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Capitulo I.

1.1. Planteamiento del problema

En los ultimos afios diversas colonias de la Ciudad de Puebla han sufrido una
yuxtaposicion de usos de suelo en lo que se refiere a equipamientos, comercio, salud y
servicio, debido a que no existe una correcta aplicacion de la normatividad con respecto
a licencias de construccion. Ademas existe ahora un elemento importante que circula por
distintos puntos de la ciudad, el nuevo Sistema de Transporte Articulado (RUTA) y que

es un punto generador de actividad.

Debido a que en algunos corredores urbanos de la ciudad de Puebla se han
establecido comercios y servicios cambiando los valores de mercado de las viviendas
zonas de la ciudad poco a poco le dan mayor plusvalia a pesar de que carecen de
mantenimiento, proyecto arquitectonico y constructivo, de tal forma que ahora existen
mas viviendas unifamiliares con adecuaciones, modificaciones o incluso venta para

después ser invertidos en usos de suelo como equipamientos, comercios y Servicios.

Tomando la muestra de una vivienda ubicada en la colonia La Paz y obteniendo
mediante un avalto el valor de mercado, en él se analizara mediante los factores de
homologacion los cambios en la zona y si este proceso de yuxtaposicion de usos de

suelo repercute en los valores de los inmuebles.

1.2. Hipdétesis de investigacion

9 El valor comercial de las viviendas unifamiliares tiende a subir principalmente las
gue se ubican en el corredor urbano de la Teziutlan Norte y Sur el cual se debe al

crecimiento comercial, equipamiento y de servicio.
I Una yuxtaposicion de usos de suelo debido a una mala planeacion y manejo de
las normativas en el corredor urbano de la colonia La Paz reemplazaran a las

viviendas de nivel medio alto.

1.3. Justificacion
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La importancia de esta investigacion es conocer los valores comerciales de vivienda
unifamiliar en una zona que se ha caracterizado por ser habitacional y que ahora poco a
poco el uso de suelo comercial, equipamiento y servicio sustituye la vivienda de nivel

medio.

El objeto de estudio sera una vivienda ubicada en la 3 Poniente no. 6 Col. La Paz.

Se analizara con detalle los usos de suelo de la zona, la venta y renta de distintos

tipos de inmuebles, las vialidades.

1.4. Objetivo general

1 Se requiere obtener una relacion de los valores de mercado en la zona
habitacional que actualmente existe entorno al corredor urbano de la Avenida
Teziutlan Norte y Teziutlan Sur, con base a esto realizar un avalio de una

vivienda de nivel medio.

1.5. Objetivos particulares

1 Comprobar que el corredor urbano de la Avenida Teziutlan Norte y Teziutlan Sur
se ha convertido en una zona comercial, de equipamientos y servicios, esto poco
a poco desplazara a la zona habitacional de nivel medio, la cual ha caracterizado

a la colonia La Paz.

I Realizar un andlisis de los valores catastrales de la colonia La Paz y hacer un

comparativo que ha tenido del afio anterior a la fecha actual.

91 Analizar las normativas de uso de suelo, deficiencia en el manejo y planeaciéon
gue se han aplicado para cambiar una zona habitacional a una zona de

comercios, equipamientos y de servicios.

1.6. Metodologia

1 Se hara una homologacion de los inmuebles ubicados principalmente en la

colonia La Paz asi como de los usos de suelo que han ido cambiando en los
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ultimos anos.

1 Se recabaran datos estadisticos y planimetria que muestren la ubicacion de los

principales equipamientos que se han establecido.

1.7. Marco teodrico

El fendbmeno de expansion urbana es en la actualidad un problema que aqueja a la
mayoria de las ciudades del mundo, sean éstas grandes metropolis, ciudades

intermedias o pequefias villas; pertenezcan o no a paises subdesarrollados.

Este fendbmeno generalmente se conforma por dos variables; una se relaciona con la
baja densidad con respecto al centro urbano consolidado y planificado; la otra hace

referencia a un disefio casual e informal, donde predomina la yuxtaposicion de usos.

En otras palabras, podemos decir que es producto de un limitado planeamiento en
cuanto a usos y ocupacion del suelo, reglas de mercado, politicas impositivas poco

justas y la superposicion de injerencias en estructuras gubernamentales.

Para que la zona le dé plusvalia a una inversion, es mejor que esté en un desarrollo
residencial, donde no existan inmuebles comerciales o comercios informales, mercados
sobre ruedas o vendedores ambulantes que obstruyan el transito vehicular. Una vialidad
muy transitada o la cercania a una carretera le restan valor a una propiedad. Sin
embargo, es importante fijarse en las vias de acceso a la zona; es decir, que se
encuentre bien comunicada, pero sin transito vehicular conflictivo.

La seguridad, el alumbrado publico y las areas verdes también generan plusvalia. Si
es una zona conflictiva o contaminada, en pocos afios el valor de la casa disminuira.

Cerciorarse de que la en la zona no existan problemas con los servicios como agua,

drenaje, luz, telefonia, redes de fibra Optica y recoleccion de basura.

La estructura urbana la definen la distribucion de los usos de suelo en el territorio, y
las conexiones de que estos usos de suelo se derivan. Los usos de suelo son los que
generan viajes y producen puntos atractores de viaje, que van provocando un impacto en

las vias de comunicacion, creandose la necesidad de espacios para estacionamiento, asi
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como demoras en las maniobras de divergencia y convergencia.

El area donde se ubica el proyecto, predominan vivienda y comercios ello debido a
la dinAmica de modificacion de usos de suelo que ha tenido la mancha urbana y su

ubicacion en el acceso a la Avenida Juarez y el Centro Historico.

1.8. Proyecto de valuacion

Se valuara una casa habitacion de nivel medio ubicado en la colonia La Paz junto al
corredor urbano de la avenida 3 Poniente, el proceso del avallo se describe a

continuacion:

a) La identificacion del bien a valuar.
b) La encuesta preliminar.

c) La adquisicion de datos.

d) La correlacién de la informacion.
e) El célculo final del valor.

f) El informe del avallo.
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Capitulo Il.

2.1. Conceptualizaciéon de valuacion

Para abrir un panorama amplio del término de valuacion se debe comenzar por
hablar de valor, y esto data desde Aristételes, cuyo pensamiento influyé tanto en la Edad
Media, las actividades econOmicas se encontraban sujetas a estimaciones éticas.
Partiendo de esta concepcion ética, se consideraba carente de moral el acto de vender

una cosa a un precio mayor de su valor real.

En la Edad Media es cuando se establece el concepto de valor como una relacion
gue mide la significancia de cosas o servicios que se demandan a cambio de otras cosas

0 servicios.

Tomas de Aquino, en | a-78)%siabieceldsiteonicepit oasod del 2 66

len considerac

real o y ndel precio justoo, basados

Un punto y concepto importante que se deriva del valor es el mercantilismo y es que
esta corriente econdémica surgié en Inglaterra y tuvo su apogeo durante los siglos XVI,
XVIl y parte del XVIII.

El Mercantilismo vino a representar una transicion de los antiguos conceptos
religiosos, morales y filoséficos de valor a conceptos pseudo-economicos de valor

fundamentados en tres tipos de valores: los intrinsecos, los extrinsecos y los naturales.

El valor intrinseco puede definirse como la medida de la utilidad inherente a un
objeto en cuanto a los servicios o satisfacciones que proporciona; en otras palabras, la
utilidad mayor o menor que pueda prestar un objeto para satisfacer una necesidad o un

servicio determina su valor intrinseco.

El valor extrinseco se puede definir como el valor objetivo moldeado por las fuerzas

1 DOBNER EBERL, Horst KarlyALUACION DE PREDIOS URBR@iD8al Concepto S.A., Mexico, D.F., 1983,
251 pp.
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de la oferta y la demanda en el mercado, o sea, lo que vale el objeto segun lo impongan

las circunstancias externas que determinan el funcionamiento del mercado.

Al mi smo tiempo se define el Aval or natural
fuerzas competitivas y viene a sustituir el

consideraciones filoséficas y morales.

El Mercantilismo es una de las tendencias que determinan el comienzo de la Epoca
Moderna, la cual se caracteriza por dos grandes avances:

La reaccion contra el dominio religioso limitativo, autoritario, estacionario y
retrébgrado que dio lugar a fendmenos tales como la Adquisicion y Las Cruzadas, y el

comienzo de los grandes inventos, es decir, el nacimiento de la era tecnoldgica.

A partir de entonces, el desarrollo de la ciencia y la tecnologia fue poco a poco mas
acelerado hasta llegar a nuestros tiempos en los que esa velocidad ya es vertiginosa,
pero ha conducido a la humanidad, no solo al disfrute de un bienestar nunca antes
sofiado, sino también a un menosprecio del pensamiento filoséfico, moral y ético que no
se queda en una simple preocupacion metafisica, sino da lugar a que el ser humano y su

sociedad permita y fomente aberraciones tan espantosas como la bomba de neutrones.

Finalmente, cabe sefialar que, como politica econémica, el Mercantilismo basa su

teoriaen los conceptosdepoder y fAval or nacionalistao.

La valuacién es una técnica facil de explicar, un avalio comercial es una estimaciéon
sustentable del valor de una propiedad. Incluye una descripcion de la propiedad en
cuestion, la opinion del valuador acerca de las condiciones en que se encuentra, su
disponibilidad para un propdsito dado y su valor expresado en dinero a precios de
mercado libre. Puesto que se trata solo de una estimacion, el mérito de cualquier avallio

depende de la habilidad, experiencia y buen juicio de la persona que lo realiza.

Con un avalio objetivo y cuidadosamente documentado, todas las partes que
intervienen, ya sea en una venta, un crédito hipotecario u otra transaccién, contaran con

un instrumento que les ayudara en cada etapa del proceso de una negociacion.
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Todos los avaluos de bienes raices se basan en datos que se obtienen del mercado.
El valor probable de un bien raiz puede verse afectado por condiciones internas de un
pais, incluso conflictos de indole internacional. El crecimiento demografico, politicas
fiscales, tendencias de la economia, inflacion, altas tasas de interés y tipos de créditos
disponibles en un momento dado, son factores que influyen directamente en el valor de

un inmueble.

Las caracteristicas econdémicas que prevalecen en distintos paises y las tendencias
del lugar donde se localiza la propiedad que se evaluara son factores que deben tomarse
en cuenta para estimar el valor de una propiedad. De hecho, el estudio de la zona en
que se localiza el inmueble es uno de los elementos mas importantes del avalio. Toda
propiedad se ve afectada por su entorno y por los usos a los que se destinan otras
propiedades circundantes. En la estimacion final del valor, el andlisis de la zona o barrio
es tan importante como las caracteristicas especiales de la propiedad que se esta

valuando.

Para producir una estimacién razonablemente precisa del valor de mercado de una
propiedad, el valuador de mercado de una propiedad, el valuador debe recopilar todos
los datos pertinentes, disponerlos de manera ordenada y utilizar procedimientos y
técnicas que se han desarrollado a través de afios de experiencia. Asi, un avallo es una

técnica que combina investigacion, buen criterio y experiencia previa.

En cada negocio de bienes raices, el valuador debe actuar como parte tercera
desinteresada, y su compensacion no debe estar sujeta a las cantidades que se manejan
en la transaccién. Sin interés alguno de tipo financiero en la propiedad, y nada que ganar
o perder por el resultado del avaluo, el valuador debe ser capaz de evaluar de manera

objetiva los méritos relativos, el atractivo y valor de mercado de la propiedad.

Como en el caso de la valuacion de lotes de terreno urbano y rural, la valuacion
colectiva de edificaciones consiste en comparar mejoras de valor conocido, con otras
cuyo valor se quiere determinar, aplicando para su calculo ciertos factores de ajuste que
toman en cuenta diferencias apreciables en las caracteristicas de las diversas

construcciones.
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También en este tipo de valuacibn se reducen los valores conocidos a un
denominador comun, o sea, a un valor unitario por superficie o volumen, de acuerdo con
la clase de la construccién de que se trate. Esto es conveniente realizarlo asi porque,
utilizando una unidad de superficie, existe la ventaja de que no se requiere medir la
altura. Por otra parte, ciertos tipos de mejoras, principalmente industriales, se captan en
forma significativa solo con unidades tales como: de volumen, lineales, de peso, de

energia, de volumen y altura, etc.

En este punto, cabe sefalar que, al igual que sucede con los terrenos urbanos y
rurales, los diferentes tipos de edificaciones se agrupan en clases con el fin de obtener
una unidad uniforme para la valuacion colectiva. Esta unidad estd definida por las
especificaciones de las diferentes construcciones tipicas. Dentro de cada unidad se
facilita la comparacion de edificaciones cuando son analogas y se establecen diferencias

pequeias entre las que son distintas.

Naturalmente, la sencillez, la agilidad, la precisién y el costo de la valuacion,

dependen del sistema de clasificacién que se adopte.

Los predios urbanos obtienen deméritos en el valor y se clasifican en porcentajes.

Los predios urbanos podran demeritarse en funcién de su:

1 LOCALIZACION. Atendiendo a la distancia del predio a la zona de influencia del
valor.

1 FORMA. La division del predio en areas regulares e irregulares nos permite
aplicar criterios para demeritar las areas irregulares o las que se localizan a
mayores profundidades.

1 TOPOGRAFIA. Dependiendo del porcentaje de pendiente o por las elevaciones
muy prominentes dentro del predio 0 en sus accesos y otras caracteristicas como
pueden ser el cruce de cauces de arroyos, paso de drenajes de aguas negras,
residuales o pluviales, lineas de construccion de energia eléctrica, gasoductos,
acueductos, etc., propondremos demeritar un porcentaje del valor del predio o

restar el valor correspondiente a ciertas areas inutilizadas por las causas
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mencionadas.

Para el caso de los incrementos en el valor de los predios se definen como el
aumento de valor y se clasifican en porcentajes. Los predios podran incrementarse por

varias causas como pueden ser:

1 Localizacion. Por estar en el cruce de caminos o cerca de obras de infraestructura
urbana.
Obras y servicios que faciliten la utilizacion del terreno.
Construcciones oficiales o particulares en la vecindad de los predios y otras

causas mas.

En este punto, cabe sefalar que, al igual que sucede con los terrenos urbanos y
rurales, los diferentes tipos de edificaciones se agrupan en clases con el fin de obtener
una unidad uniforme para la valuacion colectiva. Esta unidad estd definida por las

especificaciones de las diferentes construcciones tipicas.

2.2. Termino de usos de suelo

El uso de suelo se refiere a la ocupacion de una superficie determinada en funcion
de su capacidad agrologica y por tanto de su potencial de desarrollo, se clasifica de
acuerdo a su ubicacion como urbano o rural, representa un elemento fundamental para
el desarrollo de la ciudad y sus habitantes ya que es a partir de estos que se conforma

su estructura urbana y por tanto se define su funcionalidad.

La planificacion urbana constituye una herramienta a través de la cual el Estado
define el tipo de uso que tendra el suelo dentro de la ciudad, asimismo determina los
lineamientos para su utilizacion normando su aprovechamiento. Su asignacion se da a
partir de sus caracteristicas fisicas y funcionales que tienen en la estructura urbana, y
tiene el objetivo de ocupar el espacio de manera ordenada y de acuerdo a su capacidad
fisica (ocupacion de zonas aptas para el desarrollo urbano), lo que finalmente se traduce

en un crecimiento armoénico de la ciudad.

En este sentido Richard Rogers, plantea que tanto la arquitectura como la planificacion
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urbana pueden evolucionar para aportar herramientas imprescindibles encaminadas a
salvaguardar nuestro futuro, creando ciudades que produzcan entornos sostenibles y
civilizadores, mostrando que el desarrollo de la ciudad no implica perder la armonia entre la

humanidad y su medio.?

Esta herramienta se estructura a través de un sistema de planeacién a nivel nacional, el
cual establece los lineamientos generales que se deberan tomar en cuenta para la
elaboracion de los programas de desarrollo urbano, orientados a atender la problematica
urbana que se presenta tanto a nivel nacional, como en las entidades federativas, los cuales

deberan guardar congruencia y correspondencia entre si.

La base de este sistema es el Programa Nacional de Desarrollo Urbano, el cual forma
un marco general que integra una propuesta estructural basica, del que se desprenden
programas tanto estatales como municipales (locales) y parciales. Es importante aclarar que
el proceso de planeacion se encuentra conformado por diferentes niveles de planeacion a los
cuales corresponde determinado tipo de programa, de acuerdo a su escala de aplicacion,
estos programas se constituyen como instrumentos que orientan y regulan el uso de suelo

tanto para el sector publico como el privado.

Como parte de este tipo de programas y con la finalidad de permitir el uso racional y
ordenado del suelo dentro de la ciudad, se han desarrollado algunos instrumentos basicos
tales como la zonificacion y las normas de ordenaciébn complementarias, que permiten
normar la utilizaciéon del suelo, como la clasificacion y zonificacion a través de los cuales se
regula su uso y destinos, determinando el tipo e intensidad de uso, los usos permitidos y
prohibidos, alturas o niveles de construccién permitidos, areas libres y restricciones

especificas.

Al conformarse areas homogéneas en la predeterminacion de los usos del suelo, se
desarrollé el concepto de zonificacion, el cual se refiere al ordenamiento de los elementos y
actividades urbanas o regionales por sectores parciales o zonas, en funcién de sus

caracteristicas similares y con el fin de lograr eficacia en su utilizacion y funcionalidad dentro

2ROGERS, Richard y GUMUCHDJIAlg, Bhidades parun pequeiio planeta, Gustavo Gili, 2001, Barcelona,
Espafia.
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de la estructura urbana.

La zonificacidon constituye un instrumento importante para las tareas de planeacion, e
impone modalidades y limitaciones de utilizacion a la propiedad privada, en la medida en que
se constituye en disposiciones obligatorias legalmente al derivarse de los programas de
desarrollo urbano, y se expresa graficamente a través de los planos de usos de suelo y de la
tabla de compatibilidades de uso, en la que se muestran los usos permitidos y prohibidos

para un area en particular.

Como complemento a las especificaciones sefialadas para el uso de suelo de
conservacién en la zonificacion, se cuentan con los decretos de parques nacionales y areas

naturales protegidas principalmente.

2.3. Usos de suelo mixto

Desde el inicio del presente siglo, nacieron los conceptos de usos mixtos en México.
Hoy ya son un atendencia que llego para quedarse, por la rentabilidad que ofrece a los
desarrolladores la mezcla de proyectos en un mismo espacio ante el encarecimiento de

la tierra y, por que facilita la movilidad urbana.

El encarecimiento de la reserva territorial, asi como la necesidad de una menor
movilidad, son elementos fundamentales que determinaron la detonacion de proyectos

de usos mixtos.

Los proyectos de usos mixtos estan disefiados donde todas interactian en un
mismo espacio, eliminando o reduciendo la necesidad de viajes largos en automévil o
transporte publico. Es perfecto contra centros laborales o comerciales separados de las

areas habitacionales que normalmente determinan la expansion urbana.

Favorece la revitalizacion de espacios urbanos, porque son desarrollados sobre
espacios ocupados por viejas construcciones o en areas que en el pasado fueron
utilizadas con otro objetivo.

También sirven para darle vitalidad a zonas de una ciudad, bajo la premisa que
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todos los distritos de una ciudad deben servir para mas de una funcién primaria, de
hecho se recomienda al menos tres, porque ello permite que haya personas en
diferentes horarios utilizando las mismas instalaciones, haciéndolas mas eficientes y

productivas.

Y es que un uso mixto es la combinacion de distintos usos de suelo dentro de una
misma comunidad, es decir, conviven lo mismo un area comercial con oficinas, con zona
residencial; hay quien incluso agrega hoteles u otro tipo de proyectos como los culturales

(museos) o de esparcimiento, entre otros.

Los urbanistas coinciden en que hay que revertir la idea de separacion de
actividades donde las personas se hicieron dependientes al uso del automévil o del
transporte publico, ahora se buscan espacios donde las actividades se mezclen y se

complementen entre si.

2.4. Cambio de uso de suelo habitacional a uso comercial y/o servicio

La dinamica de cambio de uso de suelo es el resultado de diferentes actividades
productivas, lo cual se vuelve hasta cierto punto complejo, si bien el sector comercial y
de servicio es lo mas desarrollado. Este se concentra en areas urbanas especificas

conforme se den las ventas de los inmuebles destinados anteriormente para vivienda.

El proceso hoy en dia por el cual trasciende el cambio de uso de suelo de
habitacional a comercial y/o de servicio esta enfocado principalmente en la situacion
legal y fisica en que se encuentre el bien inmueble, también por otro lado el entorno
urbano influye en como van floreciendo nuevos comercios y servicios en menor y mayor

escala.

Cuando en la zona urbana se aprecia un crecimiento de uso de suelo mixto, es decir
que en los principales corredores urbanos o hasta en las propias vialidades locales
realizan nuevos proyectos comerciales y de servicios el valor de las viviendas que se
creian podria disminuir, por el contrario existiria un plus a pesar de que las viviendas no

cuenten con un disefio constructivo adecuado.
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En cualquier ciudad del mundo existe algun vinculo que traspasa las relaciones
economicas, sociales y politicas, lo cual impacta en la expansién de las ciudades

incrementa los requerimientos de servicios, infraestructura y equipamiento.

Los urbanistas de todo el mundo muestran preocupacion por esta nueva forma de
urbanizacion que absorbe mucho territorio, su discontinuidad genera elevados costos
debido a las redes de servicios que requiere e incluso provoca que los centros de las

ciudades se estén desplomando.

La urbanizacion extensiva es un proceso insostenible econémicamente, tiene otra
racionalidad, genera que la poblacion deba trasladarse desde puntos lejanos,
incrementando la movilidad urbana, que genera altos costos energéticos, infraestructura

y congestionamientos viales.

En este sentido, la ciudad comienza a experimentar una desaceleracién en su
expansion territorial para pasar a una optimacion en el uso del territorio, como resultado
de la tercerizacién de la economia de la ciudad, transformandose en una ciudad que esta
cambiando su vocacion industrial hacia los servicios, comerciales y educativos, lo cual

modifica los modos y ritmos de crecimiento.

Los aspectos que posiblemente motivan el cambio de uso de suelo en una zona
urbana y consolidada, es por principio de cuentas el tomar una decisién de invertir en un

proyecto.

Por ejemplo, la unidad familiar define sus inversiones en busqueda del bienestar
actual y futuro de sus miembros. La sociedad anénima invierte de tal manera que
maximiza sus ganancias y, como consecuencia, las de sus accionistas. Asi mismo, el
Estado (o el gobierno) busca invertir los dineros publicos de tal manera que se haga un
aporte al cumplimiento de los objetivos socioeconémicos que, a la vez, buscan mejorar el

bienestar de la sociedad.

Como consecuencia, una politica, programa o decisibn dada sera evaluada o

juzgada por parte de cada entidad afectada, a la luz de su impacto sobre las metas que

MAESTRIA'Y ESPECIALIDAD EN VALU



VALUACION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CAREBNDEINCIALESN USO DE SUELO MDD

dicha entidad persigue. Cada entidad tendra una visiéon particular del proyecto, segun los
efectos que genere para el cumplimiento de sus objetivos. Un proyecto podria ser
atractivo para la entidad ejecutora y, a la vez, ser poco atractivo para otros individuos, en
el caso de quienes residen en la zona donde se va a efectuar el proyecto. En otras
palabras, lo que se reconoce como el costo o el beneficio de un proyecto dependera del
punto de vista desde el cual se analice. La evaluacion del proyecto sera diferente para
distintos agentes, cada uno con sus correspondientes fines.

La evaluacion financiera o evaluacién privada de proyectos consiste en estudiar la
rentabilidad financiera del proyecto desde un punto de vista especifico: por ejemplo, el del
ejecutor. La evaluacion financiera examina el impacto de un proyecto o una politica sobre las

ganancias monetarias de dicha entidad, por el hecho de participar en el proyecto?.

La evaluacion financiera o privada obviamente es muy valiosa para la entidad;
establece si un proyecto o politica presenta viabilidad en términos del aporte financiero

neto que genera.

Sin embargo, si se trata de estudiar el aporte que hace un determinado proyecto o
politica al bienestar de la nacién, o sea, a la colectividad nacional, la evaluacion
financiera (o privada) deja de ser la herramienta adecuada. Esto sucede por dos motivos:
primero, la evaluacion financiera limita su analisis a un punto de vista especifico (el de la
entidad ejecutora, el del usuario, etc.). Segundo, la evaluacién financiera Unicamente
contempla el aporte financiero neto que hace el proyecto o politica, sin considerar otros

objetivos o elementos que pueden contribuir al bienestar nacional.

3 CASTRO RODRIGUEZ, Raul, Karen, MARIE MEKATEACION ECONOMICA Y SOCIAL DE PROYECTOS DE
INVERSIOMditorial Alfaomega Colombiana S.A. Bogota, Colombia, 2005, 363 pp.

MAESTRIA'Y ESPECIALIDAD EN VALU



VALUACION DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EN CAREBNDEINCIALESN USO DE SUELO MDD

Capitulo Ill.

3.1. Analogias de colonias con usos de suelo mixto

A Ciudad de México.

Resulta normal que el mayor nimero de los nuevos proyectos de usos mixtos se
concentren en esta ciudad, primordialmente en el corredor Reforma, en lo que se conoce
como el Nuevo Polanco y Santa Fe. Facilitan el ciclo diario de vida de una persona,
ahorran mucho tiempo en traslado de una zona a otra, favorecen la densificacién de

diversas zonas y revitalizacion de espacios urbanos.

A Malasia.

Reconocen que su ciudad era una antes y fue otra después del dia de la
inauguracion de las Torres Petronas, el 31 de agosto de 1998. Y es que a partir de
entonces, la ciudad no solo aporto al mundo su icono arquitectonico, sino que la
generacion de empleo, el comercio y el crecimiento de servicios detono un boom local

que a propios y extrafios sigue impactando.
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Actualmente las Torres Patronas son el centro de negocios y comercial mas
importantes del pais y desde luego el mas vistoso, gracias a ser el cuarto rascacielos

mas alto del mundo, con 452 m y 88 pisos.

Fuente: http://arquitecta-tecnica.com/las-torres-petronas-kuala-lumpur-malasia/

A Zapopan, Jalisco.

Andares, el proyecto inmobiliario mas importante de Guadalajara, que esta ubicado
en el municipio de Zapopan. El proyecto comercial de Andares es un concepto
revolucionario en su tipo, un proyecto de usos mixtos al aire libre, que aprovecha el
extraordinario clima de Guadalajara. EI majestuoso desarrollo ha sido galardonado este
afo en los premios Urban Land Institute (ULI) a la excelencia 2010, siendo el Unico

representante en América Latina.

Fuente: http://revisionesgdl.com/2013/11/10/los-creadores-de-la-guadalajara-vertical/
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3.2. Transicién de usos de suelo, Colonia La Paz

Como se ha venido describiendo, los usos de suelo predominantes son los referidos
a la vivienda, sin embargo, junto a los puntos generadores de actividad y en las vias
primarias que se han ido conformando como corredores urbanos, se han ido

yuxtaponiendo los usos habitacionales a usos comerciales y de servicios.

En cuanto a las densidades también se han ido modificando, debido sobre todo a
gue es una zona con una excelente accesibilidad, a través de vias de gran capacidad y
de contar con servicio de transporte publico que puede comunicar a la zona con el resto
de la ciudad y la region y de contar con todos los servicios urbanos, infraestructura y

equipamientos.

Actualmente las densidades se han ido incrementando, lo cual responde de manera
favorable a las necesidades de territorio de la ciudad, ya que la re densificaciéon permite
atenuar la expansion fisica-espacial tan poco sustentable como se ha ido construyendo

la ciudad.

En la colonia La Paz, se puede observar principalmente en los corredores urbanos
que atraviesan a esta colonia los cuales predominan el comercio y servicio; la mayoria
de las edificaciones incluso de las viviendas presenta formas regulares, predominando el
concreto con diferentes texturas, estructuras reticulares con vidrio y concreto entre los
mas representativo; por lo recorrido se puede observar una arquitectura predominante
del tipo funcionalista de los afios 60 y 70, las edificaciones son de dos o tres niveles, sin

embargo se cuentan con edificios de mas de cinco niveles.

La estructura urbana la definen los usos de suelo de los edificios, que contienen las
actividades dentro del lugar, asi como las infraestructuras, o espacios de canalizacion,
gue resuelven los flujos entre lugares, que brindan el acceso a las diferentes actividades.
Asi es como primeramente se aborda el concepto de estructura urbana, y los usos de

suelo, como parte medular que motiva los desplazamientos.

Estructura urbana, se entiende como la organizacion interna de las partes urbanas o
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zonas en que integran el todo de la ciudad. Puede ser valorada por sectores urbanos o
por una zonificacion primaria de usos y destinos de la tierra, en areas o0 zonas mas o

menos homogéneas dentro de una concepcion general.

La estructura urbana puede correlacionarse con zonas, mismas que son el resultado
de actividades humanas, que se materializan fisicamente en espacios de usos
especificos, que pueden conjuntarse en zonas homogéneas especializadas, 0 como era
en la antigiedad en las ciudades tradicionales, donde los usos eran mezclados y las

zonas se consideraban indiferenciadas, logrando la compacidad de usos.

La zona metropolitana conformada alrededor de la ciudad de Puebla es la segunda
de mayor importancia de la megalépolis del centro del pais y la cuarta en orden
decreciente en el territorio nacional. Es rebasada por volumen de poblacién y
concentracion de las actividades econdmicas por las zonas metropolitanas de las
ciudades de México, Guadalajara y Monterrey. El analisis de la configuracion espacial en
cualquier zona metropolitana es vasto y complejo porque las causas de la concentracion

urbana son de naturaleza econémica, social, politica e historica.

Puebla es, desde su fundacion, una ciudad basicamente concentradora de
actividades comerciales y manufactureras. La manufacturera textil de la seda se asienta
en 1548, y con su decadencia, dos siglos después, es impulsada la industria del tejido de

lana y cuando esta Ultima decae en el siglo XVIII se introduce la del algodon.

Ademas de la actividad manufacturera, Puebla es también un centro comercial por
excelencia, dado que su paso obligado de la ciudad de México (capital virreinal) al puerto
de Veracruz por el que salian las mercancias y diversos productos de la Nueva Espafia a

Europa.

La ciudad se convierte asi en un centro de acopio de productos agricolas, materias
primas y mercancias de la mas variada naturaleza. Al mismo tiempo, al concentrar
Puebla parte del poder econdmico, los servicios de diversa naturaleza se van

incrementando y especializando, particularmente en su area central.
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En el siglo XIX la ciudad concentra innumerables tiendas de ropa y zapatos, asi
como diversos establecimientos especializados como sastrerias, ebanisterias y

carpinterias.

Segun algunos autores la ciudad de Puebla, tiene una gran etapa de modernizacion
que abarca de 1960 a 1980, y que en ella se han dejado observar, entre otros, los
siguientes problemas: a) elevado crecimiento poblacional; b) expansién fisica de tipo
regional; c) nuevos tipos de industria y nuevas formas de implantacién; d) déficit elevado
de servicios, infraestructura y vivienda; e) deterioro del Centro Histoérico y; f) fomento a la

inversion estatal y a la legislacion en el reglon urbanistico.

En relacion a los cambios de transformaciones en el uso de suelo, se puede
observar que del total de suelo afectado, entre 1960 y 1985, el 41% fue para
infraestructura industrial, el 14.6% para calidad urbana, el 4.4% donado para
construccion de escuelas, el 1.7% para construir mercados y el 3.5% fueron ventas del
propio ayuntamiento. La constante en la expansion y el crecimiento de la ciudad fue la
promocién inmobiliaria privada y las actividades productivas ligadas a la industrializacion

y comercializacion.
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Capitulo IV.

4.1. Normatividad aplicable
A Fundamento juridico-normativa

La legislacion vigente determina la obligatoriedad de formular, decretar, ejecutar,
evaluar y actualizar los planes y programas de desarrollo urbano; siendo éstos los

instrumentos juridicos encargados de sustentar la presente tesis.
A Marco juridico federal

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos sefiala en su articulo
115 que #@Alos recursos que integran | a hacien
directaporlosayunt ami entos o bien, por quien ellos al
V. Los municipios, en los términos de las leyes federales y estatales relativas, estaran
facultados para:

a) Formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano

municipal;
b) Participar en la creacién y administracion de sus reservas territoriales;

c) Participar en la formulacion de planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar
en concordancia con los planes generales de la materia. Cuando la Federacion o los
estados elaboren proyectos de desarrollo regional deberan asegurar la participacion de

los municipios;

d) Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el &mbito de su competencia, en

sus jurisdicciones territoriales;

La Ley de Planeacion Federal cuyas disposiciones son del orden publico e interés

social y dan a la planeacion estatal el caracter de permanente y democratica abriendo
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espacios de participacion y consulta a los diversos grupos sociales y establece como
documento rector al Plan Nacional de Desarrollo.

El Plan Nacional de Desarrollo 2006 i 2012 establece que las acciones de
Planeacion en el ambito urbano tendran como objetivo central una estrategia que permita
la competitividad internacional del Sistema Urbano Nacional, a la que haga posible
incorporar al desarrollo a vastas regiones del Pais. Asi mismo, el Ejecutivo Federal se
propone apoyar a los estados y municipios para que cumplan eficaz y oportunamente
sus funciones relativas al desarrollo urbano y el respeto a los Planes de Desarrollo
Urbano y Ordenamiento Territorial de cada localidad, asi como el respeto a los usos de
suelo previstos por cada administracion, a efecto de que el crecimiento de las ciudades

sea debidamente controlado por los estados y municipios.

La Ley General de Asentamientos Humanos sefala que se considera de utilidad
publica la ejecuciéon de los programas de desarrollo urbano, asi como la determinacion
de provisiones, reservas usos y destinos de areas y predios de los centros de poblacion

sefalada en los programas de desarrollo urbano.

La Ley General de Equilibrio Ecologico y Proteccion al Ambiente establece en
su articulo 6 fraccion X que el ordenamiento ecoldgico local se llevara a cabo a través de

los correspondientes planes de desarrollo urbano.

A Marco juridico estatal

La Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Puebla en su articulo
105 fracci - -n I 11 establ ece: Al os ayunt ami ent
acuerdo con las leyes en materia municipal, que emita el Congreso del Estado, los
bandos de policia y gobierno, los reglamentos, circulares y disposiciones administrativas
de observancia general dentro de su respectivas jurisdicciones, que organicen la
administracion publica municipal, regulen las materias. Procedimientos, funciones y

servicios p%blicos de su competencia y asegur e
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[ll.- Que la fraccion IV del articulo 105 de la constitucion politica del Estado de Puebla,
establece: los municipios; en los términos de las leyes federales y estatales relativas,

estaran facultados para:

Formular, aprobar, y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano
municipal.
Autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia,

en sus jurisdicciones territoriales;

La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Puebla, en su articulo uno determina
que las disposiciones de esta ley son de orden publico e interés social y son causa de
utilidad publica e interés social las acciones de ordenar y regular los asentamientos

humanos y centros de poblacion en el territorio del Estado.

A Marco juridico municipal

La Ley Orgéanica Municipal de Puebla, vigente; en su articulo 78 dispone las
siguientes atribuciones de ayuntamientos:
Promover cuanto estime conveniente para el progreso econdmico, social y cultural del

municipio y acordar relacion de las obras publicas que fueren necesarias;

XXXIX.- Formular y aprobar, de acuerdo con las leyes federales y estatales, la

zonificacién y planes de desarrollo urbano municipal;

XLI.- Controlar y vigilar la utilizacién del suelo en sus jurisdicciones territoriales;
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Capitulo V.

5.1. Localizacion geografica

Estado de México

Municipio de Puebla

Veracruz de
Ignacio de
laLlave

Tlaxcala

Morelos

Guerrero

Figura 1: Macro localizacion
Fuente: http://mapasandmaps.blogspot.mx/2015/09/mapa-del-estado-de-puebla-mexico-en.html

Municipio y capital del estado de Puebla (Figura 1). Localizada en la parte centro
oeste del estado de Puebla, a una distancia de 130 km (80 millas) al sureste de la
Ciudad de México, sobre la autopista que conecta a Veracruz con la capital del pais. Su

altura es de 2,149 metros (7,091 pies).

Limita al norte con el estado de Tlaxcala, al sur con los municipios de Santo

Domingo Huehuetlan y Teopantlan, al oriente con Amozoc, Cuautinchan y Tzicatlacoyan
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y al poniente con Cuautlancingo, San Andrés Cholula y Ocoyucan.

Tiene una superficie de 524.31 kilometros cuadrados, que la ubica en el lugar

namero 5 con respecto a los demas municipios del Estado.

Conocida tambiénc omo A Puebla de Los Cngel eso,
importante de México, solo después del Distrito Federal, Guadalajara, Monterrey de
acuerdo al ultimo censo realizado; y a la vez a la cuarta area metropolitana mas grande

de México.

Colonia La Paz

SANTA CLARA
OCOYUCAN

TZICATLACOYAN

Figura 2: Micro localizacion
Fuente: Carta Urbana 2007 del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla.

La colonia La Paz (figura 2) se localiza al nor-poniente de la Ciudad de Puebla,
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teniendo como coordenadas geogréficas, los paralelos9 8 A 03618 de | ongitud

19A 03E 12.1706 latitud norte del meri di ano

Ha.

El antiguo Cerro de San Juan simbolo de la Colonia La Paz, funciona actualmente
como un hito de referencia para la gente de la ciudad de Puebla; si un visitante
proveniente de Cholula ingresado por la Recta, en su paisaje se le presenta la Colonia
La paz, y lo primero que observa es la edificacion de la Iglesia del Cielo, asi como la
infraestructura de telecomunicaciones de las televisoras; lo mismo sucede si se ingresa
por el Bulevar Hermanos Serdan o el Bulevar Atlixco. En las vialidades locales ocurre lo

mismo si pretendemos llegar a la colonia por la Avenida Juérez.

La Colonia La Paz se subdivide en 3 secciones (Figura 3); La Paz A, By C:

COLONIA LA PAZ

V] LaPAZ"A"
/] aPAz'B"

7] wapaz"c

Figura 3: Zona de estudio
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5.1.1. Infraestructura

A continuacién se describen los servicios disponibles en el area de estudio tales
como agua potable, drenaje, electricidad y alumbrado publico.

x Sistema de agua potable

El sistema de Agua que dota servicio a la Colonia La Paz es la Constancia, cuenta
con un total de 32 pozos, de los cuales tiene 28 en operacion y 7 fuera de servicio, el

Sistema tiene un caudal de 971 Its./seg.

Sistema Constancia.- Destacan las lineas de conduccion de pozos a tanques,
especialmente a los tanques Puente de México, 23 Norte, La Constancia y Nuevo La
Paz, desde los cuales mediante rebombeo se distribuye el agua a otros tanques y a la
red. Es de notar que la potencia instalada esta subutilizada debido a la insuficiencia del
suministro de los pozos de descarga a los tanques adaptados como estaciones de
rebombeo, ademas de su falta de conservacién y mantenimiento; la red presenta fugas

por su antigiiedad.

Actualmente la prioridad establecida por el SOAPAP (ahora Concesiones Integrales)
consiste en cubrir la demanda del servicio a toda el area urbana, por lo cual se ha
establecido el sistema de suministro por turno combinado con el sistema de suministro
diario por horas y continuo, con la meta de llegar a servir al 98% de las tomas con

suministro diario hacia fines del 2004.

De manera complementaria se sigue trabajando en la instalacion de medidores que
permitan realizar una mejor administracion del servicio otorgado, para lo cual se
construyen plantas desarenadoras y separador centrifugo que filtren sélidos en

suspension.

Ademas se cuenta con la Planta Potabilizadora de aguas sulfurosas ubicado en la
Col. San Felipe Hueyotlipan, tiene un caudal de 300 Its./seg. Los esfuerzos que esta

realizando el SOAPAP para mejorar la calidad de servicio, debe contemplar el
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mantenimiento de los pozos, tanque y restauracion de La Red para evitar las fugas, en la
zona de la Paz, se han realizado obras para las instalaciones de rebombeo para

garantizar el suministro de agua.

El area de estudio cuenta con un buen servicio de agua potable y tiene la capacidad
de dotar el servicio al edificio de departamentos, ya que existe la factibilidad por parte de
SOAPAP, para el suministro de agua y la salida de aguas residuales.

x Drenaje

La ciudad de Puebla, tradicionalmente ha vertido sus aguas residuales directamente
a los Rios Atoyac, Alseseca y San Francisco, creando contaminacion en todos ellos y
qgue vierten sus aguas a la Presa Valsequillo que es la principal fuente para el riego

agricola.

El sistema funciona de forma mixta, combinado las descargas de aguas negras y

pluviales y sélo en algunas areas trabaja de forma separada.

Con la ampliacién de la red se ha podido extender progresivamente la cobertura del
servicio que ha pasado a atender del 70% del area urbana en 1980 (18), al 80% en 1990
y al 94.5%, 200017, y en el 2005 se cuenta con 97% de la cobertura.

En el ambito general se considera prioritaria la construccion de los colectores
marginales y las plantas de tratamiento de aguas residuales que integraran el sistema de
saneamiento de los rios Atoyac y Alseseca, lo que repercutira a su vez en las

condiciones de salubridad de las aguas de la presa de Valsequillo.

La zona de la Paz se encuentra servida con el colector marginal Atoyac, las calles
cuentan con un buen sistema de drenaje, que por las pendientes de la zona permite un
desague eficiente, sin embargo, en las partes planas, asi como en la mayoria de la
ciudad, la Red de Alcantarillado no funciona correctamente debido a la cantidad de

basura que es arrojada diariamente a la calle.
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x Electricidad y alumbrado publico

La distribucion de la energia eléctrica en el Municipio de Puebla se realiza con 13.8
kv. para servicio habitacional y 34.5 kv. para uso industrial y comercial y con un voltaje
de 230 kv. se cubre mas all4 de la demanda urbana actual. Asi mismo de acuerdo a
informacion proporcionada por la CFE; existe factibilidad de servicio para cualquier
desarrollo que se pretenda dentro de la zona, con la realizacién de las obras de cabeza

necesarias.

Es importante mencionar que debido a que en el area de estudio se encuentran
equipamientos generadores de concentracion de actividades, lo que genera la
proliferaci-n de comercio ambul ant e, qgui
de los esfuerzos que realiza la autoridad, es un hecho que serd muy dificil de evitar que
las personas realicen la venta en la via publica, con el riesgo que esto implica.

Una nueva disposicion por parte de CFE, para los nuevos desarrollos es la
introduccion del servicio de energia por un sistema subterraneo, lo que ira permitiendo

contar con mayor seguridad y sobre todo mejorara la imagen urbana de la ciudad.

5.1.2. Vialidad

La ciudad de puebla, se funda con una estructura vial ortogonal, la cual se mantuvo
durante siglos, hasta que se inicia la era de la industrializacién a mediados del siglo XX.
Si se realiza un recuento del crecimiento fisico espacial de la ciudad, se puede percatar
de un crecimiento significativo a partir de 1920, y un crecimiento exponencial a partir de
la década de los afios sesenta y setenta (Figura 4).

A partir de esos afios, la traza ordenada se va rompiendo, creandose discontinuidad
vial en los nuevos fraccionamientos, lo que ha provocado que se vaya conformando un
sistema viario con caracteristicas formales radiocéntricas. El crecimiento periférico
parece no tener fin, y la construccion de vialidades que permitan la movilidad de la

ciudad resulta una prioridad en las propuestas de los gobiernos.

La Colonia La Paz colinda y al mismo tiempo se delimita con las siguientes
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vialidades:

Al norte con Prolongacién Reforma

Al sur con Bulevar Atlixco

Al oriente con Avenida Juarez

=A =2 =2 =

Al poniente con calle 45 sur

[
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£
Batarte Samien

Figura 4: Plano general del Fraccionamiento La Paz
Fuente: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=319029&page=14

A partir de esos afios, la traza ordenada se va rompiendo, creandose discontinuidad
vial en los nuevos fraccionamientos, lo que ha provocado que se vaya conformando un
sistema viario con caracteristicas formales radiocéntricas. El crecimiento periférico
parece no tener fin, y la construccion de vialidades que permitan la movilidad de la

ciudad resulta una prioridad en las propuestas de los gobiernos.

La zona de la Paz se encuentra perfectamente ubicado, es comunicado por
importantes vias de la Ciudad de Puebla, las cuales a su vez la comunican
regionalmente con Cholula, Atlixco, hacia a la autopista México Orizaba, etc.; tiene tres
importantes vias Regionales de acceso que son la Prolongacion de la Reforma Sur, la
cual después del Rio Atoyac en sentido oriente i poniente se convierte en Boulevard
Forjadores y en kilbmetros subsecuentes es la Carretera Federal a México; la Recta a
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Cholula, el boulevard Atlixco en sentido norte 7 sur; y en segundo lugar las vialidades
primarias de la Avenida Juarez, el boulevard Norte (Aarén Merino Fernandez), el

boulevard Rosendo Marquez y la Diagonal Defensores de la Republica (Figura 5).

RED VIAL PRIMARIA
e

Arterial |

Arterial Il
RED VIAL SECUNDARIA

7N Colectoral
Colectora Il
Via Peatonal

Ubicacion Anillo Interme
Sequn Logit

| 77" Ubicacion Anillo Interme
Segln Prodisi

Ubicacion Anillo Periféric

=" EPRESA
o™ o= ARTERIALI
ARTERIAL I
" (OLECTORAI

: ’v / ~ ' v ¥ -
Figura 5: Estructura vial
Fuente: Estructura Vial del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla.

Al sitio se llega a través de la Avenida 25 poniente de la ciudad de Puebla, hasta el
Bulevar Rosendo Méarquez, se toma esta vialidad en sentido de sur i norte se entronca
con la Calle San Martin Texmelucan de poniente a oriente y da vuelta a la derecha en la

Avenida TeziutlAn Sur de la Colonia La Paz.

Asi mismo se puede llegar al sitio accediendo por el bulevar Norte y se entronca con

la Avenida Juéarez para interceptar a la Avenida Teziutlan Sur.
También es importante mencionar que las principales vialidades que rodean o que
comunican a la Colonia la Paz son: la Avenida 25 Poniente, Avenida Reforma; La Recta

a Cholula, La Avenida Juarez, Bulevar Norte i Atlixco, Bulevar Antufiano.
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Es importante destacar, que la Colonia La Paz cuenta con distintos Corredores

Urbanos, asi mismo, en la zona son varias las vias que por sus caracteristicas fisicas,

geomeétricas y operacionales se han ido constituyendo como corredores urbanos, que

caracterizan la zona y han modificado la forma urbana de este sector de la ciudad
(Figura 6).

a)

b)

d)

El Corredor Urbano de la Avenida Juérez se clasifica como Cu 2 Servicios; es
decir: se permite la instalacion de diversos establecimientos como restaurantes
tipo bar y familiar; bancos, concesionarias automotrices, gasolineras, oficinas para
la administracion publica y privada, de educacion (para el caso privada), tiendas
de autoservicio, papelerias, gimnasios, etc.; este uso no permite la que exista

vivienda.

El Corredor Urbano de la Avenida Reforma se clasifica como Cu 4 Comercio y
Servicios; es decir, se permite la instalacion de todo tipo de comercio,
administracion publica y privada, que a diferencia del anterior, existen grandes

establecimientos de talleres mecanicos y servicios automotrices.

El Corredor Urbano Bulevar Aarén Merino Fernandez se clasifica como Cu 5
Habitacional, Comercio y Servicios; es decir. permite de altas densidad de
construccion, reflejando la construccién de vivienda en condominio vertical,
oficinas administrativas y edificios dedicados a la administracion publica y privada,

ademas de comercio especializado.

El corredor Urbano de la Avenida Teziutlan Norte i Sur y final de la Recta a
Cholula se clasifica como Cu 6 Habitacional y Servicios, este uso permite una alta
densidad de construccibn para vivienda principalmente, ademas de
establecimientos de tiendas de auto servicios, restaurantes, bancos, hospitales,

oficinas para la administracion publica y privada.

El Boulevard Rosendo Marquez, la avenida Teziutlan y la Avenida San Martin

Texmelucan; Cu 8; Industria y servicios; en este caso particular llama mucho la
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atencion; porque este uso permite la instalacion de industrial ligera y servicios

comerciales y administrativos.

Figura 6: Corredores urbanos
Fuente: Corredores Urbanos del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de
Puebla.
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5.1.3. Transporte publico*

El transporte publico de pasajeros que circula en la zona de estudio, lo hace

principalmente sobre:

Avenida Rosendo Marquez
Avenida Teziutlan Norte
Avenida Teziutlan Sur
Prolongacion Reforma

Avenida Juarez

Bulevar Atlixco

Avenida San Martin Texmelucan

Calle Perote

=A =4 =4 4 4 a4 A -

Las rutas que circulan en la zona son:

Ruta 56: Gonzalez Ortega i SCT.
Ruta 7: SCT i Zavaleta.

Ruta 7: Avenida Juarez i Reforma Sur.
Ruta 7: Recta - Benavente

Ruta 3 estrellas: C.U. 7 CAPU

Ruta 10: CAPU T C.U.

Ruta 31: Villa Frontera i Xilotzingo
Ruta 3: Zaragoza i Libertad

© © N o o0 bk~ 0 DdNPR

Ruta 3: 5 llaves i Zavaleta

=
o

.Ruta 76: Zaragoza i La Libertad

[EEN
[EEN

.Ruta JBS: Chapultepec i Clavijero

=
N

.Linea 1 RUTA: Tlaxcalancingo i Chachapa
.Ruta RS25: Zacatepec i Puebla
. Ruta Puebla-Cholula Directo: UPP 1 Puebla

15. Ruta Puebla-Cholula: Momoxpan i 4 caminos

e
A W

4Verplano de transporte publico de la Colonia La Paz.
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En las cuestiones de operacion de las rutas sigue existiendo deficiencias en la
certidumbre de itinerarios, horarios y sobre todo en la seguridad de los pasajeros y de los
usuarios de las vias donde circulan, ya que utilizan dos y a veces hasta tres carriles de
circulacion, y los ascensos se realizan en donde el usuario lo solicita, sin tener paradas

establecidas

La falta de control en las paradas y el tiempo de las mismas, provoca en las zonas
de ascenso y descenso un estacionamiento momentdneo que provoca la demora del

carril donde se sitian.

Las paradas que se realizan en la zona de la Paz se ubican cerca de las esquinas,

en los accesos a las intersecciones.

Se recomienda al respecto de las vias, reforzar los dispositivos de control vial,
colocando sefialamiento vertical y horizontal, preventivo y restrictivo para la mejor

operacion de las vialidades, definiendo derechos de paso y sentidos de circulacion.

Es muy conveniente, se realice un programa de suministro y colocacién de
sefialamiento informativo de nomenclatura para la identificaron de calles y colonias.

La frecuencia de paso del transporte publico no es constante, aun cuando se les
autoriza una frecuencia a cada cuatro minutos entre cada unidad de cada linea, sin
embargo, al localizarse tantas lineas concentradas en las vialidades, se presenta una
saturacion de estas por unidades de transporte publico que operan a altas velocidades
para conseguir la mayor cantidad de pasaje, poniendo a los usuarios del servicio en
peligro de sufrir un accidente vial, y en otros momentos del dia las frecuencias de paso

se extienden, sin que haya certidumbre en los horarios de paso de las rutas.

Las paradas del transporte publico se realizan donde lo solicitan los pasajeros, al no
existir paradas establecidas, poniendo en riesgo la seguridad de los usuarios, al mismo
tiempo se disminuye la capacidad de las vias, ya que se producen demoras en los

lugares donde se ubican para realizar los ascensos i descensos.

Las rutas que brindan servicio a la zona, permite concluir que existe una
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accesibilidad adecuada en cuanto al servicio de transporte publico, ya que se ofrecen
destinos hacia los diferentes puntos cardinales de la ciudad y la region, con horarios de
servicio de las 6:00 a.m. a las 22:00 horas en el transporte urbano.

La nueva propuesta del metrobls permitira ir mejorando las condiciones del
transporte, ya que brindara un servicio de mayor calidad y certidumbre en los horarios,
ubicacién exacta de paradas, actualmente son dos rutas del metrobis RUTA, la RUTA 1
de Tlaxcalancingo, por el Bulevar Atlixco hacia el oriente hasta llegar a Chachapa,
Amozoc, y la RUTA 2 que recorre la 11 Norte T Sur (Figura 7).

Chachépa:Tlax calancingo
11 Norte-Sur
16 de Septiembre-Blvd. § de Mayo

14 Oriente-10 Ote.-Pte.-Blvd. Hermanos Serdan
24 Norte-Sur

Calzada Zavaleta-Ciudad Universitaria

D H LN -

Figura 7: Lineas de Transporte Articulado (RUTA)
Fuente: http://rutapuebla.mx/.
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5.1.4. Equipamiento urbano®

La zona de la Paz, fue proyectado para uso habitacional T residencial, mas sin
embargo actualmente funciona como un sector de comercio y servicios de la Ciudad de
Puebla, pues en la colonia se ubican importantes inmuebles dedicados a la
Administracion Publica como la Secretaria de Obras Publicas, oficinas de cobranza de
Concesiones Integrales, entre otros; asi mismo se pueden encontrar importantes tiendas
comerciales departamentales como SUBURBIA y WALLMART,; también se ubican

escuelas como la universidad CUAUHTEMOC vy otras escuelas de nivel medio superior.

Se encuentra también gran variedad de pequefios comercios de barrio como:

peluquerias, tiendas, papelerias, tiendas OXXO y demas establecimientos de este nivel.

Por otra parte se observa la presencia de los algunos edificios corporativos
dedicados para la administracion privada, ademas de importantes restaurantes de

importantes franquicias.

En esta colonia se encuentran establecidas instalaciones de telecomunicaciones de

las televisoras comerciales de México, como son Televisay TV Azteca.

Todo este gran dinamismo econdmico ha obligado a modificar sus densidades de
construccion y asi como cambios de uso de suelo de vivienda a comercial; por lo tanto
se ha perdido gran cantidad de espacios abiertos y en este caso se refiere al espacio

verde privado, que juega un papel importante en su arquitectura.

Los equipamientos de educacion, de comercio, salud, recreacion y edificios publicos
y privados mas relevantes y que se ubican dentro de la Colonia La Paz son los

siguientes:

5> Ver plano de equipamientos de la Colonia La Paz.
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Educacion

Universidad Cuauhtémoc

UNIVERSIDAD ppr ey
>

———

Universidad de Musica Pacelli . C.

Comercio
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Suburbia Reforma

e

L —

Unidad Hospitalaria La Paz Grupo Pediatrico de Puebla

~ » _,—- —
Clinica Universidad Cuauhtémoc
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Recreacion

SRR
rque Teziutlan Sur

APa

Parque calle Jalpan Monumento al policia

Edificios publicos

Proteccion Civil Municipal
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IMSS suelegaciénur

Edificios privados

Televisa Puebla | » TV Azteca Puebla
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5.1.5. Usos de suelo

Los usos de suelo predominantes son los referidos a la vivienda, sin embargo, junto
a los puntos generadores de actividad y en las vias primarias que se han ido
conformando como corredores urbanos, se han ido yuxtaponiendo los usos

habitacionales a usos comerciales y de servicios®.

La ocupacion del suelo se ha ido modificando desde la fundacién de la colonia La
Paz, ya que originalmente gran parte de los predios eran destinados para jardines
privados, sin embargo, poco a poco, la ocupacion se ha ido incrementando como puede
mostrarse en el plano donde se ejemplifica los coeficientes de ocupacién de la zona.

En cuanto a las densidades también se han ido modificando, debido sobre todo a
gue es una zona con una excelente accesibilidad, a través de vias de gran capacidad y
de contar con servicio de transporte publico que puede comunicar a la zona con el resto
de la ciudad y la region y de contar con todos los servicios urbanos, infraestructura y

equipamientos.

Actualmente las densidades se han ido incrementando, lo cual responde de manera
favorable a las necesidades de territorio de la ciudad, ya que la redensificacién permite
atenuar la expansion fisica i espacial tan poco sustentable como se ha ido construyendo

la ciudad.

5.2. Espaciales sensoriales

La zona la comprende la colonia La Paz, que presenta diferentes estructuras
socioeconomicas, disefiada con calles amplias, con é&reas verdes integradas a la

lotificacion.
5.2.1. Imagen Urbana

La zona la comprende la colonia La Paz, que presenta diferentes estructuras

8 Ver plano de usos de suelo de la Colonia La Paz.
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socioeconomicas, disefiada con calles amplias, con éareas verdes integradas a la

lotificacion.

Se ubican zonas verdes, referidas al tema del bulevar, con camellones y glorietas

arboladas y pasto verde, en algunas zonas muy descuidado.

Una caracteristica esencial del medio construido de la zona, es la tipologia
tradicional, es decir, viviendas de una sola planta, y en dos niveles, y algunos edificios de
tipo medio, medio alto y residencial, con estilos variados de la época de los 70 y 80’s,
predomina la gama de colores variados, sobresaliendo los acabados en piedra de

diferentes texturas y colores.

En cuanto al mobiliario se localizan los postes de alumbrado, telefonia y algunos
otros fuera de servicio, no siempre en buen estado, muchas veces interrumpiendo la
circulacion de los peatones. El cableado es aéreo, con las inconveniencias de seguridad

y mala imagen que brindan.

La imagen urbana puede ser interpretada a través de diversas teorias que permiten
identificar las caracteristicas de la zona, y hace mas facil su compresion. Para el analisis

de este apartado se ha tomado el método perceptivo de Kevin Lynch a través de:

A HITOS

Se consideran dentro de esta clasificacion los elementos urbanos o edificaciones
gue se distinguen a simple vista desde diversos puntos del asentamiento humano o que
simbolizan un punto de convivencia o reunion. Los Hitos son facilmente reconocidos por
los habitantes de una ciudad o sector de la misma, son espacios valorados por ser

espacios identificados por sus caracteristicas formales, tradicionales o sociales.
En la zona es facilmente identificable la SCTEP, el Cerro de la Paz, la Iglesia del

Cielo, la Torre de Televisa, el inicio de la Recta a Cholula, la Universidad Cuauhtémoc,

los Bancos.
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A NODOS

En la zona se identifican varios nodos, que hacen referencia a los puntos
generadores de actividad, y que concentran gran cantidad de personas y vehiculos,
sobre la Avenida Rosendo Marquez, en donde se concentran varios nodos, sobre todo
de tipo comercial y de servicios. Otros nodos importantes se identifican en las zonas
escolares, ocasionando conflictos viales en sus cruces con otras vialidades. Dentro de la
zona, se han instalado pequefios comercios en zonas habitacionales, que se han ido

convirtiendo en nodos de interés barrial.

A SENDAS

En general las sendas estan definidas por los recorridos mas cercanos a donde
circula el transporte publico o los equipamientos que ofrece la zona, como comercios de
barrio, escuelas y parques. Las sendas mas evidentes son las vialidades con destinos
hacia los centros comerciales, la iglesia y la presencia por las mafanas y tardes de
personas que realizan ejercicio corriendo o caminando por el circuito de la calle de
Teziutlan Norte T Sur y las vias que llevan a la iglesia que es punto mas alto del Cerro de
San Juan. Desgraciadamente no se ha realizado un proyecto que estimule el uso de las
vias para uso de bicicletas, peatones y corredores de forma segura ya que las banquetas

estan en estado deplorable y no hay continuidad al haber obstaculos a lo largo de ellas.

Se presenta un movimiento interesante de personas, sobre todo alumnos de las
universidades y empleados de las oficinas, que propician mayor convivencia, sin
embargo, algunas de estas sendas carecen o estd apagado el alumbrado publico que
permita a la poblacion hacer un uso seguro de €l durante la noche y las banquetas se

encuentran en muy mal estado.

5.2.2. Medio ambiente

La planificacion del Uso de Suelo es una medida preventiva fundamental para la
proteccion del medio ambiente, por lo que es indispensable adoptar las politicas y

estrategias contenidas en el Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla.
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Ademas existe vegetacion del area circundantes, de igual forma se realizaron recorridos

para identificar la fauna existente.

Es importante mencionar que el sitio de La Paz no se encuentra cerca de un area
natural protegida de jurisdiccion municipal, estatal o federal, de acuerdo al Programa de

Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla.

No existe ningln componente relevante y/o critico con alto potencial de afectacion,

ya que el ambiente natural de la zona se encuentra modificado.

Se parte del entendido de que el medio ambiente como toda realidad manifiesta un
constante cambio y despliegue en sus diferentes fases de su desarrollo, en este proceso,
el desarrollo historico y social del hombre ha propiciado cada vez una mayor incidencia
en los procesos naturales a partir de la promocion y el auge tecnoldgico en su mas
amplio sentido. El efecto de una practica social despreocupada de las alteraciones del
orden ecoldgico, puede dar lugar a situaciones adversas al sano desarrollo de la vida, en
la que el hombre se encuentra altamente implicado. Por esta razon, y dado el desarrollo
de los instrumentos legales en materia ambiental en nuestra sociedad es necesario
poner énfasis en la necesidad de pensar las soluciones de los problemas de modo tal
que el medio ambiente sea racionalmente aprovechado sin deteriorarlo de forma

contraria al desarrollo de la vida.

El objetivo final de la politica es la proteccion de la salud del hombre y la
conservacion, en cantidad y en calidad, de todos los recursos que condicionan y
sustentan la vida: el aire, el agua, el suelo, las especies de flora, fauna, el habitat y el

Patrimonio Natural y Cultural.

Bajo estos principios, es como el desarrollo de este instrumento, define los
requerimientos metodologicos que permitan identificar, interpretar, medir y evaluar las
caracteristicas de los diversos tipos de impactos, proponiendo para cada uno de ellos las
correspondientes medidas de mitigacion, prevencion, o de control pertinentes, a partir de

los resultados de las diversas técnicas de evaluacion.
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La zona la comprende la colonia La Paz, que presenta diferentes estructuras
socioeconomicas, disefiada con calles amplias, con é&reas verdes integradas a la

lotificacion.
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Capitulo VI.

6.1. Entorno socioeconémico, Colonia La Paz

La Colonia La Paz ha atravesado por una serie de transformaciones en el ambiente
social y economico, esto derivado sobre todo por la nueva infraestructura que existe
dentro y que circunda en la zona, lo que antes fue una colonia residencial con viviendas
unifamiliares ahora se estan abriendo paso a edificaciones de diversos niveles para

viviendas multifamiliares.

Las nuevas inversiones apuestan a este tipo de proyectos y a la par de plazas
comerciales, gasolineras y parques que van complementando las necesidades de las
personas que en un futuro ocuparan las nuevas viviendas unifamiliares de tipo medio y
residenciales, aunque desafortunadamente no existe un control por parte del municipio
de Puebla, ya que las gasolineras deben de ubicarse estratégicamente que no dafien el
entorno habitacional y sobre todo que disminuyan el valor de un edificio residencial por la

cercania de este tipo de proyectos.

Las plazas comerciales que ahora pueden distinguirse en la Colonia La Paz detonan
la plusvalia para nuevos proyectos de viviendas multifamiliares, y es que las viviendas
residenciales que anteriormente ocupaban la mayoria del espacio de la zona estan
siendo demolidas y quedando en espera de un nuevo proyecto factible para ser

edificado.

Anteriormente se veian algunos proyectos enfocados al comercio, equipamiento y
de servicio establecidos sobre las avenidas principales como son la Avenida Juarez, el
Bulevar Atlixco, la Avenida Teziutlan Norte y Sur, la Prolongacion Reforma y la Avenida
Rosendo Marquez. Pero poco a poco los nuevos proyectos de edificios residenciales de
vivienda multifamiliar han hecho que existan nuevas vias importantes por el incremento
de flujo vehicular como son el caso de la Calle San Martin Texmelucan, Calle Cholula,

Calle Chapulco, Calle Reforma Sur y Calle Matamoros.

La Paz esta considerada una zona de paso por conectar el Municipio de Puebla con

el Municipio de Atlixco y el Municipio de San Andrés y San Pedro Cholula, aunque el
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proposito que se esta generando es que sea una zona de destino.

Actualmente la mayor parte del area tiene un uso fundamentalmente de vivienda con
una importante mezcla de usos; sin embargo existen concentraciones de actividades

comerciales; tal es el caso de la Zona de la Paz.

Asi mismo existen dentro de la zona de la Paz un importante nimero de lotes
baldios, y casas en desuso, que constituyen un activo urbano desaprovechado; toda vez
que existe la factibilidad de servicios de infraestructura basica y que dadas las
caracteristicas fisco espaciales, representan un verdadero potencial de desarrollo urbano

y econdémico.
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Capitulo VII.

7.1. Avaluo de casa habitacion de nivel medio ubicado en la Avenida 3 poniente

No. 6, Colonia La Paz

VERS.3.1C 8

Numero interno de avaliio: 1

Expediente/Folio/Cédula:
Fecha del Avaliio: 11 de noviembre de 2015

SINTESIS DE AVAL

1 . Clave del avaluo: 0
2 . Fecha del avallo. 11/11/2015
3 . Numero de registro del conjunto Infonavit (de ser aplicable). 0
4 . Clave del controlador que certificé el avalto.
5 . Clave del perito valuador que realizé el avaldo. NO APLICA
6 . Clave de la entidad que otorga el crédito.
7 . Constructor para el caso de vivienda nueva.
8 . Proposito. OTROS
9 . Tipo de inmueble a valuar. CASA HABITACION
0
10 . Calle y nimero o su equivalencia. 3 PONIENTE 6-
11 . Nombre del conjunto (de ser aplicable). 0
12 . Colonia. LAPAZ
13 . Cédigo postal. 72160
14 . Delegacion o municipio conforme a catalogo INEGI. 114 PUEBLA
15 . Entidad Federativa conforme a catalogo INEGI. 21 PUEBLA
16 . Numero de cuenta predial. PU-1961-1
17 . Referencia de pr jad urbana. [INTERMEDIA
18 . Nivel de infraestructura. 4.00
19 . Clase del inmueble. MEDIO
20 . Vida util remanente en meses. 300
21 . Afio de terminacion o r delacion de la obra en formato AAAA 1965
22 . Unidades rentables generales. 001
23 . Unidades rentables 001
24 . Superficie de terreno en m2. 202.50
25 . Superficie construida en m2. 152.10
26 . Superficie accesoria en m2. 0.00
27 . Superficie vendible en m2. 152.10
28 . Valor comparativo de mercado. $1,794,780.00
29 . Valor fisico del terreno. $898,128.00
30 . Valor fisico de la construccion. $456,300.00
31 . Valor fisico de instalaciones y elementos comunes. $5,600.00
32 . Importe del valor concluido. $1,794,800.00
33 . Numero de recamaras. 0
34 . Numero de bafios. 2
35 . Numero de medios bafios. 1
36 . Numero de niveles de la unidad valuada. 2
37 . Namero de espacios de estacionamiento. 1
38 . Acometida al inmueble del suministro telefénico. 1
39 . Nivel de equip 1to urbano. 4
40 . Elevador (indicar: Uno sitiene. Cero si no). 0
41 . Longitud (campo correspondiente a la georreferencia). \W/|98.1344800 O
42 . Latitud (campo correspondiente a la georreferencia). N|19.0331260 9
43 . Altitud (campo correspondiente a la georreferencia). 2,168.0000000 m
44 . Firma del controlador y del perito valuador.
Institucion que practica y certifica el |Nombre:
avaliio: Autorizacion S.H.F.:
(sello)
Controlador: Nombre:
Profesion:
Postarado (en su caso):
Autorizacion S.H.F.:
(Firma)
Valuador: Nombre:
Profesion:
Postarado (en su caso):
Cedula Profesioal
Autorizacion S HF.
(Firma)
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VERS. 3.1C 8
Ml'lméro iﬁ&no de avaluo: 1
Expediente/Folio/Cédula:
Fecha del Avaluo: 11 de noviembre de 2015
l. A CTOS GENERALES

Nombre:

Institucioé cti rtifica el
LACON Mo pIacToaycorne Clave de Registro S.H.F.:

avaluo:
Nombre:
Profesion: Cédula Profesional:
C | &
oitrolador Postgrado (en su caso): Cédula Profesional:
Autorizacién S.H.F.:
Nombre: MARCO ANTONIO CHOLULA
Valuador: Profesion: ARQUITECTOS Y/O INGENIEROS Cédula Profesional: NO APLICA
5 Postgrado (en sucaso): EN CURSO Cédula Profesional:  NO APLICA
Autorizacion S.H.F.: NO APLICA
Nombre: IMTRA. MARIA EVA MUNOZ GUTIERREZ | I
Calle y No: CALLE 3 PONIENTE NO. 6
Solicitante: Colonia: LA PAZ

Delegacién/Municipio: PUEBLA
Entidad Federativa: PUEBLA

Clave de la Entidad Otorgante del
Crédito:
Nombre del Constructor (solo en

caso de vivienda nueva):

Propésito del avaltio: OTROS ESPECIFICAR 1, on VENTA
(En su caso):

2. INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE
ESPECIFICAR

(En su caso):

Tipo de inmueble a valuar: CASA HABITACION

Ubicacion del inmueble: Calle:  |3PONENTE
No. Exterior (o equivalentes):
Nombre del conjunto (en su caso):
Colonia:|LA PAZ
C.P 72160
Delegacion/Municipio:| PUEBLA | 114
Entidad Federativa:| PUEBLA 21
Informacién relativa a la Kongilud: W;_9_3_.134§_390 i:

(2]

No. Interior (o equivalentes):

Ry . Latitud: N;19.0331260 |
georeferencia del inmueble: Altitud: £5168.00 =
Nombre: TMTRA. MARIA EVA MUNOZ GUTIERREZ
Calle y No: 3 PONIENTE NO. 6

Colonia: LA PAZ
Delegacién/Municipio: PUEBLA
Entidad Federativa: PUEBLA

Propietario del Inmueble:

Régimen de propiedad: PRIVADA (PARTICULAR)

Numero de cuenta predial: PU-1961-1

Nimero de cuenta de agua:

3. DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS

Declaraciones: SE REALIZARON LAS SIGUIENTES VERIFICACIONES: i
[ "X |LA IDENTIFICACION FiSICA DEL INMUEBLE COINCIDE CON LO SENALADO EN LA S| COINCIDE
DOCUMENTACION. NO COINCIDE
[[X']LAS SUPERFICIES FISICAS OBSERVADAS COINCIDEN CON LA DOCUMENTACION SI COINCIDE
(CON LA APROXIMACION ESPERADA PARA ALCANCE DE AVALUO). NO COINCIDE
["X'|SE VERIFICO EL ESTADO DE LA CONSTRUCCION Y CONSERVACION DEL INMUEBLE
(CON EL ALCANCE ESPERADO PARA EFECTOS DE AVALUO).
[ X |EL ESTADO DE OCUPACION DEL INMUEBLE Y SU USO.
[ X']LA CONSTRUCCION DEL INMUEBLE SEGUN EL PLAN DE DESARROLLO S| COINCIDE
URBANO VIGENTE (EN SU CASO). NO COINCIDE
[[X|S! EL INMUEBLE ES CONSIDERADO MONUMENTO HISTORICO POR EL I.N.AH. S| ES CONSIDERADO
NO ES CONSIDERADO
[X]s! ES CONSIDERADO PATRIMONIO ARQUITECTONICO POR EL IN.BA. S| ES CONSIDERADO
NO ES CONSIDERADO
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VERS.31C 4
Clave de Certificacion:

Namero interno de avaluo: il
Expedi {Folio/Cédula:
Fecha del Avaltio: 11 de noviembre de 2015

Advertencias: LAS VERIFICACIONES REALIZADAS Y SENALADAS EN EL APARTADO DE "DECLARACIONES" SE EFECTUAN CON

NO SE DISPUSO DE DOCUMENTACION RELEVANTE. ESPECIFICAR:

ENO SE ENCUENTRAN OFERTAS DEL MERCADO EN LA ZONA SUFICIENTES PARA CONSIDERAR EL ENFOQUE
COMPARATIVO DE MERCADO.

DEXISTE DUDA SOBRE EL USO DEL INMUEBLE O DE ALGUNA SECCION DEL MISMO.
DEXISTEN OBRAS PUBLICAS O PRIVADAS QUE AFECTAN LOS SERVICIOS EN LA COLONIA.

SENALAR AQUI OTRAS, EN SU CASO:

LIMITACIONES DEL AVALUO

'EL PRESENTE AVALUO CONSTITUYE UN DICTAMEN DE VALOR PARA USO EXCLUSIVO DEL PROPOSITO EXPRESADO EN LA CARATULA DEL MISMO, POR LO]
TANTO CARECE DE VALIDEZ S| ES UTILIZADO PARA OTROS FINES.

EL PRESENTE AVALUO NO CONSTITUYE UN DICTAMEN ESTRUCTURAL, DE CIMENTACION O DE CUALQUIER OTRA RAMA DE LA INGENIERIA CIVIL O LA
ARQUITECTURA QUE NO SEA LA VALUACION, POR LO TANTO NO PUEDE SER UTILIZADO PARA FINES RELACIONADOS CON ESAS RAMAS NI SE ASUME
RESPONSABILIDAD POR VICIOS OCULTOS U OTRAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE QUE NO PUEDAN SER APRECIADAS EN UNA VISITA NORMAL DE
INSPECCION FiSICA PARA EFECTOS DE AVALUO. INCLUSO CUANDO SE APRECIEN ALGUNAS CARACTERISTICAS QUE PUEDAN CONSTITUIR ANOMALIAS CON
RESPECTO AL ESTADO DE CONSERVACION NORMAL -SEGUN LA VIDA UTIL CONSUMIDA- DE UN INMUEBLE O A SU ESTRUCTURA, EL VALUADOR NO ASUME
MAYOR RESPONSABILIDAD QUE ASI INDICARLO CUANDO SON DETECTADAS, YA QUE AUNQUE SE PRESENTEN ESTADOS DE CONSERVACION MALOS O
RUINOSOS, ES OBLIGACION DEL VALUADOR REALIZAR EL AVALUO SEGUN LOS CRITERIOS Y NORMAS VIGENTES Y APLICABLES SEGUN EL PROPOSITO DEL
MISMO.

EL PRESENTE AVALUO SE REALIZA SIGUIENDO LAS NORMAS VIGENTES EMITIDAS POR LA SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL Y -EN SU CASO- LA AUTORIDAD
FISCAL O CATASTRAL LOCAL, ASi COMO CRITERIOS DE VALUACION GENERALMENTE ACEPTADOS, SEGUN EL ALCANCE DEL AVALUO EN FUNCION DEL
PROPOSITO DEL MISMO.

NO SE REALIZARON INVESTIGACIONES, EXCEPTO CUANDO ASi SE INDIQUE EN EL AVALUO, CON RESPECTO A LA EXISTENCIA DE TUBERIAS O
ALMACENAMIENTOS DE MATERIALES PELIGROSOS QUE PUEDAN SER NOCIVOS PARA LA SALUD DE LAS PERSONAS QUE HABITAN EL INMUEBLE O EL ESTADO
DEL MISMO, EN EL BIEN O EN SUS CERCANIAS.

LOS NOMBRES DE SOLICITANTE, PROPIETARIO AS| COMO LOS NUMEROS DE CUENTA PREDIAL Y AGUA Y LA UBICACION DEL INMUEBLE SE SENALAN SEGUN
LA INFORMACION PROPORCIONADA POR EL CLIENTE AL MOMENTO DE SOLICITAR EL AVALUO. POR LO TANTO NO SE ASUME RESPONSABILIDAD POR
ERRORES, OMISIONES O DIFERENCIAS CON RESPECTO A LOS DATOS REGISTRADOS POR AUTORIDADES OFICIALES, COMO LO PUEDE SER EL REGISTRO
PUBLICO DE LA PROPIEDAD Y EL COMERCIO, CATASTRO, U OTROS.

LAS SUPERFICIES UTILIZADAS EN EL AVALUO SON OBTENIDAS DE LAS FUENTES INDICADAS EN EL MISMO. CUANDO SE INDICA SEGUN MEDIDAS,
CORRESPONDE A UNA MEDICION FISICA PARA EFECTOS DE AVALUO, SIN QUE ESTO REPRESENTE UN LEVANTAMIENTO EXACTO, CONSIDERANDO LAS
VARIANTES Y HABITOS DE MEDICION EXISTENTES, POR LO QUE SU RESULTADO UNICAMENTE SE DESTINA PARA FINES DE CALCULO DEL AVALUO.

LA EDAD DEL INMUEBLE SE CONSIDERA EN BASE A LA INFORMACION DOCUMENTAL EXISTENTE (LICENCIAS DE CONSTRUCCION, BOLETA PREDIAL,
ESCRITURAS U OTROS) Y EN SU CASO, SE ESTIMA EN BASE A LO APRECIADO FISICAMENTE. PUEDE CONTABILIZARSE A PARTIR DEL ULTIMO
MANTENIMIENTO MAYOR RECIBIDO.
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