m ix to  y  n i ve l  soc ioeconómico  de  a l to  a  muy a l to ) .  

•  De l  Va l le  como  zona  de  segundo  o rden  (á rea  u rbana  con  
serv i c ios  comp le tos ,  equ ipam ien to  u rbano  de  buen  n ive l  en 
la  zona  o  zonas  cercanas ,  con  uso  de  sue lo  hab i tac iona l  
y /o  m ix to  y  n i ve l  soc ioeconómico  de  med io  a l to  a  a l to ) .  

•  Po r ta les  como  zona  de  te rce r  o rden  (á rea  u rbana  con 
serv i c ios  comp le tos ,  equ ipam ien to  u rbano  de  n i ve l  med io  
en  la  zona  o  zonas  cercanas ,  con  uso  de  sue lo  hab i tac iona l  
y /o  m ix to  y  n i ve l  soc ioeconómico  de  med io  a  med io  a l to ) .   

 
 3 .2 . -  AN ÁLIS IS  DE INFORMACIÓN 
Def in idas  las  zonas  de  inves t igac ión  y  las  f uen tes  de  ob tenc ión 
de  da tos ,  se  p roced ió  a  recop i la r  y /o  con f i rma r  la  i n fo rmac ión  
v ía  t e le fón ica  con  los  s igu ien tes  resu l tados :  
 

ZONA DE PRIMER ORDEN (POL ANCO)  
F U E N T E  T E R R E N O  C A S A  

H A B I T A C I Ó N  
C A S A  

C O N D O M I N I O  
D E P A R T A M E N T O  T O T A L  

E N  L A  Z O N A  0  1 7  1  1 3 2  1 5 0  
P U B L I C A C I O N E S  0  1 0  0  0 0 9  0 1 9  
I N T E R N E T  7  2 8  2  3 1 9  3 5 6  
T O T A L  7  5 5  3  4 6 0  5 2 5  
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ZONA DE SEGUNDO ORDEN (DEL V ALLE)  

F U E N T E  T E R R E N O  C A S A  
H A B I T A C I Ó N  

C A S A  
C O N D O M I N I O  

D E P A R T A M E N T O  T O T A L  

E N  L A  Z O N A  0 1  6 1  1 3  2 2 4  2 9 9  
P U B L I C A C I O N E S  0 0  0 7  0 0  0 4 5  0 5 2  
I N T E R N E T  1 4  5 0  2 0  2 4 3  3 2 7  
T O T A L  1 5  1 1 8  3 3  5 1 2  6 7 8  

 
 

ZONA DE TERCER ORDEN (PORTALES)  
F U E N T E  T E R R E N O  C A S A  

H A B I T A C I Ó N  
C A S A  

C O N D O M I N I O  
D E P A R T A M E N T O  T O T A L  

E N  L A  Z O N A  4  1 2  0  4 5  6 1  
P U B L I C A C I O N E S  2  0 8  0  3 5  4 5  
I N T E R N E T  9  1 8  4  5 5  8 6  
T O T A L  1 5  3 8  4  1 3 5  1 9 2  

 
Con  base  a  los  resu l tados  ob ten idos ,  se  es tab lec ió  la  p r imera  
l im i tan te  de l  p resen te  t raba jo :  cons idera r  pa ra  e l  aná l is i s  só lo  
l os  depa r tamentos ,  toda  vez  que  es  e l  ún ico  t ipo  de  inmueb le  de l  
que  se  t iene  e l  número  de  da tos  su f i c ien tes  como  pa ra  poder  
es tab lecer  tendenc ias  c la ras .  
 
Se  hace  no ta r  que  tamb ién  se  con taba  con  un  impo r tan te  número  
de  da tos  de  casas  hab i tac ión  de  p rop iedad  pa r t i cu la r ,  sob re  todo 
en  la  zona  de  segundo  o rden ,  s in  embargo ,  no  fue ron  su f ic ien tes 
pa ra  es tab lece r  tendenc ias  c la ras  deb ido  a  que  en  e l  momento  
de  c las i f i ca r las  po r  super f i c ies  se  h i zo  ev iden te  que  la  supe r f i c ie  
de  te r reno  in f luye  de  mane ra  d i rec ta  e  impor tan te  en  su  va lo r .  
 
Pa ra  la  c las i f i cac ión  de  los  da tos  ob ten idos  de  depa r tamentos  
en  ven ta  f ue  necesa r io ,  en  p r ime r  l uga r ,  hace r  una  depu rac ión 
de  los  m ismos  con  la  f ina l i dad  de  reduc i r  e r ro res  en  los  
resu l tados ,  po r  lo  que  se  e l im inaron  los  da tos  repe t idos  y  l os  
da tos  cuyo  p rec io  de  ven ta  es tuv ie ra  d i rec tamente  de te rm inado  
po r  un  concep to  o  ca rac te r ís t i ca  pa r t i cu la r  de l  i nmueb le  como 
p re -ven ta ,  t raspaso  o  man i fes tado  con  ma l  es tado  de  
conse rvac ión  o  pa ra  remode la r .  
 
En  segundo  luga r ,  d i v id i r  los  da tos  en  dos  g rupos ,  los  ub icados 
en  ca l les  moda y  l os  ub icados  en  aven idas  y /o  esqu inas .  
Los  resu l tados  ob ten idos  son  los  s igu ien tes :  

DEP ART AMENTOS EN VENT A 
Z O N A  E N  C A L L E  

M O D A  
E N  A V E N I D A  

Y / O  E S Q U I N A  
E L I M I N A D O S  T O T A L  

P O L A N C O  2 9 6  1 4 4  2 0  0 4 6 0  
D E L  V A L L E  3 2 0  1 4 3  4 9  0 5 1 2  
P O R T A L E S  0 9 1  0 3 9  0 5  0 1 3 5  
T O T A L   7 0 7  3 2 6  7 4  1 , 1 0 7  
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Dado  que  de  la  to ta l idad  de  los  da tos  se  ten ían ,  según  la  zona 
de  aná l is i s ,  depa r tamentos  desde  55m² has ta  450m²,  e ra  
ev iden te  que  en t re  e l los  deb ía  ex i s t i r  una  d i f e renc ia  de  ca l i dad ,  
man i fes tada  d i rec tamente  en  e l  depa r tamento ,  ya  sea  po r  los  
espac ios  a rqu i tec tón icos  o  po r  la  ca l idad  de  los  acabados ;  y /o  
man i fes tada  d i rec tamen te  en  e l  ed i f i c io ,  po r  e levadores ,  sa lones  
de  even tos  o  roo f  ga rden .  E l  número  de  ca jones  de  
es tac ionamien to  es  o t ro  de  los  e lementos  que  se  de tec tó  es ta r ía  
i n f luyendo  d i rec tamente  en  e l  va lo r  de  los  depar tamentos .  
 
Po r  ta l  mo t i vo ,  se  o rdenaron  los  da tos  po r  rangos  de  supe r f i c ies ,  
con  la  f ina l idad  de  a l  m ismo t iempo  c las i f i ca r los  po r  ca l idad  y  
e l im ina r  es te  f ac to r  en  e l  aná l is is .  
 
La  p r ime ra  p ropues ta  de  c las i f i cac ión  fue  la  s igu ien te :     
 

DEP ART AMENTOS EN VENT A (C ALLE  MOD A)  
R A N G O  D E  S U P E R F I C I E S  P O L A N C O  D E L  V A L L E  P O R T A L E S  T O T A L  

<  5 5 M ²  0 0  0 0 5  1 2  0 1 7  
5 5 M ²  -  6 5 M ²  0 0  0 0 8  1 3  0 2 1  
6 5 M ²  -  8 5 M ²  0 6  0 2 5  2 8  0 5 9  

8 5 M ²  -  1 0 0 M ²  0 5  0 5 4  2 5  0 8 4  
1 0 0 M ²  -  1 3 5 M ²  2 4  1 1 0  1 3  1 4 7  
1 3 5 M ²  -  1 7 0 M ²  5 5  0 7 5  0 0  1 3 0  
1 7 0 M ²  -  2 0 0 M ²  4 6  0 2 0  0 0  0 6 6  
2 0 0 M ²  -  2 5 0 M ²  4 4  0 1 6  0 0  0 6 0  
2 5 0 M ²  -  3 5 0 M ²  6 1  0 0 7  0 0  0 6 8  
3 5 0 M ²  -  4 5 0 M ²  4 2  0 0 0  0 0  0 4 2  

>  4 5 0 M ²  1 3  0 0 0  0 0  0 1 3  
T O T A L   2 9 6  3 2 0  9 1  7 0 7  

 
DEP ART AMENTOS EN VENT A (EN AVENID A Y/O ESQUIN A)  

R A N G O  D E  S U P E R F I C I E S  P O L A N C O  D E L  V A L L E  P O R T A L E S  T O T A L  
<  5 5 M ²  0 0  0 3  0 1  0 4  

5 5 M ²  -  6 5 M ²  0 0  0 4  0 7  1 1  
6 5 M ²  -  8 5 M ²  0 3  1 3  0 7  2 3  

8 5 M ²  -  1 0 0 M ²  0 3  3 5  1 7  5 5  
1 0 0 M ²  -  1 3 5 M ²  1 5  4 0  0 7  6 2  
1 3 5 M ²  -  1 7 0 M ²  3 3  3 1  0 0  6 4  
1 7 0 M ²  -  2 0 0 M ²  2 5  1 0  0 0  3 5  
2 0 0 M ²  -  2 5 0 M ²  2 1  0 4  0 0  2 5  
2 5 0 M ²  -  3 5 0 M ²  3 7  0 3  0 0  4 0  
3 5 0 M ²  -  4 5 0 M ²  0 3  0 0  0 0  0 3  

>  4 5 0 M ²  0 4  0 0  0 0  0 4  
T O T A L   1 4 4  1 4 3  3 9  3 2 6  

 
Cons ide rando  los  resu l tados  de  la  d i v is ión  de  da tos ,  se  
es tab lec ió  la  segunda  l im i tan te  de l  p resen te  t raba jo :  no  pode r  
es t imar  un  fac to r  de  homo logac ión  de  ub icac ión  po r  número  de 
f ren tes  o  f ren te  a  aven ida  deb ido  a  que  la  muest ra  ob ten ida  es  
insu f i c ien te  pa ra  pode r   es tab lece r  una  tendenc ia  c la ra .  
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Po r  o t ro  lado ,  en  e l  momento  de  comenza r  a  g ra f i ca r  l os  
resu l tados  d i v id idos  por  rangos ,  se  de tec tó ,  que  s i  b ien  se 
man i fes taba  una  tendenc ia ,  en  a lgunos  casos  se  p resen taban  
p icos  in te rmed ios .  Es tos  p i cos  se  in te rp re ta ron  como  pun tos  de 
camb io  en  la  ca l idad  de  los  inmueb les ,  po r  lo  que  se  rep lan teó 
la  c las i f i cac ión  y  los  rangos ,  quedando  de  la  s igu ien te  manera :     
 

DEP ART AMENTOS EN VENT A (C ALLE  MOD A)  
C L A S I F I C A C I Ó N  ( R A N G O )  P O L A N C O  D E L  V A L L E  P O R T A L E S  T O T A L  

E C O N Ó M I C A  ( <  8 5 M ² )  0 0 6  0 3 8  5 3  0 9 7  
M E D I A  ( 8 5 M ²  -  1 2 5 M ² )  0 2 2  1 0 8  3 8  1 6 8  
B U E N A  ( 1 2 5 M ²  -  1 7 0 M ² )  0 6 2  1 3 1  0 0  1 9 3  
S E M I L U J O  ( 1 7 0 M ²  -  2 0 0 M ² )  0 4 6  0 2 0  0 0  0 6 6  
L U J O  ( >  2 0 0 M ² )  1 6 0  0 2 3  0 0  1 8 3  
T O T A L   2 9 6  3 2 0  9 1  7 0 7  

 
Una  vez  que  se  ten ía  de f in ida  la  c las i f i cac ión ,  sus  rangos  y  e l  
número  de  da tos  de  cada  una ,  los  da tos  se  o rdena ron  pa ra  su  
aná l is i s  de  la  s igu ien te  mane ra :   
1 . -  Pa ra  es t ima r  e l  f ac to r  po r  supe r f i c ie :  que  tuv ie ran  la  m isma 
edad .  
2 . -  Pa ra  es t ima r  e l  f ac to r  de  edad :  que  tuv ie ran  la  m isma 
supe r f i c ie .  
 
Pa ra  la  nueva  o rdenac ión  y  aná l is i s  de  da tos  se  es tab lec ie ron  
las  s igu ien tes  p rem isas :  
1 . -  En  los  casos  donde  hay  más  de  un  da to  con  la  m isma  edad  y  
supe r f i c ie ,  se  t raba ja rá  con  e l  p romed io  de  és tos  como  un  so lo  
da to .  
2 . -  No  se  rea l i za rá  aná l is i s  en  lo  casos  donde  no  se  tengan  a l  
menos  t res  da tos ,  es  dec i r ,  pa ra  los  o rdenados  po r  edad ,  que  
sean  a l  menos  t res  de  d i f e ren tes  supe r f i c ies  y  pa ra  los 
o rdenados  por  supe r f i c ie ,  que  sean  a l  menos  t res  de  d i f e ren tes 
edades ,  dado  que  de  o t ra  mane ra ,  no  se  es ta r ía  en  pos ib i l idad 
de  es tab lece r  una  tendenc ia .  
3 . -  En  los  casos  donde  ex i s ta  d i f e renc ia  en  e l  número  de 
ca jones  en  a lguno  de  los  da tos  respec to  a  la  moda,  cons ide ra r  
aumen ta r  o  d i sm inu i r  e l  va lo r  de  un  ca jón  de  es tac ionam ien to  a l  
da to  que  p resen te  d icha  cond ic ión ,  con  la  f ina l idad  de  
es tab lecer  i gua ldad  con  e l  res to  de  los  da tos  ana l i zados .  
 
La  nueva  o rdenac ión  de  los  da tos  nos  a r ro jó  la  s igu ien te  
i n fo rmac ión :  
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D ATOS ORDEN ADOS POR SUPERFICIE  

C AL I D AD  S U P E R F I C I E  
( M ² )  

P O L AN C O  D E L  
V AL L E  

P O R T AL E S  T O T AL  

0 7 0  0 0 4  -  0 4  0 0 8  
0 7 5  -  0 0 3  0 3  0 0 6  
0 7 7  -  0 0 4  -  0 0 4  
0 7 8  -  0 0 3  -  0 0 3  

E C O N Ó M I C A 

0 8 0  -  0 0 7  0 7  0 1 4  
0 8 8  -  0 0 5  -  0 0 5  
0 9 0  -  0 1 9  0 5  0 2 4  
0 9 5  -  0 1 2  -  0 1 2  
0 9 8  -  0 0 7  -  0 0 7  
1 0 0  -  0 1 1  0 3  0 1 4  
1 0 5  -  0 0 7  -  0 0 7  
1 1 0  0 0 3  0 1 1  0 3  0 1 7  
1 1 5  -  0 0 5  -  0 0 5  
1 2 0  -  0 1 3  -  0 1 3  

M E D I A 

1 2 5  0 0 4  -  -  0 0 4  
1 2 6  -  0 0 3  -  0 0 3  
1 3 0  0 0 5  0 1 0  -  0 1 5  
1 3 5  -  0 0 5  -  0 0 5  
1 3 8  -  0 0 7  -  0 0 7  
1 4 0  0 0 4  0 0 5  -  0 0 9  
1 5 0  0 1 4  0 0 6  -  0 2 0  
1 6 0  0 1 1  0 0 8  -  0 1 9  

B U E N A 

1 7 0  0 0 6  0 0 6  -  0 1 2  
1 7 5  -  0 0 4  -  0 0 4  
1 8 0  -  0 0 3  -  0 0 3  
1 9 0  0 0 7  0 0 3  -  0 1 0  

S E M I L U J O  

2 0 0  0 1 7  -  -  0 1 7  
2 1 0  0 0 7  -  -  0 0 7  
2 2 0  0 0 6  0 0 4  -  0 1 0  
2 4 0  -  0 0 4  -  0 0 4  
2 4 2  0 0 4  -  -  0 0 4  
2 5 0  0 0 6  -  -  0 0 6  
2 7 0  0 0 6  -  -  0 0 6  
2 9 0  0 0 6  -  -  0 0 6  

L U J O  

3 0 0  0 1 1  -  -  0 1 1  
T O T AL   1 2 1  1 7 5  2 5  3 2 1  
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D ATOS ORDEN ADOS POR ED AD 

C AL I D AD  E D AD  
( AÑ O S )  

P O L AN C O  D E L  
V AL L E  

P O R T AL E S  T O T AL  

0 0  0 0 4  0 0 8  0 6  0 1 8  
0 5  -  -  0 3  0 0 3  
1 5  -  0 0 3  -  0 0 3  

E C O N Ó M I C A 

3 0  -  0 0 4  -  0 0 4  
0 0  0 0 9  0 1 8  1 0  0 3 7  
0 5  -  0 0 5  -  0 0 5  
1 5  -  0 0 3  0 3  0 0 6  
2 0  -  0 1 0  -  0 1 0  
2 5  0 0 4  0 0 4  -  0 0 8  
3 0  -  0 0 6  -  0 0 6  

M E D I A 

4 0  0 0 4  -  -  0 0 4  
0 0  0 3 0  0 1 2  -  0 4 2  
2 0  0 0 4  0 0 7  -  0 1 1  
3 0  0 0 4  0 0 7  -  0 1 1  

B U E N A 

3 5  -  0 0 5  -  0 0 5  
0 0  0 2 4  0 0 6  -  0 3 0  
0 2  0 0 3  -  -  0 0 3  
1 5  -  0 0 3  -  0 0 3  
2 5  0 0 4  -  -  0 0 4  
3 0  0 0 6  -  -  0 0 6  

S E M I L U J O  

4 0  0 0 3  -  -  0 0 3  
0 0  0 5 0  0 0 4  -  0 5 4  
1 5  0 0 5  -  -  0 0 5  
2 0  0 1 3  -  -  0 1 3  
2 5  0 0 6  0 0 3  -  0 0 9  
3 0  0 0 9  0 0 3  -  0 1 2  
3 5  0 0 6  -  -  0 0 6  

L U J O  

4 0  0 0 3  -  -  0 0 3  
T O T AL   1 9 1  1 1 1  2 2  3 2 4  

 
Como  resu l tado  de  la  nueva  o rdenac ión  de  da tos ,  se  es tab lec ió  
una  te rce r  l im i tan te  a l  t raba jo :  la  pos ib i l idad  de  que  no  se  
es t imara  una  so la  f ó rmu la  o  f ac to r  de  homologac ión  por  edad  y  
una  so la  f ó rmu la  o  f ac to r  de  homo logac ión  po r  supe r f i c ie ,  s ino  
va r ias  en  func ión  de l  número  de  supe r f i c ies  y  de  edades  que 
pud ie ran  ana l i za rse  s i  e l  número  da tos  lo  perm i t ía .  
 
   3 .3 . -  RESULT ADOS E INTERPRETACIONES 
Con  la  in fo rmac ión  to ta lmen te  depu rada ,  c las i f i cada  y  o rdenada ,  
se  comenza ron  a  g ra f i ca r  l os  da tos .  
E l  p r imer  f ac to r  de  homologac ión  a  es t ima r  es  e l  FACTOR DE 
EDAD,  po r  lo  que  se  g ra f ica ron  los  da tos  o rdenados  po r  
supe r f i c ie  con  la  f ina l idad  de  iden t i f i ca r  e l  compor tam ien to  de 
los  va lo res  con fo rme a  que  su  edad  fue ra  s iendo  mayo r .  
Las  g rá f i cas  ob ten idas  son  las  s igu ien tes :  
 



                                                                                                                                 

26 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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27 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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28 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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29 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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30 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
De  las  g rá f icas  an te r io res  se  hacen  las  s igu ien tes 
in te rp re tac iones :  

1 .  Pa ra  depa r tamentos  de  la  m isma  ca l i dad  y  l a  m isma 
supe r f i c ie ,  a  mayo r  edad ,  meno r  va lo r  un i ta r io .  

2. Pa ra  depar tamentos  de  la  m isma  ca l idad  y  la  m isma edad ,  
a  mayo r  super f i c ie ,  meno r  va lo r  un i ta r io  ( se  tendrá  que  
con f i rmar  o  desca r ta r  en  e l  aná l is i s  de l  Fac to r  de 
Super f i c ie ) .  

 
E l  segundo  fac to r  de  homo logac ión  a  es t ima r  es  e l  FACTOR DE 
SUPERFICIE ,  por  tan to ,  se  g ra f i ca ron  los  da tos  o rdenados  po r  
edad  con  la  f ina l i dad  de  iden t i f i ca r  e l  compor tamien to  de  los  
va lo res  con fo rme a  que  su  supe r f i c ie  f ue ra  s iendo  mayo r .  
Las  g rá f i cas  ob ten idas  son  las  s igu ien tes :  
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31 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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32 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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33 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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34 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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De  es tas  nuevas  g rá f i cas  se  hacen  las  s igu ien tes  
in te rp re tac iones :  

1 .  Se  con f i rma  la  segunda  in te rp re tac ión  de  los  g rá f i cos  pa ra  
e l  Fac to r  de  Edad :  pa ra  depa r tamentos  de  la  m isma  ca l idad  
y  l a  m isma edad ,  a  mayo r  supe r f i c ie ,  meno r  va lo r  un i ta r io .  

2. Pa ra  depa r tamentos  de  la  m isma  ca l i dad  y  l a  m isma 
supe r f i c ie ,  a  mayo r  edad ,  meno r  va lo r  un i ta r io  ( tamb ién  se  
con f i rma la  p r imera  in te rp re tac ión  de  los  g rá f icos  pa ra  e l  
Fac to r  de  Edad ) .  

3. Ex is te  una  re lac ión  en t re  e l  n i ve l  soc ioeconómico  de  una 
zona  y  l a  ca l idad  de  los  i nmueb les  que  ex i s ten  y /o  se 
desa r ro l lan  en  la  m isma,  la  cua l  de te rm ina ,  a l  menos  en  los  
depa r tamentos  en  condomin io ,  las  supe r f i c ies  p r iva t i vas 
m ín imas  y  máx imas.  

 
Cabe  ac la ra r  que  los  resu l t ados  p resen tados  en  las  g rá f icas 
an te r io res  no  fue ron  los  ún icos  ob ten idos ,  pues to  que ,  tan to  en  
los  aná l i s is  para  e l  f ac to r  de  edad  como  en  los  aná l i s is  para  e l  
f ac to r  de  supe r f i c ie  se  p resen ta ron  g rupos  de  da tos  con  
tendenc ias  d i f e ren tes ,  desde  los  que  no  reg is t raban  camb ios 
con fo rme  a  mayo r  edad  o  mayor  supe r f i c ie ,  has ta  los  que  
reg is t raban  camb ios  con t ra r ios  a  la  mayor ía ,  es  dec i r ,  a  mayo r  
edad  o  mayo r  supe r f i c ie ,  mayo res  p rec ios  un i ta r ios .  
 
E l  s igu ien te  paso  en  e l  aná l is i s  es  la  i den t i f i cac ión  de l  t i po  de 
l íneas  de  tendenc ia  y  sus  ecuac iones  co r respond ien tes ,  pa ra  lo  
cua l  se  h i zo  uso  de l  Exce l .   
Los  resu l tados  ob ten idos  pa ra  la  es t imac ión  de l  Fac to r  de  Edad  
son  los  s igu ien tes :  
 



                                                                                                                                 

35 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 
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Como  podemos  obse rva r ,  e l  t i po  de  l ínea  de  tendenc ia  es  una 
rec ta .  
  
Cabe  des tacar  que  la  he r ram ien ta  de  g rá f icas  de  Exce l  f ue 
bás ica  para  pode r  de te rm ina r  e l  t i po  de  l ínea ,  toda  vez  que  és ta  
nos  pe rm i t ió  sabe r  cua les  ap l i caban  pa ra  cada  g rupo  de  da tos 
(no  s iempre  ap l icaban  todas)  y  hacer  aná l i s i s  con  cada  una  de  
e l las  y  sus  co r respond ien tes  ecuac iones .  
 
Pa ra  la  es t imac ión  de l  Fac to r  de  Edad  se  ob tuv ie ron  los 
resu l tados  s igu ien tes :  
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Con  las  g rá f icas  para  e l  Fac to r  de  Supe r f i c ie  ob tuv imos  e l  
m ismo t ipo  de  l ínea  de  tendenc ia :  una  rec ta .  
 
Pa ra  f ina l i za r  e l  aná l i s i s ,  las  ecuac iones  an te r io res  se 
tabu la ron ,  en  p r ime r  luga r ,  pa ra  pode r  compara r  los  resu l t ados  
de  la  ecuac ión  con  los  da tos  o r ig ina les  y ,  en  segundo  luga r ,  
pa ra  pode r  es t imar  e l  f ac to r  o  los  f ac to res  po r  edad  y  supe r f i c ie .  
 
Los  resu l tados  de  las  tabu lac iones  son  los  s igu ien tes :  
 
1 . -  Pa ra  e l  Fac to r  de  Edad :  
 

 DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA POLANCO 

70 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $25,928.57 0 $25,872.00   y = -$148.43 x  +  $25,872.00 
    10 $24,387.70 1.0061      

    20 $22,903.40 1.0065      

    30 $21,419.10 1.0069      

40 $19,428.57 40 $19,934.80 1.0074      

45 $19,642.86 45 $19,192.65 1.0077      

    50 $18,450.50 1.0080       

   PROMEDIO 1.0068    

 
 
 
 
 
 



                                                                                                                                 

44 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA DEL VALLE 

75 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $16,930.00   y = -$118.17 x  + $16,930.00 
6 $16,000.00 6 $16,220.98 1.0073      

    10 $15,748.30 1.0075      

    20 $14,566.60 1.0081      

30 $14,666.67 30 $13,384.90 1.0088      

35 $11,733.33 35 $12,794.05 1.0092      

    40 $12,203.20 1.0097      

    50 $11,021.50 1.0107       

   PROMEDIO 1.0086    

 
 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA DEL VALLE 

80 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $15,806.00   y = -$117.86 x  + $15,806.00 
    10 $14,627.40 1.0081      

15 $14,062.50 15 $14,038.10 1.0084      

20 $13,875.00 20 $13,448.80 1.0088      

25 $12,250.00 25 $12,859.50 1.0092      

    30 $12,270.20 1.0096      

40 $11,250.00 40 $11,091.60 1.0106      

    50 $9,913.00 1.0119       

   PROMEDIO 1.0094    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA PORTALES 

70 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $14,039.00   y = -$111.68 x  + $14,039.00 
2 $14,285.71 2 $13,815.64 1.0081      

5 $13,571.43 5 $13,480.60 1.0083      

7 $12,500.00 7 $13,257.24 1.0084      

    10 $12,922.20 1.0086      

20 $12,000.00 20 $11,805.40 1.0095      

    30 $10,688.60 1.0104      

    40 $9,571.80 1.0117      

    50 $8,455.00 1.0132       

   PROMEDIO 1.0102    

 
 
 



                                                                                                                                 

45 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA PORTALES 

75 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $13,066.67 0 $13,436.00   y = -$110.31 x  + $13,436.00 
5 $13,333.33 5 $12,884.45 1.0086      

    10 $12,332.90 1.0089      

    20 $11,229.80 1.0098      

28 $10,266.67 28 $10,347.32 1.0107      

    30 $10,126.70 1.0109      

    40 $9,023.60 1.0122      

    50 $7,920.50 1.0139       

   PROMEDIO 1.0106    

 
 
 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA PORTALES 

80 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $12,937.50 0 $12,676.00   y = -$111.51 x  + $12,676.00 
10 $11,125.00 10 $11,560.90 1.0096      

    20 $10,445.80 1.0107      

25 $10,062.50 25 $9,888.25 1.0113      

    30 $9,330.70 1.0120      

    40 $8,215.60 1.0136      

    50 $7,100.50 1.0157       

   PROMEDIO 1.0117    

 
 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA POLANCO 

110 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $23,318.18 0 $23,856.00   y = -$146.97 x  + $23,856.00 

    10 $22,386.30 1.0066      

15 $22,727.27 15 $21,651.45 1.0068      

    20 $20,916.60 1.0070      

30 $18,909.09 30 $19,446.90 1.0076      

    40 $17,977.20 1.0082      

    50 $16,507.50 1.0089       

   PROMEDIO 1.0074    

 
 
 



                                                                                                                                 

46 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA POLANCO 

125 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $19,084.00 0 $19,050.00   y = -$146.94 x  +  $19,050.00 

    10 $17,580.60 1.0084      

    20 $16,111.20 1.0091      

    30 $14,641.80 1.0100      

40 $13,000.00 40 $13,172.40 1.0112      

50 $11,840.00 50 $11,703.00 1.0126       

   PROMEDIO 1.0098    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

88 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $16,661.00   y = -$120.16 x  + $16,661.00 

2 $16,590.91 2 $16,420.68 1.0073      

    10 $15,459.40 1.0078      

    20 $14,257.80 1.0084      

22 $13,068.18 22 $14,017.48 1.0086      

25 $14,772.73 25 $13,657.00 1.0088      

27 $12,500.00 27 $13,416.68 1.0090      

30 $13,636.36 30 $13,056.20 1.0092      

    40 $11,854.60 1.0101      

    50 $10,653.00 1.0113       

   PROMEDIO 1.0090    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

90 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,722.22 0 $15,706.00   y = -$117.38 x  + $15,706.00 

2 $16,333.33 2 $15,471.24 1.0076      

3 $15,444.44 3 $15,353.86 1.0076      

10 $12,222.22 10 $14,532.20 1.0081      

15 $13,888.89 15 $13,945.30 1.0084      

18 $11,500.00 18 $13,593.16 1.0086      

20 $14,037.04 20 $13,358.40 1.0088      

25 $14,833.33 25 $12,771.50 1.0092      

26 $12,500.00 26 $12,654.12 1.0093      

28 $12,222.22 28 $12,419.36 1.0095      

    30 $12,184.60 1.0096      

40 $11,111.11 40 $11,010.80 1.0107      

    50 $9,837.00 1.0119       

   PROMEDIO 1.0094    



                                                                                                                                 

47 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

95 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,736.84 0 $15,359.00   y = -$123.91 x  + $15,359.00 
    10 $14,119.90 1.0088      

12 $12,631.58 12 $13,872.08 1.0089      

20 $13,684.21 20 $12,880.80 1.0096      

22 $10,526.32 22 $12,632.98 1.0098      

30 $11,789.47 30 $11,641.70 1.0106      

40 $11,421.05 40 $10,402.60 1.0119      

    50 $9,163.50 1.0135       

   PROMEDIO 1.0104    

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

98 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,122.45 0 $14,661.00   y = -$119.54 x  + $14,661.00 
3 $12,653.06 3 $14,302.38 1.0084      

    10 $13,465.60 1.0089      

12 $13,265.31 12 $13,226.52 1.0090      

    20 $12,270.20 1.0097      

30 $11,224.49 30 $11,074.80 1.0108      

    40 $9,879.40 1.0121      

    50 $8,684.00 1.0138       

   PROMEDIO 1.0105    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

100 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $15,733.33 0 $15,658.00   y = -$118.53 x  + $15,658.00 
2 $15,700.00 2 $15,420.94 1.0077      

3 $15,200.00 3 $15,302.41 1.0077      

4 $14,850.00 4 $15,183.88 1.0078      

    10 $14,472.70 1.0082      

18 $12,000.00 18 $13,524.46 1.0088      

20 $14,600.00 20 $13,287.40 1.0089      

25 $13,500.00 25 $12,694.75 1.0093      

    30 $12,102.10 1.0098      

35 $11,000.00 35 $11,509.45 1.0103      

    40 $10,916.80 1.0109      

    50 $9,731.50 1.0122       

   PROMEDIO 1.0096    

 
 



                                                                                                                                 

48 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

105 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $15,542.00   y = -$120.64 x  + $15,542.00 
1 $15,238.10 1 $15,421.36 1.0078      

    10 $14,335.60 1.0084      

15 $13,904.76 15 $13,732.40 1.0088      

18 $14,142.86 18 $13,370.48 1.0090      

20 $13,666.67 20 $13,129.20 1.0092      

21 $11,428.57 21 $13,008.56 1.0093      

30 $12,666.67 30 $11,922.80 1.0101      

35 $10,857.14 35 $11,319.60 1.0107      

    40 $10,716.40 1.0113      

    50 $9,510.00 1.0127       

   PROMEDIO 1.0099    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

110 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,590.91 0 $15,394.00   y = -$120.14 x  + $15,394.00 
2 $16,454.55 2 $15,153.72 1.0079      

10 $11,909.09 10 $14,192.60 1.0085      

20 $12,363.64 20 $12,991.20 1.0092      

28 $11,272.73 28 $12,030.08 1.0100      

31 $11,909.09 31 $11,669.66 1.0103      

    40 $10,588.40 1.0113      

50 $10,318.18 50 $9,387.00 1.0128       

   PROMEDIO 1.0099    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA 

115 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,500.00 0 $16,272.00   y = -$121.01 x  + $16,272.00 
    10 $15,061.90 1.0080      

15 $14,000.00 15 $14,456.85 1.0084      

    20 $13,851.80 1.0087      

30 $12,869.57 30 $12,641.70 1.0096      

    40 $11,431.60 1.0106      

    50 $10,221.50 1.0118       

   PROMEDIO 1.0093    

 
 
 



                                                                                                                                 

49 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

120 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $15,591.67 0 $15,212.00   y = -$117.26 x  + $15,212.00 
8 $14,791.67 8 $14,273.92 1.0082      

    10 $14,039.40 1.0084      

15 $11,750.00 15 $13,453.10 1.0087      

20 $13,208.33 20 $12,866.80 1.0091      

25 $12,583.33 25 $12,280.50 1.0095      

    30 $11,694.20 1.0100      

35 $11,000.00 35 $11,107.90 1.0106      

40 $10,791.67 40 $10,521.60 1.0111      

    50 $9,349.00 1.0125       

   PROMEDIO 1.0098    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA PORTALES 

90 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 

EDAD  
(x) 

VALOR  
(y) 

FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $14,111.11 0 $13,737.00  y = -$111.22 x  + $13,737.00 
4 $13,000.00 4 $13,292.12 1.0084      

10 $12,444.44 10 $12,624.80 1.0088      

  20 $11,512.60 1.0097      

30 $10,500.00 30 $10,400.40 1.0107      

    40 $9,288.20 1.0120      

    50 $8,176.00 1.0136       

   PROMEDIO 1.0104    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA PORTALES 

100 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $13,665.00   y = -$111.73 x  + $13,665.00 
2 $13,500.00 2 $13,441.54 1.0083      

4 $13,150.00 4 $13,218.08 1.0085      

    10 $12,547.70 1.0089      

15 $12,000.00 15 $11,989.05 1.0093      

    20 $11,430.40 1.0098      

    30 $10,313.10 1.0108      

    40 $9,195.80 1.0122      

    50 $8,078.50 1.0138       

   PROMEDIO 1.0106    

 
 
 



                                                                                                                                 

50 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA PORTALES 

110 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $12,727.27 0 $12,892.00   y = -$112.34 x  + $12,892.00 
2 $12,858.18 2 $12,667.32 1.0089      

    10 $11,768.60 1.0095      

15 $11,181.82 15 $11,206.90 1.0100      

    20 $10,645.20 1.0106      

    30 $9,521.80 1.0118      

    40 $8,398.40 1.0134      

    50 $7,275.00 1.0154       

   PROMEDIO 1.0115    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

130 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $21,068.75 0 $21,428.00   y = -$147.73 x  + $21,428.00 

    10 $19,950.70 1.0074      

20 $20,773.08 20 $18,473.40 1.0080      

25 $15,692.31 25 $17,734.75 1.0083      

    30 $16,996.10 1.0087      

    40 $15,518.80 1.0095      

50 $14,142.31 50 $14,041.50 1.0105       

   PROMEDIO 1.0085    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

140 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $21,017.86 0 $21,101.00   y = -$146.87 x  + $21,101.00 
1 $20,826.79 1 $20,954.13 1.0070      

5 $20,642.86 5 $20,366.65 1.0072      

    10 $19,632.30 1.0075      

19 $18,244.36 19 $18,310.47 1.0080      

    20 $18,163.60 1.0081      

    30 $16,694.90 1.0088      

    40 $15,226.20 1.0096      

    50 $13,757.50 1.0107       

   PROMEDIO 1.0086    

 
 
 
 
 



                                                                                                                                 

51 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

150 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $23,379.78 0 $20,912.00   y = -$145.65 x  + $20,912.00 

2 $19,800.00 2 $20,620.70 1.0071      

3 $19,333.33 3 $20,475.05 1.0071      

5 $19,833.33 5 $20,183.75 1.0072      

    10 $19,455.50 1.0075      

20 $17,266.67 20 $17,999.00 1.0081      

23 $17,833.33 23 $17,562.05 1.0083      

    30 $16,542.50 1.0088      

    40 $15,086.00 1.0097      

50 $13,933.33 50 $13,629.50 1.0107       

   PROMEDIO 1.0086    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

160 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $21,125.00 0 $20,823.00   y = -$146.66 x  + $20,823.00 
5 $19,687.50 5 $20,089.70 1.0073      

    10 $19,356.40 1.0076      

20 $17,990.63 20 $17,889.80 1.0082      

    30 $16,423.20 1.0089      

    40 $14,956.60 1.0098      

    50 $13,490.00 1.0109       

   PROMEDIO 1.0087    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

170 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $19,754.90 0 $19,549.00   y = -$145.53 x  + $19,549.00 

    10 $18,093.70 1.0080      

20 $16,058.82 20 $16,638.40 1.0087      

    30 $15,183.10 1.0096      

31 $15,411.76 31 $15,037.57 1.0097      

    40 $13,727.80 1.0106      

    50 $12,272.50 1.0119       

   PROMEDIO 1.0094    

 
 
 
 



                                                                                                                                 

52 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

126 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $15,952.38 0 $15,642.00   y = -$121.43 x  + $15,642.00 
    10 $14,427.70 1.0084      

    20 $13,213.40 1.0092      

25 $11,984.13 25 $12,606.25 1.0096      

    30 $11,999.10 1.0101      

    40 $10,784.80 1.0113      

50 $9,880.95 50 $9,570.50 1.0127       

   PROMEDIO 1.0099    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

130 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $15,571.79 0 $15,445.00   y = -$122.13 x  + $15,445.00 
    10 $14,223.70 1.0086      

20 $12,717.95 20 $13,002.40 1.0094      

25 $12,371.79 25 $12,391.75 1.0099      

    30 $11,781.10 1.0104      

35 $11,346.15 35 $11,170.45 1.0109      

    40 $10,559.80 1.0116      

    50 $9,338.50 1.0131       

   PROMEDIO 1.0101    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

135 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,666.67 0 $16,206.00   y = -$120.98 x  + $16,206.00 
    10 $14,996.20 1.0081      

16 $13,407.41 16 $14,270.32 1.0085      

20 $13,037.04 20 $13,786.40 1.0088      

25 $14,333.33 25 $13,181.50 1.0092      

    30 $12,576.60 1.0096      

    40 $11,366.80 1.0106      

    50 $10,157.00 1.0119       

   PROMEDIO 1.0094    

 
 
 
 
 
 



                                                                                                                                 

53 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA DEL VALLE 

138 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,219.81 0 $15,074.00   y = -$122.35 x  + $15,074.00 
5 $13,550.72 5 $14,462.25 1.0085      

10 $13,115.94 10 $13,850.50 1.0088      

20 $12,753.62 20 $12,627.00 1.0097      

25 $12,391.30 25 $12,015.25 1.0102      

    30 $11,403.50 1.0107      

    40 $10,180.00 1.0120      

    50 $8,956.50 1.0137       

   PROMEDIO 1.0105    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

140 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,214.29 0 $16,606.00   y = -$123.91 x  + $16,606.00 
5 $16,500.00 5 $15,986.45 1.0078      

    10 $15,366.90 1.0081      

18 $14,285.71 18 $14,375.62 1.0086      

    20 $14,127.80 1.0088      

30 $12,857.14 30 $12,888.70 1.0096      

    40 $11,649.60 1.0106      

    50 $10,410.50 1.0119       

   PROMEDIO 1.0094    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

150 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $18,000.00 0 $17,587.00   y = -$121.05 x  + $17,587.00 
1 $17,000.00 1 $17,465.95 1.0069      

    10 $16,376.50 1.0074      

    20 $15,166.00 1.0080      

22 $15,066.67 22 $14,923.90 1.0081      

30 $13,866.67 30 $13,955.50 1.0087      

    40 $12,745.00 1.0095      

    50 $11,534.50 1.0105       

   PROMEDIO 1.0085    

 
 
 
 
 



                                                                                                                                 

54 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

160 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,406.25 0 $15,349.00   y = -$119.30 x  + $15,349.00 
2 $14,375.00 2 $15,110.40 1.0079      

    10 $14,156.00 1.0084      

12 $13,187.50 12 $13,917.40 1.0086      

18 $13,437.50 18 $13,201.60 1.0090      

    20 $12,963.00 1.0092      

    30 $11,770.00 1.0101      

35 $11,343.75 35 $11,173.50 1.0107      

    40 $10,577.00 1.0113      

    50 $9,384.00 1.0127       

   PROMEDIO 1.0099    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

170 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,705.88 0 $15,349.00   y = -$121.02 x  + $15,851.00 
    10 $14,156.00 1.0084      

15 $12,941.18 15 $13,559.50 1.0088      

20 $12,411.76 20 $12,963.00 1.0092      

28 $12,941.18 28 $12,008.60 1.0099      

30 $13,000.00 30 $11,770.00 1.0101      

    40 $10,577.00 1.0113      

    50 $9,384.00 1.0127       

   PROMEDIO 1.0099    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

190 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $20,315.79 0 $19,380.00   y = -$148.82 x  + $19,380.00 

1 $18,526.32 1 $19,231.18 1.0077      

4 $18,381.58 4 $18,784.72 1.0079      

    10 $17,891.80 1.0083      

    20 $16,403.60 1.0091      

30 $15,368.42 30 $14,915.40 1.0100      

40 $13,144.74 40 $13,427.20 1.0111      

    50 $11,939.00 1.0125       

   PROMEDIO 1.0097    

 
 
 



                                                                                                                                 

55 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

200 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $19,332.90 0 $18,473.00   y = -$149.79 x  +  $18,473.00 
2 $18,778.50 2 $18,173.42 1.0082      

10 $16,050.00 10 $16,975.10 1.0088      

18 $12,572.50 18 $15,776.78 1.0095      

    20 $15,477.20 1.0097      

22 $17,655.00 22 $15,177.62 1.0099      

25 $14,712.50 25 $14,728.25 1.0102      

30 $13,815.00 30 $13,979.30 1.0107      

    40 $12,481.40 1.0120      

45 $12,100.00 45 $11,732.45 1.0128      

    50 $10,983.50 1.0136       

   PROMEDIO 1.0105    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA DEL VALLE 

175 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,200.00 0 $15,978.00   y = -$120.72 x  +  $15,978.00 
    10 $14,770.80 1.0082      

    20 $13,563.60 1.0089      

26 $12,171.43 26 $12,839.28 1.0094      

    30 $12,356.40 1.0098      

39 $11,714.29 39 $11,269.92 1.0107      

    40 $11,149.20 1.0108      

    50 $9,942.00 1.0121       

   PROMEDIO 1.0095    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA DEL VALLE 

180 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO  
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,250.00 0 $15,766.00   y = -$120.11 x  +  $15,766.00 
2 $15,000.00 2 $15,525.78 1.0077      

    10 $14,564.90 1.0082      

    20 $13,363.80 1.0090      

25 $12,805.56 25 $12,763.25 1.0094      

    30 $12,162.70 1.0099      

    40 $10,961.60 1.0110      

    50 $9,760.50 1.0123       

   PROMEDIO 1.0096    

 
 



                                                                                                                                 

56 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA DEL VALLE 

190 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO  
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

    0 $15,792.00   y = -$121.80 x  +  $15,792.00 
5 $16,315.79 5 $15,183.00 1.0080      

10 $13,157.89 10 $14,574.00 1.0084      

    15 $13,965.00 1.0087      

    20 $13,356.00 1.0091      

    25 $12,747.00 1.0096      

30 $12,421.05 30 $12,138.00 1.0100      

    35 $11,529.00 1.0106      

    40 $10,920.00 1.0112      

    45 $10,311.00 1.0118      

    50 $9,702.00 1.0126       

   PROMEDIO 1.0098    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

210 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $23,831.75 0 $23,814.00   y = -$233.56 x  + $23,814.00 
    10 $21,478.40 1.0109      

    20 $19,142.80 1.0122      

25 $18,202.38 25 $17,975.00 1.0130      

30 $16,223.81 30 $16,807.20 1.0139      

35 $15,976.19 35 $15,639.40 1.0149      

    40 $14,471.60 1.0161      

    50 $12,136.00 1.0192       

   PROMEDIO 1.0136    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

220 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $21,886.36 0 $22,092.00   y = -$232.73 x  +  $22,092.00 

    10 $19,764.70 1.0118      

20 17431.81818 20 $17,437.40 1.0133      

25 $17,000.00 25 $16,273.75 1.0143      

    30 $15,110.10 1.0154      

35 $13,430.30 35 $13,946.45 1.0167      

    40 $12,782.80 1.0182      

    50 $10,455.50 1.0223       

   PROMEDIO 1.0151    

 
 



                                                                                                                                 

57 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

242 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $20,954.55 0 $20,937.00   y = -$232.12 x  +  $20,937.00 
5 $20,330.00 5 $19,776.40 1.0117      

    10 $18,615.80 1.0125      

    20 $16,294.60 1.0142      

21 14462.80992 21 $16,062.48 1.0145      

30 $15,000.00 30 $13,973.40 1.0166      

    40 $11,652.20 1.0199      

    50 $9,331.00 1.0249       

   PROMEDIO 1.0163    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

250 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    0 $20,361.00   y = -$233.12 x  +  $20,361.00 

2 $20,770.00 2 $19,894.76 1.0117      

    10 $18,029.80 1.0129      

    20 $15,698.60 1.0148      

25 $13,960.00 25 $14,533.00 1.0160      

30 $10,902.67 30 $13,367.40 1.0174      

40 $13,200.00 40 $11,036.20 1.0211      

    50 $8,705.00 1.0268       

   PROMEDIO 1.0171    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

270 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $19,814.81 0 $20,205.00   y = -$231.95 x  +  $20,205.00 
    10 $17,885.50 1.0130      

20 $15,851.85 20 $15,566.00 1.0149      

30 $13,870.37 30 $13,246.50 1.0175      

34 $12,925.93 34 $12,318.70 1.0188      

40 $9,800.00 40 $10,927.00 1.0212      

    50 $8,607.50 1.0269       

   PROMEDIO 1.0172    

 
 
 
 
 
 



                                                                                                                                 

58 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

290 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $19,865.10 0 $19,633.00   y = -$231.95 x  + $19,633.00 
    10 $17,313.50 1.0134      

18 $14,943.10 18 $15,457.90 1.0150      

    20 $14,994.00 1.0155      

26 $12,913.79 26 $13,602.30 1.0171      

    30 $12,674.50 1.0183      

33 $13,651.72 33 $11,978.65 1.0194      

40 $9,655.17 40 $10,355.00 1.0224      

    50 $8,035.50 1.0289       

   PROMEDIO 1.0180    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

300 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) FACTOR 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

0 $19,733.33 0 $19,567.00   y = -$232.54 x  +  $19,567.00 

7 $18,303.33 7 $17,939.22 1.0130      

    10 $17,241.60 1.0135      

15 $17,176.67 15 $16,078.90 1.0145      

20 $13,475.00 20 $14,916.20 1.0156      

25 $13,050.83 25 $13,753.50 1.0169      

26 $12,840.00 26 $13,520.96 1.0172      

30 $12,483.33 30 $12,590.80 1.0185      

37 $12,270.00 37 $10,963.02 1.0212      

    40 $10,265.40 1.0227      

    50 $7,940.00 1.0293       

   PROMEDIO 1.0182    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA DEL VALLE 

220 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $17,727.27 0 $16,217.00   y = -$122.34 x  + $16,217.00 
5 $13,863.64 5 $15,605.30 1.0078      

    10 $14,993.60 1.0082      

15 $14,090.91 15 $14,381.90 1.0085      

    20 $13,770.20 1.0089      

25 $13,681.82 25 $13,158.50 1.0093      

    30 $12,546.80 1.0098      

    40 $11,323.40 1.0108      

    50 $10,100.00 1.0121       

   PROMEDIO 1.0095    

 



                                                                                                                                 

59 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA DEL VALLE 

240 M2 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

EDAD (AÑOS) VALOR UNITARIO 
EDAD  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 
(ANUAL) 

ECUACIÓN 
DE LA RECTA 

0 $16,166.67 0 $16,005.00   y = -$121.82 x  + $16,005.00 
1 $16,250.00 1 $15,883.18 1.0077      

2 $15,208.33 2 $15,761.36 1.0077      

    10 $14,786.80 1.0082      

    20 $13,568.60 1.0090      

30 $12,375.00 30 $12,350.40 1.0099      

    40 $11,132.20 1.0109      

    50 $9,914.00 1.0123       

   PROMEDIO 1.0096    

 
 
 
2 . -  Pa ra  e l  Fac to r  de  Supe r f i c ie :  
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA POLANCO 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    65 $26,712.85   y = -$153.11 x  + $36,665.00 
70 $25,928.57 70 $25,947.30 1.0059      

    75 $25,181.75 1.0061      

    80 $24,416.20 1.0063      

83 $24,096.39 83 $23,956.87 1.0064      

85 $23,529.41 85 $23,650.65 1.0065       

   PROMEDIO 1.0061    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA DEL VALLE 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

65 $18,653.85 65 $18,351.35   y = -$121.41 x  + $26,243.00 
70 $17,714.29 70 $17,744.30 1.0068      

73 $17,123.29 73 $17,380.07 1.0070      

    75 $17,137.25 1.0071      

78 $16,153.85 78 $16,773.02 1.0072      

    80 $16,530.20 1.0073      

82 $16,890.24 82 $16,287.38 1.0075      

    85 $15,923.15 1.0076       

   PROMEDIO 1.0071    

 
 
 
 



                                                                                                                                 

60 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA DEL VALLE 

15 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

65 $15,076.92 65 $15,235.30   y = -$120.38 x  + $23,060.00 
    70 $14,633.40 1.008      

    75 $14,031.50 1.009      

80 $14,062.50 80 $13,429.60 1.009      

85 $12,352.94 85 $12,827.70 1.009       

   PROMEDIO 1.0086    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA DEL VALLE 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    65 $14,932.45   y = -$124.47 x  + $23,023.00 
68 $14,264.71 68 $14,559.04 1.009      

    70 $14,310.10 1.009      

75 $14,666.67 75 $13,687.75 1.009      

78 $12,628.21 78 $13,314.34 1.009      

    80 $13,065.40 1.010      

    85 $12,443.05 1.010       

   PROMEDIO 1.0092    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA PORTALES 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    65 $14,542.00   y = -$130.20 x  + $23,005.00 
    70 $13,891.00 1.0094      

75 $13,066.67 75 $13,240.00 1.0098      

80 $12,937.50 80 $12,589.00 1.0103      

85 $11,764.71 85 $11,938.00 1.0109       

   PROMEDIO 1.0099    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD ECONÓMICA ZONA PORTALES 

5 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    65 $14,369.80   y = -$130.48 x  + $22,851.00 
70 $13,571.43 70 $13,717.40 1.0095      

75 $13,333.33 75 $13,065.00 1.0100      

    80 $12,412.60 1.0105      

81 $12,160.49 81 $12,282.12 1.0106      

    85 $11,760.20 1.0111       

   PROMEDIO 1.0101    



                                                                                                                                 

61 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA POLANCO 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $25,581.25   y = -$153.75 x  + $38,650.00 
87 $25,919.54 87 $25,273.75 1.006      

    90 $24,812.50 1.006      

99 $22,222.22 99 $23,428.75 1.007      

    100 $23,275.00 1.007      

    110 $21,737.50 1.007      

115 $21,318.84 115 $20,968.75 1.007      

119 $20,913.87 119 $20,353.75 1.008      

    120 $20,200.00 1.008      

125 $19,084.00 125 $19,431.25 1.008      

      PROMEDIO 1.0069       

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA POLANCO 

25 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $19,524.55   y = -$155.17 x  + $32,714.00 
90 $19,722.22 90 $18,748.70 1.008      

92 $17,500.00 92 $18,438.36 1.008      

    100 $17,197.00 1.009      

    110 $15,645.30 1.010      

111 $14,142.16 111 $15,490.13 1.010      

113 $16,491.50 113 $15,179.79 1.010      

    120 $14,093.60 1.011      

    125 $13,317.75 1.012      

      PROMEDIO 1.0096       

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA POLANCO 

40 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $19,208.80   y = -$153.92 x  + $32,292.00 
90 $18,600.00 90 $18,439.20 1.008      

    100 $16,900.00 1.009      

106 $15,471.70 106 $15,976.48 1.010      

    110 $15,360.80 1.010      

115 $14,986.96 115 $14,591.20 1.011      

    120 $13,821.60 1.011      

125 $13,000.00 125 $13,052.00 1.012      

      PROMEDIO 1.0097       

 
 



                                                                                                                                 

62 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

85 $19,294.12 85 $18,340.95   y = -$104.53 x  + $27,226.00 
86 $18,837.21 86 $18,236.42 1.006      

    90 $17,818.30 1.006      

95 $16,736.84 95 $17,295.65 1.006      

98 $16,122.45 98 $16,982.06 1.006      

100 $15,733.33 100 $16,773.00 1.006      

    110 $15,727.70 1.007      

120 $15,591.67 120 $14,682.40 1.007      

    125 $14,159.75 1.007      

      PROMEDIO 1.0065       

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

5 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $18,207.30   y = -$103.82 x  + $27,032.00 
    90 $17,688.20 1.006      

    100 $16,650.00 1.006      

110 $15,727.27 110 $15,611.80 1.007      

114 $15,877.19 114 $15,196.52 1.007      

117 $13,504.27 117 $14,885.06 1.007      

    120 $14,573.60 1.007      

122 $15,000.00 122 $14,365.96 1.007      

124 $14,112.90 124 $14,158.32 1.007      

    125 $14,054.50 1.007       

   PROMEDIO 1.0065    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

15 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $17,201.40   y = -$103.36 x  + $25,987.00 
    90 $16,684.60 1.006      

100 $15,500.00 100 $15,651.00 1.007      

106 $15,283.02 106 $15,030.84 1.007      

    110 $14,617.40 1.007      

115 $14,000.00 115 $14,100.60 1.007      

    120 $13,583.80 1.008      

    125 $13,067.00 1.008       

   PROMEDIO 1.0069    

 
 



                                                                                                                                 

63 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

20 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $16,404.15   y = -$103.01 x  + $25,160.00 
87 $16,666.67 87 $16,198.13 1.006      

    90 $15,889.10 1.006      

100 $14,600.00 100 $14,859.00 1.007      

101 $14,455.45 101 $14,755.99 1.007      

105 $13,666.67 105 $14,343.95 1.007      

108 $14,444.44 108 $14,034.92 1.007      

109 $14,311.93 109 $13,931.91 1.007      

    110 $13,828.90 1.007      

116 $12,586.21 116 $13,210.84 1.008      

120 $13,208.33 120 $12,798.80 1.008      

125 $12,480.00 125 $12,283.75 1.008       

   PROMEDIO 1.0073    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

25 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $15,176.20   y = -$104.08 x  + $24,023.00 
88 $14,772.73 88 $14,863.96 1.007      

90 $14,833.33 90 $14,655.80 1.007      

100 $13,500.00 100 $13,615.00 1.008      

    110 $12,574.20 1.008      

    120 $11,533.40 1.009      

125 $11,040.00 125 $11,013.00 1.009       

   PROMEDIO 1.0080    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA DEL VALLE 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $13,392.05   y = -$103.67 x  + $22,204.00 
88 $13,636.36 88 $13,081.04 1.008      

    90 $12,873.70 1.008      

92 $11,956.52 92 $12,666.36 1.008      

94 $12,765.96 94 $12,459.02 1.008      

95 $11,789.47 95 $12,355.35 1.008      

100 $12,250.00 100 $11,837.00 1.009      

    110 $10,800.30 1.010      

    120 $9,763.60 1.011      

    125 $9,245.25 1.011       

   PROMEDIO 1.0093    
 



                                                                                                                                 

64 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA PORTALES 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO  
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $15,213.75   y = -$101.45 x  + $23,837.00 
87 $15,402.30 87 $15,010.85 1.007      

90 $14,111.11 90 $14,706.50 1.007      

94 $13,829.79 94 $14,300.70 1.007      

95 $15,355.26 95 $14,199.25 1.007      

97 $13,463.92 97 $13,996.35 1.007      

    100 $13,692.00 1.007      

110 $12,727.27 110 $12,677.50 1.008      

    120 $11,663.00 1.009      

    125 $11,155.75 1.009      

      PROMEDIO 1.0078       
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD MEDIA ZONA PORTALES 

15 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO  
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    85 $13,934.80   y = -$101.52 x  + $22,564.00 
    90 $13,427.20 1.008      

100 $12,500.00 100 $12,412.00 1.008      

110 $11,181.82 110 $11,396.80 1.009      

117 $10,811.97 117 $10,686.16 1.010      

    120 $10,381.60 1.010      

    125 $9,874.00 1.010      

      PROMEDIO 1.0086       
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO  
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    125 $24,793.25   y = -$123.07 x  + $40,177.00 
128 $25,781.25 128 $24,424.04 1.005      

135 $21,851.85 135 $23,562.55 1.005      

137 $25,072.99 137 $23,316.41 1.005      

138 $21,555.07 138 $23,193.34 1.005      

146 $22,789.21 146 $22,208.78 1.006      

147 $21,527.38 147 $22,085.71 1.006      

150 $23,379.78 150 $21,716.50 1.006      

151 $19,486.75 151 $21,593.43 1.006      

152 $22,766.45 152 $21,470.36 1.006      

156 $19,342.81 156 $20,978.08 1.006      

    160 $20,485.80 1.006      

162 $20,040.12 162 $20,239.66 1.006      

164 $20,689.93 164 $19,993.52 1.006      

170 $19,754.90 170 $19,255.10 1.006       

   PROMEDIO 1.0056    

 



                                                                                                                                 

65 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

20 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    125 $21,004.25   y = -$120.15 x  + $36,023.00 
130 $20,773.08 130 $20,403.50 1.006      

    140 $19,202.00 1.006      

150 $17,266.67 150 $18,000.50 1.007      

    160 $16,799.00 1.007      

169 $15,621.30 169 $15,717.65 1.008      

170 $16,058.82 170 $15,597.50 1.008       

   PROMEDIO 1.0066    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA POLANCO 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

125 $18,908.00 125 $18,616.25   y = -$123.03 x  + $33,995.00 
    130 $18,001.10 1.007      

    140 $16,770.80 1.007      

150 $15,066.67 150 $15,540.50 1.008      

156 $14,423.08 156 $14,802.32 1.008      

    160 $14,310.20 1.009      

167 $14,011.98 167 $13,448.99 1.009      

    170 $13,079.90 1.009       

   PROMEDIO 1.0079    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    125 $17,613.75   y = -$71.674 x  +  $26,573.00 
    130 $17,255.38 1.004      

132 $16,969.70 132 $17,112.03 1.004      

135 $16,666.67 135 $16,897.01 1.004      

136 $17,279.41 136 $16,825.34 1.004      

138 $16,219.81 138 $16,681.99 1.004      

140 $16,214.29 140 $16,538.64 1.004      

144 $17,701.39 144 $16,251.94 1.004      

    150 $15,821.90 1.005      

154 $14,545.45 154 $15,535.20 1.005      

    160 $15,105.16 1.005      

167 $14,850.30 167 $14,603.44 1.005      

    170 $14,388.42 1.005       

   PROMEDIO 1.0045    

 



                                                                                                                                 

66 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

20 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    125 $15,485.13   y = -$74.879 x  +  $24,845.00 
    130 $15,110.73 1.005      

136 $15,110.29 136 $14,661.46 1.005      

137 $14,416.06 137 $14,586.58 1.005      

    140 $14,361.94 1.005      

    150 $13,613.15 1.006      

155 $12,322.58 155 $13,238.76 1.006      

158 $13,354.43 158 $13,014.12 1.006      

    160 $12,864.36 1.006      

170 $12,411.76 170 $12,115.57 1.006       

   PROMEDIO 1.0055    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    125 $13,473.50   y = -$72.108 x  +  $22,487.00 
    130 $13,112.96 1.005      

136 $13,161.76 136 $12,680.31 1.006      

140 $12,857.14 140 $12,391.88 1.006      

142 $10,985.92 142 $12,247.66 1.006      

    150 $11,670.80 1.006      

155 $11,774.19 155 $11,310.26 1.006      

157 $11,019.11 157 $11,166.04 1.006      

    160 $10,949.72 1.007      

    170 $10,228.64 1.007       

   PROMEDIO 1.0061    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD BUENA ZONA DEL VALLE 

35 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    125 $13,262.13   y = -$70.255 x  + $22,044.00 
    130 $12,910.85 1.005      

    140 $12,208.30 1.006      

145 $11,793.10 145 $11,857.03 1.006      

    150 $11,505.75 1.006      

160 $11,343.75 160 $10,803.20 1.007      

162 $10,185.19 162 $10,662.69 1.007      

    170 $10,100.65 1.007       

   PROMEDIO 1.0061    

 
 



                                                                                                                                 

67 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    170 $23,779.00   y = -$154.70 x  +  $50,078.00 
171 $24,444.44 171 $23,624.30 1.007      

172 $23,139.53 172 $23,469.60 1.007      

180 $22,170.00 180 $22,232.00 1.007      

182 $22,046.70 182 $21,922.60 1.007      

183 $21,228.81 183 $21,767.90 1.007      

185 $21,110.81 185 $21,458.50 1.007      

190 $20,315.79 190 $20,685.00 1.007      

195 $20,421.20 195 $19,911.50 1.008      

200 $19,332.90 200 $19,138.00 1.008       

   PROMEDIO 1.0073    
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

2 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

170 $24,058.82 170 $23,197.80   y = -$153.06 x  + $49,218.00 
175 $21,400.00 175 $22,432.50 1.007      

    190 $20,136.60 1.008      

200 $18,778.50 200 $18,606.00 1.008       

   PROMEDIO 1.0074    
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

25 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    170 $19,047.80   y = -$151.46 x  + $44,796.00 
174 $18,491.38 174 $18,441.96 1.008      

    180 $17,533.20 1.009      

195 $15,002.56 195 $15,261.30 1.010      

200 $14,712.50 200 $14,504.00 1.010       

   PROMEDIO 1.0091    
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    170 $17,302.10   y = -$152.87 x  + $43,290.00 
179 $18,477.65 179 $15,926.27 1.010      

180 $13,888.89 180 $15,773.40 1.010      

    190 $14,244.70 1.011      

191 $12,324.61 191 $14,091.83 1.011      

200 $13,815.00 200 $12,716.00 1.012       

   PROMEDIO 1.0103    

 



                                                                                                                                 

68 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 
DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA POLANCO 

40 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    170 $16,584.80   y = -$152.76 x  +  $42,554.00 
174 $16,120.69 174 $15,973.76 1.010      

    180 $15,057.20 1.010      

190 $13,144.74 190 $13,529.60 1.011      

200 $12,237.50 200 $12,002.00 1.013       

   PROMEDIO 1.0108    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA DEL VALLE 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

170 $16,705.88 170 $16,613.04   y = -$45.588 x  + $24,363.00 
175 $16,200.00 175 $16,385.10 1.003      

180 $16,250.00 180 $16,157.16 1.003      

    190 $15,701.28 1.003      

    200 $15,245.40 1.003       

   PROMEDIO 1.0029    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD SEMILUJO ZONA DEL VALLE 

15 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

170 $12,941.18 170 $12,897.17   y = -$42.599 x  +  $20,139.00 
173 $12,716.76 173 $12,769.37 1.003      

    180 $12,471.18 1.003      

190 $12,052.63 190 $12,045.19 1.004      

    200 $11,619.20 1.004       

   PROMEDIO 1.0035    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                                                 

69 
ESTIMACIÓN DE LOS FACTORES DE EDAD Y DE  

SUPERFICIE CON BASE EN LA OFERTA INMOBILIARIA 
HABITACIONAL, PARA LA HOMOLOGACIÓN EN EL 

ENFOQUE O MÉTODO DE MERCADO 

 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

200 $19,332.90 200 $22,260.40   y = -$42.553 x  + $30,771.00 
205 $20,219.51 205 $22,047.64 1.002       

210 $23,831.75 210 $21,834.87 1.002       

218 $23,068.81 218 $21,494.45 1.002       

219 $23,452.05 219 $21,451.89 1.002       

220 $21,886.36 220 $21,409.34 1.002       

223 $22,669.13 223 $21,281.68 1.002       

229 $18,828.41 229 $21,026.36 1.002       

230 $20,004.35 230 $20,983.81 1.002       

235 $19,202.13 235 $20,771.05 1.002       

240 $18,539.24 240 $20,558.28 1.002       

250 $20,770.00 250 $20,132.75 1.002       

255 $20,049.02 255 $19,919.99 1.002       

259 $19,585.75 259 $19,749.77 1.002       

261 $22,408.05 261 $19,664.67 1.002       

262 $22,359.73 262 $19,622.11 1.002       

270 $19,814.81 270 $19,281.69 1.002       

279 $17,290.66 279 $18,898.71 1.002       

280 $18,714.50 280 $18,856.16 1.002       

290 $19,865.10 290 $18,430.63 1.002       

    300 $18,005.10 1.002       

310 $16,622.58 310 $17,579.57 1.002       

315 $16,950.16 315 $17,366.81 1.002       

330 $17,000.00 330 $16,728.51 1.003       

    340 $16,302.98 1.003       

350 $14,771.43 350 $15,877.45 1.003       

   PROMEDIO 1.0023    
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

15 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $20,738.80   y = -$44.216 x  + $29,582.00 
    220 $19,854.48 1.002       

235 $18,255.32 235 $19,191.24 1.002       

    240 $18,970.16 1.002       

259 $20,656.37 259 $18,130.06 1.002       

272 $15,735.29 272 $17,555.25 1.003       

    280 $17,201.52 1.003       

300 $17,176.67 300 $16,317.20 1.003       

313 $15,111.82 313 $15,742.39 1.003       

    320 $15,432.88 1.003       

    340 $14,548.56 1.003       

    350 $14,106.40 1.003       

   PROMEDIO 1.0026    
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DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

20 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $19,567.00   y = -$44.985 x  + $28,564.00 
220 $17,431.82 220 $18,667.30 1.002       

    240 $17,767.60 1.003       

250 $18,700.00 250 $17,317.75 1.003       

    260 $16,867.90 1.003       

270 $15,851.85 270 $16,418.05 1.003       

276 $18,088.77 276 $16,148.14 1.003       

280 $14,712.50 280 $15,968.20 1.003       

298 $16,107.38 298 $15,158.47 1.003       

300 $13,475.00 300 $15,068.50 1.003       

305 $15,786.89 305 $14,843.58 1.003       

    320 $14,168.80 1.003       

    340 $13,269.10 1.003       

350 $12,257.14 350 $12,819.25 1.004       

   PROMEDIO 1.0028    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

25 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $18,316.00   y = -$43.535 x  + $27,023.00 

210 $18,202.38 210 $17,880.65 1.002       

220 $17,000.00 220 $17,445.30 1.002       

    240 $16,574.60 1.003       

    260 $15,703.90 1.003       

    280 $14,833.20 1.003       

290 $15,362.07 290 $14,397.85 1.003       

300 $13,050.83 300 $13,962.50 1.003       

    320 $13,091.80 1.003       

340 $12,294.12 340 $12,221.10 1.004       

    350 $11,785.75 1.004       

   PROMEDIO 1.0029    
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DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $17,008.00   y = -$43.025 x  + $25,613.00 
210 $16,223.81 210 $16,577.75 1.003       

    220 $16,147.50 1.003       

    240 $15,287.00 1.003       

242 $15,000.00 242 $15,200.95 1.003       

260 $15,432.69 260 $14,426.50 1.003       

270 $13,870.37 270 $13,996.25 1.003       

280 $13,642.86 280 $13,566.00 1.003       

300 $12,483.33 300 $12,705.50 1.003       

320 $11,870.31 320 $11,845.00 1.004       

330 $11,212.12 330 $11,414.75 1.004       

    340 $10,984.50 1.004       

    350 $10,554.25 1.004       

   PROMEDIO 1.0032    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

35 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $15,816.60   y = -$42.362 x  + $24,289.00 

210 $15,976.19 210 $15,392.98 1.003       

    220 $14,969.36 1.003       

    240 $14,122.12 1.003       

254 $13,059.06 254 $13,529.05 1.003       

255 $13,217.65 255 $13,486.69 1.003       

    260 $13,274.88 1.003       

270 $12,618.52 270 $12,851.26 1.003       

    280 $12,427.64 1.003       

    300 $11,580.40 1.004       

    320 $10,733.16 1.004       

330 $10,700.00 330 $10,309.54 1.004       

    340 $9,885.92 1.004       

    350 $9,462.30 1.004       

   PROMEDIO 1.0034    
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DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA POLANCO 

40 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $15,340.80   y = -$42.966 x  + $23,934.00 

    220 $14,481.48 1.003       

    240 $13,622.16 1.003       

250 $13,200.00 250 $13,192.50 1.003       

    260 $12,762.84 1.003       

    280 $11,903.52 1.004       

300 $11,000.00 300 $11,044.20 1.004       

310 $10,651.61 310 $10,614.54 1.004       

    320 $10,184.88 1.004       

    340 $9,325.56 1.005       

    350 $8,895.90 1.005       

   PROMEDIO 1.0036    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA DEL VALLE 

NUEVOS (0 AÑOS) 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

200 $20,000.00 200 $19,513.40   y = -$90.818 x  + $37,677.00 

    210 $18,605.22 1.005       

215 $17,348.84 215 $18,151.13 1.005       

220 $17,727.27 220 $17,697.04 1.005       

    230 $16,788.86 1.005       

240 $16,166.67 240 $15,880.68 1.006       

    250 $14,972.50 1.006       

   PROMEDIO 1.0053    

 
 

DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA DEL VALLE 

25 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $16,320.80   y = -$94.576 x  + $35,236.00 
    210 $15,375.04 1.006       

215 $15,116.28 215 $14,902.16 1.006       

220 $13,681.82 220 $14,429.28 1.007       

222 $14,774.77 222 $14,240.13 1.007       

    230 $13,483.52 1.007       

    240 $12,537.76 1.008       

    250 $11,592.00 1.008       

   PROMEDIO 1.0069    
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DEPARTAMENTOS DE CALIDAD LUJO ZONA DEL VALLE 

30 AÑOS DE EDAD 

VALORES PROMEDIO ORIGINALES 

SUPERFICIE (M²) VALOR UNITARIO 
SUPERFICIE  

(x) 
VALOR  

(y) 
FACTOR 

(M²) 
ECUACIÓN 

DE LA RECTA 

    200 $14,012.40   y = -$95.488 x  + $33,110.00 
210 $13,333.33 210 $13,057.52 1.007       

    220 $12,102.64 1.008       

230 $10,478.26 230 $11,147.76 1.009       

    240 $10,192.88 1.009       

244 $10,204.92 244 $9,810.93 1.010       

    250 $9,238.00 1.010       

   PROMEDIO 1.0084    

 
Como  se  puede  obse rva r ,  los  f ac to res  ob ten idos  se  exp resa ron  
en  unas  co lumnas  denominadas  “Fac to r  (edad) ”  y  “Fac to r  (M²) ”  
en  sus  co r respond ien tes  tab las .  
 
Es tos  fac to res  rep resen tan  la  d i f e renc ia  que  ex is te  en t re  un  
va lo r  y  e l  inmed ia to  in fe r io r ,  es  dec i r ,  la  d i f e renc ia  en t re  e l  va lo r  
de  un  año  y  e l  año  s igu ien te  o  l a  d i f e renc ia  en t re  un  met ro  
cuad rado  y  e l  met ro  cuad rado  s igu ien te ,  respec t i vamen te .  
 
Se  hace  no ta r  que  las  can t idades  de  d i f e renc ia ,  a l  t ra ta rse  de  
una  tendenc ia  l i nea l ,  son  cons tan tes ,  s in  embargo ,  a l  
rep resen ta r las  como  fac to r  respec to  a  los  va lo res ,  es tas 
can t idades  s iempre  van  rep resen tando  un  mayor  po rcen ta je .  Po r  
ta l  mot i vo ,  pa ra  tene r  un  so lo  f ac to r  po r  ecuac ión ,  se  ob t iene  un 
p romed io  de  los  m ismos .  
 
Los  fac to res  p romed ios  de  cada  una  de  las  ecuac iones  ob ten idas  
son  los  s igu ien tes :  
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1 . -  Pa ra  e l  Fac to r  de  Edad :  
 

ZONA POLANCO 

SUPERFICIE (M²) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  
70 1.0068         
110  1.0074    
125   1.0098       
130   1.0085   
140   1.0086   
150   1.0086   
160   1.0087   
170     1.0094     
190    1.0097  
200       1.0105   
210     1.0136 
220     1.0151 
242     1.0163 
250     1.0171 
270     1.0172 
290     1.0180 
300     1.0182 
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ZONA DEL VALLE 

SUPERFICIE (M²) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  
75 1.0086     
77 1.0092     
78 1.0090     
80 1.0094         
88  1.0090    
90  1.0094    
95  1.0104    
98  1.0105    
100  1.0096    
105  1.0099    
110  1.0099    
115  1.0093    
120   1.0098       
126   1.0099   
130   1.0101   
135   1.0094   
138   1.0105   
140   1.0094   
150   1.0085   
160   1.0099   
170     1.0099   
175    1.0095  
180    1.0096  
190       1.0098  
220     1.0095 
240     1.0096 

 
 

ZONA PORTALES 

SUPERFICIE (M²) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  
70 1.0102     
75 1.0106     
80 1.0117         
90  1.0104    
100  1.0106    
110  1.0115    
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2 . -  Pa ra  e l  Fac to r  de  Supe r f i c ie :  
 

ZONA POLANCO 
EDAD (AÑOS) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO 

0 1.0061 1.0069 1.0056 1.0073 1.0023 
2    1.0074  
5           
10           
15     1.0026 
20   1.0066  1.0028 
25   1.0096   1.0091 1.0029 
30   1.0079 1.0103 1.0032 
35     1.0034 
40  1.0097  1.0108 1.0036 

 
 

ZONA DEL VALLE 
EDAD (AÑOS) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO 

0 1.0071 1.0065 1.0045 1.0029 1.0053 
2      
5   1.0065       
10           
15 1.0086 1.0069  1.0035  
20  1.0073 1.0055   
25   1.0080     1.0069 
30 1.0092 1.0093 1.0061  1.0084 
35   1.0061   
40      

 
 

ZONA PORTALES 
EDAD (AÑOS) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  

0 1.0099 1.0078    
2      
5 1.0101       
10         
15  1.0086    
20      
25         
30      
35      
40      
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Con  la  f ina l idad  de  reduc i r  e l  número  de  fac to res  ob ten idos  y  
cons ide rando  que  po r  rangos  de  super f i c ie  o  rangos  de  edad 
conse rvan  c ie r ta  s im i l i tud ,  se  p romed ian  agrupándo los  en  una 
nueva  p ropues ta  que  se  p resen ta  en  las  s igu ien tes  TABLAS 
RESUMEN:  
 
1 . -  Pa ra  e l  Fac to r  de  Edad :  
 

ZONA POLANCO 

SUPERFICIE (M²) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  
< 85 1.0068         

85-125   1.0086       
125-170     1.0088     
170-200       1.0101   

>200     1.0165 

 
 
 

ZONA DEL VALLE 

SUPERFICIE (M²) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  
< 85 1.0090         

85-125   1.0098       
125-170     1.0097     
170-200       1.0097   

>200     1.0096 

 
 
 

ZONA PORTALES 

SUPERFICIE (M²) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO  
< 85 1.0108     

85-125  1.0108    
125-170   -   
170-200    -  

>200     - 
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1 . -  Pa ra  e l  Fac to r  de  Supe r f i c ie :  
 

ZONA POLANCO 

EDAD (AÑOS) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO 
0 – 10 1.0061 1.0069 1.0056 1.0073 1.0023 
10 – 25 - 1.0096 1.0066 1.0091 1.0028 
25 - 50 - 1.0097 1.0079 1.0106 1.0034 

 
 

ZONA DEL VALLE 

EDAD (AÑOS) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO 
0 – 10 1.0071 1.0065 1.0045 1.0029 1.0053 
10 – 25 1.0086 1.0074 1.0055 1.0035 1.0069 
25 - 50 1.0092 1.0093 1.0061 - 1.0084 

 
 

ZONA PORTALES 

EDAD (AÑOS) ECONÓMICA MEDIA BUENA SEMILUJO LUJO 
0 – 10 1.0100 1.0078 - - - 
10 – 25 - 1.0086 - - - 
25 - 50 - - - - - 
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4. -  CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
 

4 .1 . -  CONCLUSIONES 
Para  los  va luadores  es  sab ido  que  e l  va lo r  de  los  inmueb les  es tá  
de te rm inado  po r  sus  ca rac te r ís t i cas  pa r t i cu la res  (supe r f i c ie  
cons t ru ida ,  edad ,  ca l idad  de l  p royec to ,  ca l idad  de  acabados ,  
es tado  de  conse rvac ión )  e  in f luenc iado  por  f ac to res  ex te rnos  de  
t ipo  económico ,  soc ia l  y  po l í t i co .  Po r  ta l  mo t i vo ,  a lgunos  se  han 
dado  a  la  ta rea  de  ob tene r  mé todos  o  f ó rmu las  que  ayuden  a  la  
cuan t i f i cac ión  ob je t i va  de  d ichos  concep tos  pa ra  dar les  e l  j us to  
peso  en  los  aná l is i s  de  va lo r .  
 
S in  embargo ,  c i tando  a l  I ng.  Juan  An ton io  Gómez Ve lázquez ,  
uno  de  los  va luado res  más reconoc idos  a  n i ve l  nac iona l :  “EL 
MERCADO NO T IENE PALABRA DE HONOR”,  deb ido  
p r inc ipa lmente  a  que ,  para  los  p rop ie ta r ios  de  los  i nmueb les ,  
sob re  todo  de  los  no  nuevos ,  e l  va lo r ,  que  a l  momento  de  sa l i r  a l  
me rcado  se  conv ie r te  en  p rec io  de  ven ta ,  es tá  de te rm inado ,  s í  
po r  l os  m ismos  fac to res ,  pe ro  cuan t i f i cados  de  una  mane ra  
sub je t i va  o  in tang ib le .  
 
Es  p rec isamen te  la  d i f e renc ia  que  ex is te  en t re  e l  concep to  de 
va lo r  de  un  va luado r  y  e l  concep to  de  va lo r  o  p rec io  de  ven ta  de  
un  p rop ie ta r io  la  que  nos  ob l iga  a  espec ia l i za rnos  pa ra  
desa r ro l la r  la  pe r ic ia  con  la  cua l  podamos  iden t i f i ca r  l os  f ac to res  
que  in f l uyen  en  cada  caso  en  pa r t i cu la r  y  que  las  fó rmu las  
conoc idas  o  po r  conoce r  sean  ap l icadas  con  c r i te r io  y  sus ten to .  
 
Sean  en tonces ,  las  s igu ien tes  fó rmu las ,  e l  resu l tado  de l  aná l i s is  
pa ra  t ra ta r  de  iden t i f i ca r  la  mane ra  en  que  in f luyen  la  edad  y  l a  
supe r f i c ie  en  los  p rec ios  de  ven ta  de  los  inmueb les :  
 
1 . -  Fó rmu la  pa ra  ob tene r  Fac to r  de  Edad :   

1+ ( (F .E .  -  1 ) * (Ec  -  Es ) )  
 Donde :   F .E .  :  Fac to r  de  Edad  (Tab las  Resumen)  
   Ec  :  Edad  de l  Comparab le  
   Es  :  Edad  de l  Su je to  
    
2 . -  Fó rmu la  pa ra  ob tene r  Fac to r  de  Supe r f ic ie :   

1+ ( (F .S .  -  1 ) * (Sc -  Ss ) )  
 Donde :  F .S .  :  Fac to r  de  Supe r f ic ie  (Tab las  Resumen)  
   Sc  :  Super f i c ie  de l  Comparab le  
   Ss  :  Super f i c ie  de l  Su je to .    
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4 .2 . -  RECOMENDACIONES 

A l  in ic io  de l  p resen te  t raba jo  se  ten ía  la  idea  de  que  se  podr ía  
cump l i r  con  e l  ob je t i vo  p r inc ipa l :  ob tener  e l  f ac to r  de 
homo logac ión  por  edad  y  e l  fac to r  de  homo logac ión  po r  
supe r f i c ie  con  base  a  la  o fe r ta  de  mercado .  
 
E l  ob je t i vo  se  ha  cump l ido ,  s in  embargo ,  se  han  ob ten ido  más  de  
un  fac to r  po r  cada  concep to .  Lo  an te r io r  más  que  po r  los   
va lo res  o  p rec ios  de  ven ta  ex t remos,  po r  la  ca l i dad  de  los  
i nmueb les .  
 
Po r  ta l  mot i vo ,  con  la  f ina l idad  de  conc lu i r  con  un  número  meno r  
de  fac to res ,  se  p romed ia ron  según  la  ca l idad .  
 
Con  lo  an te r io r ,  como es  lóg ico ,  a l  compara r  l os  nuevos 
resu l tados  con  los  da tos  o r ig ina les ,  se  ob tuvo  un  margen  de  
d i f e renc ia  de  has ta  + / -  4%.  
 
Po r  tan to  se  hacen  las  s igu ien tes  recomendac iones  en  la  
ap l icac ión  de  los  f ac to res :  
 
1 . -  Ap l i ca r  e l  suge r ido  po r  rango  de  edad  o  po r  rango  de 
supe r f i c ie .  
 
2 . -  No  u t i l i za r  e l  resu l tado  de  la  f órmu la  s i  és te  da  un  fac to r  de 
+ / -  25%.  
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5. -  ANEXOS 
 
Fac to res  de  e f i c i enc ia  de  sue lo  ( te r renos )  en  e l  D i s t r i to  
Fede ra l :  
 

F AC T O R  D E  Z O N A ( F Z o )  
C a r a c t e r í s t i c a s  F a c t o r  ( F Z o )  

 -  Ú n i c o  f r e n t e  a  l a  c a l l e  m o d a  d e  l a  z o n a .   1 . 0 0  
 -  N i n g ú n  f r e n t e  a  c a l l e  s u p e r i o r  a  l a  c a l l e  m o d a  y  a l  m e n o s  u n o  a  

l a  c a l l e  m o d a .  1 . 0 0  

 -  A l  m e n o s  u n  f r e n t e  a  c o r r e d o r  d e  v a l o r .  1 . 0 0  
 -  S i n  f r e n t e  a  c a l l e  a l g u n a .  1 . 0 0  
 -  A l  m e n o s  u n  f r e n t e  a  c a l l e  s u p e r i o r  a  l a  c a l l e  m o d a  o  a  u n  

p a r q u e  o  p l a z a  ( y  n i n g u n o  a  c o r r e d o r  d e  v a l o r ) .  1 . 2 0  

 -  Ú n i c o  f r e n t e  o  t o d o s  l o s  f r e n t e s  a  c a l l e  i n f e r i o r  a  l a  c a l l e  m o d a .  0 . 8 0  

 
 

F AC T O R  D E  U B I C AC I Ó N  ( F U b )  
C a r a c t e r í s t i c a s  F a c t o r  ( F U b )  

 -  S i n  f r e n t e  a  v í a  d e  c i r c u l a c i ó n .  0 . 7 0  
 -  C o n  f r e n t e  a  u n a  s o l a  v í a  d e  c i r c u l a c i ó n .  1 . 0 0  
 -  C o n  f r e n t e  a  d o s  v í a s  d e  c i r c u l a c i ó n .  1 . 1 5  
 -  C o n  f r e n t e  a  t r e s  v í a s  d e  c i r c u l a c i ó n .  1 . 2 5  
 -  C o n  f r e n t e  a  c u a t r o  o  m á s  v í a s  d e  c i r c u l a c i ó n .  1 . 3 5  

 
 

F AC T O R  D E  U B I C AC I Ó N  ( F U b )  
C a r a c t e r í s t i c a s  F a c t o r  ( F F r )  

 -  F r e n t e  i g u a l  o  m a y o r  a  7 . 0 0  m e t r o s .  1 . 0 0  
 -  F r e n t e  i g u a l  o  m a y o r  a  4 . 0 0  y  m e n o r  a  7 . 0 0  m e t r o s .  0 . 8 0  
 -  F r e n t e  m e n o r  a  4 . 0 0  m e t r o s  0 . 6 0  
 N o t a :  L o s  p r e d i o s  c u y o  f r e n t e  t e n g a  c o m o  m í n i m o  u n a  d i m e n s i ó n  d e  6 . 9 0  m e t r o s  s e  

c o n s i d e r a r á n  c o n  f r e n t e  d e  7 . 0 0  m e t r o s .  
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F AC T O R  D E  F O R M A ( F F o )  
a ) . -  P a r a  t e r r e n o s  c u y o  f o n d o  s e  a  i g u a l  o  m e n o r  a  t r e s  v e c e s  e l  f r e n t e  y  c u y a  
p o l i g o n a l  c o n f o r m e  o c h o  o  m e n o s  á n g u l o s :  

F F o =  
STo

Ri
 

R i  =  R e c t á n g u l o  i n s c r i t o  
S T o  =  S u p e r f i c i e  t o t a l  d e l  p r e d i o  
b  )  P a r a  t e r r e n o s  c u y o  f o n d o  s e a  m a y o r  a  t r e s  v e c e s  e l  f r e n t e  o  c u y a  p o l i g o n a l  
c o n f o r m e  n u e v e  o  m á s  á n g u l o s :  

P O R C I Ó N  
E S Q U E M A  N O M B R E  

E F I C I E N C I A  C L A V E  

 

P O R C I Ó N  
A N T E R I O R  

 

E P a  =  1 . 0 0
STo

SPa
 

 
E P a  =  E f i c i e n c i a  d e  l a  p o r c i ó n  
a n t e r i o r  d e l  r e c t á n g u l o  i n s c r i t o  
S P a  =  S u p e r f i c i e  d e  l a  p o r c i ó n  
a n t e r i o r  
S T o   =  S u p e r f i c i e  t o t a l  d e l  
p r e d i o  
 

 

 

P O R C I Ó N  
P O S T E R I O R  

 

E P p  =  0 . 7 0
STo

SPp
 

 
E P p  =  E f i c i e n c i a  d e  l a  p o r c i ó n  
p o s t e r i o r  
S P p  =  S u p e r f i c i e  d e  l a  p o r c i ó n  
p o s t e r i o r  
S T o  =  S u p e r f i c i e  t o t a l  d e l  
p r e d i o  
 

 

 

Á R E A S  
I R R E G U L A R E S  
C O N  F R E N T E   
A  L A  V Í A  D E  

A C C E S O  

 

E A c  =  0 . 8 0
STo

SAc
 

 
E A c  =  E f i c i e n c i a  d e  l a s  á r e a s  
i r r e g u l a r e s  c o n  f r e n t e  a  l a  v í a  
d e  a c c e s o  
S A c  =  S u p e r f i c i e  d e  l a s  á r e a s  
i r r e g u l a r e s  c o n  f r e n t e  a  l a  v í a  
d e  a c c e s o  
S T o  =  S u p e r f i c i e  t o t a l  d e l  
p r e d i o  
 

 

 

Á R E A S  
I R R E G U L A R E S  
A N T E R I O R E S  

 

E A i  =  0 . 5 0
STo

SAi
 

 
E A i  =  E f i c i e n c i a  d e  l a s  á r e a s  
i r r e g u l a r e s  i n t e r i o r e s  
S A i  =  S u p e r f i c i e  d e  l a s  á r e a s  
i r r e g u l a r e s  i n t e r i o r e s  
S T o  =  S u p e r f i c i e  t o t a l  d e l  
p r e d i o  
  

 
F F o  =  E P a  +  E P p  +  E A c  +  E A i  
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F AC T O R  D E  S U P E R F I C I E  ( F S u )  

R L t  F S u  R L t  F S u  
H a s t a  2 . 0  1 . 0 0  1 1 . 1  1 2 . 0  0 . 8 0  

2 . 1  3 . 0  0 . 9 8  1 2 . 1  1 3 . 0  0 . 7 8  
3 . 1  4 . 0  0 . 9 6  1 3 . 1  1 4 . 0  0 . 7 6  
4 . 1  5 . 0  0 . 9 4  1 4 . 1  1 5 . 0  0 . 7 4  
5 . 1  6 . 0  0 . 9 2  1 5 . 1  1 6 . 0  0 . 7 2  
6 . 1  7 . 0  0 . 9 0  1 6 . 1  1 7 . 0  0 . 7 0  
7 . 1  8 . 0  0 . 8 8  1 7 . 1  1 8 . 0  0 . 6 8  
8 . 1  9 . 0  0 . 8 6  1 8 . 1  1 9 . 0  0 . 6 6  
9 . 1  1 0 . 0  0 . 8 4  1 9 . 1  2 0 . 0  0 . 6 4  

 
R L t  =  

SLt

SLo  

R L t  =  R e l a c i ó n  c o n  e l  l o t e  t i p o  
S L o  =  S u p e r f i c i e  d e l  l o t e  q u e  s e  e s t á  

v a l u a n d o  
S L t  =  S u p e r f i c i e  d e l  l o t e  t i p o  

1 0 . 1  1 1 . 0  0 . 8 2  2 0 . 1  y  m á s  0 . 6 2  

 
F AC T O R  R E S U L T AN T E  D E  T I E R R A ( F R e )  

 
F R e  =  F Z o  x  F U b  x  F F r  x  F F o  x  F S u  

 

 N o t a :  P a r a  e f e c t o s  d e  r e v i s i ó n  i n i c i a l ,  e l  f a c t o r  r e s u l t a n t e  d e  t i e r r a  n u n c a  s e r á  m e n o r  q u e  
0 . 6 0 .  D e b e r á n  u t i l i z a r s e  s ó l o  d o s  d e c i m a l e s  p o r  c a d a  f a c t o r .  

 
Fac to res  de  e f i c i enc ia  de  la  cons t rucc ión  en  e l  D i s t r i to  
Fede ra l :  

F AC T O R  D E  G R AD O  D E  C O N S E R V AC I Ó N  ( F C o )  
C L A V E  G R A D O  D E  

C O N S E R V A C I Ó N  
F A C T O R  D E S C R I P C I Ó N  E J E M P L I F I C A T I V A  

R U  R U I N O S O  0 . 0 0  

A  L A S  C O N S T R U C C I O N E S  Q U E  P O R  S U  E S T A D O  
D E B I E R A N  S E R  D E M O L I D A S  S E  L E S  
C O N S I D E R A R A  E N  E S T E  E S T A D O  D E  
C O N S E R V A C I O N  ( E L E M E N T O S  E S T R U C T U R A L E S  
F R A C T U R A D O S ,  P A R T E S  D E S T R U I D A S ,  L O S A S  
C A I D A S ,  E N T R E  O T R O S ) .  

M L  M A L O  0 . 8 0  

S E  C O N S I D E R A R A N  E N  E S T E  E S T A D O  L A S  
C O N S T R U C C I O N E S  C U Y O S  A C A B A D O S  E S T E N  
D E S P R E N D I E N D O S E ,  L A  H E R R E R I A  E S T E  
A T A C A D A  P O R  L A  C O R R O S I O N ,  T E N G A  G R A N  
C A N T I D A D  D E  V I D R I O S  R O T O S ,  M U E B L E S  
S A N I T A R I O S  R O T O S  O  F U E R A  D E  O P E R A C I O N ,  
A L G U N O S  D E  L O S  E L E M E N T O S  D I V I S O R I O S  O  D E  
C A R G A  S E  N O T E N  A G R I E T A D O S  Y  E N  G E N E R A L  
S E  P R E V E A  L A  N E C E S I D A D  D E  R E P A R A C I O N E S  
M A Y O R E S  P A R A  V O L V E R L O S  H A B I T A B L E S  E N  
L A S  C O N D I C I O N E S  P R O P I A S  D E  L A  C A T E G O R I A  A  
L A  Q U E  P E R T E N E C E N .  

N O  N O R M A L  1 . 0 0  

S E  C O N S I D E R A R A N  E N  E S T E  E S T A D O ,  L A S  
C O N S T R U C C I O N E S  Q U E  N O  P R E S E N T E N  L A S  
C A R A C T E R I S T I C A S  A N T E R I O R E S ,  A U N  
P U D I E N D O S E  A P R E C I A R  E N  E L L A S  H U M E D A D  E N  
M U R O S  Y  T E C H O S  O  N E C E S I D A D  D E  P I N T U R A  E N  
I N T E R I O R E S ,  F A C H A D A S ,  H E R R E R I A  Y  E N  
G E N E R A L  Q U E  R E Q U I E R A N  S O L O  L A B O R  D E  
M A N T E N I M I E N T O  P A R A  D E V O L V E R L E S  L A S  
C O N D I C I O N E S  D E  L A  C A T E G O R I A  A  L A  Q U E  
P E R T E N E C E N .  

B U  B U E N O  1 . 1 0  

S E  C O N S I D E R A R A N  E N  E S T E  E S T A D O ,  L A S  
C O N S T R U C C I O N E S  Q U E  N O T A B L E M E N T E  H A Y A N  
R E C I B I D O  U N  M A N T E N I M I E N T O  A D E C U A D O  Y  Q U E  
E S T E N  E N  P E R F E C T A S  C O N D I C I O N E S  P A R A  
R E A L I Z A R  L A  F U N C I O N  D E L  U S O  Q U E  L E S  
C O R R E S P O N D E  Y  D E  L A  C A T E G O R I A  A  L A  
Q U E  P E R T E N E C E N .  *  

   
*  A p l i c a b l e  s ó l o  c u a n d o  l a  e d a d  d e l  i n m u e b l e  
s e a  s u p e r i o r  a  1 0  a ñ o s .  
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F AC T O R  D E  E D AD  ( F E d )  

F E d  =  
VP

EVPVP )(90.010.0 −+  
D O N D E :   

F E d  =  F a c t o r  d e  e d a d  
V P  =  V i d a  p r o b a b l e  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  n u e v a  
E  =  E d a d  

V I D A  P R O B A B L E  D E  L A S  C O N S T R U C C I O N E S  
C L A V E  U S O  

1  2  3  4  5 , 6  Y  7  
H A B I T A C I O N A L  4 0  6 0  7 0  8 0  9 0  

 N o t a :  P a r a  e f e c t o s  d e  r e v i s i ó n  i n i c i a l  e l  v a l o r  d e  l a s  c o n s t r u c c i o n e s ,  d e s p u é s  d e  
l a  a p l i c a c i ó n  d e  l o s  f a c t o r e s  d e  e f i c i e n c i a ,  n u n c a  s e r á  m e n o r  q u e  e l  6 0  %  d e l  
v a l o r  d e  l a s  m i s m a s  c o n s i d e r a d a s  n u e v a ,  e x c e p t o  e n  l a s  c o n s t r u c c i o n e s  p r e c a r i a s  
y / o  r u i n o s a s .  

 
Fac to res  de  mér i to  o  demér i to  (e f i c ienc ia )  de l  te r r eno  en  e l  
Es tado  de  Méx ico :  

 
Fac to r  de  f ren te  (FFe ) :  demer i ta  e l  va lo r  ca tas t ra l  de  aque l los 
i nmueb les  cuya  long i tud  de  f ren te  sea  meno r  a  6 .00  met ros 
l i nea les ,  y  se rá  e l  resu l tado  de  ap l ica r  l a  s igu ien te  f órmu la :  

FFe  =  Fe  /  6 .00  
Donde :  
FFe  =  Fac to r  de  f ren te .  
Fe    =  Long i tud  de l  f ren te  de l  inmueb le .  
 
T ra tándose  de  inmueb les  cuya  long i tud  de  f ren te  sea  mayo r  de 
6 .00  met ros  l inea les ,  se  ap l ica ra  1 .00  como fac to r  de  f ren te .  
En  n ingún  caso  e l  f ac to r  de  f ren te  ap l icab le  pod rá  se r  in fe r io r  a  
0 .50 .  
 
Fac to r  de  fondo (FFo) :  demer i ta  e l  va lo r  ca tas t ra l  de  aque l los  
i nmueb les  cuya  long i tud  de  fondo  sea  mayo r  a  la  de l  f ondo  base  
que  cor responda  a l  á rea  homogénea  de  su  ub icac ión  y  se  
ob t iene  con fo rme a  la  s igu ien te  f ó rmu la :  

FFo  =  0 .60  +  ( (FoB /  Fo )  x  0 .40 )  
Donde :  
FFo   =  Fac to r  de  fondo .  
FoB  =  Long i tud  de l  f ondo  base .  
Fo     =  Long i tud  de l  f ondo  de l  inmueb le .  
 
T ra tándose  de  inmueb les  cuya  long i tud  de  fondo  sea  meno r  o  
i gua l  a  la  de l  f ondo  base  que  cor responda  a l  á rea  homogénea de 
su  ub icac ión ,  se  ap l ica rá  1 .00  como fac to r  de  fondo .  
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Fac to r  de  i r regu la r idad  (F I ) :  demer i ta  e l  va lo r  ca tas t ra l  de  
aque l los  inmueb les  que  po r  su  forma  i r regu la r  desm inuyen  las  
pos ib i l idades  de  ap rovechamien to  óp t imo  de  la  supe r f i c ie  t o ta l  
de l  p red io .  
 
Pa ra  ca lcu la r  es te  f ac to r ,  es  necesar io  de te rm ina r   p rev iamente 
la  supe r f i c ie  denom inada  á rea  insc r i ta ,  de f in ida  como la  máx ima 
supe r f i c ie  en  fo rma  de  rec tángu lo ,  t razado  a  pa r t i r  de l  f ren te  o  
de  cua lqu ie ra  de  los  lados ,  s iempre  cons ide rando  pun tos 
in te r io res  o  co l indan tes  de l  p red io  en  es tud io  y  dando  acceso 
po r  e l  f ren te  en  cua lqu ie r  ángu lo .  
 
E l  f ac to r  ap l i cab le  se  ob t iene  con fo rme a  la  s igu ien te  f ó rmu la :  

F I  =  0 .50  +  ( (A I  /  2 )  /  SP)  
Donde :  
F I  =  Fac to r  de  i r regu la r idad .  
A I  =  Á rea  insc r i ta  de l  inmueb le .  
SP  = Supe r f i c ie  to ta l  de  te r reno  de l  inmueb le  de  que  se  t ra te .  
 
T ra tándose  de  inmueb les  cuya  fo rma  sea  regu la r ,  es  dec i r ,  en  
fo rma  de  pa ra le log ramo,  con  una  va r iac ión  respec to  de l  ángu lo  
rec to  de  más  o  de  menos  d iez  g rados ,  se  ap l ica rá  1 .00  como 
fac to r  de  i r regu la r idad .  

 
Fac to r  de  á rea  (F A) :  demer i ta  e l  va lo r  ca tas t ra l  de  aque l los 
i nmueb les  cuya  supe r f i c ie  de  te r reno  sea  mayo r  a l  á rea  base  
que  co r responda  a l  á rea  homogénea  donde  se  ub ica  e l  inmueb le ,  
y  se  ob t iene  con fo rme a  la  s igu ien te  f o rmu la :  

FA =  0 .70  +  ( (AB  /  SP)  x  0 .30)  
Donde :  
FA = Fac to r  de  á rea .  
AB  = Á rea  base  de l  á rea  homogénea de  ub icac ión  de l  inmueb le .  
SP  = Supe r f i c ie  de  te r reno  de l  inmueb le  de  que  se  t ra te .  
 
T ra tándose  de  inmueb les  cuya  supe r f i c ie  de  te r reno  sea  meno r  o  
i gua l  a  la  de l  á rea  base   que  co r responde  a l  á rea  homogénea de  
su  ub icac ión ,  se  ap l ica ra  1 .00  como fac to r  de  á rea .  
 
Fac to r  de  topogra f ía  (FT) :  demer i ta  e l  va lo r  ca tas t ra l  de  
aque l los  inmueb les  que  p resen ten  esca rpa  hac ia  a r r iba  o  hac ia  
aba jo ,  rugos idad ,  e levac ión  o  hund im ien to ,  respec to  a l  n i ve l  de 
la  banque ta  o  de  la  v ia l idad  de  acceso .  
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Pa ra  ca lcu la r  es te  f ac to r  de  topogra f ía  se  requ ie re  de te rm ina r  
p rev iamen te  la  a l tu ra  (H)  en  met ros  l inea les  o  f racc ión ,  med ida 
en  e l  pun to  más escarpado ,  hund ido  o  e levado  de l  p red io  con  
re lac ión  a l  n i ve l  de  la  banque ta  o  de  la  v ia l idad  de  acceso .  
E l  f ac to r  ap l icab le  se rá  e l  resu l tado  con fo rme  a  la  s igu ien te  
f o rmu la :  

FT  =  1 .00  –  ( (H  /  2 )  /  Fo )  
Donde :   
FT  =  Fac to r  de  Topogra f ía .  
H  =  A l tu ra  de  la  esca rpa ,  e levac ión  o  hund im ien to ,  respec to  a l  
n i ve l  de  banque ta  o  de  la  v ia l idad  de  acceso .  
Fo  =  Long i tud  de l  f ondo  de l  inmueb le  de  que  se  t ra te .  
 
Tra tándose  de  inmueb les  que  e l  to ta l  de  la  super f i c ie  de l  te r reno 
se  encuen t re  a l  n i ve l  de  la  banque ta  o  de  la  v ia l idad  de  acceso ,  
o  que  por  topogra f ía  na tu ra l  de  las  v ia l idades  p resen ten  
pend ien te  en  e l  sen t ido  long i t ud ina l  a l  acceso  de l  inmueb le ,  se  
ap l ica rá  1 .00  como fac to r  de  topogra f ía .  
 
En  n ingún  caso  e l  f ac to r  de  topogra f ía  ap l icab le  pod rá  se r  
i n fe r io r  a  0 .50 .  
 
Fac to r  de  pos ic ión  (FP) :  amer i ta  o  demer i ta  e l  va lo r   ca tas t ra l  
de  un  inmueb le  a tend iendo  a  la  ub icac ión  que  ocupa  den t ro  de 
la  manzana ,  con fo rme a  la  tab la  s igu ien te :  
 

POSICION F ACTOR APL IC ABLE “FP”  
 In te r io r  

In te rmed io  
Esqu ina  
F ren tes  no  con t iguos  
Cabece ro  
Manzane ro  

0 .50  
1 .00  
1 .10  
1 .10  
1 .20  
1 .30  

 
A los  inmueb les  loca l i zados  en  pos ic ión  in te r io r ,  se  ap l ica rá  1 .00  
pa ra  los  f ac to res  de  f ren te ,  de  fondo ,  de  i r regu la r idad ,  de  á rea  y 
de  topogra f ía .  
 
Para  e fec tos  de  la  va luac ión  ca tas t ra l ,  en  n ingún  caso  e l  
p roduc to  de  los  f ac to res  en  mér i to  o  demér i t o  ap l i cab les  
es tab lec idos  podrá  se r  in fe r io r  a  0 .50 .  
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Fac to res  de  mér i to  o  demér i to  (e f i c ienc ia )  de  las  
cons t rucc iones  en  e l  Es tado de  Méx ico :  

 
Fac to r  de  edad  de  la  cons t rucc ión  (FEC) :  demer i ta  e l  va lo r  de 
las  ed i f i cac iones  a tend iendo  a l  g rado  de  de te r io ro  que  p resen ta  
po r  e l  paso  de l  t i empo y  cons ide ra  e l  número  de  años 
t ranscu r r idos  desde  la  cons t rucc ión  in ic ia l  o  ú l t imo 
manten im ien to  rea l i zado ,  has ta  l a  f echa  en  que  se  l l eve  a  cabo  
e l  cá l cu lo  de l  va lo r  ca tas t ra l .  
 
Pa ra  de te rm ina r  e l  f ac to r  de  edad  de  la  cons t rucc ión  se  requ ie re  
conoce r  además  de l  pe r iodo  t ranscur r ido  desde  la  cons t rucc ión  
in ic ia l  o  ú l t imo  man ten im ien to  rea l i zado ,  e l  número  de  años  de 
v ida  económ ica  o  v ida  ú t i l  de  la  ed i f i cac ión ,  que  es  va r iab le  
depend iendo  de  la  t ipo log ía  de  cons t rucc ión  que  cor responda  a l  
i nmueb le  de  que  se  t ra te ,  as im ismo  e l  coe f i c ien te  de l  demér i to  
anua l  es  va r iab le  y  es tá  en  func ión  de  los  m ismos  e lementos,  
como se  ind ica  en  e l  s igu ien te  cuadro :  

 

TIPOLOGÍ AS DE 
CONSTRUCCIÓN 

AÑOS DE 
VID A ÚTIL  

COEFICIENTE 
DE DEMÉRITO 

ANU AL 
HA1,  HA2,  HA3  15  0 .02667  
HB1,  HB2 ,  HB3 ,  HC1 ,  HC2,  
HC3  

40  0 .01000  

HD1,  HD2,  HD3  60  0 .00667  
HE1,  HE2,  HE3  70  0 .00571  
HF1 ,  HF2 ,  HF3 ,  HG1 ,  HG2,  
HG3  

80  0 .00500  

 
E l  f ac to r  ap l icab le  se  de te rm ina rá  cons ide rando  la  t ipo log ía  de 
la  cons t rucc ión  re lac ionada  con  e l  número  de  años  de  v ida  
económ ica  o  v ida  ú t i l  de  la  ed i f i cac ión  y  e l  coe f i c ien te  de  
demér i to  anua l  que  le  co r responda  de l  inmueb le  de  que  se  t ra te ,  
con fo rme  a l  cuad ro  an te r io r ,  ap l i cando  la  s igu ien te  f ó rmu la  
gene ra l :  

FEC = 1 .00  –  (ACI  x  CDA)  
Donde :  
FEC = Fac to r  de  edad  de  la  cons t rucc ión .  
ACI  =  Número  de  años  de  la  ed i f i cac ión  desde  la  cons t rucc ión  
in ic ia l  o  u l t imo  man ten im ien to  rea l izado .  
CDA =  Coe f ic ien te  de  demér i to  anua l  de  la  ed i f i cac ión 
a tend iendo  a  l a  v ida  ú t i l  de  cada  t ipo log ía  de  const rucc ión .  
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En  caso  de  que  e l  número  de  años  de  la  ed i f i cac ión  desde  la  
cons t rucc ión  in ic ia l  o  ú l t imo  man ten im ien to  rea l i zado  sea  mayo r 
a l  número  de  años  de  la  v ida  económica  o  v ida  ú t i l  que  le  
co r responde  a tend iendo  a  la  t opo log ía  as ignada ,  se  ap l ica rá  
0 .60  como e l  f ac to r   de  edad  de  la  cons t rucc ión .  
 
Fac to r  por  g rado de  conservac ión  (FGC) :  demer i ta  e l  va lo r  de  
las  cons t rucc iones  cons ide rando  e l  n i ve l  de  de te r io ro  que  
p resen ta  la  ed i f i cac ión ,  en  re lac ión  con  e l  manten im ien to  que  se  
ha  p ropo rc ionado .  
 
Los  fac to res  ap l icab les  se  loca l i zan  en  la  s igu ien te  tab la :  

 

GR ADO DE CONSERV ACIÓN F ACTOR APL IC ABLE “FGC”  
1   Muy bueno  1 .000  
2   Bueno  0 .875  
3   Med io  0 .750  
4   Ma lo  0 .400  
5   Muy ma lo  0 .250  
6   Ru inoso  0 .080  
 
Para  e fec tos  de  iden t i f i ca r  los  g rados  de  conse rvac ión  
ind icados ,  se  a tende rá  a  lo  s igu ien te :  
 
Mu y bueno:  cuando  los  e lementos  cons t ruc t i vos  de  la  
ed i f i cac ión  y  los  acabados  in te r io res  y  ex te r io res  no  p resen tan  
de te r io ro  a lguno ;  su  man ten im ien to  es  gene ra l  y  pe rmanen te  o  
se  rea l i za  en  per iodos  in fe r io res  a  un  año .  En  es ta  c las i f i cac ión 
quedan  comprend idas  las  ed i f i cac iones  nuevas .  
 
Bueno:  cuando  los  e lementos  cons t ruc t i vos  de  la  ed i f i cac ión  y  
l os  acabados  in te r io res  y  ex te r io res  p resen tan  de te r io ros  leves ;  
su  manten im ien to  es  gene ra l  y  se  rea l i za  en  pe r iodos  
comprend idos  en t re  uno  y  t res  años .  
 
Medio :  cuando  los  e lemen tos  cons t ruc t i vos  de  la  ed i f i cac ión  y 
l os  acabados  in te r io res  y  ex te r io res  p resen tan  de te r io ros 
no to r ios  a  la  v i s ta ;  su  manten im ien to  es  pa rc ia l  y  se  rea l i za  en 
pe r iodos  comprend idos  en t re  cua t ro  y  se is  años .  
 
Malo :  cuando  los  e lementos  cons t ruc t i vos  de  la  ed i f i cac ión  y  los  
acabados  in te r io res  y  ex te r io res  p resen tan  de te r io ros 
impo r tan tes ;  su  man ten im ien to  es  pa rc ia l  y  se  rea l i za  en 
pe r iodos  supe r io res  a  los  se is  años .  
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Mu y ma lo :  cuando  los  e lemen tos  cons t ruc t i vos  de  la  ed i f i cac ión  
y  l os  acabados  de  la  ed i f i cac ión  y  l os  acabados  in te r io res  y  
ex te r io res  p resen tan  de te r io ros  g raves ;  no  se  ha  rea l i zado  
manten im ien to  a lguno ,  es tando  en  impo r tan te  r i esgo  su 
hab i tab i l idad .  
 
Ru inoso:  cuando  los  e lementos  cons t ruc t i vos  de  la  ed i f i cac ión  y  
l os  acabados  in te r io res  y  ex te r io res  p resen tan  de te r io ros 
i r reve rs ib les ,  po r  l o  que  no  son  suscep t ib les  de  recupe rac ión  y  
no  es  hab i tab le  en  n inguno  de  sus  componentes .  
 
En  caso  de  que  un  inmueb le  p resen te  g rados  de  conse rvac ión   
muy ma lo  o  ru inoso ,  no  se  ap l ica rán  los  f ac to res  de  edad  y  de 
número  de  n i ve les .  
 
Fac to r  de  número  de  n i ve les  (FN) :  inc rementa  e l  va lo r  de  los  
i nmueb les  cuya  ed i f i cac ión  tenga  más  de  dos  n i ve les .  
E l  f ac to r  ap l i cab le  se  de te rm ina  con fo rme  a  la  s igu ien te  f ó rmu la :  

FN = 1 .00  ( (NN –  2 )  x  0 .002 )  
Donde :  
FN = Fac to r  de  número  de  n i ve les .  
NN = Número  de  n i ve les  de  la  ed i f i cac ión  de l  inmueb le  de  que 
se  t ra te .  
 
T ra tándose  de  inmueb les  cuya  ed i f i cac ión  tenga  uno  o  dos  
n i ve les ,  se  ap l ica ra  1 .00  con  fac to r  de  número  de  n i ve les .  
Pa ra  los  e fec tos  de  la  va luac ión  ca tas t ra l ,  en  n ingún  caso  e l  
p roduc to  de  los  f ac to res  de  mér i to  o  demér i t o  ap l i cab les  
es tab lec idos  en  es te  a r t í cu lo ,  pod rá  se r  in fe r io r  a  0 .40 .  
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