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ANTECEDENTES 



ANTECEDENTES 

ASPECTOS GENERALES 

I O -AlGUNAS REFLEXIONES SOBRE LA \/ALUACION EN EL MEDIO MEXICAHO 

La valu9Cl6n inmobiliaria en el medio mexicano , puede ser analizada desde mü!t¡p!es 
puntos de visla . se hace necesario conocer el valor de los inmuebles para diYefsos usos, 
objetos y propósitos, tal como se define en los diversos formatos de avalUo que 
actualmente existen 

Todo esto, desde los diferentes aiterios de las Instlluciones que legalmente Pfadican 
avallios, de las cuales pueden ser citadas, enlre las principales, las bancarias, las 
catastrales y las patrimoniales. que proponen Clileños valUatOfIos similares, pero no 
idénticos ni tampoco unificados, ya que sus Normalividades se dirigen hacia objetivos 
Institucionales HS~ICOS 

Además, es conveniente tomar en cuenta 108 criterios de las personas nSleas que 
legalmente practican avalúos : en el rubfo de avalúos InrnobiiaOos, pof no citar los demés 
tipos de avaluos, pueden participar arquiteclos, ingenieros, profesionistas de las 
disciplinas afines '1 COITedores pilblicos, a través de las NormatMdades que las leyes han 
tenklo a bien autorizar, y las que diversas escuelas valualorias existentes promulgan, sin 
contar las pet'SOflas morales que se ocupan del tema. 

Adicionalmente, es necesario tomar en cuenta las variantes regionales ellislentes, ya que 
los usos y costvmbfes en diversas parles del Pals, y la desigualdad tecnológica proptcian 
CflIenos valuatorios heterogéneos 

Por otra parte, tenemos las caracteristica5 y la idIOSincrasia del mercado inmobiliario en el 
medio mexicano Se trata de un mercado de gran opacidad y escasa iobmaci6n acerca 
de las ope¡aciooes realizadas. Por una parte, un gran segmento está domlflado por las 
diYftf$8s oofTedurlas de bienes raices existen'" , pefO otro segmento de similar tama/'lo 
aún \/'ende directamente de propietario a COfTlI)fador 

Las variables ciladas, entre otras, indICan las difICUltades que debe el analista afrontar 
cuando su tarea consiste en el diagnóstica del mercado a:rno sopone de 18 valuaciOO 
inmobifiana por cualquier método 
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2 o.-tOS ENfOQUES ClAsIcOSy" ENFOOUe COMPARATIVO DE MERCADO 

Actualmente. la mayoria de las Normas de Valuación vigentes, exigen ~ desarrolo de los 
enfOQues ds1 ' CIOS : el de Costos, el de Ingtesc» Y el Comparativo de Mercado para los 
.... aIOOs donde son 8f)Iicabtes. y admiten la otilizQd6n óeI denomioado Método Residual, 
en los casos de ausencia de tierra libfe en la tona investigada o cuando se trata de 
determtoar el rmbimo precio a pagar por un pt'edio determinado. 

Los enfoques de Cor:los y <te Ingr_ han sido utililad08 por loe valuadoftM desde 
tiempo atrU, y apkado$ según la nal\lraleza del avalUo al cual Uven, en cambio, el 
Enfoque Compamüyo de Mercado es de uso rflta'Í'lamellte rec:ienle 'f ha sido favorecido 
tanto poi" usuarIOS como poi' analistas. por SU cualidad de sustentar SUS resultados en el 
mercado irvnobifiario elcistenlé, aun con todas las variables heterogéneas de éste que se 
~n mencorlado 

Esta cualidad del Enfoque, de orieflt3f a los usualio:s de avatüos acerca de la 
cuestionanle ¿ En cuanto me tomarla el mercado este inmueble 1, es la que ha 
determinado el creciente uso de la disciplina y' la que justifICa un estudio mas profundo 
acerca de sus propiedades. 

l a mayor!. de los v8luadore5 en el medio. deberin eofrentarse a las oondoones del 
Mercado. o mep. de los mercados, ya que en oc:asiooes actuarén fuefa de su sede, en 
un medIO deIconocIdo y tal vez sin la infonnadón 16cn1ca. juñdica Y COI'f'I6fCIaI d!$pOflíble 
en las AtlIndeI ciudades 

En btas condiciones habran de investlgat el mercado. y procesar sus productos, 
aplicando todo COf'IC)ÓTIiento disponiM 8 fin de reduc:if en lo posible la bfecha entre lo 
oO;etivo Y lo autJ;etivo y todo esto pal1l mayor seguridad de los usuarios del esludio, y 
DENTRO DE lOS pAfV.METROs DE CQMPETITMOAO QUE SON 08lJGr.t.00S EN EL MEOk) 
DE lOS NEGOCtOS. 

Por lo tanto, U, bú.que,b cM un. forma d. valuilc:.t6n que mpenda a un c:.onc:...,to 
que pennib valuar vla mereado, elemp,.. que bte nisla y see visi.,... en 
c:.ondic:.tonet dJversas. y que •• a •• guro, pragmAtico, auto sustentable y medible, 
c:.onstituye 1.. motivac:.1ón profesional de ésbl propuesbl. 
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EXPLlCACION DEL PROYECTO 



DEFINICiÓN Y FUNDAMENTACIÓN DEL PROYECTO 

ASPECTOS GENERAlES 

1.1_- El titulo de ~Ia tesina es : 

ANÁLISIS, SiNTEStS V UNIFiCACiÓN DE LOS CRITERtOS DE VALUACtON INMOBILIARIA EN 
EL DENOMINADO ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCAOO 

El caso del irvnueble habitacional unifamiliar urbano 

El t iMo está com¡xJesto por dos enunciados; el p~al que define prim&ro las 
cualidades que se desean estudiar, y luego swe que concepto 'J en cual de sus 
aceociones: v el secundario. aue Drecisa el camoo de aolicaci6n. 

1.2.- descripción general del proyecto : su lundamenlaci6n 

LA VALUACIÓN INMOBILIARIA. VlA MERCADO ESTA INnMAMENTE LIGADA A LA MICRO 
ECONOML\. NO se pueDE CONceBIR EL VALOR DEL ACTIVO FUERA DEL CONTEXTO 
ecoNOMICO, PERO ESTO IMPLICA CONOCER UNA SERIE DE CUeSTIONES QUE SON 
EVIDENTES AL OBSERVADOR DEL FENOMENo 

En efecto, en un enfoque pragmático ¿como se podria captar la demanda? ... ¿el cruce de 
las CUfVBS de oferta 'J demandiil. determinada crl prOClO de un Inmueble en el 
mercado? .. ¿de$de el pullo de vl!lla económico. se justlflCiil la intermedlaciOO eo el 
mercado imoobiliario1 ... en el caso de la venia directa ¿es equivaierite el esfuerzo del 
propietario. con diferenle grado de eficiencia debida a $1.1 Inexperiencia en el 'rea, al 
monto de la inlermediaci6n profesional 1."eo la liquidacibn de un inmueble, .. ¿es 
aphcable como "inlenoedlaei6nM considerar en el precIO de salida el costo manciero y 
operaciooal en el tiempo?_ .. bajo estas constdefadones, 'J desde un punto de vista 
económico puro, ¿es valido el coooepto de valof Unico para un inmueble 1 •• ,existe desde 
el punto de vista eoon6mico alguoa forma precisa 'J medible de determinar el facto( de 
negociación en la compra venta inmobllatia1 

En fomla clara las intenngantes superan 8 las posilIes respuestas la 
problemática sel\al3da, indica que el problema debe 8ef ser seccionado en sus 
partes para so estudio, a fin ele iniciar su anlllisis a partir de su origen en una 
lorma sistemática yordenada ; ES OBVIO QUE DEBE SEA AFRONTADO. PERO 
De UNA MANERA TAL Que PERMITA ESPECTATlVAS REAUSTAS De SOLUCiÓN. 
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AsI, el proyecto oonsiste en ntudiar de una manera razonable, la valuación de inmuebles 
v ia me«:ado. dentro de los criterios ya set\alados en el eounci<Klo de la tesina, a nn de 
proa.ar obtener alguna respuesta válida, que permita en el futuro ampliar los resultados 
obtenidos hasta 10$ demás casos de valuaciOn inmobitiaria 'tia me«::ado que se presenten. 

1.3.- MoHvación 

La presente tesina tiene una base mayoritariamente empírica : se sustenta en 
experiencias prácticas de valuación en el enfoque de men;ado en el medio mexicano. por 
lo que carece de investjgaci6n teórica. conceptual o Ideológica sobre el terna. 

La valuadófl poi" mercado, &etualmente, responde a dlferent6S e~ o teorias 
implantadas por divefsos pensadores en La materia; asl, se valUa por merc:¡tdo segun la 
teorla de homologación de ..... ; o se vallla por mercado segun la técnica de ....... o segun la 
escuela de la Institución lal. .. 

Asi. el pntsente estudio unicamenle pretende mostrar el criterD de valuadón viI 
mercado. para el caso de estudio que se definirá. para ser utilizado como punto de 
partida para análisIS mas profunoos. 

Algunas de las aportaciones que se presentan, que serán detalladas mas adelante. son • 
la conceptualización de la valuaci60 como un algoritmo que puede ser medido y 
evaluado, la visí6n del mercado que se aconseja: la observaci6n tridimensional del 
m ismo; la sujeci60 estadística del análisis: la separación de los inmuebles en sus 
componen_, para su homoIogaciOn. etc .etc. 

Un punID crucial para el criterio de valuación mencionado, seria el de lograr, una vez 
resuelto el algoritmo general, y utilizando las facilidades que adualmente 008 brinda la 
infoffnatica, que las soluciones del algoritmo se pudieran producir en segundos. para así 
~UfIt8f cobertura, predsi6n y rapidez. 

De cualquier IlWInera, un~ de las pnlmisas que b tes ina pretende cumplir. 
seria ; a pn~r de que ~pa",ntemente la cobertura del espectro de la 
valuación se Incrementa, seria nec.es.ario que e l procedimiento resultante 
fuera com¡Heto, pragmi tico y eficaz. 
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CONCEPTOS BASICOS 



CONCEPTOS DE mABAJO 

1.0._TEORlA 

ASPECTOS GENERALES 

11 .coNCEPTO GENERAL 

En esle estudIO, se entiende el concepto general como una proposición de La que se parte 
para comprobar, mediante argumentos válklos, la 'o'ef3Cidad de unas premisas que seran 
anunciadas, También tiene como función orientar el traba}o que se desarrotlara a fin de 
observ8f si dichas aseveraciones responden 8 la realidad 

1 2 -PREMISAS 

t.·EI procedimieflto de valuación de inmuebles medianle el denominado Enfoque 
Compal"8trro de Mercado. DESE COHSllTUIR UN ANÁUSIS DE LO GENERAL A LO 
PARTICULAR; 

2 -EL MERCADO INMOBILIARIO OEBE SER CONSIDERADO EL FACTOR MAS IMPORTANTE 
DENTRO DE ESTE ENFOQUE, Y por lo tanto, aoalizado desde todos los aspectos posibIe$, 
hasta donde la competitividad exigida J)Of la operación real lo permita. 

3 ·EI procedimiefltodebe utilizar lodas LAS HERRAMIENTAS MATEMÁTlCAS Y LAS DE 
OTROS MÉTODOS RECONOCIOOS, a fin de d isminuir la brecha entre lo subjetivo y lo 
oo;etivo hasta donde sea posiHe, sin detrimento dvI concepto de pureza de enloque, que 
se refere bésicamente a su fuente de da1os. 

4.-EI incremento de vísi6n requerido para este grado de anMsis, tanlo en alcance como en 
profundidad, no debo obstaculizar la eflC8Ó8 y la eficiencia del análisis valuatorio. po.- lo 
que se debe recurrir a la SISTEMATIZACiÓN. a fin de con5efV3l" la oompelilividad. 

1 J . ..I\LGORITMO 

El criterio elegido como herramienta lOgica para ali'ontar el problema QI,Ie se ha planteado 
en la hipótesis Y sus premisas, es el eJe propooer un algoritmo, definido é ste a través de su 
cooceoto v sus propiedades, 

s 



1.3.1.·Definiclones. ( " ) 

Un a lgor itmo es un COfljunto ordenado y finito de operaciones que permite halar la 
solución de Ufl problema 

1.3.2.·Caractef1sticas de los algoritmos. 

1._Caricter finito . ·Un algoritmo Sl6f1l1Jf8 deb8 tfmrJÍnar después de un número 
finito de pasos • 

2 . .precisión. "Cada paso de un algoritmo debe estar procisamefJle definido; /os 
opet'8dones " levar a cabo deben ser especiIicadas de rrnmem rigurosa y no 
8IIlbiguo p8ffl cada caso· 

3.-Entnlda. "Un olgoritmo tione cero o pJos entradas: cantidades (WEI 18 son 
dltdas 9nles de que el o/gorltmO comience. o dinámicamente mienh8S el 
algoritmo CClt'I""e. Estas enll"8d8s son tonl8das de COIIjuntoS específkos de 
objetos· 

4.-5alida. "Un IIIgoritmo tione una o más salidas : C8ntid&des /as CtJal8s tienen 
una nIIadón especifica con las entradas" 

5.-Eficacia. "También se espera que un algoritmo sea ofica.l, en el senhdo de 
que todas las opetadones a (88/iZ8f O" un a/gOlllmo deben ser lo suficientemente 
Wsicas como para que en pñncipio puedan ser hechas de manem e)tocta y en 
1m tiempo fiMo por un hombre usando /áp;.l y pape/" 

1 4.-OBJETIVO 

Obtener un Método de Análisis para el Enfoque Comparativo de Mercado, que ofre.lC8 a 
los usuarios certidumbre y precisi60 acerca de los valores obtenidos por su aplicadOn, y 
que integre las ventajas obtelidas en el tiempo por roos enloqves en la valuación 
inmobiliaria. con las propias del etlfoque c;::ornparoltvo de mercado y con las de las 
herramientas matemMicas di$pooible5. para lograr un algoritmo susceptible de 
sistematilaci6n 

( . ( 
!I!!p·un,wik'Dtdit ~ 04l06l2001 
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2.0.--MOOElO DE ANÁUSIS. 

ASPeCTOS GENERALeS 

Se presenta la estructura genefal del algorilmO propuesto, en adelante 
denominado Modelo de Anélisis, donde $e ilpreQa el di$ol"lQ p¡¡lra el 
planteamiento de la premisa prillCipal ; el procedimiento de valuación debe 
constituir un anaHsis d. lo g8n8nlelo particular 

Mas adelaole, se detalla ésta estructura, se presenta el caso de estudio, sus 
alcances, sus limitaciones y sus princ4Jales caracteristicas, a fin de orief1tar el 
desanolo del estudio hacia so lenmnaci6n dentro de las premisas propuestas, 
observando el cumplimiento de las metas para cada etapa. 

2. 1.- ESTRUCTURA GENERAL DEL ALGORITUQ (MODELO DE ANAUSlS) 

1 .... nillisis de lo general a lo pilrtk:ular 

conceptos por analizar visión d~ inmuebkl nivel de análisis 
( lases del procedimiento) 

fase 1.-locllllución 8n .1 men;ado 

fase 2 .-localiucioo en el entomo urbano integrado GENERAL 

fase l .-localización en la colonia 

A la terminación de la Fase Tres, se propone un paréntesis a fin de 
preparar el cambio de visiOn del inmueble en estudio y de los que 
constituyen las referencias. de la condición de INTEGRADOS a la de 
SEGREGADOS. condición qUé se hace necesaria para lograr una 
comparadOO objetiva y precisa en las fasea 4 y 5 .. 

fase 4 -comparac ión de terrenos } segregado --_. PARTICUlAR 
fase 5.~comparaci6n de constrvccion_ 
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2.2.-CAMPO DE ESTUDIO 
CAAACTERlsnc:As Y COIOCIOI'IA/'fl[S 

El campo de estudio le delimita segUn l.al ligukm181 condictonantel : 

1 -Se refiere Unicamente a los inmuebles habitadonales unifamiliares de tipo 
urbano y perteneclenres al me«:ado secundario, o sea, casas uS<ldas. Esta 
Iwnitación a la vivienda establecida se propone porque los nuevos desarrollos 
constituyen un nicho apar1e en el ya de por si fragmentado mefcado de venta de 
vivienda unifamiliar. y también tomando en cuenta que éstos evenlualmente 
ingresarén &1 mercado secundario. 

2 -Analiza exclusivamente como se localiza un inmueb6e E!fl venta en el met"C&do 
de olertas, consideranoo que el análisis de la demanda responde a cnterios 
diferentes moIivo de estudios ulteriores. 

3.--Consecoentemente. no define el valor comeI"áaI como tal. sino QUe ofrece 
opciones p3f'a que el usuario aplique los criterios que conside«t procedentes al 
caso especifICO. 

4.-La formulación y seguimiento del algoritmo parte de la obtenciOn de una 
muestra del mercado correspondiente me<liante las técnicas de investigación 
conocidas en el medio '1 supone que es del tamal'lo y calidad suficientes, por lo 
que pasa por allo la deSCflpciOn de las mencionadas téalicas 

5.-Entre la Fase Tres 'f la Cuatro, se propone un procedimierllo de segregaci611 
de los inmll8bies participantes en IUS partes principales : lerrenos y 
construcciones Este criterio in'iOklcra en e l algoritmo la aceptación de que lo 
correcto es homologar terrenos contra terrenos y construociones contra 
construcciones 'f también incluye el uso de procedimientos alternativos tales 
como el Enfoque de Costos y el Método denominado Residual. 

5.-Los procedimientos de homologación involl.lCf3dos en el algoritmo, caen 
dentro de los supuestos setlaIados eo el antecedente 4 , por lo que tampoco se 
profundiza en la descripción de ~Ia téc::nica, la cual sef1a motivo de estudios 
posteriores. 

Estable<:er el mar.:o de I'9fereoc:i.. de1H:rito, pennite simptific .. r el espectro de 
anilltiis, generalizar el .. Igoritmo y ~t.riorm .... te aplk .. , principios v .. lid¡¡dos a 
otTos Gasos de valuación por meteado. 
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MODELO DE ANALlSIS 
FASE UNO 

lOCALlZACION OH SUJETO EN SU NICHO DE MERCADO 



MODELO DE ANA LISIS 

INTRODUCCIOH 

En este capitUlo, se presentará el esquema de 8nahlit: que se propone. cuyo fin es 
prcICUt8f el logro Y realizaciOn de los ~ enunciados Bf"4erio .. "en'e. Para estos 
efedos, la estructura del modelo se -pava al sigtHente sub-lndice : 

suaiNoocE 

1 -FASE UNO lOCAU2AClOH DEL SUJETO EN SU NICHO DE NERCAOO, 
l.-FASE. DOS lOCALIZACtON DEL SUJETO 01 su ENTORNO URBN«>; 

3 -FASE TRES LOCALIZACION DEL SUJETO EH SU COLONIA., 

1>-.. IIIIÍI ~ do ao.inmI.IeIl6es I*1icipeIIIeS en el proono, en_ 
~191i1eMi_ tefTeIIO~~ 

.. -FASE CUATRO HOMOLoc:;.ACJON DE TERREHQ6 

5 -FASE CIMCO HOMOI..~ DE CONSTRUCCIONES 

~ OeMrrrlntcaOn del vaIor ...... ~ .. SUJETO. ¡"d""'ri J 
001 ..... ..:0_ 

1 • ..f'ASE UNO : LOCALlZACION DEL SUJETO EN SU NICHO DE MERCADO : 

La fase Uno del modelo de anélisis estudia la p!'iffi6l'8 par1e del algonlrno propuesto para 
la valuaciOn inmobMiaria, poi' considerarse que la ubicación del sujeto en el nicho de 
ITIefcaoo que le co(fespol"lde. os d lactor mas importante '1 el mas signifICativo defltro de 
la hipótesis y las premisas de tlllbajo prDP08stas. 

As," se trataré de calcular la locaIizad6n Y el valof del sujeto en el nicho de mercado 
csentro del cual se encuentra inmerso, para ptOpouet la primefa pMe del cumplflliento de 
las citadas premisas de tr.bajo : 
1,..t.A VALUACtON DEBE IR DE LO GENERAL A lO PARTICUlAR; 
2 -DEBE AUXlllARSE DE OlRAS DlSClPUNAS y PROCEDIMIENTOS CIENnFICOS 
PR06NX>S. A FIN DE REDUCIR EN LO POSIBlE LA BRECHA. ENTRE LA 08JETM0A0 y LA 
SC<IJETMOAO 

POlio lanlo. el objetivo y meta a cumplir en ésta pomera parte del algoritmo. consiste en 
dfttnnmr e l lug.r y el ".Iof del .u;.to dentro del universo integrado por l. muestra 
pf'09OI"Cionada por l. In"u tlpclón del rnercHo puro de ofe rtas, SII'I manipUlaciones 
de IW'gÚn 1IpO, lOmando .... datos "tal como ae ptMeOtart • e rotefpfetados por el 
anaIisla como 161 UERCAOO DE OFERTAS REFERENTES loL. GENERO y TIPO DE 
INMUEBLE QUE se DEFINO EN . CAMPO DE ESTUDIO 
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El logro del objetivo implica e! establecimiento de un programa de actMcIades poi'" 

OeS3rT011ar, y procedimientos poi" aplicar, que se proponen a continuación 

1 .• Indagar en el mercado de ofertas de la zona en estudio y obtener una mueslfa 
aceplable de dicho mercado, atendiendo crit&lio$ de ubicación, género y tamano 
de los inmuebles que la Integren 

2.·EI tamal\o de ésta muestra, para el caso que se definIÓ como modelo en 
CAMPO DE ESTUDIO, Y para lograr una efICaCia y eficiencia compelJtlVas en el 
mercado actual de la valuadón, se propone que sea de un minimo de diez 
inmuebles 

3 --En forma obligada, la muestra deberá ser verifICada en sus datos por el 
analista, a fin de OOI1\f>fobal" su viabilidad técrlica y comercial. 

Esta muestra formará la base anatitk:a que constlluye una de las partes esenciales de la 
tesina ' El ANÁliSIS TRIDIMENSIONAL DE LA MUESTRA DE MERCADO. 
Dicho anélisis se basa en las siguientes presunciones ; en primer lugar. constituye una 
costumbre generalizada designar el valor de los inmuebles mediante el indicadof 
oonoddo como wpreck) por metro c uadrado de construcdón v.ndibl . ... en tal zona o 
colonia y para tal tipo de inmueble Se considera que este indicador prorratea el precio 
de la oferta entre los metros cuadrados de coosbucdón y por lo tanto subestima, o no 
loma en cuenla o no le Importa o incluye ii1discrininadamente el peso especifico Y el 
valor de la tera como componente del precio de oferta. 

La ~terroganle setla porqué razOO no uüizar el micador" procio por m.lI'o cuadrado 
de terreno vendibk!w, prorrateando el valor lotal del innoebIe entre los metros cuadrados 
de terreno que ocupa. Si por alguna razón as! se hiclefe, aun en éste indicador se estaña 
ocultando el peso especifico y el valor de las construcciones desplantadas en el predio, Y 
a pesar de que en el inmueble el valor perdurable está representado por el predio, el 
indicador no reflejarla la realidad ecooómiGa del inmuebte 8fl venta. 

BaiO éstas oonsidernciones, uno de los puntos torales de ésta lesis consiste en la 
propuesta de que el mejor indiGador general. el que refle}a de manéfa mas precisa la 
composici6n del valor de un inmueble, seria aquel que expresara en forma clara y 
completa lo que se vende y lo que se compra : o sea, el total de metros cuadrados Uliles 
vendibles comprendidos en el precIO de oferla. En el Iran~rso de ésta tesina, éste 
concepto será frecuentemente utilizado y en lo subsiguiente será identifICado como 
"preclo por motro cuadrado de mezcla", para reiterar que consiste en la suma de la 
s~1Cie del terreno mas el area construida de las cooslJucdones que en el se 
d~ntan 
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Las consideraciones expresadas indican que el valor de cualqUIef iomueblo del tipo y 
género utilizados como rt'lOde'o, puede ser expresado efl tres formas numéricamente 
diferentes entre si, pero económicamente equivalentes, 

Asi, un inmueble especifICO puede costar X por m2 de construcci6n; Y por m2 de lefreno 
6 Z por m2 de rTMU:da, y referirse a un mismo precio único de oferta efI el mercado, 

Esla realidad origina el concepto de ANAuslS TRIDIMENSIONAl DE LA OFERTA 
INMOBILIARIA EN EL MERCADO. 

El postulado únICO 00 ésta leorfa consrs te en que un inmoeble cualquiera del género que 
se estudia, sólo puede SE!( localizado en el mercado y su valor deflOido de una maoola 
precisa, si éste 'IaIIJr ~1C3 103 Iles indicadores 00 Illt!ratóo anaJizadoe bajo el e"'luema 
tridimensional, ya que cualquier otro esquema de análisis no toma en cuenta las Yariable! 
indicadas. 

Otro punto importante de la tesina, consiste en la ful'ldarnef1taciórt y evalO3Cl6n de la base 
de aJlálisis de lA MUESTRA DE MERCADO OUE J:UNDAMEHTA EL ESTUDIO .. 

De acuerdo ron las premisas de pragmatismo establecidas en MQTlVACION 
PROFESIONAL, el estudio del mercado realizado por el analista tiene limites econ6micos y 
tempofales ineludibles, 

Estas limitaciones forzadas. no pueden ser obstáculos a la calidad y eficacia del análisis, 
por lo que es necesario incluir otras disciplinas que coadyuven a la seguridad y p~l$i6n 
del mlSmo_ 

Las pnnclpales ¡ntenogantes respecto a la mue5lra de mercado son 
su TAMAÑO: 
su CONFlABIUDAD; 
Independientemente de la calidad de los datos especificos que ofrezca, que se deben 
allillizar en otra fase de éste procedimiento. 

La disciplina cientiflCa que resuelve estas interrogaotes es la ESTADISTICA, que puede 
dar seguridad en referencia al tamat\o de liiI muestra, ace«:.a del erTOf que ar,,*, y del 
margen de seguridad que ofrece: por éstas razones, se considera que incorpofar este 
tipo de diSciplina al algol'ltmo propuesto, es una medida imprescind¡bIe para proceder con 
oonfl3llza en el análisis valuatorio que se estudia, 
A partir de ésta valiclaClÓll, el analista podrá fundamentar sus conclusiones sobre bases 
obtelivas, susceptitlles de demostraci6n; para éstos efectos, se sugiere : 
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" ,-Proponer un anAlisis estadlstJco sobre la muestra de diez. Inmoebles 
mencionada en el ioc:bo 2, El tamal'lo IentatNo ptesupone un area d!I bUsqueda 
ftsica alrededOr de4 SUJETO, que se pvede realizar en cuatro horas de 
inYeStigao6n in sirlu. lJempo que se estima razonab6e para 6sta actMdad 

5 -El anAlisIS estadlstico se deseftara de modo que PfOpOfClOl'l8 datos 90efCa del 
TAMAf«) de la f1'IUeStta, «ri ERROR que refleja '1 el MARGEN DE CONfIABllII:W> 
qua ofrece Esto, a fin de proceder en ade0nle sobre la muestra ya validada, con 
una mayor oetteza '1 confIanza, 

S,·En caso do que el etror rel\ej8do por la muestra sea mayor al que el analista 
considere IKlIIptabMt, la muestra deberá ser depurada mediante los 
prOOftdimientos aoeptables , aumento en su tamaoo o etiminaciOn de colas, hasta 
lograr el porcentaje de error aceptable, Este requerimiento jusllflC8 tambtén &1 
lamal'lo de la mueatra, 'la que suponiendo dos eIIminaciooes de colas, aun se 
contarla con una muestra depurada de seis inmuebles, que para el caso de 
análisis yl\omologac6On se oonslderan sufICientes, 

7.-I.a MUESTRA VAl~ podra sustentar su anaIislS desde cada una de los 
enfoques p!'opuestOl en el análisis bidimensional .a) -como COMtrucciones; b) __ 
como ~ '1 c) -como mezda 

8 -Una vez realizado el ordenamteoto de la muestra e Indoldol los datos del 
SUJETO, se prooadefa a ca6cuIaf el valor (te cada enfoque mediante la lunaOO 
estadista PRONOSTlCO, que constituye el segundo apoyo De ~ dISCIPlina al 
modelo de análISis que se propone. 

9 ·MediaO(e éste procec:llmiento se han caJeutaOo tres valores 
fiI 1 ·El.." ~ aojeto COR5Ideo1IIdo CDrTIO COfISIruccoón, .. COO'ID s.u pNOD"""" PU /Jn2C 

fiI_2 ·EI .... 6eI tu;eto consdIncto como 1efTenO. as; como tu ~ ....... Io I'U lm2T 

113 .• E! ........ 1II.Ijeto ~0DtI'I0 rnezdI, as! corno., ¡nao1Mllario PU 1m:' 
Estos valores, roferidos a los comparables inckJidos en la muestm y los 
resultantes pam el w,eto. son numéricameme difereoles entre si, pero 
equivalentes en el sentido que se refieren a un mismo inmuebMt Y a un mismo 
Pfecio de oferta en el mercado 

10 -la equrvalenda indica que c:u<MQuier inmueble se localizara en su fl18fC3do en 
Iomla preciP, cuando su valor cumpla las lestricciones establecidas por el 
cálculo de los Ires precios unitarios anba se~, ya que desde cualquier 
punto de vista que se analice, siempre estam locaIinKk> en el lugar exacto 
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11 .-EI valor resultante que cumpla 1M restf\cdones setlatadas. &erá el .... nico que 
proporcione la l OCAlIZACION EXACTA del sujeto en el metc:ado de olertas dentro 
del cual esta participando, dato que constituye el primer enfoque general que se 
plantea como premisa a cumplir en el concepto general del trabajo. 

12.-08 manera similar. durante las actividades realiutdas en esta Fase Uno. se 
han lOCluido varias l"unaones estadlsticas que coadyuvan a la segurldad del 
análisis. lo que saMIa el cumplmienlO de Olra premisa conceptual : Apoyo en 
otras disciplinas. 

A partir de la localización del suje10 en el mercado y definido su valor, es po&ible 
establecer los atributos económicos del sujeto, tales como sus precios unitarios 
oons.icIerado como construcción. como terreno y como mezda. que en adelante 
participarán mas a .... n, asa como VAlORES PISO Y TECHO dentro del nicho ele me«:ado. 
mediante el apoyo una vez mas del concepto estadlstico VARIACION ESTÁNDAR, Que 

volverá a ser vtilizado como un producto mas de la muestra depurada que en adelante 
regirá el análisis. 

El valor rHult.1ntllt pasa • la FASE DOS : LOCALIZACtON DEL SUJETO EN 
S U ENTORNO URBANO, para . u con. ideradon, ana li. i., verifica ción y 
ratimaCtón o recdflcacl6n. 
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MODELO DE ANALlSIS 
FASE DOS 

lOCALlZACIQN DEL SUJETO EN SU ENTORNO URBANO 



2A:ASE DOS : LOCALIZACIOH DEL SWETO EN SU ENTORNO URBANO : 

la fase Dos del modelo de análisis estudia la segunda parte del aIgortmo propuesto para 
la valuadón il"llllObiNaria, por considerar que la ubicación del sufelo en el entomo urbano 
que le ootresponde, es el segundo !actor mas importante y SIgnifICatIVo dentro de las 
Pfemisas propuestas. Esta fase es del orden general de acuerdo a dicho modeto 
Y contempla al sujeto como un todo, que se localiza dentro de una zona urbana. 

Desde el punto de visla oooceptua~ la Fase Dos se considera como un CONJUNTO 
INTEGRAOO POR '"N" SUBCONJUNTOS DEl. MlSMOTAMAAo, INTEGR.\OOSA SU VEZ POR 
ELEMENTOS OE NATURALEZA SIMILAR. PERO NO KENTICOS 

El objetivo a buscar en ésta seglMlda parte del al90nlmo. consiste en dewnninar el lugar 
y verffk:ar el nklr del . u;.to dentro del conjunto inlegf"ado por 1.. m,,"n 
prevlamen"- vali~ durant. la Fase Uno y propon:lonada por la Inv"ligación del 
mercado puro de oferta., Stn ~ de ningUn tipo, tomando sus datos "tal 
como se presentan- , e irllerpretad05 por el an.aIista como un MERCADO DE OFERTAS 
REFERENTES Al G6:NERO y TIPO DE INMUEf.Il.ES COMO FUERON CEFINIOOS EN EL 
CAMPO CE ESTuotO 

Dado que la mUC$tra estadisticamenle validada puede eslar integmda por ofef1as 
nsicamente ubicadas en c:oIoniDs o SlJb.zonas diveBas. se propone que cada una de 
ellas debe ser diferente a las demás, en base 8 factores socio-ec:onómlCOS, flsk:o&, 
pofIticos, legales, geograflOOS o de seMc:io5 evden1emet'lte clesiguales Estas dlfefenc:es 
ongM'UIn valores especlflcos para cada zona o IUb-zona geográfICa, AsI . un mismo 
inmueble con SUS carac:terisbc:as prograrnátJc:8S ntactas, no .,aldrt.1l lo mismo ubicado 
en dife~l*s jr.as M valor. 

Detectar y proponer el modo de medir dicha. dir.renclaos, de UN manera prictica, 
verkla y eftcaz, constituye la meta por a~nur" nta fase, 

Se estima que eKislen dos maooras de med .. las difflfeOCias entre coIooies o aub-zonas 
IAbanas 1,- identifICar, aoaiuw, calific:al" y Q.Iafltifcar ba parémetros o vatiables que 
eXISten entre .,.,.. cdonias, sepún los fadOfes citaOoa, para luego homologar los 
resultados entre .si, y de ésta manera tocalzar al suieto en éste entOfI'lO, o bien 

2 -Considerar que el proptO lTIefCado reconoce las difetencias regionales, mediante el 
mecanismo de aceptación de pntClos de c:ompra-ver1la dentro de una colonia especifica 
Asl , se puede oomprender el conocido concepto ; - en la ~lIa -A", 1Ie vende el metro 
wadrado de casa a ... tanto, POfque es me;or cobnia <loe la "8"," 
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Bajo estos dos conceptos : la muestra contiderada como un conjunto integrado por varios 
subconjuntos, y la iclea que el mercado reconoce las d ife«!ncias regionales vis los precios 
que acepta, se proponen las aclMdades neresarias para lograr el objetivo y la meta de la 
Fase Dos : Localizaoón del sujeto en su entomo urbano 

1.-establecer como inicio de la Fase Dos, el valor obtenido en la fase anterior, asl 
como la muestra validada que lo originó, con todas sus carocteristicas y los 
alnbutos necesarios para su aplicación, tales como tamano, margenes de error y 
cooflSbiidad, monloS de ofeftas Y datos de supet1ides., tanto para el suteto como 
para las referencias. 

2.·Procedef al ordenamienlo y agrupación de las ofertas por cada colonia o sub­
zona urbana exislentes en el entomo ulbano motivo de análisis. Aqul , el enlomo 
es concebido como un conjunto y las colonias oomo subconjuntos. 

3.·En su caso. complemento de la o las muestras correspondientes a cada 
cotonl8 (subconjunto), a fin de igualar su tamarlo al de la colonia donde se ubica 
el sujeto. la cual se considerará como marco de referencia obligado. 

04 .-Predsar y desarrollar el criteOo de análisis según se expreso en el inciso 
anteñor 2 -, para cuyo efecto se debe formar una matriz que represente el 
conjunto (entorno urbano) en el cual existan las ooIooias o subconjuntos, y que 
éstos sean semejantes 

5 . ..f"ORMA DE MEDICiÓN : en la Fase Uno, se propuso analllar las ofertas desde 
un punto de m la tridimensional. 

En e l u so de ... Fase Dos, NI considera que l. (omw¡ pnlgmatic. y efien de 
mldir laa difefem;ias de vakM" entre coloni •• , aegún el enunci.do ya 
expresado acerca del ~imiento de4 me-rcado, se" la de- calcula .. el 
pr.do unitario ~ado por metro cuadrado cM mezcla (PU ,",2M), 
despuá de eome-Ier a todas las colonill •• un proceso de normaliución 
contra el univ .... o formado por 1.. oferta total del conjunto, siempre 
coneidelilndo equidad entre las ofe.rtas. 

6 ·Por lo tanlo. para ésta fase , se aoepla este único ¡Jarámetro de homologación : 
es el que determina para cada ookJnia, el promedio de precio total. dividido entre 
la suma dé área total de construccIOneS mas la superficie total de tieffa. Se 
estima que que este indicador, diferente para cada región, refleja el valor de 
mercado de la colonia que representa. 

15 



7.-los. parametros. por colonia resultantes. se homologarán ccotra el sujeto, para 
medir las variaciones de valor que sufrir1a si cambiara su ubicación coosetV8ndo 
sus caracteristk:as y atributos programáticos basicos. 

8.-CÁ1.CULO OEL VA1.OR HOMOLOGADO OEL SUJETO EN SU ENTORNO URBANO 
Y COMPARACiÓN DE LOS RESULTADOS DE LA FASE UNO CONTRA LOS DE LA 
FASE DOS, EN TER MINOS ABSOl.IITOS y RELATIVOS. 

El valor resuttante pasa a la FASf TRES : LOCALIZACIÓN DEl. SWETO EN SU 
COl.ONIA. poIril .u c;;olllJideración, anilisis, verfflnc;;16n y ratifk.ac;;1óo o 
roc:tificaciÓfl. 
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MODELO DE ANALlSIS 
FASE TRES 

lOCALIZACION DEL SUJETO EN SU COlONIA 



3 . .f"ASE TRES · lOCAUZACIÓN DEl SUJETO EN SU COlONIA 

Esta fase del modelo de anáiisis esllIdia la leIoera parte del algoritmo propuesto. 
cons.defando que La ubicaci6n del 5Ujeto en 111 roIonia que le ccwresponde, es el SIgOIenIe 

fador mportante y significalt.lo dentro de " hipótesiS de babajo Y las prom .. s 
ptOpUe$UJS Eaca rase " aUn del 0fderI general de iICUOfdo a dicha ~ '1 00I.ten1pla 
al sujeto oomo un todo Inmerso en una colonia .. pecifiuo. 

Desde el punto de vilta 0I)I'ICIeflWaI, la Fase Tm M oncuenlta una vez mas anle el calO 
de localizar al suJeto COfl exactitud dentro de una rntJeSCr¡Iintegrada por wN" ofertas, de las 
cuales COflOCefJ'IO* prectOII Y superficies. 

El objetivo de la ra .. consiste en calcular el .... Ior que Iocaliu .1 sujeto con 
exactitud en la colonle, pre ... ia comparación con el valor anleriOf de la fase Dos. 

Para este efecto, M aplicaré el criteflO de ANÁLtSIS TROMENSJONAL sobre la MlMtStnJ 

... Mdada, Que continúa siendo La base de trabajo, Y que nos proporcionardItres valores 
para el suteto. con5Iderado como COflstnx:ción, como terreno y como mezcla. 

El valor final del aMa tridirnen&tooal sera comparado CCfl el restJltante de la Fase Dos a 
nn de 81'18imrto y. en su caso, ratificarto o rectifICarlo, eyento Que $OOl1llistra el valor semi­
final Y los atributos del sujM), después de su 1oc:aIizaa6n en \os difereme. jn'\bitos donde 
ha SIdo eva\Jado 

1.1.-CONotCIONES FjStCAS O SOCK>-eCONÓMICAS NEGATIVAS 

Por condICIOneS nSlCólS o socio-econ6micas negativas., se entienden aquellas fuerza. o 
drwnstaoaas I8ngib1es o IrlIangIbte5 que pud1eran Oemeriar el valor del SUJETO, por su 
cercanla (l lf"rf\ueocIa sobre éste de una maner.l eventual o permanente: tal seria el caso 
del ambuIantaje , ejM ... iales que produzcan contaminaCIÓn o IráflCO pesedo, mercados 
sobre ruedas, anlros, elc., etc. 

A lo largo de este eatudio, se han aplicado criterios objetivos de anélisis: en el caso de 
esle pammetro. es neoesario admitir un sistema de puntos, ya que .,. poco realista 
cuanólicar satisfactoriamente el impacto que una condición tal e;etoet"la sobre el valor de 
un inmueble, sobre todo en el CHO que la oondici6n fuera evenlual o de tipo sub;e1No. 

Para este caso. la propuesta ~ica consistirla en basar el puntaje de deménto de 
acuerdo a 1& desviación nténdar calwlada al inicio del modelo, de tal modo Que una 
c:ono.ic:iOO negativa extrema o 1ITepar.KHe. ooIocariJ al SUfelo fuera del rango de mefcOOo 
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Heblenoo quedado deftnido el VALOR DEL SUJETO ye Ioc.allzado en aU 
nicho de mercado, en su ..,tonto ..u.no y en a u coIonla, por úlcilno .. ,. 
atectado por . 1 factor .... ultante de tas CONotCtoNES FistcAS O SOCK>­
ECONÓMICAS dMcritn 11ft -' ince.o anlat-kM', pan! conatilulr el VALOR 
FINAL producto deleni'" ~Iefectuado en .... Fases Uno, Doe Y T,... 

1.Z..cONSIOERACIOHES FINALES : 

TermlOll "" tlIIte punto la parte del algorimo que MI considera de orden gel18fal, para 
.niciar la pMe que .., oc::upa de lo particular, lIgUI8f1do el oonoepm enunciado "" el 
Modelo de anilisls El valor final obtenido MI. el ~ de partida de' anéAisk 
subsiguienle, hIIbi6ndose levado con las siguientes carac:teflsbs y atnbutos ; 

1. -La moestra de mercado oblenlda ha lIóo Oepwada mediante análisis 
est.distioo, • fin de k9aJ un mejot grado de c:etteza. 

2 . .se ha ptq)U8SCo obteNar las ofertas que lIltegran la muestre, SIn ntngun tipO 

de man~ ni 8pOI1acI(M I poi" parte del enaIsta 

3 . -La OOOSiOefaciOn pmc:!pal dentro de la Pf'IT*8 parte dellIIgorilmo, consisle en 
proponer una forma diferente de 00setvat Y evatuar la muostnI de mercado y la. 
ofertae que la IntegrM 

.. -En general, ae han Il'llrodllCido dISCIPlinas alter".., 8 fin de apoyar el ~lulado 
de la ~, que prot:Uf8 disminuir en lo posib6e, la brecha entre lo objetiYo Y lo .-
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Paréntesis 
0i5gr~ de los. inmueble, pOIlticip8ntet en el proceso. 
efI sus PI '!Cip&1es componentes . terreno y construcCIones. 



continúa: MODELO DE ANALlSIS 

Paranm ••• : disgregación eh los inmuebles p.artlclpantes en el proceso en 
sus compooentet: : torreno y cOflstruc:cioo ... 

1 .~SPECTOS GENERALES : 

Con este paréntesis se inicia la segunda pane del algoritmo. en la que se analizan todos 
los aspectos particulares de los inmuebles que oonsMuyen la muestra validada. la cual 
contirlÚa siendo la base de la valuación. El valor inicial del SUJETO para ésta segunaa 
parte, es el resultante de la Fase Tres, que seré delallado homologando sus componentes 
contra los de 105 inmuebles de referencia que integran la muesn. 

El conceptO de I'lomoIogar COJl"IfIClf'M!ntes implica identiflcar éstos : sabemos que los 
principales componentes significativos de una casa del tipo que se estudia, son ellerreno 
y las coostrocciones que sobre el se desplantan, y que cada uno de estos romponeotes 
posee atributos propios que no son compatibles entre si, de tal manera que la unica 
manera de enfocar el anélisis particullw. es · buscar la manera de identifICarlos Y 
disgregaftoe.; de un inmueble loIal, es preciso conocef cada uno de sus elementos, a fin 
de estar en condICiones de comparar y homologar te«eno contra terrenos y construcci6n 
contra oonstruc:ciones. 

En base a lo antenor, éste paréntesIS entre la Fase Tres y la Fase siguiente , tleOe al 
propósito de explicar en forma somera el criterio para la disgregación de los inmuebles 
participantes en sus ~omponentes_ 

El método liI usar es el procedimiento arropIiamente conocido como AnlJlisis Residual, que 
conSiste en restar de un valor coooc:ido todos aquellos elementO$ que lo fOfTTlan, de 
manera que el Ultimo que queda, o sea el residuo, debe S8f el valor del terreno. 

Independientemente de métodos alternativos mas SofISticado. que le villumbran, el 
An:Ilisis Residual es generalmente aceptado en los medios de valuación, sobre tocio para 
ciudades sirnilare. al Distrito Federal, que tienen un alto grado de saturación, como casi la 
única opción para estimar el valor del terreno 

AsI que en esta etapa de estudio, el analista debe empezar a inlefYeOir e involucrarse con 
los vabes de oferta que hasta el momento no habla tocado. Aunque se estima que para 
este punto el valor del sujeto esta defll'lido con un buen porcenta;e de seguridad, la 
valuación com~a debe afll\EWSe mediante el análisis particular, que necesita incluir 
ciettos atributos ioeludibles que se detallan : 



1.1.-ATRIBUTOs DEl ANAuslS RESIDUAL. 
1.1.1.-Hasla este momento, el análisis general de las ofertas de mercado, ha 
proporcionado los siguientes datos : el p!'ecio pretendido; la superlkie dellerreno, 
lA ~ de !;¡,S onnsUuccionas V cierta información aoetC8 del programa V las 
caracterisllC3s del irmoeble, información asta úllima que no ha sido analizada a 
detalle. 

1.1.2.-EI Análisis R~ual, pata ser efectuado, necesita de los siguientes datos 
COOCIetos . 

1 -m datos de ~ Y 6fe .. " ,. atados en el onceo iIIlteIior. 
2. .. vaIDf de f~ n_ m¡n¡ .1QIdD quII le pueda obIener; 

l -00 estímiIciOn pgI»bIe (le la eanldad de instalaciones espeaaIe! del inmuetJIe: 

......... esbmiK:iOn probebl8 do la edad del nnueble: 
5 -tina esbmaciOn probable del estado de o;:onservaoOn del Inmueble. 

6 .-CO ......... ""'llo acen;ade a ilIribiIIo$dIII teneno 
7..,., .... CiOSO. GOnoó,ilenlD dellacIOf de negodac:iOn lacIibIe pan¡ el inmueble. o 

de $U poroeritatede ~ ~ otonI nllllVa. 

1 1.3 -los oalos del inciso 1, pueden coosidE!f3f"Se como datos de PloyeCIO () en 
el caso del precio, como valor esperado, tos re1aclonados del inciso 2 al 7, deben 
ser considerados como paramétricos 

, ,.4 -Considerando que tanto el sujeto como los .nmuebles de referencia se 
encuentran ubicados en la misma colonia. convendrá estandarizar tanto la calidad 
genelllol, como la edad Y 18 conseMtción de los inmueble$. ljerrtro de loa rangos 
que se estimen adecuados. a lin de que el anélisis se realice bajo téfmioos de 
igualdad 

1.1.5.-l...os atributos antenores solo pueden ser verificados por el anatista al 100%, 
mediante visitas 8 los inmuebtes y aplicando su experiencia y oonocimientos.. 

Como prodUCIO H "fa apllclclón, se hIobrá logrado convertir la se"" d. 
vato,... globa~s obtenido. h_bI ahora, en dos senes mas ; aquella 
formada por loa valore. V atributo. de loa terrenos. y la fomIJIru. pof" loa 
atributos y .,llorM de las conatrucciond, situación que permite c:onttnu.r 
con laa últimas fal" del Il(tOritmo : Homologación de terrenos '1 
homologación de construccÑ)MI, por separado. 

2. 
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con la Fase Cuatro !le ~ la segunda parte de la tjpótesís de trabajo . a""bis de lo 
particular. Se concItJy6 la ~ r¡teneraI y postefOmellle el análisis detallado, destinado a 
la afnac:i6o de k>a vaklrM, reqUIrió de la disgtegadOn de los participantes en sus 
oonIPOlMWI~. lo cual se ha lognIdo mediante el Método Residual. incorporando asl esta 
metodoIogla al algoritmo propuesto. Lo mesmo puede decirse acerca de la oblenci6n de 
valores de repo$ICi6n l'IUeYOS pera la muestra, que ~ utilizará alguno de los 
sistemas de ensamb6es de 00&10$ a flO de lograr una mayor precisión en la estmac.6n del 
valot de ~ nuew. 

El objtI tivo de la F • •• Cuatto cona ls .. en com~nlr y homologar 101' atribulot de los 
te-rrel'lC)li compara,"" contra los atributo. chl .. ~ del sujeto, .. fin de AFINAR Y 
PRECISAR su VALOR. 

La metodologia para la asignación del valor final del tefreno ser.i la de la homo6ogaci6fl 
inmobiiaria clésica aplicando 50S princIPios y técOlCas, que se pueden sinletizaf como 
sigue : 

1. ....... lec"""~·OnI de ~N" parémetros signifICativos y represetl1alM» del valor; 
2.-califkaci6n de los t6nninos de igualdad, pat1I cada parémetro; 
3 . .cuantificaci6n de la magnitud de cada parnmetro . 
.. ..obtención de los tactotes de homc:Itogación, para cada parMMttro; 
5 -homoIogaci60 de ViOOrBS 

SELECCIÓN DE PARAMETROS en materia de las ..... n.bIes que constituyen los atributos 
de un terreno cuaIQU.era, eXllten drveraas e&eueIas de valU<ta6n que k:. deflO8f1 '1 
factorizan de diferentes maneras. Entre ellas podemos citar los cnlenos de la Tesorer1a 
del Gobierno del Distrito Federal, que 101 enumera en $U Manual ele Valuadón y cuya 
obsernnc:ia es obligatoria para quiflrl prKIJque av.MJos p¡K3 dicha Institución: y de la 
misma manera, el Gobtemo del Estado óe Mf:xioo ha tenido p¡ricjpadOn importante en el 
anátisis de ladores aplicables • tef"renos; as!, e_bien diversos crilerios respecto 8 la 
valuaa6n de ~ y, pof ende, respeao a los f~es que representan sus atributos, 
realizados por insüluciones o personas esludipsas d8 asuM:I 

POI' tanto. se considera que la sele 1:0611 de parametros y factores para el ajuste Y 
homoIogacI6n de lefrenos, dependerj en buena manertI del ob;eto. propósito y uso del 
avaiUo y de la región geográfica y la legisIaaOn vigente donde se pradlque. asf como de la 
escueta vaIualoria que el anali$la considefe adecuada al caso 

" 



Independieotemente de las partJculandadM arriba citadas, la mponanaa par.i este 
estudio en reiefenoa a los terrenos, consiste en que en esIe morneftIo, algunas de las 
variabtes eacluslvas para c~llIIc.ñut las propiedades de los predio. deben __ 
aplicadas, a fin de afioar y predsar el valof del nmueble en estudio. AaJ. en realidad no 
imPOfla que oarametrOl se utílic:en para el procedln''IIeoto de homologación. en el 
enteodícjo Que respondan a una l6gica aplicable al caso, sino Que contnbuyan a situar el 
valor del telreno delsu;eto en su justa proporción. 

Al def'1Ilit Y aceptar los cnIeoOS de vaJuaci6n y terrmnar el procedimiento de homokJ9ación. 
se hatri Iogr.tdo la meta de la fase AFINAR EL VAlOR DEL TERRENO DEL SUJETO DE 
ACUEROO A LOS TERRENOS COMPARABlES CONTENIDOS EN LA UUESTRA VAlID.\Oof. 

Este v.lor final. por lo tanto, reaponderi ~ • p.riI.-.",. .xc:lu. .... os para 
M,.,.enos, y podrá naber resultlldo Igual, haber aumentado o disminuido su valor, 
como pan. propon:JoNI del vakM tola' d.t inmueble en ~ met'Cado, 

22 
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1 . .,fASIE CINCO : HQMOLOGAclON DE CONSTRUCCIONES : .... .-r1)IIo. 

Con la Fase Cinco se termina La segunda parle de la hipótesis de trabajo : análisis de \o 
geneml a lo particuliJr. Ta~n slgnmca la lermioaci6n del algoritmo propuesto para la 
valuación del caso de estudio que se planteó en incisos siguientes. Antericwmente se ha 
citado la aplicactón del AMJisis Residual para la disgregación de los inmuebles 
participantes en sus CQmponeole$; igualmeme ya se mancion6 la ulilizadOn de alguno de 
los Sistemas de Ensambles de Costos oooocidos. como medio para lograr una 
apro~imadón aceptable en la elección de un Valor de Reposici60 Nuevo aplicable a los 
inmuebles participantes en la valuad6n. 

El objetivo de la Fase Cinco con.¡st. en cc:Jmp8rar '1 homologu lo. atributos de las 
construcckmes compa ... bles con"'" los atributos de l •• coostnJoCCtones del sujeto, .. 
fin de AFINAR y PRECISAR su VALOR. 

La metodologia para la asignací6n del valor final de las (;()fIstrocciooes será La de la 
hc)rn(Mogación nmoblliaria dá!.ica, segun los p~ios planteados en la fase anleoedente. 

SELECCIÓN DE PARÁMETROS ' las variables Que constittr;en los atributos de cualquier 
ediflCOlOOn, puedefl ser estudiadas según divefsas escuelas de pensamiento que las 
definen y factorizan de diferentes ma~as. Para proponer un criterio que defina Las 
pmpiedad65 de una OOrl$IJUCción, no es el mismo el punto de vista de uo arquitecto, que 
el de un Ingeniero, que el de un COITedor pUblico. que el de una institución que requiere 
tasar oontribociones, que el del contador que necesita re-expresar los aQivos de una 
empresa, que el del e$tudioso de la valuación inmobiliaria, etc., ele .. 

As!, una vez mas, se coosider.ll que a selecd6n de parámetros Y factores para el ajuste y 
homologaciOn de conslrucci00e5, dependen't del objeto, propósito y uso del avalúo y de la 
regl6n geográfica y la klgisLacióo vigente donde éste se pntetique, asl como de la escuela 
v¡¡lualoria que el analista considere adecuada al caso, 

En este punto, para puntualizar aún mas las diferencias de criterios acerca de la seleoc:i6n 
de pan\melros de comparación que pudieran presentarse, se seflala la variable que podría 
denominarse como calidad de proye<to arquitectónico, que para un arquitecto que se 
ocupara de valuact6n inmobiliaria seri¡¡ de alla prioridad, en contraste con los puntos de 
vista de otras pefSOI'IM, que podrlan considefal irrelevante el factor, 1&1 vez desde un 
enfoque eoonomicista o pragmatico. 
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En la tase anterior, el Ensamble de Costos se utiizó principalmente para su aplicacl6n en 
el Método Residual Y como medio pat8 lograr la disgregación do 101; c::omponentes de k)s 

inmuebles; en ésla Fase, se conaidera importante la compcnci6n y homoIogac:i6n entre 
\lRN's, dado que el pfficipio prQ9UeSto para la valuación implica la separación de 
(;(Imponentes y po!'" lo tantg ut ilizilr el potrámelro c alidad da con.trucc~, _ OOffV"",,,e en 
una meta. 

Por otra p...-te, la calidad de construoción constituye la variable que caraderU:a en forma 
mas SIQIlific:abva el valor fIsico de un lI"ImUebIe y preYio el estudio detallado ele! 5Ujelo y lliU 

lflset"Ci6n en una muestra est&dlsticamente validada y que se localiza en una coblIa 
identifICada, éste parámetro es relativamente aenciIo de medir, oonsder.lndo la gran 
cantidad de datos, sistemas Y litemtUf8 existente al respecto 

DefinIdOs y aceptados los criterios de valuación y temw\ado el prooedimieoto de 
nomoIogad6n, se habrfI logrado la meta de la fase AFINAR El VAlOR DE lAS 
CONSTRUCCIONES DEL SUJETO DE ACUeROO A lAS CQNSTRUCCIOHES COMPARABLES 
CONTENIDAS EN LA MUESTRA VAliDADA 

Es te vak)r "nal, pof lo mnlo, responderi s~ a partmetroe exelus lvos para 
c ons trucciones, y podrá tulber .... ultado igual, haber aUtlWf1tado o disminuido . u 
vak)(, como parte proporcional deI .... lortotal del Inmueble en.1 m&f1:ado. 

El EVl:NTO FiNAl, TANTO DE LA FASE COMO DEL AlGORJTWO, CONSISTE EN LA SlJMA 
DE lOS VAlORES HOMOlOGADOS DE TERRENO '( DE CONSTRUCCfQNES DEL SWETO 
OOTENIENDO ASI EL VALOR TOTAL DEL IHMUEBt.E, OUE. es LA RAZÓN DE SER DEL 
PROCEOtMlENTO ESTUDIADO HASTA ESTE PUNTO 

Nola T6c:nlcamente, el algoritmo Ita terminado; en el capitulo de Conclusiones, se 
establecer.\n los 8Mlisis Y oompaI8Ciones para evak.Iaci6n de resultados \OS Propuestas. 

F.o de. F_ Cinco 
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CASO OE ESTUDIO 
EJERCICIO NIM(RICC) PARA UPI..JCACK)N 

I.-PRESENTACIOH DEI.. CASO : 

El obfedYo de esto apaItado de la 1MInII, c:onsiahI MI presetUr IKI caso REAl. DE 
VAlUACIOH INMOBIUAR&A meciantt; 111 utilización del metooo ~ de 
mercaoo. inltfPI'etacIo MM como el ALGORITMO qte se prqI(lfI8, por ~ 
que la comprensIÓn del ~ .. II"M!J« Ii se ot.efva su oomportamerllo en Ir! caso 
noménco, njepe .. die"~"'II"te de k» ."eetos t~ que ya han sicIo deso'II05 ..... 
las p6gnas .1lecedeI1Ies. 

P~r.II _o. efecIO$ . .. propondra la valuación ele un lIYnOObIe IXJS.tentl. el ruaj no MI 

ideot!flcar~ ~ por motIYOI otMot de ~ pero CUY" 
car~ ~ '1 de Ir .... '**' $Ofl verdaderws 

Se advIette ~ no M pretende flIaIizar un avillUo kImIaI (le! nnuebIe, por lo que las 
par18S óeIaiptivaI: y legalH que elligetlllSle upo de ~ son pasadots por .0, 
por oor4ldef¡w qoII paI1I el otJjetNo de la lesN ton "lC)Iooeder,tn. Igualmente se 
~ quI a6gunot perWne'"* hIin sido ~ o sIn~, Y8 que el ,., 
ultimo de ~. ~ado .. el de !;Iisponer de IMW lomuI ~ ., sencilla de explicar 
e! algoritmo ~o 

En cambio, :;¡queb asped<» _tanl'- que ioI\I)oen en el valor de cualqU!el' 
inmueble, han Wo incotpoI~ 111 ~. a fin que el oomportamIeoto del ~ 
pueda ser evauaoo e!'I acdOn 

l...f:L SUJETO : 

Se tnIIa de \ni cau habQci6n l.oriIamiliar ubieIICIa en la Col au.daIupe lno. 
óeleilao6n Alvaro 0tweg0n. ~tada lOCfe \MI lefreno de 144 m2 . con una 
supeoficIe COfIStruocla veróbIe de 287 m2 , en \fes rwete'I rMUeltos a base de medios 
niveles. con c:uatro ~ t!f1 semi-sótano, de caIic:Iad coroWudiva muy 
buena, rwe! MO, ..... le» c:rteno. de daIiIIcaaOn EdomtIc-Prilrna-T~ del 
GOF., con un PlogIlImII 8fQUitectél«:o tobnIdo para tu gtnero, tipo y da!Ie. l.Ifla edad 
de 34.,....,. y un .........r ....... de ~ -'lo, con detaIes 'je .... es por 1Itender. 

La Cal G .. act ... "p .. Inn H , m~~e. un endaooIe habitllrional unif~ de 
~ cIirnenIioMc, de ,.".., IOQO _1ÓmiCO medio aIG, iIMado poi' vlas 
prman<tS ele ~. ~. lales o;JmO la Av lnIurget1a _ . Av ReYOIucIón. 
Av Barranca del Muedo Y c.tzada al Detieno o. tos leones, prmera parte del 
COtTeOOI' oomeraaI Alta-b, '1 con uso de aueIo H VIIOr.lOO 

Se JoQIU en .. deleglOÓn ~o 0breg0n ., ......... -' norte por" Col San José 
Insurgentes, al este por la Col Florida, " _ por" Cd, San ÁngeIlnn y al oesle por b 
Col. TIacopac, de calidad habitable ..... , con bueN Infraeslrudln yequipamle!'ltO 
~,~ dif~s en" plMe8a6n urbaN wigeoIe 
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4.-EL MERCADO : INMLIElIl.ES S"'~ EN Vl'HU ... __ ..... _lO _ l. -, 
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TRABAJO TERMI~ PARA TESINA 
FASE 2 . l.OCAUZACIÓN DEL SWETO EH SU EHTORHO URBANO 

feSuIUdofaHl .• __ . _._ 

I ._~rr...-.t .. """u .......... , 
No OIeI1a dOmicilio rnclOO) , 

2 , 
• 
5 
1) '!.' 

2. __ "'''''''_ 

" 

. ,. .. 
e 1'7·;' J._, ... ~ ' ........ 

F~'-

•• 
• 

paso I . .elenas por eolonia; mueSlIlls poi" c olonia : 

1.-eoiOnllI Guad.aluptl 1M 
No 0IetII dOmicilio , 

2 , 
• • 

' ... . , 

TOTALES • 
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~- --, , --, 
• • 

lOTIolEs • 3 _ ___ ..-
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CONCLUSIONES 

1 .• . .cOMPRQ8ACIOf,l DEL ALGORITMO 

Un plallteamiemo foooal para el desarrollo de la hipótesis de trabajo, fue el de rea/izsno a 
través de un aIgofitmo que cumpliera tocios los requisitos formales, por lo que la 
evaluación del proyecto implica la comprobación de este aserto. 

1.1.-DefiniciOo formal y cafactefls6cas de los algoritmos : 

·Un .Igoritmo 9S un conjunto orcI9nado y finito de opemciooes que permita haHaf la 
solución de lH1 probh:ma" 
Según se observó duranle el desarrollo, el procedimiento consiste en una sucesión de 
pasos destinados cada uno de ellos a obtenef un 0Cjetiv0 y una meta precisos. Estos 
pasos se dividieron en tres Fases, un paréntesis necesario para resolver un punto 
específico y dos Fases mas que terrniflan el algoritmo. 

El cafikter mito ' ·UII algoritmo siempre debe terminar después de tHlnúmero nníto de 
pasos· queda ct.WTlplido en la desCfipci6n del modelo. 

La precisión : • Cada paso de un .lgo1itmo debe estar pr8Cisamenle derlflido: las 
optfflJdones 8 llevar a cabo deben M.If' especificadas de maneta rigufOsa y no ambigua 
para cada caso· también queda cumplida en la descripciOn del modelo. donde se detalla 
cada paso a segUI" 

Enlrada . • Un . /goritmo tiene C8fO o mas entradas : cantidades que le son d8d8s antes 
de que comience, o dinámicamente mienlrn$ f1I 8Igoritmo <.:omJ. El>tas enlnidas son 
tomadas de conjunlos especificas de objetos· . ejemplo del uso de la muestra de mercado 
como fuente de dalas 

Salida : ~ Un ./goritmo tiene una o mas S8Jid8S : C8fIIicJ8d6s las wales tienen una 
reladón especllfca con I6s entflKlas~ • ejemplo de los resultados obtenidos a partir de la 
mueslra de mercado. que pueden ser medidos y utilizados en fom1a aislada o de conjunto. 

EfICaCia : " También se espero que un lJfgorilmo sea elicaz, en el sen/ido de que todas 
las operaciones a 18ulizar 611 un algoritmo deben ser Jo SlJficientemenl9 básicas romo paf8 
que 8n principio puedall ser hechas de manera 6X8(;ta yen un tiempo finito por un hombre 
usando lápiz y papel", prueba del cumplimieolo de ésta propiedad esta etl las mamces 
presentadas como ane)(o a esta tesis, que fueron realizadas a mano y cuyo otJ¡etivo es su 
demostraciOn 9félica y sentar las bases para la sistematización del algoritmo, cuya Fase 
Uno ya ha sido programada eo ellenguafe VISUal Basic 
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De la misma manera, es coonvenien\e comprobar de que manem se han cumpido las 
premisas anunciadas en la HipótesIs de Trabato. 

1.· "El procedImtento dé VIIIuacIón de inmuebles medianI6 el denomiJado Enfoque 
Comparntivo de Moteado, DEBE CONSTlrutR UN ANÁUSIS DE LO GENERAL A LO 
PARTICUlAR;- &O poede comprobar, en el diseno del Modeto de AAc\Iisis , como tas fases 
que b integrao procedoo de b general. b particular 

2/EL MERCADO IHIIIOBIUARIO DE8E SER CONSIOERAOO EL FACTOR MAS 
'MPORTANTE DENTRO DE ESTE ENFOQUE, Y por lo tooto, analizado desde todos tJs 
aspec#os posibles. hasJa 00nde 18 cornpetitivklBd exigidlt por llJ operación reMIo permita . • 
sea suficiente recordar el tratamiento que durante lodo el proce.o ha recibido la muestra 
de mercado; desde un an&lisis tridmensional no COfl'teOCionaI, hasta su lntefpretaOOn 
como exponente de los preaos regionales. 

3·"8 procedlmiemo debe utlIizar todas LAS HERRAMIENTAS MATEMÁTlCAS y LAS DE 
OTROS MffODOS RECONOCIDOS , a r", de disnWlUir llJ brech# m.tre lo subjelivo Y .b 
objeWo hasta donde sea posibJe, !fin delrimonto del conoopto de ptJfflza de enfoque, qw 
SI! refiem MSlC8m8f1/e B su fuen/9 de da/os · ; Para el cumplimiento de ésta premisa, se 
debe recordar la vahd9CiOn esta<llsltce de la mues"', el UIO de la funcióo pronóstico como 
meOio para localizar con exadJ\ud el Inmoeb6e en un ámbito delenninado. la aplicaciOn del 
Método Residua! y del V&Ior Flaico, ni oomo VI incofpof9ciOn de las técnicas de 
Homo6ogaci60 Y de Ensambles de costos 

.f., "EllJJCnJm8fIlo de ~ teqUerido pare esl6 grsdo de anátws, ,&n/o en abmce corno 
en profundidad, no debe obsflflCtllizar /8 Micado y la eIícIencia del anAfisis valuatorio, por /o 
que se debo rBCUrrir a la SISTEMA TlZAQÓN . IJ fi1 Ó8 0CWJSefVaf" la comp6titMdad. -; esta 
premisa se cumple con le programación en el lenguaje VIsual 8asic ya efectuado sobre la 
Fase Uno, la cual puede ser ejecutada en minutos oonIra horas de trabajo manual. LH 
siguientes Fase. se han deJado a nivet IT\lllriz, a fin de permitir una mas fAdl expIicacIOn 
del algoritmo. 

1.0 . .()8$fRVACIOHES ACERCA DEL MERCADO ESTIJOIAOO 

El anaIsis del rnet'cado nnobiliario realizado durante 1:1$'0 estudio. c:o!TespooOe 
Unlcamente al mercado de la OFERTA; ni fue planteado el modelo de análisis, a l tamal 
como meta de sus tres j)Jimenas fases. la lc:x;.tJ.JZACt() del SUJeto dentro del ámbio 
propuesto por la muestra del mercado QUe fue el • de todo el algoritmo. 



 

Al realizar el análisis , se observa que las intefrogaotes que plantea son numerosas, segUn 
MI expuso en el capítulo de Definición 't Fufldamentaciórl del Proyecto 

El analisis de la 0EMAN1l' mptica oontestat todas o la mayorla de dichas Interrogantes. s.i 
es que se desea llegar a las definiciones ctasic:n de VAlOR COUERCIAL 't PRECIO corno 
auce de las curvas de la oferta4emanda, 

Probablemente las respuestaa vengan de un conocimiento mayal' acerca de las 
condiciones ecooormcas, políticas y sociales del Pafs derivadas hacia ~ mercado 
Il"lmobi!IaOo, pero entonces, ¿ el aoaIisIa podré algún dla disponer de un método 
pragmalico, eficaz Y pteciso or:vno el que se desea. o ~j a.ntentarse 00fl presentar un 
caso de oferta 00fl dalos duros 't luego estimar la demanda en base a OCJos parámetros ? 

la inquietud consiste en la duda que swve acerca de la observancia irrestricta de ddlas 
definicionet, en un medio c:omo el de la valuación en México, con 1M caraG1erblicos de 
opaadad y de escasa infornlactón que ya se han COI'I'IefII8do, que lan factible n., para el 
C$oSO de estudio Que hemos elegido, medír en fomIa precisa y demostrable factores tales 
como compuIsi6n por comprar O vender, suficiencia de inrormaci6n por ambo8 
participanll!l:5, tamano y caracterlsticas de la demanda, etc,etc. 

4.0,.()IISoERVAClOttES S08RE EL CQllPORTAMIDOt) DEL MOOeLO DEAHALIStS 

Se puede oOseNar que el mode60 propuesto cumple \as expedativas plantead" en la 
hipótesis de traba;o que luncloo6 OOITIO gula para dirigir los trabajos de cle6arrollo 

Los resollados obtenidos en la valuaaón del calO de estudio están apegados en un cien 
por deoto a la metodología propuesta y los vaIofes obtenidos a tra...es de las dlYefS8s 
fases. muestran varl8dones porcentuales de poca magnitud. que reflejan el enfoque de 
cada una de eIas, por lo que se estima que la vaIuaci6n final es prec:is.a y toCaImente 
expicable. 

Se COf'ISIder'a que éste modelo allemalNo del valuad6n 1nmobiI19I1a mediante et enfoque 
comparatiYo de mereado proporoona una alternativa vJable que ofrece al analista y a los 
usuarios del avalUo mayor seguridad. cobertu,. y aoporte cJesde diferentes pumas de 
análisis y una pr.ciaiÓn tolatmerMe demostrable en aua resultados 

El f'1"ICXfKl, en esencia y en teoria. debeM 5ef capa:l de 5efW a cualQuer lf'If'nueble que 
reuna los s¡guientes requisitos ' Que se encuentre dentro de IX! mercado visible. que 
lenga lefreoo y constfucdones propia$, y que se encuentre en un entorno uroaoo formal 
Ouizé las vaoaciones sistémicas oue deba sufrir. sean motivo de ultefiores estudios .. 
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