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1.-Infroduccién.

El valuador de bienes inmuebles actual se encuentra con varias limitantes al
momento de infentar llevar a cabo un avaldo de un inmueble de tipo residencial en zonas
sub-urbanas también llamadas zonas de dispersion o asentamientos periféricos, se llaman
asi por el fendbmenc de propagacion de una civdad y sus barrios hacia la tierra rural en la
periferia de una zona urbana.

Las limitantes naturales a las que se enfrenta es el no tener préximas las comparativas
de mercado, sobre todo al no contar con inmuebles semejantes; ni siquiera en otras zonas,
y dado gue estos se encuentran con un tipo de construccién amalgamada ya sea en estilos
o en edades de construccidon, que complica de sobremanera el actuar en el avalio de
este tipo de inmuebles; el valuador se enfrenta también a situaciones que, como al estar
apartada de zonas urbanas, llevan consigo obras auxiliares o instalaciones que le permiten
funcionar correctamente, es decir sistemas especidles para llevar el agua, la electricidad o
para desalojar las aguas negras o de comunicacién por mencionar algunas, en algunos
ofros casos vegetacién antiquisima y/o elementos no comunes en casas residenciales
como son caballerizas, establos o capillas, en fin; un sin nUMmero de elementos que pueden
llegar convertirse en un obstdculo al momento de intentar realizar una valuacién por una
simple comparativa de mercado.

En esta tesis intentare generar una metodologia factible para poder entender y
atacar este tipo de inmuebles y mejorar un sistema de valuacién que permita realizar
corectamente un andlisis del valor real de este tipo de inmuebles.
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1.1.-Antecedentes.

Para entender la problematica a la que nos enfrentamos deberemos entender

algunos puntos preponderantes de lo que significa este crecimiento de viviendas de tipo
residencial en zonas sub-urbanas o zonas rurales.

La dispersidn a zonas sub-urbanas.

Los residentes de los barios en expansién tienden a dejar de vivir en casas

unifamiliares y a cambiar su residencia a zonas sub-urbanas aunque esto le signifique un

traslado de mayor tiempo en automdévil a su trabagjo. La baja densidad de poblacién en
estas zonas es un indicador de dicha dispersion.

Esto se refiere a una situacién en la que las zonas comerciales, residenciales e
industriales estdn separadas una de la otra. En consecuencia, grandes extensiones de tiera
estdn dedicadas a un solo uso y estdn separadas entre si por espacios abiertos,
infraestructura u otras barreras. Como resultado de ello, los lugares donde la gente vive,
frabaja, consume vy se recrea estdn lejos el uno del otro, por lo que, generalmente, todas
estas actividades requieren el uso del automdvil.

La dispersién consume mucha mds tierra que otros tipos de urbanizacion tradicional,
porque apunta a una imagen de baja densidad. La definicién exacta de "baja densidad”
es discutible, pero un ejemplo comun es el de viviendas individuales, en contraposicién a
los departamentos o apartamentos. Los edificios suelen tener un menor nOmero de niveles
y estdn mads espaciados entre si, separados por jardines, carreteras o campo abierto. Este
fipo de urbanizaciones muchisimo menos equipada. Es buscada por las personas con
recursos econdmicos suficientes principalmente por la baja contaminacién visual, de ruido
y sobre todo ambiental.

Las dreas de dispersion urbana también se caracterizan por ser altamente
dependientes del uso del automdvil como medio de transporte. La mayoria de laos
actividades, tales como compras y traslado al lugar de trabajo, escuelas, e incluso visitas
sociales requieren el uso de un automévil como resultado tanto del aislamiento y distancia
al centro de la ciudad y el aislamiento de la zonas habitacionales medias y bajas, con zonas
industriales y zonas comerciales. Caminar y otros métodos para movilizarse no son prdcticos,
dado las distancias, muchas de estas zonas tienen pocas o ninguna aceras.

Los problemas urbanos.

La sobrepoblacién de los ciudades y las zonas metropolitanas ha provocado
hacinamiento, escasez de vivienda, congestionamiento del fransito de personas y carga,
un prolongado tiempo de traslado, inseguridad y carencia de servicios publicos, entre otros.
Un ejemplo de estas situaciones lo podemos apreciar en la ciudad de México, donde las
viviendas tienen un alto costo, los sistemas de transporte como el metro estan saturados, la
inseguridad tiene indices alarmantes y muchas de sus zonas padecen graves problemas
con los servicios publicos, como la dotacién de agua.

La concentraciéon de actividades econdmicas, vehiculos y seres humanos que
caracteriza a las zonas metropolitanas también provoca un gran impacto ecolégico: las
montahas y los temitorios rurales se transforman en zonas habitacionales o sitios donde se
obtienen materiales para la construcciéon de vivienda, un hecho que condena a la
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extincién a las especies endémicas y abre la puerta a ciertas manifestaciones de la
desertificacién; por su parte, la pavimentacién impide que los mantos fredticos se
recarguen debidamente, lo que conduce a su sobre explotacién. Asimismo, sus atmésferas
debido a la produccién de gases contaminantes y particulas que quedan suspendidas
adquieren niveles que ponen en riesgo la salud de sus habitantes.

Un ejemplo de esta problemdtica puede encontrarse en la Zona Metropolitana de
la Ciudad de México, donde la demanda de nuevos territorios residenciales se ha traducido
en la pérdida de los suelos, la vegetacion y la fauna originales, como ocurre en el caso del
Ajusco, en la zona sur de la capital del pais, donde las areas protegidas han sido invadidas.
Por su parte, el problema de la contaminaciéon del aire y el agua ya se refleja en
enfermedades de las vias respiratorias, padecimientos infecciosos y gastrointestinales. De
esta manera, si bien es cierto que el desarrollo urbano ha sido fuente de riqueza y bienestar
para los habitantes de la RepUblica Mexicana, también lo es que ha generado una gran
cantidad de problemas de cuya solucién depende, en buena medida, el futuro de sus
ciudades, sus actividades productivas y, sobre todo, el bienestar de sus habitantes.

Des-genfrificacion.

La Des-gentrificacidn’ comienza cuando un grupo de personas de un cierto nivel
econdmico descubren una zona alejada de la zona urbana que, a pesar de estar
degradado y descapitalizado, ofrece una buena relacién entre la calidad y el precio y
deciden instalarse en él. Estas zonas suelen estar situados lejos del centro de la ciudad en
zonas campestres que provienen de tierra de uso agricola y en ocasiones no cuentan con
determinadas ventajas, como el estar situados cerca de polos de empleo, comercios,
escuelas, o infraestructura, etc.

B aburguesamiento, o des-gentrificacién en las zonas sub-urbanas o rurales se da
cuando las personas con posibilidad econdmica compran extensiones de fierra lo
suficientemente grande para crear grandes residencias que se van equipando y van
guedando alejadas dejando un suelo poco saturado.

En un momento dado las mejores oportunidades de inversion inmobiliaria en el
interior de las ciudades no se encuentran en las zonas con los mayores precios del suelo,
sino en aquellas con la mayor tasa de crecimiento potencia. Los sectores gentrificables
pueden pasar de ser de las zonas con los precios del suelo mds bajos de la ciudad a
alcanzar las mayores cotizaciones, por lo que los beneficios se maximizan.

Por tratarse de una inversién a corto plazo y por existir poca competencia por
adquirir estos suelos el mercado tenderd a concentrarse en los inversores mds fuertes
capaces de realizar las mayores inversiones y mantenerlas durante largos periodos para
materializar los beneficios, lo que determina la importancia de las grandes compaiiias
inmobiliarias y las entidades de crédito en el proceso.

La Organizacion Urbana. Teorias y Modelos, Madrid, 1978, Insfituto de Estudios de Administracién Local BAILLY, A.

1.-Desgentrificacién: es el abandono que resulta del producto del desplazamiento del capital inmobiliario hacia sectores
nuevos de la ciudad, y no la consecuencia de las decisiones individuales de la clase alta hacia tiera mas barata; Garcia Herrera,
L. M. Propussta en espaiiol para el término gentrificacion.
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1.2.-El avalio de Casas Residenciales en Zonas Sub-Urbanas.

Con frecuencia se habla del valor de mercado de una propiedad como su justo
valor de compraventa, pero independientemente de cual sea el propésite del avallo para
el caso de los inmuebles que estamos analizando este deberd tomar muy en cuenta que el
valor de mercado de un bien inmueble es el precic mds probable que un comprador estaria
dispuesto a pagar a un vendedor por una propiedad de este tipo en una operacién normal
de mercado; una transaccién libre, es una en la cudl.

¢ No hay relacion alguna entre el comprador y el vendedor

e Elproducto ha estado en el mercado durante un tiempo que resulta razonable para
bienes de este tipo.

¢ Tanto el comprador como el vendedor no estdn de actuando bajo presién de
ninguna clase; y

¢ No hay ventdjas de ningln tipo financieras o de otra indole superiores a los que se
acostumbra en el mercado.

Dentro de la valuacién existen tres precios a tomar en cuenta:
Precio Demandado

Un vendedor es libre de fijar el precio para la propiedad gue pone a la venta. Con
frecuencia, el precio para la propiedad se fija en una cifra por amiba del precio que el
vendedor estd dispuesto a aceptar, para dar margen a algdn tipo de negociacién. Incluso
el precio que el vendedor estd dispuesto a aceptar no necesariamente refleja
exactamente el valor de mercado de la propiedad.

Precio Ofrecido

Un comprador es libre de ofrecer la cantidad que desee por la propiedad que
intenta adquirir, y con frecuencia hard una oferta inferior al precio mdximo que estd
dispuesto a pagar, para dar un margen a dlgun tipo de negociacién. Desde luego, muchos
factores que pueden afectar la transaccidén. Aungue el vendedor no esté bajo ninguna
presién para vender, el cierre rdpido (y el recibo del producto de la venta) puede tentarle
a aceptar una oferta que es inferior al precio ideal para él.

Precio de Venta

Deberia de ser igual al de precio del mercado; pero después de todo si el valuador
ha llevado a cabo un trabdjo minucioso y preciso al hacer una estimacién del valor del
mercado de la propiedad, deberian coincidir ambos precios. Desafortunadamente en el
caso de este tipo de inmuebles el precio de venta va directamente ligado con el Valor
Fisico, es decir con una estimacién por el valor de la fierra, las construcciones vy las
instalaciones es decir se tendrd que redlizar una especie de catdlogo de conceptos para
llegar al mejor Valor al que se puede llegar que con ofro tipo de andlisis. Aun asi este podria
llegar a ser un precio muy alto por lo que si el vendedor requiere cerrar su venta
rdpidamente, el comprador estard en posicién de negociar mds fuertemente y el precio se
reduzca proporcionalmente.
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1.3.- Limitantes para el avalGo de este tipo de inmueble.

Los inmuebles residenciales que se encuentran en zonas sub-urbanas cuentan
principalmente coninstalaciones especiales, que en ocasiones las casas que se encuentran
ya en estas zonas no cuentan, por poner un ejemplo: la cantidad de energia que es
necesaria se incrementa en este tipo de inmuebles debido a su gran tamano por lo que
fiene que hacerse una instalacién especial contando con un poste, un fransformador de
media tensidn exclusivo para esta casa, asi como tableros y medidores mds grandes(son en
si una casa capricho).

Ofro de los factores que hay que tomar en consideracién para este tipo de avaldos
es la edad de las construcciones gue se encuentran dentro del inmueble, ya que pueden
llegar a variar y sobre todo, si dentro de ella se encuentra algin casco de hacienda o de
alguna finca, o quizd, elementos no comunes en casa habitacién como lo puede ser una
capilla o caballeriza, e incluso la diversidad de materiales en la construccién que se pueden
encontrar, o vegetacion afieja que tienen que agregarse.

Puede suscitarse ademds que se tuvieran que hacer en su momento caminos
especiales de piedra o terracerias para llegar a estas casas.

Todos estos factores, ademds de otros muchos que pueden encontrarse
dependiendo el objeto a estudiar son para tomarse en cuenta al momento de realizar el
avaldo.

1.4.- Justificacion del Tema.

El tema fue seleccionado a partir de la interogante de un cliente, al cual se le estd
haciende la construccidn de una casa de este tipo en una zona de del Estado de Hidalgo,
dado que se lleva un 80% del total de lo que tiene pensado construir, el comento
“definitivamente el dia que quiera vender esta casa, no me van a pagar lo gue he invertido
en ella”, dado que al entender que estas casas llamadas también capricho, ya que fueron
hechas en terrenos adquiridos a un muy bajo valor de tiera y que se vuelven muy caras en
cuanto al valor de las construcciones y de las instalaciones que pueden ser necesarias,
accesorias o complementarias, ademads de que en este terreno ya existian construcciones
gue guedan adheridas a la construccidn nueva, asi como la generacién de infraestructura
necesaria para el desarrollo de la habitabilidad de esta.

Se produce un andlisis interesante el tratar de determinar una situacién de estudio
para entenderlas mejor y generar una metodologia para la valuacién de este tipo de
inmuebles.

Es por ello que decidl tomar este tema para realizar la tesis Valuacién de Casas
Residenciales en Zonas Sub-urbanas, esperando con ello desarrollar un método préctico
para este ejercicio y que pueda servir para el andlisis de casos similares.
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1.5.- Hipétesis.

De acuerdo con lo andlizado en estos primeros puntos, primordialmente indicare
gue solo es posible redlizar un estudio de lo fisicamente establecido dentro de la propiedad
es decir lo que llamamos el valor que puede tener la tierra sobre la que estd construida, la
construccién gue en ella se desplanta; asi como las instalaciones que fueron tanto
necesarias, como accesorias para este tipo de casas; ya gue no existe un posible mercado
cercano al punto de andlisis diremos que es mas tacito y practico realizar un avallo por un
andlisis de tipo fisico.

También diremos que no es posible ahadir a este un estudio mercadoldgico en
propiedades de este tipo ya, que nunca podrén contar con el mismo tipo de infraestructura,
mucho menos con el mismo tipo de tierra que fue adquirida para esta construccién, ni
sigquiera en la misma situacién de compraventa, ya que en muchos casos estas fueron
heredadas, o adquiridas en valor muchisimo menor al real, en cuanto a la construccién
dependerd mucho de lo lejano que se pueda tener la mano de obra, asi como la
distribucion de los materiales que en muchas ocasiones son los que se encuentran en cada
regién. Y que ademds pudieran estar en lugares distantes pero en situaciones, tanto
geogrdficas, como establecidas en un entorno similar al gue se encuentra el sujeto que no
es la situacién éptima, esto podria ayudar a darnos una ligera idea, pero deberemos tomar
en consideracion gue nunca encontraremos las mismas condiciones, sino como mencione
anteriormente, solo similares, dejando en claro que si bien, solo nos podria dar una idea,
esto no generard un margen de valor en el que se cotizan este tipo de propiedades por
metro cuadrado. Reitero que esto solo nos puede generar un entorno, ya gue considero
gue lo que realmente puede ayudar a tener una mejor valuacién de una casa residencial
en una zona sub-urbana serd el estudio fisico de este inmueble, es decir un andlisis de
precios unitarios optimizado para una valuacién sencilla que nos ayude a entender mejor
este tipo de problematica.

2. Principios para el avalio de casa residenciales en zonas sub-urbanas.

Se analizaran las principales teorias y principios del valor que pueden ser aplicables
al avallo que pretendemos resolver.
2.1.-Costo, precio y valor (definicion).

Costo: Suma de emolumentos invertidos para la creacidén de un bien. (Arq. Daniel Silva Troop),
Se denomina coste o costo al montante econémico que representa la fabricacién de
cualquier componente, producto, o la prestacidén de cualquier servicio. Conociendo el
coste de un producto o servicio, se puede determinar el precio de venta al publico de
dicho producto o servicio.

Precio: Es el costo, mds la utilidad requerida por el hacedor de un bien. [Arg. Daniel Silva
Troop}, Generalmente se denomina precio al pago o recompensa asignado a la obtencidn
de un bien o servicio o, mds en general, una mercancia cualquiera.

A pesar gue tal pago no necesariamente se efectla en dinero los precios son generalmente
referidos o medidos en unidades monetarias. Desde un punto de vista general, y
entendiendo el dinero como una mercaderia, se puede considerar que bienes y servicios
son obtenidos por el trueque, que, en economias modernas, generalmente consiste en
intercambio por, o mediado a través del, dinero.

Valor: Es el monto pagado porla adquisicién de un bien. (Arg. Daniel Silva Troop}, €s el importe
neto que razonablemente podria esperar recibir un oferente por el intercambio de un bien
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o servicio en la fecha de valoracién, mediante una comercializacién adecuada, y
suponiendo que existe al menos un demandante con potencial econdémico,
correctamente informado de las caracteristicas del producto, y que ambos, tanto la oferta
como la demanda, actdan libremente y con un objetivo especifico.

En el valor fisico se utiliza el andlisis de costos como método para tener el valor neto de
reposicién de las construcciones y de las instalaciones.

2.2.-Principios del valor.

El valor concebido como la cantidad de trabajo socialmente necesario para
producir una mercancia es el valor en su forma natural. Tenemos que representarlo como
una propiedad inmanente ala mercancia. Y como es inmanente, esto es, no trascendente,
carece de forma objetiva.

En palabras de Marx: "De ahi que se le puedan dar los vueltas que se quiera a una
mercancia, mas como cosa de valor permanece inasequible”.

Las mercancias sélo poseen objetividad del valor en tanto son expresidn de la misma
unidad social, del frabajo humano. Por lo tanto, su objetividad de valor es puramente social.

De manera gue la objetividad del valor sélo pueda presentarse en la relacién de
cambio de una mercancia con ofra. Todo el mundo sabe que las todas las mercancios
tienen una forma de valor que contrasta con sus multicolores formas naturales, y que es
comun a todas: el dinero. Asf se hace en economia: el valor de todos los bienes y servicios
se expresa en dinero. Se trata, segin Marx, de demostrar la génesis del dinero, esto es, de
seguir el desarrollo de la forma del valor desde su figura mas simple hasta la deslumbrante
forma del dinero. Podemos también expresar esta tarea en términos hegelianos: se trata de
gue el valor, que existe de forma inmanente y unida al valor de uso, se independice del
valor de uso, se objetive y se sustantive frente a él.

Informacién Obtenida de Ia Pagina de Intemet: http:/ ww zonaeconomica.com/historiapens/marx/teoriadelvalor.php

En el caso de las casas residencial en este tipo de zonas dado que se encuentran
incluso alejadas de lo que es el comun de la poblacién, es decir existe una gran distancia
fisica entre el inmueble de estudio y el inmueble proximo dado por incluso grandes
extensiones de fiera, es por eso que, al no tener inmuebles tan préximos para la
comparativa no todos los principios antes mencionados son aplicables intentare relacionar
los que pueden tener una mejor aplicacién al caso y que nos servirdn al momento de
realizar la valuacién.

Principio de mayor y mejor uso:

En el caso de este principio es el que mejor nos explica la determinacién el valor de
la tierra, en este caso tierra con crecimiento de expectativa urbana.
Principio de regresién:

En el caso de este le puede suceder o no a la propiedad que estamos analizando
gue al encontrarse en un suelo sub-urbano se encuentre con casas de muchisimo menor
metraje y de muchisimo menor valor y calidad.

Principio de finalidad:

En el caso de este lo mds importante es el fin para el que se estdrealizando el avallo

gue nos generara el primer indicio de la forma en que debe ser valuado.
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2.3. Factores que modifican el valor.

El valor de los bienes inmuebles de este fipo puede ser modificado, ya sea por
fuerzas de tipo econdmico, fisico, politico o social.

Fuerzas econémicas:

e Enire estas se mencionan las siguientes: calidad, cantidad y vida probable de los
recursos naturales. Asi como el monopclio, oligopolio, monopsonio y cligopsonio.
Ademds, tendencias de empleos vy salarios e inflacidn, Aumento en los precios,
devaluaciones, Aumento en los costos de los bienes de consumo.

Fuerzas fisicas:
¢ Dentro de estas cabe mencionar las siguientes: clima, topografia, recursos
minerales. Zonas sfsmicas, existencia de comercios, escuelas, iglesias, parques. Asi
como las caracteristicas propias del inmueble: ubicacién, forma, superficie, edad,
estado de conservacién y elementos de construccién.

Fuerzas politicas:
e Entre estas pueden se mencionar las leyes de zonificacién, reglamentos de
construccién, impuestos y servicios municipales.

Fuerzas sociales:
¢ En estas se incluyen el incremento o decremento poblacional, cambio en la
densidad poblacional, nivel sociocultural, cambios arquitectdnicos en disefic y
utilidad, estaciones de transporte colectivo “Metro”, segundos pisos, mercados
sobre ruedas, tianguis.

Cudlguiera de estas fuerzas ya sea por separado o en conjunto puede afectar el valor
de un bien inmueble.

2.4. Aplicacién del método del enfoque de costos para avalios de casa residenciales en
zonas sub-urbanas.

Ya que hemos determinado que una de las mejores maneras de entender el avaldo
de este tipo de inmuebles es por el método fisico, entendamos que este se deriva del
método de andlisis de costos y este es el método para estimar el valor de una propiedad o
cualquier activo que considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria
construir o adquirir otra propiedad réplica del original, o una que pueda proporcionar una
utilidad equivalente, previa deduccién del demérito que presente la propiedad.

Tratédndose de un bien inmueble, el estimado del valuador, se basa en el costo de
reproduccién o remplazo de la construccion y sus accesorios, menos la depreciacion total
(acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega comUnmente un estimado de la
utilidad empresarial, o las ganancia del desarrollador. El enfoque de costos, refleja el
principio de sustitucién.

Concepto de costo:

El costo es el gasto econdmico que representa la fabricacién de un producto o la
presentacién de un servicio. Al determinar el costo de produccién, se puede establecer el
precio de venta al pUblico del bien en cuestién (el precio al pdblico es la suma del costo
mds el beneficio).
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Andlisis de costos:

Esto permite conocer: qué, dénde, cudndo, en qué medida, cémo y porqué pasod,
lo gue posibilita una mejor administraciéon del futuro.

Clasificacion de costos:

Es necesario clasificar los costos de acuerdo a categorias o grupos, de manera tal
gue posean ciertas caracteristicas comunes para poder redlizar los cdlculos, el andlisis y
presentar la informacién que puede ser utilizada para la toma de decisiones.

Enfoque de costos:

Es el método para estimar el indicador de valor de una propiedad o de otro activo
gue considera la posibilidad de que, como sustituto de ella, se podria construir o adguirir
otra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una utilidad equivalente.
Traténdose de un bien inmueble el estimado del valuador se basa en el costo de
reproduccién o reemplazo de la construccion y sus accesorios menos la depreciacién total
(acumulada}, mds el valor del terreno, al que se le agrega comUnmente un estimado de la
utilidad empresarial o las ganancias del desarrollador. El enfoque de costos refleja el
principio de Sustitucién, de Homogeneidad o Conformidad, de Cambio, de Progresion y
Regresidn, de Crecimiento, Equilibrio y Declinacién y de Mayor y Mejor Uso.

Definiciones de procedimiento técnico PT-TCC
INDAABIN

Esto es en cuanto a las construcciones se refiere, pero para el andilisis del valor de
tierra consideraremos que a falta de una normatividad fiel para el andlisis del valor de tierra
se usara las normas que establece el INDAABIN (Instituto de Administracién y Avallos de
Bienes Nacionales).

Para tales efectos este instituto establece que:

Valor de terreno:

Este se estimard de acuerdo al procedimiento técnico PT-TU (para la elaboracién
de trabagjos valuatorios que permitan dictaminar el valor comercial y/o el valor de
realizacién ordenada de terrenos urbanos), y para el caso de propiedades en condominio
se aplicard el indiviso comespondiente para determinar el valor aplicable a la unidad en
estudio.

Valor de las construcciones:

Se debe de definir los distintos tipos de construccidén cuantificados en sus superficies
para poder definir los valores de reposicién nuevos para cada tipo. De acuerdo a su edad
y estado de conservacion, se debe de aplicar las depreciaciones comespondientes para
obtener los valores netos de reposicién y al multiplicarlos por las dreas correspondientes,
obtener el valor de las consfrucciones.
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Valor de instalaciones especiales y obras complementarias:

Al igual gue las construcciones, existen las privativas de la unidad y en los casos de
condominio las comunes. El cdlculo es similar que el de las construcciones, sélo que por lo
general tienen vidas mas cortas, por lo que las depreciaciones son independientes de las
construcciones. Se deben considerar los ofros costos indirectos del promotor, para el valor
de reposicion nuevo de las construcciones (de acuerdo a la “Recopilacién de rangos,
formulas y factores de ajuste” del INDAABIN) y posteriormente aplicar los factores de
demérito y obsolescencias

Obsolescencias o apreciaciones:

Este apartado del valor fisico, se divide en internas y externas. Las internas
corresponden a aquellos factores intrinsecos o propios del inmueble que demeritan el valor,
y se dividen en curables e incurables por su monto econdmico o imposibilidad fisica de
corregir. En el caso de apreciaciones u obsolescencias externas se atribuyen a factores
sociales, politicos y econémicos, que se deben de valorar para su aplicacion al enfoque de
costos.

Procedimiento técnico pt-tch para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos con construccion habitacional
INDAABIN

3.-Terreno.
3.1. Estudio de Terrenos con Vocacién Urbana.

Terreno.

Es una porcién de la superficie de la tiemra, cuyo dmbito se extiende hasta el centro
de la tierra y hasta el cielo. La propiedad del terreno y de los derechos inherentes al régimen
de propiedad, estdn sujetos a las leyes de cada pais en particular. En México, en primer
lugar al Art. 27 de la Constitucidn y a ofras Leyes.

Los terrenos dependiendo de su locdlizacién se dividen en:

Urbanos.- se localizan dentro de las poblaciones, son aquellos que cuentan parcial o
totalmente con servicios publicos como drenaje y alcantarillodo, suministro de agua
potable, suminisiro de energia eléctica y alumbrado publico, banguetas y vias
pavimentadas, asi como los que se localicen dentro de la fraza urbana, susceptible de
urbanizar, urbanizable programable o urbanizable no programado.

Suburbanos.- se localizan fuera pero cerca de los limites de las poblaciones y se
consideran con vocacion urbana ya que se espera que la mancha urbana las alcance y
forme parte de ella.

Agricolas.- Son extensiones de terreno generalmente grandes, ubicado fuera de la
ciudad.

Los femrenos urbanos y sub-urbanos pueden dividirse en:
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Lotes.- Terrenos generalmente pequehos con frente a una o varias calles privadas o
publicas, y que pueden o no presentar servicios como agua, drengje, energia eléctrica,
etc.

Terrenos en breia.- son generalmente extensiones grandes susceptibles de urbanizarlos,
frazar calles, introducir servicios, etc.
Estos terrenos en brefia pueden ser derivados de:

Terrenos de riego.- son terrenos en los que el suministro de agua es por medios artificiales
ya sean fuentes de aguas permanentes o intermitentes; de depésitos, presas o vasos. La
aplicaciéon del riego es por gravedad o por bombeo por medio de fuerza motriz, segin
provenga de fuentes superficiales o profundas. Por el sistema de aplicacién del riego podrd
ser sistema de riego por aspersién, goteo, compuertas, etfc.

Terrenos en transicion.- son los que estdn cambiando su uso de suelo de rural a urbano,
motivado por presiones de crecimiento poblacional y baja rentabilidad de la tiera rural,
mediando un proceso legal de autorizacién y que cuentan cuando menos con un servicio
pUblico, como puede ser energia eléctrica, agua potable, drenaje o alcantarillado,
vidlidades, entre ofros.

Para el andlisis del valor de terreno debemos tomar en cuenta que la comparacién del
tereno que se valda con los terrenos investigados, se hard para cada una de las
caracteristicas que sean aplicables (frente, fondo, &req, forma, topografia, uso del suelo,
entre otros), tanto del terreno por valuar como de las muesiras comparables.

Aungue este no es el mejor método dado que en muchas ocasiones el valor con el que
fue comprado resulto del valor de oportunidad que es el que resulta de los beneficios o
perjuicios que se le ocasiocnan al comprador y/o vendedor en funcién del tiempo, de la
ubicacién, geometria, etc., todas estas circunstancias afectan el valor real del terreno, el
mejor ejemplo es la venta de un terreno por que el propietario tiene apuros financieros,
para esto la mejor opcidn seria un terreno colindante con el que tenemos en estudio (podria
ser factible).

3.2. Cuatro elementos esenciales del valor a tomar
en cuenta para determinar el valor de la tierra.

a. Utilizacién. Uso de la propiedad la cual incluye la capacidad de producir, las
restricciones de edificacién vy las reglamentaciones de zona afectan la utilizacién,
asi mismo la utilidad funcional es dependiente del disefio, junto con su posibilidad
de ampliacién o reconversién y del equipamiento del inmueble, ya que lo anterior
define sus capacidades de uso.

b. Escasez. Tanto este elemento como el siguiente estén relacionados con el principio
de la oferta y demanda, ya que como se indicaba anteriormente el excedente de
oferta de un determinado tipo de inmuebles puede disminuir el valor. Como ejemplo
tipico se puede mencionar que el aire es Util pero no tiene un valor comercial.

¢. Demanda. Asi mismo la deseabilidad de las propiedades aunada a la capacidad
de compra del mercado (ya sea al contado o mediante financiamiento), demanda
efectiva, es un determinante en el valor de las mismas. En ese sentido la demanda:
C.1. Se da por poder de compra.
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C.2. Es subjetiva y susceptible de medicion.
C.3. Puede ser creada, o al menos aumentada, por el efecto de publicidad.

d. Transferibilidad. El propietario debe estar en posibilidades de transferir legalmente el
titulo de propiedad o el uso de la misma, de otra manera el concepto de valor se
vuelve exclusivamente nominal y pierde toda posibilidad de mercabilidad.

Caracteristicas de los terrenos.

En el caso de terrenos urbanos (para construccién), las cualidades del suelo en
cuanto a su comportamiento pueden afectar los costos de construccién, lo que a su vez
redunda en el valor comercial del terreno.

En el caso de terrenos sub-urbanos que fueron agricolas con vocacion urbana las
caracteristicas de suelo superior (arenoso, arcilloso, alcalino, etc.) afectan, junto con las
caracteristicas climatolégicas de manera definitiva en el valor.

La topografia en terrenos que pudieran tener vocacién residencial, la existencia de
pequehas imregularidades topogrdficas y de forma pueden aumentar el valor de el terreno
siempre y cuando estos sean de una superficie considerable, de otro modo, una
regularidad gue no lleve a la monotonia es necesaria para el desarrollo de la vivienda de
caracteristicas residenciales.

Premisas a la valuacion de terrenos urbanos.

a) Para este procedimiento, se consideran temrenos que por su ubicacion se
encuentran dentro de una fraza urbana, que tienen asignado el uso del suelo como urbano
y no contienen construcciones

b) Este procedimiento cumple en su desarmollo con los ocho pasos del
proceso valuatorio establecidos en las metodolegias y criterios de cardcter técnico,
considerando en todos los casos que existe una solicitud previa de trabagjo valuatorio y se
ha cumplido con el primer paso que consiste en la “recepcién de solicitud”

c) Todos los componentes y las acciones consideradas en este
procedimiento han sido incorporadas, vigilando gue se apeguen al marco legal vigente

d) En este procedimiento se estimard el valor comercial del temeno
considerando su mayor y mejor uso

e} Todos los términos utilizados en este procedimiento se apegan al Glosario de
Términos de
Valuaciéon de Bienes Nacicnales que emite el INDAABIN

f) El valor comercial de terrenos urbanos resulta de la ponderacién de sélo dos
indicadores: valor de mercado y valor de capitalizacién de rentas, resultantes de la
aplicacién de los enfoques valuatorios: comparativo de mercado y de ingresos
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g) La vigencia legal de los frabajos valuatorios elaborados bajo este
procedimiento técnico, considera las condiciones fisicas, técnicas, econdmicas, politicas y
sociales imperantes a la fecha de valores.

Procedimiento técnico pt-tu para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor comercial
y/o el vdlor de redlizacién ordenada de terrenos urbanos.
INDAABIN

4.- Construccion.
4.1. Técnica del cdiculo de costos de las consirucciones.

Con este método, el valuador hace una estimacién del costo actual que significaria
reproducir la casa, mas cualquier ofra mejora que se le haya anadido, como si fuera nueva.
Resta luego cualquier pérdida de valor causada por la depreciacion de las mejoras.

La depreciacion incluye todos los factores que reducen el valor de la casa sujeta
por debdgjo de su costo actual de reproduccién. Por Gltimo, el valuador suma el valor
estimado del terreno mismo, que resulta de un andlisis de ventas de lotes baldios similares.

E razonamiento detrds de método es que el comprador bien informado no pagara
mas por una casa que el costo que le significaria construir ofra casa parecida, en un lote
similar y condiciones semejantes. La férmula para representar este método es:

La depreciacién puede ocurrir por deterioro o por obsolescencia. El deterioro es una
pérdida del valor de una vivienda como resultado del desgaste ordinario por uso,
desintegracién y exposicién a los elementos a lo largo del tiempo. La obsolescencia puede
ser funcional o externa

B valuador debe revisar metdédicamente el disefio interior de la casa, las
condiciones fisicas de la cimentacién, armazén estructural, superficies interiores y exteriores
y sistemas mecdnicos. Es evidente que un conocimiento bdsico sobre técnicas de
construccién en una cualidad muy Util. El valuador debe saber mirar més alld del atractivo
visible de la casa y observarla con actitud objetiva y fria.

En el interior y exterior de la construccion en la vivienda deberd revisarse entre los
aspectos mds relevantes al realizar en la inspeccidén de la vivienda:

Nivelacion.
Cimentacion.
Estructura.

Losas.

Plafones.

Muros.
Recubrimientos de muros.
Bodegas.

Puertas y ventanas.
Pisos.

Acabados.
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4.2. La aplicacion de cdlculo de costos.
La formula para aplicar la técnica de cdlculo de costos es:

Costo de substitucion o reposicion de mejoras — Depreciacién acumulada + Valor del
predio = Valor de la propiedad

El valor del terreno se debe calcular por separado y luego, sumarlo al costo depreciado
de construccién de las estructuras. El valor del predio se suele calcular utilizando el principio
de precios comparativos de ventas, se analiza la ubicacién y las mejoras (excepto las
construcciones) del predio sujeto.

Puesto que la técnica comprende la suma de valores de construccion y de temreno
obtenidos por separado, se le llama también método agregado para valuar; Como aplicar
la formula de la técnica de cdlculo de costos.

Ciertas propiedades con valiosas por su antigledad vy su precio se fija de acuerdo con
ello; la designaciéon de un monumento como patrimonio puede ser una bendicién o una
desgracia [porgque reguiere inversién para su habitabilidad}.

Existen varios inconvenientes en la aplicacién de este método como el no estar
ddndosele el mds alto y mejor uso al terreno, por lo que un andlisis puede resultar ocioso.
Conforme las propiedades del drea se transforman para uso comercial, es comin que
aumente el valor del terreno. El valor de cualquier estructura puede aumentar también,
pero aguellas registraran mayor incremento serdn las sean adaptables a negocios.

Costo de substitucién vs costo de reposicion.

El valuador comienza siempre su frabajo haciendo una estimacién a precios actuales
del costo de construccién de un edificio nuevo que sea fisica o funcionalmente idéntico al
sujetoc a valuacién. El costo de construccion calculado por el valuador serd el costo de
substitucién o reposicion del sujeto.

Costo de substitucion.

El costo de substitucién es la cantidad en dinero gue se requiere para producir un
duplicado exacto de una construccién, a precios actuales. En el caso de construcciones
antiguas aquellas que se han alcanzado la condicién de “histérica” la tarea se vuelve
considerablemente mas dificil. Para propiedades que no tienen un costo de substituciéon
econdmicamente viable, el valuador calcula en su lugar el costo de reposicién o remplazo
de estructuras.

Costo de reposicion.
Es el precio actual de construccién de un edificio gue tiene la misma utilidad que la

estructura sujeto, por supuesto se hard notar como condicidén para el avaldo, que es
imposible duplicar exactamente la propiedad sujeto en el mercado actual.
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Como enconfrar el costo de substitucion:

Existen cuatro métodos para el costo de substitucién de un edificio:

De metros cuadrados- El costo actual de construccion por metro cuadrado, del tipo de
edificacidon que se estd evaluando, se multiplica por el nUmero de metros cuadrados que
tiene la propiedad sujeto.

De unidades in situ: Se calcula el costo de construccidn por unidad de medida, por lo
general metro cuadrado, de cada parte del componente del edificio sujeto, incluyendo las
canfidades de dinero necesarias para materiales, mano de obra, gastos indirectos y utilidad
del constructor. Bl costo por medida se multiplica luego por el nUmero de unidades de esa
parte componente que hay en el edificio sujeto. En ciertos casos, la unidad es un elemento
Unico, como un accesorio de plomeria, mas que una medida de drea. Se calculara el costo
por unidad de medida, del tipo de cimentacién que se requiere

De estudio de costos: Se separan los costos directos e indirectos de construccién, y luego
se obtiene el total. Los costos directos son los relacionados con los materiales y mano de
obra; los indirectos, incluyen costos como permisc de construccion, impuestos sobre ndmina
y utilidad del constructor.

De indizacién: El valuador aplica un factor, que representa el cambio en los costos de
construccién a lo largo del tiempo, al costo original de la propiedad sujeto.

Depreciaciéon acumulada: Es la pérdida de valor derivada de causas multiples, de
hecho, por cualquier causa. La depreciacién acumulada es la pérdida total de valor
derivada todas las causas a la fecha del avallo. Hay fres formas bdsicas de depreciacion:
Deterioro fisico, obsolescencia funcional y obsolescencia externa (se le lama también
ambiental, econdmica o de ubicacién). La propiedad sufrird algin tipo de depreciacién
durante toda su vida econémica; la vida econdmica no es necesariamente el fiempo que
se espera dure en la construccidn, que es su vida fisica. Si una construcciéon ha recibido
mantenimiento y reparaciones con regularidad, su vida efectiva puede ser menor que su
edad real.

Método de edad/ vida econdmica: El costo de construccion se divide entre el niUmero
de anos de su vida econdémica, para encontrar una cantidad de depreciacién anual en
dinero. Esta canfidad se multiplica lvego por la edad efectiva de la propiedad para
determinar la cantidad total en la que se ha depreciado.

Método de condicidn observada: Se analiza la propiedad en términos de cada una de
las categorias individuales de depreciacién; se toma nota de la posible reparacién de cada
renglén de depreciacion, es decir, si se puede arreglar o remplazar el dafio de manera facil
y econdmica, o si es incurable; también conocido como método de descomposicion.

Método de comparacidn de mercado: Se usa los precios de venta de propiedades
comparables para obtener el valor de una caracteristica depreciada; a través del andlisis
de suficientes comparables, el valuador aisla el valor de la caracteristica depreciada.

Informacién Obtenida de la P4gina de Internet: http://inmueblesadjudicados.wordpress.com/2010/04/17 /tecnicas-de-
valuacion-inmobiliaria/

Manual /guia sobre técnicas del avaldo inmobiliario (México)

Por: Omar Lopez Segovian
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5.- Instalaciones.
5.1. Instalaciones funcionales.

Son aquellas que se consideran adheridas al inmueble y como indispensables para el
funcionamiento operacional del inmueble.

Elevadores y montacargaos.

Escadleras electromecdnicas.

Equipos de aire acondicionado o aire lavado.

Sistema hidroneumdtico.

Calefaccion.

Subestacién eléctrica.

Pararrayos.

Equipos contra incendio.

Cisternas, fosas sépticas, pozos de absorcidn, plantas de tratamiento.
10. Plantas de emergencia.

11, Sistemas de intercomunicacién.

12. Equipos de seguridad y circuitos cemrados de televisién.
13. Caldercs.

14. Cocinas integrales.

VONrO AN~

5.2. Elementos accesorios.
Son aqguellos que se consideran necescarios para el funcionamiento de un
inmueble de uso especializado como:

Espuelas de ferrocarril.
Pantallas de proyeccion.
Butacas.

Sistemas de aspiracion central.
Bévedas de seguridad.

LN~

5.3. Obras exteriores.

Son aqguellas necesarias para el funcionamiento del inmueble que se
encuentran fuera de la construccién principal.

1. Bardas.
2. Rejaos.
3. Patios y andadores.

5.4. Obras complementarias.
Son aquellas que proporcionan amenidades o beneficios al inmueble, como son:

Marquesinas.

Pérgolas.

Jardines.

Fuentes, espejos de agua.
Riego por aspersion.

Albercas y chapoteaderos.
Sistemas de sonido ambiental.
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Independientemente de la clasificacién propuesta, los conceptos antes mencionados
de manera enunciativa deben describirse por separado de las construcciones, para
obtener valores unitarios independientes. En todos los casos se debe anexar la descripcién
gue se considere necesaria para la adecuada cotizacién de cada partida.

Procedimiento técnico pt-tch para la elaboracion de frabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos con construccion habitacional
INDAABIN

é.- Estudio de sitio.
6.1. El Lugar donde se encuenira el caso a analizar.

E terreno donde estd sembrado el inmueble del cual haremos el estudio de caso se
encuentra locadlizado en la Poblacion de Tepojaco, Municipic de Tizayuca, Estado de
Hidalgo, préximo o inmerso en el drea metropolitana del Estado de México.

El Municipic de Tizayuca se encuentra a 52 kilbmetros de la Ciudad de México, por
la carretera México — Laredo, Estd situado alos 19° 50, de latitud Norte y 98° 59°, de longitud
Oeste del Meridiano de Greenwich, a una altura de 2,260 metros sobre el nivel del mar,
colinda al Norte con Tolcayuca y Estado de México, y al Sur y Oeste con el Estado de
México. Sus principales comunidades son: Tepojaco, Emiliano Zapata, Huitzila y Olmos.

Hidrologia.

Se compone de un rio llamado el Papalote el cual viene de Pachuca y llega a
Zumpango por una presa llamada del Rey, ademds se integra por 42 pozos, el clima dentro
del municipio es generaimente semifrio, subhUmedo con lluvias en verano, de mayor
humedad.

Vegetacion.

La riqueza vegetal gue contiene el municipio es amplia y estd compuesta
principalmente por maguey y nopal, cactus, arbustos lefiosos de diversos tipos, también se
encuentran arboles de Pirul, el Pino, el Capulin y el Huizache, ademds de tener arboles
exobticos como lo son los drboles frutales y abundantes hierbas silvestres que se utilizan para
remedios caseros.

Suelo.

El suelo en este municipio, no es salitroso, es semipermeable y firme puesto que existe
tepetate a poca profundidad, no son resbalosos, siempre que no sean desprovistos de la
capa superficial, el nivel fredtico se encuentra a mds de 3 metros.

Poblacién.

De acuerdo a los resultados que presento el | Conteo de Poblacién y Vivienda en el
2010, en el municipio cuentan con un total de 13,279 viviendas de las cuales 12,022 son
particulares de acuerdo con cifras al afio 2010 presentadas por el INEGI, la poblacién
econdémicamente activa de 12 anos y mds del municipio asciende a 17498 de las cuales
244 se encuentran desocupadas y 17254 se encuentran ocupadas.

Informacién obtenida de la pagina de Intemet del Municipio:
http:/ fwww.e-local.gob.mx/work/templates/enciclo/hidalgo/municipios/ 13069a.htm
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6.2. Localizacién.
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Avenida Antiguo Camino a Chopo

Ubicacién del predio.
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Ubicacion de los diferentes tipos de terrenos en la zona
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Eniomo
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7.- Caso de estudio.

7.1. Planimetria.
Planos disponibles anexos:

e Planta de conjunto.
¢ Planta baja
e Planta alta
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8.- Andilisis Valuatorio del caso estudio.
Para la valuacion del inmueble estudio:

Para el andlisis valuatorio del caso tomando en consideracion el enfoque de
costos tomaremos en cuenta que:

Enfoque de Costos este enfoque establece que el valor de un bien es comparable al costo
de reposicién o reproducciéon de uno igualmente deseable y con utilidad o funcionalidad
semejante a aquél que se valla.

Se debe tomar en consideracién:

a) Temreno.- Se debe valuar como si estuviera vacio, segln sus caracteristicas fisicas,
de uso y de servicios considerando el mayor y mejor Uso y de dcuerdo con el
procedimiento PT-TU. (Procedimiento Técnico - Terrenos Urbanos)

b) Construcciones.- Se estima el valor de reposicién o de reproduccién nuevo de las
construcciones, tomando en cuenta sus caracteristicas fisicas considerando el
uso, el tipo y el nUmero de niveles.

c) Equipos, instalaciones especiales, elementos accesorios y  obras
complementarias.- Se estima el valor de reposicién o reproduccién nuevo de
éstos, siempre que formen parte integral del inmueble, fomando en cuenta sus
caracteristicas fisicas.

d) Deméritos.- Se estima la pérdida de valor debido al deterioro fisico por edad
y estado de conservacion, para cada tipo de construccidon y equipo apreciado
Y. €n su caso, la obsolescencia econémica, funcional y tecnolégica del bien, de
acuerdo con sus caracteristicas particulares.

e) Se suman el valor resultante del terreno, y el costo neto de reposicidn de
todas las mejoras (incluyendo construccidn, instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias) que formen parte integral del inmueble.

Indicador de valor de reposicion nuevo o reproduccién nuevo: Se obtienen los valores
unitarios de reposicién nuevo o, en su caso, de reproduccién nuevo para cada tipo de
construccién observada. Se debe justificar la aplicacién de estos valores, las fuentes de
consulta y el método aplicado. Los valores de reposicién nuevo deben contener los costos
indirectos del inversionista.

Indicador de valor neto de reposicidn o neto de reproduccidn: Se obtienen los valores
netos de reposicién o de reproduccién para cada tipo de construccién observada. Los
deméritos se deben aplicar, en su caso, por edad, estado de conservacién, obsolescencia
o cualquier otra caracteristica notable.

En los casos que proceda la aplicaciéon de factores de demérito por obsolescencias
funcional o econémica, éstos afectardn al valor fisico, incluyendo, en su caso, al terreno.
Se deben justificar en el avallo la aplicacién de estos factores, las fuentes de consulta y la

metodologia aplicada.
Definiciones de procedimiento técnico PT-TCC
INDAABIN

9.- Avalio.
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Casa Habltacién Ublcada en Camino a Tepojace $/N, Colonla Tepojaco
en Temascalapa, Municiple de Teayuca, Estado de Hidalgo, C.P. 43523

AVALGO COMERCIAL

| Valor Comercial:] $8,542,000.00

I Fecha:] 02 de Sephimbre de 2013

Arq. Luis Antonio Gulllén Guliémez
Cedula Profesional N° 4125398

Direcddn Oficina: Distrito Federal + Chuplcuaro 80-2, Letran Valle, Benlto Juérez.; Estado de Méxlco + Palmacristls 856, Villa de las Flores, Coacalco, Estado de Médco, Tel. 2453-9506,

|M6v1l. 044-55-1343-3343, E-mall. fabricaespaclos@hotmall.com, fabrlcaespaclas@yahoo.com.mx




Arq. Luis Anfonio Gulllén Guliérrez
Cedula Profesional N° 4125398

Denaminacion del Avaluo; Tepojaco 1
_Fm:hu: 02 de Septimbre de 201
Heja Numero: 1

[AVAIUS COMERCTAL

|L- ANTECEDENTES

[t

JArq. Luis Anfonio Guillen Guliemez, Cedula Profesional N° 4125398

Inmueble que se Valua:

Ublcacisn del Inmueble:

Calle:

Nomero:

Colonla:
Poblacién:
Municipio;

Codigo Poslak:
Enfidad Federafiva:

Fecha del Avaluo:
Denominacién del Avaluo:

Regimen de Propledad:
Propletario del Inmueble:

Objelo del Avaluo:
Proposito del Avaluo:

Fecha de Vistta al Inmuebie:

No. de Cusenta Predial:
No. de Cuenta de agua:

IIL- CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacién de la Zona:
Tipo de Construccion Pred:
Indice Saluracién de Zona:

Contaminacién Ambiental:

Uso de Suelo Predominante:
Vias de Acceso de Imp:

Equipamiente Urbano;

Serviclos Publicos:

Terrano Urbano con Consiruccionas.

Inmueble ublcado en Avenida Camino a Tepojaco $/N, Colonla Temascalpa, Municiplo de Teayuca, Erfado de

Hidaigo, C.P. 43823

Camine a Tepojaco
SN

Tepojaco
Temascalapa
Tizyuca,

43823

Estade de Hidalgo.

02 de Septimbre da 2013
Tepojaco 1

Propiedaod Privada,
No propeorcionado.

Conecer su Valor comercial
Comercializacion.

06 de Febrero de 2012
No propercionado.
No propercionado.

H. Habitacional de Baja densidad
Industria y Casa habltacién unliamillar de nivel medio y alto.

35% Poblacién escasa.

Baja, provocada por transito vehicular en ruido y polvo, las cuales ne alteran las condiciones naturales del

inmueble, asl como su uso, aprovechamiento y valor dsl mismo.

En el drea en que se encuenira la poblacién tenemos AC. Area de Cullivo principalmente, Al. Industia, 1.
Industria y H. Habitacicnd de Baja densidad de acuerdo al Programa de Desamollo Ureano y Crdenamiento
Tenitorial de la Zona Metropalitona del Valle de Tizayucq, Secretaia de Planeacion y Desarcllo Regional Estado

de Hidalgo, Marzm 2011,

Principal Autopista México - Pachuca, Secundaria Avenida Dr. Gustavo Baz.

Pavimente asfilfico, caminas de terraceda, bonguetas, guamicienss de concrato, rad de agua potable, con
suministro o fravés de tomas domicilicaias, red de drengje pluvial y aguas, negras, red de elechificacion aéraq,
clumbrado publico con cable oéreo an postes de concrato, luminarias de vopor de mercurio, red de telefonia

aéreq, TV. Por cable.

Escuelas, iglesias, comercios, clinicas, rutas de transporta colectivo, camiones, urbanos, mercado, restavrantes,
bancoes. A 10 minutos de camino en vehiculo en el centro del Municipio de Tizayuca.

[I=TERRENO

Calles Transversales, Limfirofes

v Orlenlacién:

Medidas y Colindancias:

Observaciones:

Al Noroeste con Calle Camino a Tepejaco de su glineamiento, Al Surceste con Camine a Chopo, Al Norte con

Calle 16 de Septiembre y Al Sureste con Camine a Tepojaco.

Al Noraes! En 169.04 mis con Camino a Tepojaco
Al Noreste En 56.60 mts con A Propiedad Particular.

Al Suroest En linea quebrada y continua de 18.21 mts y 119.34 mis cen Propiedad Particular,

Al Suroesh En 87.85 mts con A Propiedad Porlicular.
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[AVALUG COMERCIAL I [

Superficle de Terreno: 7.909.34 m? {seguin levantamiento fiskco]

Superficle de Const Tolal.; 88448 m? [segin levantamiento fisiea]

Superficie de Const. Casa: 763.37 ¥ [sagun levantamiento fisico)

Superiicie de Const. Capllia: 123.09 m? (seglin levantamismio fisico]

Indlviso: 100.0000 %,

Segin Documento: Datos Proporcionados por al Propietado.

Temreno de Forma: Imegular

Topografia y Configuracién:  Senciblemente plano

En la perspecliva se obsarvan emenaos de uso agricola primordialmente y pocas construccicnas de fipo
Caracieristicas Paneramicas: habitacional.
Numero de Frentes: 1 Frente.

Densidad Habilaclonal @
Intensidad de Construceién: 2 niveles, 40% de Arsa Libre, Hosta 1.5 veces al tereno,
Resiricciones o Servidumbres: No se Observaron,

Croquils:
Gl ' Camino a
o jg 4 Tepojaco
o 7 -
r tf 16 de
¥ comans j Septiembre
Deportiva Zépana
p L
H § '
i 3 Q Caminoa
Centro .7% %: Tepolica .
[+
o cim 3 .~
Tizayuca ¥ » "";‘:,;f Caminoa
Nacozari Drmh"&: Vod | Chopo
fe: u
)II: T:agou % LS e Temascaiag
Hraciv CTG
.- DESCRI N GENE| L INMUEBLE |
Uso Actual y Tipo: Casa habitacian unifamiliar,
Calldad y Clasficacién: H-02-8
Numero de Niveles: 2 Niveles. planta baja y panta dlta
Nivel Sociceconomico: Medio da acuerdo a inspeccion de campo en la zona,
Vida Total Nueve: 90 Afios
Eded Casa habllacién: 8 Afios
Edad Capila; 32 Anos
Edad Casa Visitas: 28 Anos
Vida Utll remanente: 82 Afios Con buen Mantenimiento
Eslado de Conservacin Bueno
Calldad del proyecto: Adecuedo para sU Uso.
Unidades Rentables o
Susceplibles de Renfarse; Una, el inmueble valuado

En Conjunto: distribuides desde €l acceso se encuenira el jardin, la casa principal, el areq de les servicios en

Disiribucién Arquitectonica:  donde se encuetrala cistema, equipa de bombeo, tanque de gas. y lavadere; capilla, el area de juegos, Ia casa
de visitas. En la Casa Principal. en planta baja: el aceese, vestibulo, escaleras de accese al siguiente nivel, bar,
recamara de visitas, foilet, estancia, comedor, cocina con desayunader, alacena, lavade, cuarto de servicio
con bafio, acceso desde patio, gargje techado para 3 gutos; en planta dlta: Estancia familiar, sala de lectura,
racamard principal con jacuz, vestidor y bafos dobles [para el vy ella), vestibule, 2 recamaras coh bafio,
racamara con bafo vastidor y estudo.
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= OS DE LA CONSIRUCC
A.-Obra Negra o Gruesa: Casa Principal
Cimientos: Abase de zepatas comidas de mampostera de pledra baraza y cisladas con contfrairabes de concreio aamado
Esiructura: Trabes y Costillos de concreto amado y muros de carga.
Enfrepisos: Losa de concreto armado.
Losa de concreto amado, con rellenc para dor pendlentes, eh cochera con vigas de acero de 4X8', con viga de
Losas: madera de 2X4" con temminado de liston de madera pora recibir teja de baro homeada.
Muros: De piedra braza, de tabique rojo rececide, de block huecao 15, 20, 40 junteados con mertere cemento arena.

B.-Revestimlentos y cabadocs
Interiores:

Muros:
Lambrines:

Plafones:

Pisos
Zoclos:
Escaleras:
Pinturas:
Aroteas:
Especiales:

C.-Carpinierias:

D.-Instalacién Hidraullca,
Sanilaria y Muebles Sanitarios.

E.-Instalacién Electrica:

F.-Hemerla, Canceleria,
Cerrajeria, Cristaleria en
Puerias y Venlanas ;

G.-Fachadas:

H.-Instalaciones Especiales:
L-Elemenios Accesorics:

J.-Obras Exlerlores:

K.-Obras Complementarias:
L.-Vegetacién:

L.-Observaciones:

Aplanade de veso en interiores y aplanado cemento arena con pintura vinllica en exterlores.
Lamkxin de marmnel de 30X30 color crema marfil da 2cm en areq humeda de bafios.

Aplanade de yese con pintura vinllica en recamaras, en bafics plafon de tablaroca wr con pintura vinilica. en
demas areas plafon ds tablaroca con pintura vinilica.

En recamaras. laminado de madera color chemry sykl de Tekno Steep, En bafios. areas publicas y privadas piso de
mamol 0X&0 color crema sicilia de 2cm sobre morterc cemento arena, en lavado y cuarto de servicio piso
ceramico de 30X30 color beige, en exteriores, cochera y area de servicio piso de concreto escobillado, en
capilla piso temazo color gris.

De acuerdo a piso.

Exteriores de concreto.

vinllicas.

Impermeabilizante prefabricado marca Al Keat.

No flene.

Puertas de madera de pine a base de bastidor enchapadas con encine americano, closets con cojoneras y
enfrepafios con puertas madera de pine a base de bastidor coredizas enchapadas cen encino americanc.

Tubeifa de cobre en Instalacién hidrdullca, tubera de PYC y dlbafial en instalacién sanitara, mabllicie de
cdidad buena del pdis marca American Standcar. cocina Integral de calidad busna del pals marca Vivendi.

Se supone Instalaciones ocultas con preparacién para salidas normales para su Uso, Ccon accesoros marca
Biicino y IUSA, iluminacién a base de lamparas dicroicas, bgjos voltajes e incandecentes.

Cancelera de aluminio color madera de 3’y 4", puerta de accase secundaro de hereria de perfil y tubular de
acera con pinfura de esmadte y vidilo esmerlado, puerta de acceso de madera, cerajerfa normal, calidad

buena del pals y vidio claro de mm en ventaneria de piso a techo y vidro claro de émm de espascr en las
demdas.

Aplanado cemento arena con pintura vinilica.

Equipe de Aire acondicionado a base minisplits ¥ mansjadora central en azoteaq, cistema 5,000 lts , equipo
hidroneumatico 1/2 HP, cdlentador de paso para agua de 90 11s, cocina integral con desayunador.

No fiene.

Barda perimetral, areda de jusgos.

Jardin, poste de enrgia elactica con transformador asténdar de alta a media tensién para energia frifasica IMEM,
soportes, conexién y mufa.

vegetacién predominante 38 pinos de 13 afios de edad.

No tlene.
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AYALUO COMERCIAL

[VT.- CONSIDERACIONES GENERALES |

Criterlo Tecnico:

Fundamenio Legal:

Definiciones:
Enfoques de Valuacion
Aplicados:

Enfoque Comparaiivo de
Mercado:

Enfoque de Costos:

Enfoque de Cosios:

Enfoque de Ingresos:

Valecr Comerclal:

Supuestios y Condiciones
Limitantes al Avalio:

AD BITUC,

Articulo 143, fraccion | y 145 de la Ley General de Bienes Nacionales y 14 del Reglamento del Institute de Administracion
y Avaldos de Bienes Naclonales.

Camino a Tepojaco

Existen actualmsente fres enfoques de valuacién cominmente aceptados: el Comparative de Mercado, el de Costos y
el de Ingresos y es en funcidn del bien a valuar y el tipo de valor requenido, la aplicacidn de todos o algunois] de ellos.

Se utiliza en los avalios de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables existentes en el mercado
abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operaciones de compraventa recientes,
operaciones de renta o alquiler y que, medionte una homolegacién de los datos obtenldos, permiten al valuader
estimar un valor de mercado. El supuesto gua justifica el empleo de aste métedo se basa en que un inversionista no
pagard mds por una propiedad que lo que estarfa dispuesto a pagar por una propiedad similar de ulilidad comparable
disponible en el mercado,

Es el método para estimar el valor de una propiedad o de ofro activo que considera la posibilidad de que, como
sustituto de ellq, se podra construir o adquinr ofra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una
utilidad equivalente. Tratandcse de un bien inmueble el astimado del Valuador se basa en &l costo de reproduccion o
reemplazo de la construccion y sus aceesorios menes la depreciacion tolal [acumulada), mas el volor del terenc, al
gue se le agrega cominmente un estimado de la utiidad empresarial o las ganancias del desamollador.

Es el método para esfimar el valor de una propiedad o de ofro active que considera la posibiidad de que, como
sustituto de ella, se podria construir o adquinr ofra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una
utilidad equivalente. Traténdose de un bien inmueble el estimacdio del Valuador se basa en el costo de reproduccién o
reemplazo de la construccitn y sus accesorios menos la depreciacion tolal [acumulada), mas &l valor del tereno, al
gue se le agrega cominmente un estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desamollador.

Al resultado obtenido por este enfogue, se le denomina VALOR FISICO o VALOR NETO DE REPOSICION.

No aplica

Es el método para estimar &l valor de una propiedad o de ofro activo que considera la posibilidad de que, como
sustituto de ella, se padria construir o adquinr ofra propiedad réplica del original 0 una que pueda proporcionar una
utilidad equivalente. TratGndose de un bien inmueble el estimado del Yaluador se basa en el costo de reproduccion o
reemplazo de la construccitn y sus accesorios menos la depreciacién tolal ([acumulada). més el valor del tereno, al
que se le agrega comUnmente un estimado de la utiidod empresarial o las ganancias del desamoliador,

De conformidad con lo dispuesto por la fraccidn | del articulo 143 de la Ley General de Bienes Nacionales, este Instituto
amite el presente certificado sin que allo implique auterizacién para la adquisicién del inmueble referido en & presente
dictamen por parte de la Institucion Pdblica Federal, por lo cual queda bajo su estricta responsabilidad la celebracion
de cualguier acto jurdico relacionade con el clfado Inmueble,
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IVIL-Z' ESTUDIO DE MERCADRO

Anaillsis del Mercado de Terrenos. { Casos P_Aua-sim)

Caso Domiiclilo del Inmuebls Caracleristicas Edad Fuente de Informacién
1 Tepajaco Cortonera, $/N, Temascalopa Tereno $/C, Prop Priv. Sr. Robles [55]40605933
2 Camine a Tepojaca, S/N, Tepgaca Tetreno 5/C, Prop. Priv 5r. Robles (55]40605934
3 16 Septismbra , 3/N, Tepojaco Tefreno $/C, Prop. Priv Mercado I. com
4 Carretera a Chopo s/n, Tepojace Temrena $/C, Prop. Priv Infomercado.com

Caso 1 | 2 3 | 4 5
[Anallsls del Suelo.

coso | 3% | rameno [consiruce. N’;‘_";'c foctor e | Foctordo | bactorde | ¢ apste | vauwm. | v.nema Uniitario / m?
1 $350,000.00 | 112200 0.00 0.50 100 1.00 100 058 000__| 350,00000 $311.94
2 $650,000.00 1,206.00 0.00 0.50 1.00 1.00 1.00 0.98 0.00 650,000.00 $341.03
3 $PP0.000.00 | 280000 0.00 0.90 1.9 1.00 1.9 0.98 0. £90,000,00 $353.57]
4 $1.250,000.00 | 520800 0.00 0.85 1.00 1.00 1.00 0.56 0.00 1.250,000.00 $240.02|

Fromedio 331144

H Factor de Ajuste resulta del promedio del factor de negociciacion, la ubicacion, el factor de ubicacion, el foctor de usos de suelo, y el foctor de
vecindad.

[Fefografias de Comparables.

Comparablae 1

Comparable 3

Comparable 4

Comparable 2

|Uh|cqc|6n de Comparables

Inmueble Estudio
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VIIl.- ENFOQUE DE MERCADO.,

Analisls del Mercado de la Construccion. { Casos Muesira)

Caso Domicliio del Inmueble Caracleristicas Edad Fuenie de Informacién
1
2
3
4
5 |
Caso [ 1 | 2 3 4 | §
Vida Probable Nuevo | | |
De las Consirucclones
Fact. de VYalor V.U.R.N. Fact. V.U.R.N.
Caso Oferla i . | Astade Clasiic. §/rma Edad Afics |Fact. Edad C i Super. m* . Total
1
2
3
4
5
Fromadios
Analisls del Mercado
Velor Precio Tipo de
Caso Ofertado | SUPE-M*] ", Iona Uble. Sup. Edad Const. Ofro. F Re. Unhario / m*
1
2
3
4
5
Promedio
Analisls del Suelo
Cao | o0 | temeno |consiruce.|v.u. Constr| ubtcackin | u.suelo | vecindad | F.Ajuste | vuiom. | v.riera Unitexie / e
1
2
3
4
5
Promedio
FZo 1.00 000
Fub 1.00 X000
FFr 1.00 XK
FFo 1.00 00
F3u 1.00 000
Valor de Mercado
Valor
Facl. Facl. Fact. Facl. Fact. Fact.
Tipo Superl. m* Urgjll;;lo Uso Const. Fact. Ubkc. Esice. i Cal. e Valor Resullanta
NO APLICA
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los@vahoo.com.mx

155-1343-3343, E-mall. fabricaespacios@hotmall.com, fabrl

Direccltin Oficina: Distrito Federal + Chuplcuarg 60-2, Letran Valle, Benlto Judrez.; Estado de Méxlco + Palmacristis 656, Villa de las Flores, Coacalco, Estado de Médco, Tel. 2453-9506, Mdwil. 044~

Hoja Numerc:| 7]
AVALUQC COMERCIAL |
Andlisis del Mercado de las Rentas
Caso Claslfic. Ublcacién del iInmuable en Renla Superf. m* Ml:nsulll ucl F Reg. F Hom. Unitarlo / m?
F
4
Determinacién de las Deduccelones.
Precial 5,50%[RENTA MENSUAL
Deasocupades 8.85%
Consarvacién 3.45%|
Mantenimisnto 0.00%
Administracién 4.50%
18R 2,55%)
Depreciocion lscd 34,503
Daduccién Fiscal 14.46%|
Agua 0.00%|
Otros {Luz) 0.00%
Suma $0.00) 25.85%)
Justificacién de la Tesa de Capitclizacién
ERAD ARQS 05 10 10-13 1520 2025 2530 30-35 3540 4
punos| | | [ [ | [ ]
CONSERYACION NYQ EXCA M. BUENA BUENA NORMAL DEAC. MALD M. MALD RUINQSO
Punos] [ I [ [ I [ |
USO GENERAL OPTIMO EXca M. BUENA BUENO ADEC. NORMAL DERC. MALO SINUSO
runros] [ I [ [ I [ ]
PROYECTO OPTIMO M. BUENQ BUENCQ ADEC, NORMAL DEAC. INADEC, MALO PESIMO
Punras| [ I [ [ I [ ]
VAR, [ANOS) +30 45350 40-45 3540 30-35 2530 2025 1520 +135
punos] [ I [ [ I [ ]
UBICACION MANZANA MZA CAB. MIA ESQ. COMP ‘CAB. RES. ESQ. RES. INTER INTER RES. INT. COM INT. RES.
Punos| [ | [ [ | [ ]
ZONA EXCL RESID: M. BUENA BUBNA MEDIA ECONOM BAJA PROLET. SUBURE,
PUNTES)
SUMA DE PUNTOS 000 Q.00 0.00 000 0.0 000 0.00 0.00 000
CAPTALZACHON 1.142% 1.2143 12850 13571 14286 1.5000 1.5710 1.642% 1.7143
TASAS PARCIALES 000 a0 o.ea ooo 0.00 000 0.00 0.00 0.00
[rasa nEsuLTANTE 0.00[REDONDEC 0.00%
|IX'.- INDICE POR CAPALIZACION DE RENTAS. |
RENTA S/ RENTA
Tipo | Superl. M* | ™ 7 | MENSUAL

Renta Real o Etdivul
Renta Estimada de Marcado

Renta Bruta Mensual {EHectiva o Esimada’

importe de Deducciones| 0.00%
Renta Neta Mensual
Capiltalizando la Renta Anual al | 0.00%

Resulla un valor por capializacién de rentas de:

NO APLICA]
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X.- ENFOQUE FISICO DIRECTO, ]
A.-Del Terreno:
s‘;.m:":' v“'“g’z::uc"' A’”g;g:r"'d"’ FZo. FUb. FFr. FFo. F su. FRe. | Indwiso
7909.34 $311.84 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 NI
Fracclén i e Vaior Unitario Coet, | Dol Cost ValorParclal | Coef. Result Sub Total A
1.00 7909.34 $311.54 1.00 1.00 2,464,866.72 1.00 §2.464,866.72
B.-De las Construcclones:
Vida UHil | vida Tolal | Area de Valor Factor de | Faclor de Unitario de
Tipo Valor $/m? Edad Ram, Nugvo | Consir, m* | Uniierio, Edad. Conserv, ek Repas, Yoottored
1 $6.800.00 3.00 87.00 90.00 763.39 1.00 0.97 1.00 1.00 0.97 $5.035,320.44
2 $4.500.00 22.00 48.00 $0.00 123.09 1.00 0.78 0.90 1.00 .70 $388,841.31
Descripcitn: Areas Comunes: $0.00
Tipo 1 Casa Habltaclén Garage a Descublerto: | $0.00
Tipo 2 Capilla Subtotal B: 55.035,320.44'
Inslalaciones Especiales
Valer Da Fact. Yalor de
Concepto Clave Canfidad | Unidad Rep. Facl. Edad Conserv. | Rep. Net Indhviso Yalor Resull.
Cocina Integral EA-OF 1.00 pIa $ 3500000 0.99 100 34,650.00 100.00 34,650.00
Equipo de Aire condicicnado EA-1D 1.00 pIa $ 72,000.00 059 1.00 71,280.00 101.00 71,992.80
Equipo Hidroneumatico EA-11 1.00 pIa $ 13,500.00 0.59 100 13,365.00 102.00 13,632.30
Cistema EA-12 1.00 pzIa 3 650000 0.57 100 6,305.00 103.00 6494.15
Planta de Emergencia EA-13 2.00 pza $ 12,000.00 0.97 1.00 23,280.00 104.00 24,211.20
Sublotal 1 $1 so,m.ﬁl
Hementos Accesorlos
Valor De Fact. Yalor de
Conceplo Clave | Cariided | Unidad pop . |fockBdad | Jach | W Th | indiviso Valor Result. |
- - - - - - - - - 0.00
Subletal 2 50.00]
Obras Complementariqs;
Valor Da Fact, Yalor de
Concepho Clave Caniidad | Unidad Rep. Fact. Edad Conserv. | Rep. Nel Indiviso Valor Result,
Barda Perimetral Prop 417.046 mi 1.850.00 0.85 1.00 &55,826.85 100.00 655,826.85
Rejas y Porfones Prop 2.00 pza 12.500.00 .85 1.00 21,250.00 101.00 21,462.50
Poste de concreto, fransformader de
media tensién, mufa. Prop 1.00 pza 45,000,00 0.99 1.00 44,350,00 102.00 £5.437.00
Jardin Prop 1.00 Lote 125,000.00 0.97 100 121,250.00 103.00 124,887.50
Arbolamiento Prop 34.00 pza 1,250.00 0.7 1.00 41,22500 104.00 42,874.00
Sublofal 3 $910,687.85]
C.-De las Instalaciones Especlales, Hementos Accesorios y Obras Complementarias:
Subletal C:l $1.Dﬂ.“8.!0|
A+B+C | $8,561,855.46]
| Indice Rsico Directo| . 561,855.46

FZo = Factor de zona FSu = Facter de superficie

FUb = Factor de ubicacién resultante

FFr = Facter de frente FLo = Factor por localizocién
FUso = Facter de uso comercial FNegq = Factor de nagociacion
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AVALUQC COMERCIAL

X1.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO. |

1,~ Los valores de reposicitn nuevas, fueron obtenidos an base al manual de costos parametritas “prisma” para inmuebles similares al valuade

2~ Los valores unitarios de terens, fuercn obtenidos mediante investigacién de mercado en la zona del inmueble valuado, o en las zonas con caracterfticas similares, se
redlizo calculo residual de los inmuebles dal mercado comparables.

3,- Los valores de renta, fuercn obtenidos mediante investigacién de mercado en la zona o similares.

4, Los valores del mercade, fuercn abtenides mediante investigacién del mercadeo en la zona © similares.

5, La ampliiaciénes en planta alta no se contaran para el presenta avaluo, ya que no esta estipulada en ningun decumento oficial.

XII.- RESUMEN, |

Valor de Comparativa de Mercado
Valor de Capitallzaclén de Rentas
Valor Fisico Directo

[Xill.- CONSIDERACIONES FREVIAS A LA CONCLUSION |

1.-EN EL PRESENTE AVALUC DADO QUE NO EXISTEN COMPARABLES DE ESTE TIPQ NI EN LA ZONA, NI EN ZONAS
ALEDANAS, SE REALIZAD UN ANALISIS DE COSTOS POR LO GIUE EL ENFOQUE ASICO O DIRECTO ES EL MEJOR METODC A APLICAR
PARA LA VALUACION DE UN INMUEBLE DE ESTE TIPO POR LO QUE, COMO VALOR COMERCIAL SE TOMA EL QUE RESULTO DEL ENFOQUE ASICO DIRECTO.
2.- PARA FINES DEL PROPOSITO DEL AVALUO SOLO SE APLICA EL ENFOQUE DE COSTOS,

[XIV.- CONCLUSION ]

De acuerdo con los Analisls Redlizados &l Inmuable Tiene un Valor Comerclal Redondeado de: | $8,542,000.00]
Con Lefra: | Ocha millones, quinientos sesenta y dos mil pesos 00/100 M.N.|
Esta Canfidad representa el Valor Comerclal al Dia; | 02 de Seplimbre de 2013|

ARQUITECTO LUIS ANTONIO GUILLEN GUTIERREZ
CEDULA PROFESIONAL N° 4125398
NOTA: B PRESENTE AVALUO, NO TENDRA VALIDEZ 5| NO LLEVA LA ARMA DEL FUNCICNARIO AUTORIZADO, O 51 ES UTILIZADO
PARA AN DISTINTC DEL ESPECIRCADO EN LA CARATULA DEL PRESENTE DOCUMENTO.
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Folografla 2 (visla desde lo cametera)

Fotografia & {vista exterior de la casa)

L =
Fotografla 5 (visla exdericr de la casq)
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AVALUO COMERCIAL |

Folografla 9 (visla exerior de la easd) Folografla 10 {visla dexdertor de la caplic)

Fotografia 11 (vestibula)

Fotografia 12 {cocina)
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AVALUO COMERCIAL |

Folografia 13 {estancia familiar) Folografla 14 (sala comedor)

Fotografia 17 [area de servicios) Folografla 18 (recamara prhcbul)




VALUACION DE CASAS RESIDENCIALES EN ZONAS SUB-URBANAS
ARQ. LUIS ANTONIO GUILLEN GUTIERREZ

9.1-Resultado del Avalio.

Para este avaldo el resultado arrojado provoca un valor muy alto en el inmueble, un

valor gue se identifica claramente como un costo, es decir retomando el principio de

sustitucién es lo gue nos costaria colocar o construir uninmueble con iguales caracteristicas
en un terreno similar.

Para ello debemos pensar si es realmente el valor que esperdbamos o con el que
podriamos vender un inmueble de este tipo; es por ello que aunado a este tomaremos
otras estrategias para encontrar un mejor valor comercial que nos permita desplazar una
venta de este fipo.

10.- Propuesta técnica para encontrar el valor del inmueble

Mas adecuado y que sea mas facil su desplazamiento.

Debido a que estamos hablando de un terreno que resulta demasiado grande para

el tamafo de la construccidn se redliza una primer propuesta generando una subdivisiéon
del terreno, en donde se ocupe la parte del terreno que ocupa la casa y un excedente
por localizacién natural de esta y el demds terreno se propone que podria ser vendido por
separado ya sea en unad pieza o en lotificacién para ello se presenta en plano el resultado
de dicha subdivisién propuesta y asi como el segundo avallo aplicando dicha separacién.

10.1. Planimetria.
Planos anexos:

e Planta de conjunto con sub-division.

24
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VALUACION DE CASAS RESIDENCIALES EN ZONAS SUB-URBANAS

ARQ. LUIS ANTONIO GUILLEN GUTIERREZ

11.-AvalUo con sub-division del terreno.

25



Casa Habitaclén Ubicada en Camino a Tepojaco $/N, Colonia Tepojaco
en Temascalapa, Municipio de Tizayuca, Estado de Hidalgo, C.P. 43823

AVALGO COMERCIAL

| Valor Comerciak| $7.262,000.00]

| Fecha:| 02 de Septiembre de 2013]

Arq. Luis Antonio Guillén Gutiémez
Cedvula Profesional N° 4125398

Direccidn Oficina: Distrito Federal + Chupicuaro 60-2, Letran Valle, Benito Judrez.; Estado de México + Palmacristis 656, Villa de las Flores, Coacalco, Estado de México, Tel. 2453-9506,
Mdvil, 044-55-1343-3343, E-mail. fabricaespacios@hotmail.com, fabricaespacios@yahoo.com.mx




Arq, Luis Antonio Guillén Guliémez
Cedula Profesional N° 4125398

Dencminacién del Avaluo:| Tepsojaco 1
E Fecha: K2 de Sepliembre de 2013
Hala Numero;| 1]
AVALUQ COMERCIAL
l.- ANTECEDENTES |
Elabore: JArg. Luks Antanic Guillén Guliémez. Cedula Profesional N° 4125398 |

Inmueble que se Valua:

Ubicacién del Inmueble:

Cadlle:

Niimero:

Colonia:
Poblacion:
Municiplo:

Codigo Postal:
Entidad Federativa:

Fecha del Avaluo:
Denominacién del Avaluo:

Regimen de Propledad:
Propletario del Inmueble:

Objeto del Avaluo:
Proposito del Avaluo:

Fecha de Vislia al Inmueble:
No. de Cuenta Predial:
No. de Cuenia de agua:

Terreno Urbano con Conslrucciones.

Inmueble ubicado en Avenida Camino a Tepojaco $/N, Colonla Temascalpa, Municiplo de Tizayuca, Esiado de Hidalgo,
C.P, 43823

Caminc a Tepojaco
SN

Tepojaco
Temascalapa
Tizayuca.

43823

Estado de Hidalgo.

02 de Septiembre de 2013
Tepojaco 1

Propiedad Privada.
Na proparcionaco,

Conocer su Valor comercial
Comerciclizacion,

04 de Febrero de 2013
Na proporclonacio,
No proporcicnado.

[I.= CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacién de la Zona:
Tipo de Consfrucclén Pred:
Indice Saturaclén de Zona;

Conlaminaclién Amblental:

Uso de Suelo Predominante:
Vias de Acceso de Imp:

Equipamiento Urbano:

Servicios Publicos:

H. Habitacional de Baja densidad
Industria y Casa habitacion unifamiliar de nivel medio y dlfo.
35% Poblacién escasa,

Baja. provocada por transito vehicular en ruido y polvo, las cuales no alteron las condiciones naturdles del inmueble, asi
como su uso, aprovechamiento y valor del mismo.

En el drea en que se encuenra la poblacién tenemos AC. Area de Culfive principalmente, Al. Industria, . Industria y H.
Habitacional de Boja densidod de acuerdo ¢l Programa de Desamollo Urbano y Ordencmiento Tertorial de la Zona
Metropolitana dal Valle de Tizayuca, Secretaria de Planeacion y Dasamollo Regional Estado de Hidalge, Marzo 2011,
Principal Autopista México - Pachuca, Secundaria Avenida Dr. Gustave Baz.

Pavimento osfalfico, caminos de ferraceria. banguetas, guamicicnes de concreto, red de agua potable, con suminisiro
a fravés de tomas domiciliarias, red de drengje pluvial y aguas, negras. red de eleclificacion aéreq, alumibrado publico
con calle aérec en postes de concreto, luminarias de vapor de mercurio, red de telefonla aéreq, TV. Por cable.

Escuelcs, iglesicss, comerclos, clinicas, utas de transporte colectivo, camiones, wrbanes, mercado, restaurantes, bancos,
A 10 minutos de camina en vehiculo en el ceniro del Municipio de Tizayuca.

[1iT=TERRENG

Calles Transversales, Lmlirofes y Al Noroeste con Calle Camino a Tepojaco de su alineamiento, Al Suroeste con Camine a Chopo, Al Norte con Calle 14

Orlentacién:
Medidas y Colindanclas:

Observaciones:

de Septiembre y Al Sureste con Camine a Tepojaco.

Al Noroesth En 169.04 mis con Comino a Tepojaco

Al Noreste: En 56.60 mis con A Propiedad Particular.

Al Surceste En linea quebrada y continua de 1821 mis v 119.34 mis con Propiedad Parlicular.
Al Surceste En 87.85 mis con A Propiedad Particular.



Arq. Luis Antonio Gulllén Gutiémez
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Hoja Numero:|
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AVALUO COMERCIAL |
Superficie de Terreno: 3,73%.71 m* (sequn levantamiento fisico)
Supetficle de Const Tolal.: 884,48 m* {segin levantamiento fisico)

Supetficle de Const. Casa:
Supeificle de Const. Caplia:

Indlviso:

Segin Documenio:

763.3% m* [segin levantamiento fisico)
123.09 m? [segdin levantamiento fisico)

100.0000 7

Datos Proporcionadeos por ol Propistario.

Teireno de Forma: Imegular
Topografla y Configuracion: Senciblemente plano
Caracterislicas Panoramicas: Enla perspectiva se abservan errencs de uso agricola primardiaimente y pocas construcciones de fipo habllacional.
Numero de Frentes: 1 Frente.
Densidad Habitacional e
Intensidad de Consiruccién: 2 riveles, $0% de Area Libre. Hasta 1.5 veces el terreno.
Reshicciones o Servidumbres:  No se Observarcn.
Croquis:
|
5
= sg Camino a
e 3 € Tepojace
a
& g
& i -~
d 16de
¥ _emiliano f Septlembre
Deportiva Zapats
p ®
¥F
i
5 § Q Camino a
5 £ ! - 5
Centro % 24, Tepojaca " .
(%b
Citm.
ilio Tizayuca & Temcfmg Camino a
Nacozari D Guttery Baz i Chope
fes  Nuevo
e Tizayuca Sy Tomasosiag
% .
Nacro ANCTO
1V.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEB! |
Uso Aclual y Tipo: Casa habitacién unifamiliar,
Cualidad y Clasificacion: H-02-6
Numero de Niveles: 2 Niveles, planta baja y panta alta
Nivel Socloeconomico: Medio de acuerdo a inspeccion de campo en la zona,
Vida Tolal Nuevo: 90 Afios
Edad Casa habltaclén: 8 Afios
Edad Capllia: 32 Arfios
Edad Casa Visitas: 28 Afios
Vida Ufil remanente: 82 Afos Con buen Mantenimiento
Estado de Conservacion Bueno
Calldad del proyecto: Adecuedo pard sy uso,
Unidades Rentables o
Susceplibles de Renfarse; Una, el inmueble valuado
En Cenjunto: distribuidos desde el acceso se encuentra &l jardin, la casa principal. el area de los servicios en donde se
Diskibuclén Arquitectonica: encuelra la cistema, equipe de bombeo, tanque de gas, y lavaderc; capllia, el area de Juegoes, la casa de visitas. Enla

Casa Principal, en planta baja: el acceso, vestibulo, escaleras de accesc al siguiente nivel, bar, recamara de visitas,
tollet, estancia, comedeor, cocina con desayunador, alacena, lavado, cuarto de servicio con bafo, acceso desde patio,
garaje techado para 3 autas; en planta alta; Estancia familiar, sala de lectura, recamara principal con jacuzl, vestidor y
bafics dobles (para el y ellq). vestibulo, 2 recamaras con bafio, recamara con bafic vestidor y estudio.
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|AVAI.|.IO COMERCIAL |
- OS D CONSTRUCCION ]
A.-Obra Negra o Gruesa: Casa Principal
Cimientos: A bose de zapatas coridas de mompaosteria de piedra baraza y aisladas con confralrabes de concrete amado
Esiructura: Trabas y Castillos de concreto armado y muros de carga.
Enfreplsos: Lasa de concreto amado.
Losa de concreto amado, con rellenc para dar pendientes, en cochera con vigas de acero da 4X8", con viga de
Losas: madera de 2X4" con terminado de liston de madera para recibir teja de barro homeada,
Muros: De piedra breza, de tabique rojo recocido, de block hueco 15, 20, 40 junteados con mortero cemento arena.
B.-Reveslimlenios y cabados
Interiores:
Muros: Aplanado de yeso en interiores y aplanado cemento arena con pintura vinilica en exteriores.
Lambrines: Lambrin de marmeol de 30X30 color crema marfil de 2em en area humeda de bafios.
Aplanado de yeso con pintura vinllica en recamaras, en banos plafon de tablaroca wr con pintura vinilica, en demas
Plafones: areas plafon de tablaroca con pintura vinilica.
En recameras, laminado de madera color cherry sykl de Tekno Steep, En bafios, areas publicas y privadas piso de
marmal 60X40 color crema sicilia de 2cm sobre mortero cemento arena, en lavado y cuarto de servicio piso ceramico
de 30X30 color beige. en exteriores, cochera y area de servicio piso de concreto escobillado, en capilla piso terrazo
Plsos color gris.
Ioclos: De acuerdo a piso.
Escaleras: Exteriores de concreto.
Pinhwas: Vinilicas.
Azoteas: Impermeabilizante prefabricado marca Al Koat.
Especidles: No fiene.
Puertas de madera de pino a base de bastidor enchapadas con encine americanoe, closefs con cajoneras y entreparnos
C.-Carpinteriqs: con puertas madera de pino a base de bastidor coredizas enchapadas con encinc americano.

D.-Instalacién Hidraulica,
Sanliaria y Muebles Sanltarios.

E.-Instalacion Elechica;

F.-Herrera, Canceleria,

Tuberia de cobre en instalacion hidraulica, tuberia de PYC y dlibanal en instalacion sanitaria, mobiliario de calidad
buena del pais marca American Standar, cocina integral de calidad buena del pais marca Vivendi.

Se supone Instalacionas ocultas con preparacién para salidas nomMmales para su uso, con accasorios marca Blicino y
1USA, iluminacion a base de lamparas dicroicas. bajos voliges e incandecentes.

Canceleria de aluminio color madera de 3" v 4", puarta de acceso secundario de herreria de perfil y tubular de acero

Ceraleria, Cristaleria en Puerlas con pinfura de esmalte y vidrio esmerilado, puerta de acceso de madera, cerrgjeria nomal, calidad buena del pais y

y Venianas :

H.-Instalaclones Especlales:
l.-Elementos Accesorios:

J.-Obras Exteriores:

K.-Obras Complementarias:
L.-Vegetacién:

L.-Observaciones:

vidro claro de $mm an venlanena de plso a techa y vidio claro de émm de espascr en las damas,

Aplanado cemento arena con pintura vinilica.

Equipo de Alre acondicionado a base minisplits y manejadora central en azotea, cisterna 5,000 s, equipo
hidroneumafico 1/2 HP, calentador de pase para agua de 90 Its, cocing infegral con desayunacdior,

No fiene.

Barda perimeiral, crea de juegos.

Jardin, peste de enrgia electrica con fransformador esténdar de alta a media tensién para energia rifasica IMEM,
sopoertes, conexion y mufa.

vegetacion predominanta 38 pinos de 13 afos de edad.

No flene.
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AVALUQ COMERCIAL

V1.- CONSIDERACIONES GENERALES

Cilterio Tecnico:

Fundamento Legal:

Definiclones:
Enfoques de Valuacion
Aplicados:

Enfoque Comparativo de
Mercado:

Enfoque de Coslos:

Enfoque de Coslos:

Enfoque de Ingresos:

Valor Comercial:

Supuestos y Condiciones
Limilantes al Avalio:

ADBITUC.

Artfculo 143, fraccién | y 145 de la Ley General de Bienes Naclonales y 16 del Reglamento del Instituto de Adminlsiracién
y Avallios de Bisnes Nacionales.

Camino a Tepojaco

Existen actuaimente tres enfoques de valuacidn cominmente aceptados: el Comparativo de Mercado, el de Costos y
el de Ingresos y es an funcién del bien a valuar y el tipo de valor requeride, la aplicacién de todos o algunofs) de ellos.

Se utiliza en los avallos de bienes que pueden ser analizados con bienes comparables axistentes an el mercado
abierto; se basa en la investigacion de la demanda de dichos bienes, operacicnes de compraventa recientes,
operaclones de renta o alquller y que, mediante una homologacién de los datos abtenldos, permiten al valuador
estimar un valor de mercado. B supuesto que justifica el empleo de este método se basa en que un inversionista no
pagard mds por una propiedad que [0 que estaria dispuesto a pagar por una propiedad similar de ulilidad comparable
disponible en el mercado.

Es el método para estimar el valor de una propiedad © de otro activo que considera la posibilidad de que, como
sustitulo de ell, se podria construir o adquiir ofra propiedad réplica del original © una que pueda proparcionar una
utiidad equivalente. Tratandose de un bien inmueble &l estimado del Valuador se basa en &l costo de reproduccion o
reemplaze de la constiruccion y sus accescrios mencs la depreciacion total (acumulada). mas el valer del temence, al
que se le agrega cominmente un estimado de la ufildad empresarial o las ganancias del desarrolladar,

Es el método para estimar el valor de una propiedad o de otro active que considera la posibilidad de que, como
sustituto de ella, se podia construir o adquirr ofra propiedad réplica del original o una que pueda proporcionar una
utiidad equivalente. TratGndose de un bien inmueble el estimado del Yaluador se basa en el costo de reproduccién o
reemplazo de la construccidn y sus accesorios menos la depreciacidn fotal [acumulada), més el valor del tereno, al
que se le agrega comiinmente un estimado de la utilidad empresarial o las ganancias del desarollador.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denoming VALOR FISICO © YALOR NETQ DE REPOSICION,

No aplica

Es el méledo pana estimar el valor de una propiedad o de otro activo que considera la posibilidad de que, como
sustituto de ella, se podifa construlr o adquinr oira propledad réplica del original © Una que pueda proparcionar una
utiidad equivalente. TratGndose de un bien inmueble &l estimado del Valuador se basa en el costo de reproduccion o
reemplazo de la construccidn y sus accesorios menoes la depreciacién fotal [acumulada), més el valor del terenoe, al
que se le agrega cominmente un astimado de la utlidad empresarial o las ganancias del desamolladar,

De conformidad con lo dispuesto por la fraccidn | del articulo 143 de la Ley General de Bienes Nacionales, este Instituto
emite el presente certificado sin que elio implique autorizacitn para la adquisicion del inmueble referido en el presente
dictamen por parte de la Institucion Piblica Federal, por lo cual queda bajo su estricta responsabilidad la celebracion
de cualquier acto jufidico relaclonado con el clitade inmueble,
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| Hola Nurnera:] El
[AVALLG COMERCIAL | |
L= |
[Anallsls del Mercado ds Tsmenos. | Casos Numsira)
Caso Domiclio del inmuebla [+ siicon Edod | Fusnite de Infymocion |
1 Tapolaco Cartonera, 5/, Temascdopa Temeno $/C, Prop Priv. 5r. Robles (5540405933
2 Camino aTapojaco, /N, Tepcjoco Terrano 5/C, Prop. Priv Sr. Robles (55]40605934
] 16 Sepliembre , S/, Tepojaco Temreno $/C. Prop. Piv Mercado |. com
4 Carstera a Chopo s/n, Tepojaca Terreno $/C., Prop. Priv Infomercado.com
Lo 1 1 | 2 3 4 | ]
Analisis del Suelo.
Caso | MO | Teweno [Conskuce,| ot | teetwree | Fachorde | M de | rawste | vaninm | v.tiema Unitere / me
1 $350,000.00 112200 000 050 100 100 1.00 0.78 000 350.000.00 $311.54
2 $650.000.00 1.906.00 0.00 050 100 1.00 1.00 058 0.0 450.000.00 $341.03
3 $990,000.00 220000 000 050 1.00 1.00 1.00 058 0.00 $90,000.00 $353.57
4 $1.250,00000 | 5.208.00 0.00 085 1.00 100 100 0.94 0.00 1.250,00000 324002
Promedo| f811.64

|E Factor de Ajuste resulta del promedic del factor de negeciciacion, la ubicacion, el factor de ubicacién, e factor de uses de suslo, y el factor de vecindad.

s de Comparables.
[Folografia

Comparable 3

Comparoble 4

[Ubfcacion de Comparables.

Inmueble Estudio
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[ Hole |
[AVALUD COMERCIAL | |
Viil.- ENFOQUE DE MERCADO. |
Anallsis del Mercado de la Consh_ucclén. { Casos Mueshra)
Caso Domicliio del Inmuehla Caracteristicas Edad Fuenie de Infermacion
1
2
3
4
5
Caso 1 1 | 2 3 | 4 | E]
Yida Probable Nuevo | | | |
De lax Construcciones _
Fact. de Yalor V.U.RN. - Fact. V.U.R.N.
Caso Oferia C . | austedo Claslfic. g Edad Afies |Fact. Edad ¢ ; Superd. m* i Total
1
2
3
4
5
Promedics
Anallsis del Mercado
cao | O | supert. Pﬁ:’f Zona | Ubk. Sup. Edad | 0o%¢ | ore. FRe. Unifario / m?
1
2
3
4
5
Promedio
|Anallsis del Suelo
Coaso Of‘:lflzgo Tersna |Consiruce,|V.U. Consir| Wbicaclén | U, Suslo | Vecindad | F. Ajuste | V.U.Inm. V. Tlerra Unltario f m*
1
2
3
4
5
Fromedio
[TUSTIRCACION DE FACTORES DE EFICIENCIA DEL SUELD
FZo 1.00 0K
Rl 1.00 XK
FFr 1.00 K
FFo 1.00 00X
Fou 1.00 0
Valor de Mercado
Yalor
Fact. Fact. Fact. Facl. Fact. Fact.
Tipo Supedf. m* Ug[ll::o Uso Conutr. Fact. Ublec. Estac. Cansar, Cal. Res. Valor Resultanta
NO APLICA
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Direccidn Oficina: Distrito Federal + Chupicuaro 60-2, Letran Valle, Benito Judrez.; Estado de México + Palmacristis 656, Villa de las Flores, Coacalco, Estado de México, Tel. 2453-8506, Mdvil. 044-
155-1343-3343, E-mail. fabricaespacics@hatmail.com, fabricaespacios@yahoo,.com.mx
Hoja Numero:|
AVALUO COMERCIAL |
Analisis del Mercado de las Rentas
Caso Clasific. Ublcacién del Inmueble en Renta Superf. m* Mn:rruﬂ:al F Reg. F Hom. Uniterlo / m*
1
2
3
4
Determinacién de las Deduccclones.
Pradia 8.50% | RENTA MENSUAL
Desocupados 6.65%|
Conservodén 2.45%
Mentenimiento 0.00%
| Administracion 4.50%
[ 2.55%)
Dapraciacion iscol 36.58%
Deduccitn Fiscal 15.56%
| Agua C.00%
Ofros (Luz) C.00%
Suma $0.00] 25.85%)
Jusiificacién de la Tasa de Caplialzacién
EDAD AROS 05 510 1015 1520 20-25 2530 3035 3540 +40
PuNTos| | I | I | | I I
CONSERVACION NVO EXCEL M. BUENA BUENA NORMAL DEAC. MALO M. MALO RUINCSO
PunTos| I I I I I [ I I
USQ GENERAL OFTIMG BXCR M. BURNA BUENG ADEC., NORMAL DEAC. MALD SN LSO
Punos] I I I I I | I I
PROYECTO OPTIMO M. BUENO BUENC ADEC. NORMAL DEAC. INADEC. MALO PESIMO
Punos| I I I I I [ I I
V.UR, (ARGS) 150 4550 4045 3540 035 2530 2025 1520 +15
Punos| I I I I I | I I
UBICACION MANZANA MZA CAB. MZA ESQ. COMP CAB. RES. ESQ. RES. INTER INTER RES. INT. COM INT. RES.
Punos] I I I I I [ I I
IONA BXCL RESD. M. BUENA BUENA MEDIA ECONOM BAJA PROLET. SUBURB.
PUNTOS
SUMA, DE PUNTOS 0.00 00 006 0.00 0.0 00 000 000 £.00
CAPTALZACICN 1.1429 12143 12850 1.3571 14286 1.5000 1.5710 1.6429 1.7143
TASAS PARCIALES 0.00 000 000 ©.00 0.00 ox0 0.00 000 c.00
[rAsA REsULTANTE 0.00|REDONDEO 0.00%

[IX- INDICE FOR CAPITALIZACION DE RENTAS,

RENTAS/ | RENTA
Tpa | Suped. M| ™ ™" | MENSUAL |

Renfa Real o Heciiva]

Renta Estimada de Mercado|

Renta Bruila Mensual (Hecliva o Esimada

Imporie de Deducciones| 0.00%!

Renta Neta Mensual|

Capltalizando la Renta Anual al| 0.00%|
Resulla un valor par capiializacion de renfas de:
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Hoja Numero]] |
AVALUOQ COMERCIAL |
X.- ENFOQUE FiSICO DIRECTO. |
A.-Del Terreno:
Superiicle de Valores da Calle Aren de Comedor
ek & Tona & Valor FIo. F Ub. FFr. FFo. F Su. F Re. Indiviso
3739.71 $311.44 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 N
Superficie de Del Coel.
Fraccién T o Valor Unitario Co_ef. FRe. Valor rqiiul Coef. Eeaulr Sub Tolal A |
1.00 3739.71 $311.44 1.00 1.00 1.165443.22 1.00 $1,165443.22
B.-De las Consirucciones:
Vida Uil | VidaTolal | Area de Valor Factor de | Facler de Uniiario de i
i Yoy S i Rem. Nuevo | Consir.m?| Unitarlo. Edad. Conserv. g Repos. Naoe®
1 $6,800.00 3.00 £7.00 9000 763,39 1.00 0.97 1.00 1.00 0.97 $5.035,320.44
2 $4,500.00 22.00 $8.00 90.00 123.09 1.00 0.78 0.90 1.00 0.70 $388,841.31
|Descripaidn: Areas Comunes: $0.00
Tipo 1 Casa Habltaclén Garage a Descublerto: $0.00
Tipo 2 Capllla Subtotal B: $5,035,320.44)
Instalaclones Especiales
Valor De Faet. Valor de
Concepto Clave Cantidad | Unidad Rep. Facl. Edad Conserv. | Rep. Nel Indiviso Valor Rasult.
Ceocing Integral EA-Q? .00 pza 35,000.00 099 00 34.650.00 00.00 34.650.00
Equipo de Alre condicionado EA-10 .00 pzal 7. 00 0.9% 00 71.280,00 01.00 71.992.80]
Equipo Hidroneumatico EA- 00 pzal 1 00 0.9% 00 13.3465.00 02.00 13.432.30
Cistema EA- .00 pza 00 097 00 4,305.00 03.00 $,494.15
Flanta de Emergencia EA- 200 pza 12,000.00 0.97 00 23,280.00 04.00 2421120
Sublofal 1 $150,780.45]
Bementos Accesorics
Valor De Fact, Valor de
Concepto Clave Cantidad | Unidad Rep. Fact, Edad Conserv. | Rep. Net Indiviso Valor Result.
E z - - 2 E - - 2 0.00
Subiotal 2 $0.00|
Obras Complementaias:
Valor De Fact. Yalor de
Concepta Clave Cantidad Unidad Rep. Facl. Edad Conserv. | Rep. Ne Indiviso Valor Rasult. |
Barda Periimetral Prop 417.06 mi 1,850.00 D85 1.00 655,826,885 100.00 £55,824,85
Rejas y Porlones Prop 200 pza 12.500.00 0.85 1.00 21.250.00 101.00 21.462.50
Poste de concrato, transformador de
madia fensién, mufa. Prop 1.00 pza 65,000.00 0.99 1.00 44,350,00 102,00 65,637.00
Jardin Prop 1,00 Lote 125,000,00 087 1.00 121,250.00 103,00 124,887,50
Arbalamlento Prop 34,00 pzal 1,250.00 0.97 100 41,2250 104,00 42,874.00
Subletal 3 $910,487.85
C.-De las Instalaciones Especlales, Bementos Accesorios y Obras Complementarias:
Sublotal C:f $1,061,648.30]
AsB+C | §7.252,431.94)
Indice Fisico Diractol §7.262,431.94)

Fio = Factor de zono

FSu = Factor de superficia

FUb = Factor de ubicacion

resultante

Ffr = Factor de frente

FLo = Factor por locdlizacion

FUsc = Factor de uso comercial

FNeg = Factor de negociacion
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Hoja Numarc:] 7]
AVALUO COMERGIAL |
XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO. ]

1.- Los valores de reposicion nuevas, fueran obtenidas en base al manual de costos parametritos *prisma” para inmusbles similares al valuado

2,- Los valores unitarios de femenc, fueron obtenidos mediante investigacion de mercada en la zona del inmueble valuado, o en las zanas con caractersticas similares, se
reqlizo calcule residual de los Inmuebles del mercado comparabies.

3,- Los valores de renta, fueran obtenidos mediante investigacion de mercado en la zona o similares.

4,- Los valores del mercado, fueron obtenidos mediante investigacion del mercado en la zona o similares.

5,- La amplliaciénes en planta alta no se contaran para el presenta avaluo, ya que no esta esfipulada en ningun documerta oficial.

[X1.- RESUMEN. |
Valor de Comparaiiva de Maercado NO APLICA
Valor de Capftallzacién de Rentas NO APLICA
Valor HAsico Directo 57,262,431.98

|XIII.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION |

1.-EN EL PRESENTE AVALUO DADO QUE NO EXISTEN COMPARABLES DE ESTE TIPO NI EN LA ZONA, NI EN ZONAS
ALEDARAS, SE REALIZAO UN ANALISIS DE CCSTOS POR LO QUE EL ENFOQUE ASICO © DIRECTQ ES B MEJOR METODC A APLICAR
PARA LA VALUACION DE UN INMUEBLE DE ESTE TIPO POR LO QUE, COMO VALOR COMERCIAL SE TOMA EL QUE RESULTC DEL ENFOQUE RSICO DIRECTO.
2.- PARA FINES DEL PROPOSITO DE. AVALUO SOLO SE APLICA EL ENFORUE DE COSTOS.

[XiV.- CONCLUSION ]

De acuerdo con los Analisis Redlizados el Inmueble Tiene un Valor Comercial Redondeado de: | $7.262,000.00]
Con Lefra: | Slete millones, dosclentos sesenta y dos mil pesos 00/100 M.N.
Esta Canfidad represanta el Valar Comercial ol Dia: | 02 de Sepliembre da 2013

ARQUITECTO LUIS ANTONIO GUILLEN GUTIERREZ
CEDULA PROFESIONAL N® 41253%8
NOTA: B PRESENTE AVALUO, NO TENDRA VALIDEZ SI NO LLEVA LA FIRMA DEL FUNCIONARIO AUTORIZADO, O S| ES UTILIZADO
PARA AN DISTINTO DEL ESPECIACADO EN LA CARATULA DEL FRESENTE DOCUMENTO.
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6 exterior de la casa)
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AVALUQ COMERCIAL

Folografia 8 {vista da ol ared da Instalociones y serv.)

;
Fotografia 9 (vista exterdor de la casa)

Folografia 11 [vesflbulo)

Fotografla 12 {cocina)
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Fotografla 14 {sala comedar)

Fetografla 17 {area de serviclos) Folografia 18 (recamara pﬂnclpal]




VALUACION DE CASAS RESIDENCIALES EN ZONAS SUB-URBANAS

ARQ. LUIS ANTONIO GUILLEN GUTIERREZ

11.1.-Resultado del Avalio con sub-division del terreno.
Para este avaldo el resultado arrojado provoca un valor que considerando el que
contiene el terreno intacto no es una diferencia importante, habremos de tomar en cuenta
gue aun cuando realizdramos dicha subdivisidn, los costos que originarian por ello
reducirian en un tanto la cantidad que podriamos ganar por la venta del tefrreno que no
contiene la caosa, esto dado que ya por el tan soloc echo de realizar esta subdivision
generaria costos administrativos con el gobierno, esto sin contar que tratando de buscar
unha mejor alternativa de este, se tendria que urbanizar para poderlo lofificar, contando
también como en este caso que cuenta con vegetacion afeja que no se nos permitird
retirar de él, lo cual reduce en un porcentaje considerable la ganancia de este, porlo que
no se considera buena opcién.

Ademds de tomar en cuenta gue muy probablemente el terreno excedente es lo que
llamaria la atencién de un posible comprador por lo que retirarlo de él, mds que
beneficiaro para tener un valor mds bajo y con mayor posibilidad de venta, lo afectaria al
guitarle una posibilidad de que este sea mds atractivo a un comprador.

12.- Propuesta técnica para obtener el valor del inmueble por capacidad de pago de la
poblacién que lo rodea.
Tratando de proponer un precio mds accesible para su venta en la vivienda se tratara
de encontrar el valor de la misma estudiando los resultados que arroja el INEGI (instituto
Nacional de Estadistica y Geografia) por el segmento de poblacién que rodea alinmueble,
esto es, que para intentar conocer cudnto es lo mdximo que puede pagar la poblacién
gue rodea a este tipo de inmueble, se estudiara el salario diario reportado en esta zona y
considerando un matrimonio se obtiene que:
Tepojaco Ocupacion, empleo y remuneraciones> Promedio diario del salario base de
coftizacién al Instituto Mexicano del Seguro Social por regién> Sur> Hidalgo
Ruta Mensual

Periodicidad Pesos

Unidad de

medida Instituto Mexicano del Seguro Social.

Fuente 2013/01

Fecha inicial 2002/01

Fecha final 2013/02/27

Ultima actudlizacién
Periodo Dato
2002/01 376.35
2003/01 298.32
2004/01 302.06
2005/01 326.13
2006/01 386.15
2007/01 396.4786
2008/01 406.7854
2009/01 485.3541
2010/01 546.3215
2011/01 587.4652
2012/01 618.32
2013/01 630.18
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Dartos proporcionados por la Oficina de Estadistica Municipal de Tizayuca, Hidalgo
Es decir que si tomamos este salario diario podemos decir que para un matrimonio por
mes resulta:

Salario Diario por Persona: $630.18
Matrimonio X 1.8 (considerando que es el Estado de Hidalgo) $1,134.32
Salario mensual por matrimonio: X 30 $34,029.72

Con estos datos podemos encontrar el crédito hipotecario que puede qjustarse a un
inmueble de este tipo, lo que se redlizo es la busqueda por medio de crédito hipotecario
con el Banco (BANORTE) con una hipoteca de tipo Hipoteca Elite.

12.1.-Obtencién de datos de crédito hipotecario.

/,,;-:;_\ CREDITO HIPOTECARIO

Borte
emsaicl, TRADICIONAL
L4 6 e by ooy

ELEGIR CAPTURAR COTIZAR
DATOS GENERALES DESEMBOLSO INICIAL ESTIMADO
Tipo de LV.A: No frontera Comisién por Apertura 1.00% : $12,664.34
simulacion: Por ingreso mensual Valor Avalio 194835072  Avalio: 0.30 % més IVA $6,780.29
Destino y Adquisicion de Casa Aproximado: i Investigacion LV.A. Incluido: $750.00
Producto: Habitacién (Hipoteca Elite) Enganche $681,925.90 Sub-total: $20,194.63
Tasa de interés 9.70% Requerido: 35% i Enganche Requerido: $681,925.90
anual (fija): i Crédilo Banorte 65% $1,266,433.82 Gaslos Notariales**: $194,835.97
Plazo en meses: 240 Comision por $0.00 Total $896,956.50
Comisién Contade Apertura 1.00% : =
apertura: Total: $1,266,433.82
Estado: Hidalgo

12.2.- Resultado de la Propuesta técnica para obtener el valor del inmueble por
capacidad de pago de la poblacién que lo rodea.

En ella se infrodujeron los valores especificando el salario mensual percibido y lo que
arroja una hipoteca como esta es que lo méximo gue se puede pagar por un inmueble es
$1,936,000.00 aproximadamente y que para ello se requiere un enganche por parte del
propietario del 35%, esto desafortunadamente no es un buen indicativo para la obtencién
del valor por este método, ya que es muy bajo el valor compara con el que se obtuvo del
avalyo inicial o incluso del avalio con el terreno sub-dividido.
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VALUACION DE CASAS RESIDENCIALES EN ZONAS SUB-URBANAS

ARQ. LUIS ANTONIO GUILLEN GUTIERREZ

13.- Obtencién del valor del inmueble tomando en cuenta el periodo de tiempo que tarda
su venta. (Terreno Completo)

Si se desea conocer el valor en el que un inmueble de este tipo se pueda hipotecar,
sin recurir a una institucién bancaria se propone lo siguiente:

Se considera que tiempo de desplazamiento de 36 meses para este tipo de
inmuebles, dato gue se obtuvo mediante investigaciéon con las inmobiliarias y coredores
inmobiliarios locales; usando la férmula de valor futuro se tiene que:

VF= VP (1+in)
De la cual deriva la gue usaremos:
VP= VF
(T+i+Tr*In
Donde:
V.F. Vadlor del avalué: $ 8,562,000 representa el Valor Futuro
V.P. Valor por demanda hipotecaria. Vdlor Presente (valor a enconftrar)
n. Tiempo de Venta del Inmueble. 36 meses
i. Tosa de interés. 3.72% Cetes a 28 dias (anudlizada)

numero de ciclos de 28 dias que tiene un
ano 365 dias/28= 13.035714

13.035714/12 meses= 1.0863095 al mes.
3.72% x 1.0863095 = 4.0410713%

= 4.04% /12 meses

=0.36%mensual.

Tr. Tasa de Riesgo 3.0% anual aplicable a negocio
inmobiliario, sumada a la tasa de interés.

0.25% mensual.

Deducciones. 0.44 % mensual por mantenimiento,

conservacion, pagos e impuestos.

Tomando en cuenta las deducciones que se redlizan por mantenimiento y gastos
gue se generan durante el tiempo en que tarda en venderse el inmueble.

Tenemos las siguientes deducciones:

Predial 1.30% $111.306
Conservacion y mantenimiento 1.50% $128,430
Agua 1.30% $111,308
Ofros (Luz} 1.20% $102,744
Suma Anual 5.30% $453,784
Suma mensual 0.44% $37,815
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Valor futuro menos deducciones 8,562,000 -0.44% mensual
8,562,000 - 15.90% todo el
periodo 36 meses

$
$
$8,562,000 - $1,361,358
$

7,200,642
Sustituyendo:
VP = $ 7,200,642
—+HH0:60636+6:08025136——
VP = $7.200,642
000704136
VP = $7.,200,642
02196
VP = $7,045913

Vdlor de hipoteca supuesta = § 7,046,000

13.1.- Resultado de la Propuesta técnica para obtener el valor del inmueble tomando
en cuenta el periodo de tiempo que tarda su venta.

El valor de la hipoteca supuesta es el resultado de observar y analizar lo que sucede
con un inmueble después de tomar en cuenta el fiempo en gque se va a desplazar; es decir
el fiempo gue va a tomar la venta, aplicando las deducciones que este tendria por
conservarlo, mantenerlo y pagando impuestos que se generen durante este periodo de
tiempo, utilizando una tasa de interés que para este caso se toma la de los cetes por ser
mds certera; ademads del riesgo que se comre por enconframos en una economia en
movimiento constante, por lo que se aplicara también una tasa de riesgo para encontrar
este supuesto valor. Es decir hasta cuanto puede llegar a valer menos un inmueble de este
fipo o cuanto deberiamos estar dispuestos a perder para poder venderlo inmediatamente.

Al redlizar esta técnica se obtiene un valor mds légico y allegado a una
comercializacién de forma urgente, redlizada pensando en un valor en el cual se pudiera
tratar de vender el inmueble en el menor tiempo deseado teniendo en cuenta todos los
factores que pueden intervenir en esto como: el tiempo de desplazamiento, la inversién
gue se redliza para la conservacién y mantenimiento durante el periodo y los gastos
comunes que se generaran como son los pagos de predio, agua, luz, etc.

Haciendo esto logro desarrollar un procedimiento para determinar el valor que se
puede ofrecer al cliente que tiene la necesidad de conocer el valor de una propiedad de
este tipo que necesita realizar una comercializacién inmediata.
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14.- Conclusiones.

La problemdtica que se desarrolla durante esta investigacién me permitié darme
cuenta que es complicado tener indicadores que nos permitan tener una buena
comparativa de mercado para la realizacion de los avallos de este tipo de inmuebles, ya
gue nunca existirdn inmuebles siquiera similares, y ya que son construidos al gusto o capricho
del propietario, esto es con sus propias necesidades, nunca habrd algdn otro inmueble
siquiera semejante en dimensiones, por o que tener una comparativa de mercado en una
valuacién como esta es casi desechada.

En cuanto a la capitalizacién de rentas se genera una complicacién dado que este
fipo de inmuebles es muy dificil encontrarlos en renta, y si hay, no son de las mismas
caracteristicas.

Es por lo que fue necesaric optar por el método fisico, es decir conocer todos los
elementos fisicos que intervienen dentro del mismo, terreno, construcciones asi como todas
y cada una de las instalaciones, esto para poder tener un avallo determinado por el indice
fisico o directo, es decir por el andlisis de costos; este andlisis nos permitié conocer un valor
mds justo para este inmueble y considero yo el més correcto.

Dado que nos permite conocer un valor mds justo y preciso de la tierra, en cuanto
a las cantidades y calidades de los materiales empleados asi como las diversas
instalaciones que fueron tanto necesarias como complementarias para la actividad que se
genera en él, por lo que se concluye que el mejor método a emplear para la valuacién de
las casas residenciales en zonas sub-urbanas, es el que se efectia por medio del andlisis
fisico.

Si a esto le agregamos que podemos darle al cliente una alternativa de valor para
gue la comercializacién de este tipo de inmuebles sea mds “rapida” restando a este valor
el tiempo que puede llegar a esperar, asi como todos los gastos y riesgos que esto conlleva,
lo gue nos puede ofrecer un valor con el que se puede tener un margen de negociacion.,
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16.- Glosario de términos.

Construcclén Amalgamada.- Mezcla de construcciones de distinto origen, naturaleza y
época.

Depreciacién.- La depreciaciéon, por concepto, consiste en reconocer de una manera
racional y ordenada el valor de los bienes a lo largo de su vida Ufil estimada con
anterioridad con el fin de obtener los recursos necesarios para la reposicién de los bienes,
de manera que se conserve la capacidad operativa o productiva del ente pUblico.

Des-gentrificacién.- Es el abandono que resulta del producto del desplazamiento del
capital inmobiliario hacia sectores nuevos de la ciudad, y no la consecuencia de las
decisiones individuales de la clase alta hacia tiera més barata; Garcia Herrera, L. M.
Propuesta en espafol para el término gentrificacién.

Dispersién.- Separacién, diseminacién en distintas direcciones.
Emolumento.- Pago que se da a un profesional o a un operario por un servicio ¢ un trabagjo.

Homogeneidad.- Que posee el mismo género o naturaleza, sustancia o mezcla cuya
composicidn y cuya estructura son uniformes.

Sobrepoblacién.- O también superpoblacionl densidad de la poblacién que provoca un
empeoramiento del entorno, una disminucién en la calidad de vida o un desplome de la
poblacién.

Terraceria.- Son aguellos caminos en donde los vehiculos circulan précticamente sobre una
superficie recubierta con balasto en estado natural o seleccionado. Por lo general poseen
alguna conformacién con su respectivo bombeo y cunetas

Tierra.- Se considera la tielra como uno de los tres factores de produccién, siendo los otros
el capital y el frabajo; la remuneracién derivada de la propiedad o el control de la fierra (o
de los recursos naturales en ella incluidos) se suele denominar renta o renta de la tierra.

Zona sub-urbana.- Se aplica al edificio, terreno o campo que estd cerca de una ciudad.
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