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ANTECEDENTES




ANTECEDENTES

ASPECTOS GENERALES

1.0.-ALGLUNAS REFLEXIONES SOBRE LA VALUACION EN EL MEDIO MEXICANO

La valuacidn inmobiliana en el medio mexicano. puede ser analizada desde multiples
puntos de vista . se hace necesario conocer el valor de los inmuebles para diversos usos,
objetos y propésitos, tal como se define en los diversos formatos de avallio que
actualmente existen.

Todo esto, desde los diferentes criterios de las Instituciones que legalmente practican
avalios, de las cuales pueden ser citadas, entre las principales, las bancarias, las
calastrales y las patrimoniales, que proponen criterios valuatorios similares, pero no
idénticos ni tampoco unificados, ya que sus Normatividades se dirigen hacia objetivos
institucionales esoecificos

Ademas, es conveniente tomar en cuenta los criterios de las personas fisicas que
legalmente practican avalos : en el rubro de avalios inmobiliarios, por no citar los demas
tipos de avallios, pueden participar arquitectos, ingenieros, profesionistas de las
disciplinas afines y carredores publicos, a través de las Normatividades que las Leyes han
tenido a bien autorizar, y |las que diversas escuelas valuatorias existentes promulgan, sin
contar las personas morales que se ocupan del tema.

Adicionalmente, es necesario tomar en cuenta las variantes reglonaleé existentes, ya qﬁe
los usos y costumbres en diversas partes del Pals, y la desigualdad tecnologica propician
criterios valuatorios heterogéneos.

Por ofra parte, tenemos las caracteristicas y la idiosincrasia del mercado inmobiliario en el
medio mexicano. Se trata de un mercado de gran opacidad y escasa informacion acerca
de las operaciones realizadas. Por una parte, un gran segmento esta dominado por las
diversas comredurias de bienes raices existentes, pero ofro segmento de similar tamafio
adn vende directamente de propietario a comprador.

Las variables citadas, entre ofras, indican las dificultades que debe el analista afrontar
cuando su tarea consiste en el diagnéstico del mercado como soporte de la valuacién
inmobiliaria por cualquier método




2 0408 ENFOQUES CLASICOS y el ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

Actualmente, la mayoria de las Nommas de Valuacion vigentes, exigen el desarrollo de los
enfoques clasicos ; el de Coslos, el de Ingresos y el Comparativo de Mercado para los
avallos donde son aplicables, y admiten la utilizacion del denominado Método Residual,
en los casos de ausencia de tierra libre en la zona investigada o cuando se (rata de
determinar el maximo precio a pagar por un predio determinado.

Los enfoques de Costos y de Ingresos han sido utilizados por los valuadores desde
tiempo atras, y aplicados segin la naturaleza del avalio al cual sirven, en cambio, el
Enfoque Comparativo de Mercado es de uso relativamente reciente y ha sido favorecido
tanto por usuarios como por analistas, por su cualidad de sustentar sus resultados en el
mercado inmobiliario existente, ain con lodas las variables heterogéneas de éste que se
han mencionado.

Esta cualidad del Enfoque, de orientar a los usuarios de avalios acerca de la
cuestionante § En cuanto me tomaria el mercado este inmueble 7, es la que ha
determinado el creciente uso de la disciplina yla que justifica un estudio mas profundo
acerca de sus propiedades.

MOTIVACION PROFESIONAL

La mayoria de los valuadores en el medio, deberan enfrentarse a las condiciones del
Mercado, o mejor, de los mercados, ya que en ocasiones actuaran fuera de su sede, en
un medio desconocido y tal vez sin la informacion técnica, juridica y comercial disponible
en las grandes ciudades.

En éstas condiciones habran de investigar el mercado, y procesar sus productos,
aplicando todo conocimiento disponible a fin de reducir en lo posible la brecha entre lo
objetivo y lo subjetivo y todo esto para mayor seguridad de los usuarios del estudio, y
DENTRO DE LOS PARAMETROS DE COMPETITIVIDAD QUE SON OBLIGADOS EN EL MEDIO
DE LOS NEGOCIOS.

Por lo tanto, la busqueda de una forma de valuacion que responda a un concepto
que permita valuar via mercado, siempre gque éste exista y sea visible, en
condiciones diversas, y que sea seguro, pragmatico, auto sustentable y medible,
constituye la maotivacion profesional de ésta propuesta.




EXPLICACION DEL PROYECTO




DEFINICION Y FUNDAMENTACION DEL PROYECTO
ASPECTOS GENERALES
1.1.- El titulo de esta tesina es :

ANALISIS, SINTESIS Y UNIFICACION DE LOS CRITERIOS DE VALUACION INMOBILIARIA EN
EL DENOMINADO ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
El caso del inmueble habitacional unifamiliar urbano

El titulo esta compuesto por dos enunciados; el principal que define primero las
cualidades que se desean estudiar, y luego sobre que concepto y en cual de sus
acepciones; v el secundario, que precisa el campo de aplicacién.

1.2.- descripcion general del proyecto : su fundamentacion

LA VALUACION INMOBILIARIA VIA MERCADD ESTA INTIMAMENTE LIGADA A LA MICRO
ECONOMIA. 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 pragmatico ;como se podria captar la demanda?_..; el cruce de
las curvas de oferta y demanda, determinaria el precio de un inmueble en el
mercado?...;jdesde el punto de vista econdmico, se justifica la intermediacion en el
mercado inmobiliario?..en el caso de la venta directa ;es equivalente el esfuerzo del
propietario, con diferente grado de eficiencia debida a su inexperiencia en el area, al
monto de la intermediacion profesional ?7..en la liquidacion de un inmueble,.. jes
aplicable como "intermediacion” considerar en el precio de salida el costo financiero y
operacional en el tiempo?..bajo estas consideraciones, y desde un punto de wvista
economico puro, jes valido el concepto de valor Gnico para un inmueble 7...exisle desde
el punto de vista econdmico alguna forma precisa y medible de determinar el factor de
negociacion en la compra venta inmobiliaria?

En forma clara las interrogantes superan a las posibles respuestas. La
problematica sefialada, indica que el problema debe ser ser seccionado en sus
partes para su estudio, a fin de iniciar su analisis a partir de su origen en una
forma sistematica y ordenada ; ES OBVIO QUE DEBE SER AFRONTADO, PERO
DE UNA MANERA TAL QUE PERMITA ESPECTATIVAS REALISTAS DE SOLUCION.




Asi, el proyecto consiste en estudiar de una manera razonable, la valuacion de inmuebles
via mercado, dentro de los criterios ya sefialados en el enunciado de la tesina, a fin de
procurar obtener alguna respuesta valida, que permita en el futuro ampliar los resultados
obtenidos hasta los demas casos de valuacion inmobiliaria via mercado que se presenten.

1.3 - Motivacion

La presente lesina tiene una base mayoritariamente empirica @ se sustenta en
expernencias practicas de valuacion en el enfoque de mercado en &l medio mexicano, por
lo que carece de investigacion tedrica, conceptual o ideologica sobre el tema.

La valuacién por mercado, actuaimente, responde a difereniles escuelas o teorias
implantadas por diversos pensadores en la materna, asl, se valta por mercado segun la
teoria de homologacion de....., o se valGa por mercado segin la técnica de.......o segin la
escuela de la Institucion tal. ..

Asi, el presente estudio unicamente pretende mostrar el criterio de valuacion via
mercado, para el caso de estudio que se definira, para ser utilizado como punto de
partida para analisis mas profundos.

Algunas de las aportaciones que se presentan, que serdn detalladas mas adelante. son :
la conceptualizacion de la valuacion como un algoritmo que puede ser medido y
evaluado; la wvision del mercado que se aconseja; la observacion tridimensional del
mismo; la sujecion estadistica del andlisis, la separacion de los inmuebles en sus
componentes, para su homologacion, etc etc.

Un punto crucial para el criterio de valuacibn mencionado, serla el de lograr, una vez
resuelto el algoritmo general, y utilizando las facilidades que actualmente nos brinda la
informatica, que las soluciones del algoritmo se pudieran producir en segundos, para asi
conjuntar cobertura, precision y rapidez.

De cualquier manera, una de las premisas que la tesina pretende cumplir,
seria : a pesar de gque aparentemente la cobertura del espectro de la
valuacion se incrementa, seria necesario que el procedimiento resultante
fuera completo, pragmatico y eficaz.



CONCEPTOS BASICOS




CONCEPTOS DE TRABAJO

1.0.-TEORIA
ASPECTOS GENERALES
1.1 -CONCEPTO GENERAL

En este estudio, se entiende el concepto general como una proposicion de la que se parte
para comprobar, mediante argumentos validos, la veracidad de unas premisas que seran
anunciadas. También tiene como funcion orientar el trabajo que se desarrollara a fin de
observar si dichas aseveraciones responden a la realidad.

1.2 -PREMISAS

1-El procedimiento de valuacion de inmuebles mediante el denominado Enfoque
Comparativo de Mercado, DEBE CONSTITUIR UN ANALISIS DE LO GENERAL A LO
PARTICULAR;

2 -EL MERCADO INMOBILIARIO DEBE SER CONSIDERADO EL FACTOR MAS IMPORTANTE
DENTRO DE ESTE ENFOQUE, y por lo tanto, analizado desde todos los aspectos posibles,
.hasta donde la competitividad exigida por la operacibn .real lo pemita.

3.-El procedimiento debe utilizar todas LAS HERRAMIENTAS MATEMATICAS Y LAS DE
OTROS METODOS RECONOCIDOS, a fin de disminuir la brecha entre lo subjetive vy lo
objetivo hasta donde sea posible, sin detrimento del concepto de pureza de enfoque, que
se refiere basicamente a su fuente de datos.

4 -El incremento de visién requerido para este grado de analisis, tanto en alcance como en
profundidad, no debe obstaculizar la eficaca y la eficiencia del andlisis valuatorio, por lo
que se debe recurrir a la SISTEMATIZACION, a fin de conservar la competitividad.

1.3-ALGORITMO

El criterio elegido como herramienta logica para afrontar el problema que se ha planteado
en la hipbtesis y sus premisas, es el de proponer un algeritmo, definido éste a través de su
concepto v sus propiedades.

5



1.3.1.-Definiciones. (*)

Un algoritmo es un conjunto ordenado y finito de operaciones que permite hallar |a
solucion de un problema

1.3.2.-Caracteristicas de los algoritmos.

1.-Caracter finito. "Un algonitmo siempre debe terminar después de un numero
finifo de pasos "

2.-Precision. "Cada paso de un algontmo debe estar precisamente definido; las
operaciones a llevar a cabo deben ser especificadas de manera rigurosa y no
ambigua para cada caso”

3 -Entrada. "Un algornitmo tiene cero o mas enlradas: cantidades que le son
dadas anles de que el algoriimo comience, o dinamicamente mientras el
algorifmo come. Esfas eniradas son -lomadas de conjuntos especificos de
objetos”

4 -Salida. "Un algontmo tiene una o més salidas @ cantidades las cuales tienen
una relacion especifica con las enfradas”

5-Eficacia. "También se espera que un algonimo sea eficaz, en el senltido de
que todas las operaciones a realizar en un algontmo deben ser fo suficientemente
basicas como para que en prncipio puedan ser hechas de manera exacta y en
un tiempo finito por un hombre usando l4piz y papel”

1.4-OBJETIVO

Obtener un Método de Analisis para el Enfoque Comparativo de Mercado, que ofrezca a
los usuarios certidumbre y precision acerca de los valores obtenidos por su aplicacion, y
que integre las ventajas obtenidas en el tiempo por otros enfoques en la valuacion
inmobiliaria, con las propias del enfoque comparativo de mercade y con las de las
herramientas matematicas disponibles, para lograr un algoritmo susceptible de
sistematizacion

N
hiip /ies. wikipedia.org/wiki/Algoritmo..04/06/2007




2.0.-MODELO DE ANALISIS.
ASPECTOS GENERALES

Se presenta la estructura general del algoritmo propuesto, en adelante
denominado Modelo de Andlisis, donde se aprecia el disefic para el
planteamiento de fa premisa principal : el procedimiento de valuacién debe
constituir un analisis de lo general a lo particular

Mas adelante, se detalla ésta estructura, se presenta el caso de estudio, sus
alcances, sus limitaciones y sus principales caracieristicas, a fin de orientar el
desarrollo del estudio hacia su terminaciéon dentro de las premisas propuestas,
observando el cumplimiento de las metas para cada etapa.

2.1.- ESTRUCTURA GENERAL DEL ALGORITMO (MODELO DE ANALISIS)
1.-analisis de lo general a lo particular

conceptos por analizar vision del inmueble nivel de analisis
( fases del procedimiento )

fase 1 -localizacion en al mercado
fase 2 -localizacion en el entorno urbano > integrado ———»  GENERAL
fase 3 -localizacion en la colonia

A la terminacién de la Fase Tres, se propone un paréntesis a fin de
preparar el cambio de visidn del inmueble en estudio y de los que
constituyen las referencias, de la condicién de INTEGRADOS a la de
SEGREGADOS, condicibn que se hace necesaria para lograr una
comparacion objetiva y precisa en las fases 4 y 5..

R

fase 4 -comparacion de terrenos

5 segregado —» PARTICULAR
fase 5-comparacion de construcciones




2.2 -CAMPO DE ESTUDIO.
CARACTERISTICAS Y CONDICIONANTES

El campo de estudio se delimita segun las siguientes condicionantes :

1.-Se refiere unicamente a los inmuebles habitacionales unifamiliares de tipo
urbano y pertenecientes al mercado secundario, o sea, casas usadas. Esta
limitacién a la vivienda establecida se propone porque los nuevos desarrollos
constituyen un nicho aparte en el ya de por si fragmentado mercado de venta de
vivienda unifamiliar, y también tomando en cuenta que éstos eventualmente
ingresaran al mercado secundario,

2 -Analiza exclusivamente como se localiza un inmueble en venta en el mercado
de ofertas, considerando que el andlisis de la demanda responde a cnterios
diferentes motivo de estudios ultenores.

3.-Consecuentemente, no define el valor comercial como tal, sino que ofrece
opciones para que el usuario aplique los criterios que considere procedentes al
caso especifico.

4 La formulacion y seguimiento del algoritmo parte de la oblencion de una
muestra del mercado correspondiente mediante las técnicas de investigacion
conocidas en el medio y supone que es del tamaifio y calidad suficientes, por lo
que pasa por alto la descripcion de las mencionadas técnicas.

5.-Entre la Fase Tres y la Cuatro, se propane un procedimiento de segregacion
de los inmuebles participantes en sus partes principales : terrenos y
construcciones. Este cnterio involucra en el algoritmo la aceptacion de que lo
correcto es homologar terrenos contra terrenos y construcciones contra
construcciones y también incluye el uso de procedimientos altemativos tales
como el Enfoque de Costos y el Método denominado Residual.

6.-Los procedimientos de homologacion involucrados en el algoritmo, caen
dentro de los supuestos sefialados en el antecedente 4, por lo que tampoco se
profundiza en la descripcion de ésta técnica, la cual seria motivo de estudios
posteriores.

Establecer el marco de referencia descrito, permite simplificar el espectro de
anilisis, generalizar el algoritmo y posteriormente aplicar principios validados a
otros casos de valuacién por mercado.
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MODELO DE ANALISIS
FASE UNO

LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU NICHO DE MERCADO




MODELO DE ANALISIS

INTRODUCCION
En este capitulo, se presentard el esquema de analisis que se propone, cuyo fin es

procurar el logro y realizacion de los conceptos enunciados anteriormente. Para estos
efeclos, la estructura del modelo se apega al siguiente sub-indice !

SUB INDICE

1.-FASE UNO : LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU NICHO DE MERCADO,
2 -FASE DOS  LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU ENTORNO URBANO;
3 -FASE TRES ' LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU COLONIA;
Paréntesis . disgregacion de los inmuebles parficipantes en el proceso, en sus
componentes significativas - terreno y construcciones.
4 -FASE CUATRO = HOMOLOGACION DE TERRENOS
5 -FASE CINCO : HOMOLOGACION DE CONSTRUCCIONES

Conclusiones | Determinacidn del valor final asignado al SUJETO, indicadores y
comparaciones

1.-FASE UNO : LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU NICHO DE MERCADO :

La fase Uno del modelo de andlisis estudia la primera parte del algortmo propuesto para
la valuacion inmobiliaria, por considerarse que la ubicacion del sujeto en el nicho de
mercado que le corresponde, es el factor mas importante y el mas significativo dentro de
la hiptlesis y las premisas de trabajo propuestas,

Asi, se tratard de calcular la localizacion y el valor del sujeto en el nicho de mercado
dentro del cual se encuentra inmerso, para proponer la primera parte del cumplimiento de
las citadas premisas de trabajo :

1.-LA VALUACION DEBE IR DE LO GENERAL A LO PARTICULAR;

2-DEBE AUXILIARSE DE OTRAS DISCIPLINAS Y PROCEDIMIENTOS CIENTIFICOS

PROBADOS, A FIN DE REDUCIR EN LO POSIBLE LA BRECHA ENTRE LA OBJETIVIDAD Y LA
SUBJETIVIDAD.

Por lo tanto, el objetivo y meta a cumplir en ésta primera parte del algonitmo. consiste en
determinar el lugar y el valor del sujeto dentro del universo integrado por la muestra
proporcionada por la investigacion del mercado puro de ofertas sin manipulaciones
de ningGn tipo, lomando sus datos “"tal como se presentan” , e interpretados por el
analista como un MERCADO DE OFERTAS REFERENTES AL GENERO Y TIPO DE
INMUEBLE QUE SE DEFINIO EN : CAMPO DE ESTUDIO.



El loaro del objetivo implica el establecimiento de un programa de actividades por
desarmollar, y procedimientos por aplicar, que se proponen a continuacion :

1.- Indagar en el mercado de ofertas de la zona en estudio y obtener una muestra
aceptable de dicho mercado, atendiendo criterios de ubicacion, género y tamaio
de los inmuebles que la integren

2 -El tamafio de ésta muestra, para el caso que se defini6 como modelo en
CAMPO DE ESTUDIO, y para lograr una eficacia y eficiencia competitivas en el
mercado actual de la valuacion, se propone que sea de un minimo de diez
inmuebles.

3-En forma obligada, la muestra debera ser verificada en sus datos por el
analista, a fin de comprobar su viabilidad técnica y comercial.

Esta muesira formara la base analitica que constituye una de las partes esenciales de la
lesina | EL ANALISIS TRIDIMENSIONAL DE LA MUESTRA DE MERCADO.

Dicho analisis se basa en las siguientes presunciones : en pnimer lugar, constituye una
costumbre generalizada designar el valor de los inmuebles mediante el indicador
conocido como "precio por metro cuadrado de construccion vendible”, en tal zona o
colonia y para tal tipo de inmueble. Se considera que este indicador promratea el precio
de la oferta entre los metros cuadrados de construccion y por lo tanto subestima, o no
toma en cuenia, o no le importa o incluye indisciminadamente el peso especifico y el
valor de la tierra como componente del precio de oferta.

La interrogante seria - porqué razédn no utilizar el indicador ™ precio por metro cuadrado
de terreno vendible”, prorrateando el valor total del inmueble entre los metros cuadrados
de terreno que ocupa. Si por alguna razon asi se hiciere, ain en éste indicador se estaria
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 esta representado por el predio, el
indicador no reflejaria la realidad econémica del inmueble en venia.

Bajo éstas consideraciones, uno de los puntos torales de ésta tesis consiste en la
propuesta de que el mejor indicador general, el que refleja de manera mas precisa la
composicion 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 dtiles
vendibles comprendidos en el precio de oferta. En el transcurso de esta tesina, éste
concepto sera frecuentemente utilizado y en lo subsiguiente serd identificado como
"precio por metro cuadrado de mezcla”, para reiterar que consiste en la suma de la
superficie del terreno mas el area construida de las construcciones que en el se
desplantan
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Las consideraciones expresadas indican que el valor de cualquier inmueble del tipo y
' género utilizados como modelo, puede ser expresado en tres formas numéricamente
diferentes entre si, pero econdmicamente equivalentes,

Asi, un inmueble especifico puede costar X por m2 de construccién; Y por m2 de terreno
0 Z por m2 de mezcla, y referirse a un mismo precio Unico de oferta en el mercado.

Esta realidad origina el concepto de ANALISIS TRIDIMENSIONAL DE LA OFERTA
INMOBILIARIA EN EL MERCADO.

El postulado Gnico de ésta teoria consiste en que un inmueble cualquiera del género que
se estudia, sélo puede ser localizado en el mercado y su valor definido de una manera
precisa, si éste valor verifica los tres indicadores de mercado analizados bajo el esquema
tridimensional, ya que cualquier otro esquema de analisis no toma en cuenta las varniables
indicadas.

Otro punto importante de la tesina, consiste en la fundamentacion y evaluacion de la base
de analisis de LA MUESTRA DE MERCADO QUE FUNDAMENTA EL ESTUDIO..

De acuerdo con las premisas de pragmalismo establecidas en MOTIVACION
PROFESIONAL, el estudio del mercado realizado por el analista tiene limites economicos y
temporales ineludibles.

Estas limitaciones forzadas no pueden ser obstaculos a la calidad y eficacia del analisis,
por lo que es necesario incluir otras disciplinas que coadyuven a la seguridad y precision
del mismo.

Las pnncipales interrogantes respecic a la muestra de mercado son !

SU TAMANO;

SU CONFIABILIDAD; :
independientemente de la calidad de los datos especificos que ofrezca, que se deben
analizar en otra fase de éste procedimiento.

La disciplina cientifica que resuelve estas interrogantes es la ESTADISTICA, que puede
dar seguridad en referencia al tamafio de la muestra, acerca del eror que arroja y del
margen de segundad que ofrece; por ésias razones, se considera que incorporar este
tipo de disciplina al algoritmo propuesto, es una medida imprescindible para proceder con
confianza en el analisis valuatorio que se estudia.

A parlir de ésta validacion, e analista podra fundamentar sus conclusiones sobre bases
objelivas, susceplibles de demostracion, para éstos efectos, se sugiere :
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4 -Proponer un andlisis estadistico sobre la muestra de diez inmuebles
mencionada en el inciso 2. El tamano tentativo presupone un area de bisqueda
fisica alrededor del SUJETO, que se puede realizar en cuatro horas de
investigacion in situ, iempo que se estima razonable para ésta actividad.

5.-El andlisis estadistico se disefiara de modo que proporcione datos acerca del
TAMANO de la muestra, el ERROR que refleja y el MARGEN DE CONFIABILIDAD
que ofrece. Eslo, a fin de proceder en adelante sobre la muestra ya validada, con
una mayor certeza y confianza.

6.-En caso de que el error reflejado por la muestra sea mayor al que el analista
considere aceptable, la muestra debera ser depurada mediante los
procedimientos aceptables . aumento en su tamaio o eliminacion de colas, hasta
lograr el porcentaje de error aceptable. Este requenimiento justifica también el
tamano de la muestra, ya que suponiendo dos eliminaciones de colas, alin se
contaria con una muestra depurada de seis inmuebles, que para el caso de
andlisis y homologacién se consideran suficientes. i

7.-La MUESTRA VALIDADA podra sustentar su analisis desde cada una de los
enfoques propuestos en el andlisis tridimensional :a).-como construcciones; b).-
como terrenos y ¢).-como mezcla.

8.-Una vez realizado el ordenamiento de la muestra e incluidos los datos del
SUJETO, se procederd a calcular el valor de cada enfoque mediante la funcion
estadistica PRONOSTICO, que constituye el segundo apoyo de ésta disciplina al
modelo de andlisis que se propone.

9.-Mediante éste procedimiento se han calculado fres valores .

9.1.-El valor del sujelo considerado como consiruccion, asi como su preco unitane . PU im2C
8.2 -El valor del sujeto considerado como terreno, asi como su precio unitario | PU /m2T

9.3.-El valor del sujeto considerado como mezcla, asl como su precio unitano | PU fm2M

Eslos valores, referidos a los comparables incluidos en la muestra y los
resultantes para el sujeto, son numéricamente diferentes entre si, pero
equivalentes en el sentido que se refieren a un mismo inmueble y a un mismo
precio de oferta en el mercado

10.-La equivalencia indica que cualquier inmueble se localizara en su mercado en
forma precisa, cuando su valor cumpla las restricciones establecidas por el
calculo de los tres precios unitarios amba senalados, ya que desde cualquier
punto de vista que se analice, siempre estara localizado en el lugar exacto.
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11.-El valor resultante que cumpla las restricciones sefialadas, sera el nico que
proporcione la LOCALIZACION EXACTA del sujeto en el mercado de ofertas dentro
del cual esta participando, dato que consfituye el primer enfoque general gue se
plantea como premisa a cumplir en el concepio general del trabajo.

12.-De manera similar, durante las actividades realizadas en esta Fase Uno, se
han incluido vanas funciones estadisticas que coadyuvan a la segurnidad del
analisis, lo gue sefala el cumplimiento de otra premisa conceptual | Apoyo en
otras disciplinas,

A partir de la localizacion del sujeto en el mercado y definido su valor, es posible
establecer los atributos econémicos del sujeto, tales como sus precios unitarios
considerado como construccion, como temeno y como mezcla, que en adelante
participaran mas aun, asi como VALORES PISO y TECHO dentro del nicho de mercado,
mediante el apoyo una vez mas del conceplo estadistico VARIACION ESTANDAR, que
volvera a ser utilizado como un producto mas de la muesira depurada que en adelante
regira el analisis. '

El valor resultante pasa a la FASE DOS : LOCALIZACION DEL SUJETO EN
SU ENTORNO URBANO, para su considéracion, analisis, verificacion y
ratificacion o rectificacion.

Fin de la Fase Uno
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MODELO DE ANALISIS
FASE DOS

LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU ENTORNO URBANO




2.$lSEDOB:LMIONDELmEHSUB"0RNOURBMO:

La fase Dos del modelo de andlisis estudia la segunda parte del algontmo propuesto para
la valuacion inmobiliaria, por considerar que la ubicacion del sujeto en el entorno urbano
que le corresponde, es el segundo factor mas importante y significativo dentro de las
premisas propuestas. Esta lase es del orden general de acuerdo a dicho modelo

y contempla al sujeto como un todo, que se localiza dentro de una zona urbana.

Desde el punto de vista conceptual, la Fase Dos se considera como un CONJUNTO
INTEGRADO POR "N” SUBCONJUNTOS DEL MISMO TAMARO, INTEGRADOS A SU VEZ POR
ELEMENTOS DE NATURALEZA SIMILAR, PERO NO IDENTICOS.

El objetivo a buscar en &sta segunda parte del algoritmo, consiste en determinar el lugar
y verificar el valor del sujeto dentro del comjunto integrado por la muestra
previamente validada durante la Fase Uno y proporcionada por la investigacion del
mercado puro de ofertas, sin manipulaciones de ninglun tipo, tomando sus datos "al
como se presentan” | e interpretados por el analista como un MERCADO DE OFERTAS
REFERENTES AL GENEF!O ¥ TIPO DE INMUEBLES COMO FUERON DEFINIDOS EN EL
CAMPO DE ESTUDIO

Dado que la muestra estadisticamente validada puede estar integrada por ofertas
fisicamente ubicadas en colonias o sub-zonas diversas, se propone que cada una de
ellas debe ser diferente a las demds, en base a faclores socio-econdmicos, fisicos,
politicos, legales, geograficos o de servicios evidentemente desiguales. Estas diferencias
onginan valores especificos para cada zona o sub-zona geografica Asi, un mismo
inmueble con sus caracteristicas programaticas intactas, no valdria lo mismo ubicado
en diferentes areas de valor.

Detectar y proponer el modo de medir dichas diferencias, de una manera practica,
veridica y eficaz, constituye la meta por alcanzar de ésta fase.

Se estima gue existen dos maneras de medir las diferencias entre colonias o sub-zonas
urbanas : 1.- ldentificar, analizar, calificar y cuantificar los parametros o variables que
existen enire "N" colonias, segin los factores citados, para luego homologar los
resultados entre si, y de ésta manera localizar al sujelo en éste entorno. o bien

2 -Considerar que el propio mercado reconoce las diferencias regionales, mediante el
mecanismo de aceptacion de precios de compra-venta dentro de una colonia especifica.
Asl, se puede comprender el conocido concepto : * en la colonia "A", se vende el metro
cuadrado de casa a. .. tanto, porgue es mejor colonia que la "B™."
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Bajo estos dos conceplos : la muestra considerada como un conjunto integrado por varios
subconjuntos, ¥ la idea que el mercado reconoce las diferencias regionales via los precios
que acepla, se proponen las actividades necesarias para lograr el objetivo y la meta de la
Fase Dos : Localizacion del sujeto en su entorno urbano

1.-establecer como inicio de la Fase Dos, el valor obtenido en la fase anterior, asi
como la muestra validada que lo ongind, con todas sus caracleristicas y los
atributos necesarnos para su aplicacion, tales como tamafio, margenes de efor y
confiabilidad, monlos de oferlas y datos de superficies, tanto para el sujeto como
para las referencias.

2 -Proceder al ordenamiento y agrupacion de las ofertas por cada colonia o sub-
zona urbana existentes en el entorne urbano motivo de analisis. Aqui, el entorno
es concebido como un conjunto ¥ las colonias como subconjuntos.

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

4 -Precisar y desarrollar el criterio de analisis seglin se expresé en el inciso
anterior 2.-, para cuyo efecto se debe formar una matriz que represente el
conjunto (entorno urbano) en el cual existan las colonias o subconjuntos, y que
éstos sean semejantes.

5.-FORMA DE MEDICION : en la Fase Uno, se propuso analizar las ofertas desde
un punto de vista tridimensional.

En el caso de la Fase Dos, se considera que la forma pragmatica y eficaz de
medir las diferencias de valor entre colonias, segin el enunciado ya
expresado acerca del reconocimiento del mercado, sera la de calcular el
precio unitario homologado por metro cuadrado de mezcla (PU Im2M),
después de someter a todas las colonias a un proceso de normalizacion
contra el universo formado por la oferta total del conjunto, siempre
considerando equidad entre las ofertas.

8.-Por lo tanto, para ésta fase, se acepla este (inico parametro de homologacion :
es el que delermina para cada colonia, el promedio de precio total, dividido entre
la suma de area total de construcciones mas la superficie total de tiema. Se
estima que que este indicador, diferente para cada region, refleja el valor de
mercado de la colonia que representa.

15



7 .-Los parametros por colonia resultantes, se homologaran contra el sujeto, para
medir las variaciones de valor que sufriria si cambiara su ubicacion conservando
sus caracteristicas y atributos programaticos basicos.

8.-CALCULO DEL VALOR HOMOLOGADO DEL SUJETO EN SU ENTORNO URBANO
Y COMPARACION DE LOS RESULTADOS DE LA FASE UNO CONTRA LOS DE LA
FASE DOS, EN TERMINOS ABSOLUTOS Y RELATIVOS.

El valor resultante pasa a la FASE TRES : LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU
COLONIA, para su consideracion, anilisis, verificacion y ratificacion o
rectificacion.

Fin de la Fase Dos
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MODELO DE ANALISIS
FASE TRES

LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU COLONIA




3.-FASE TRES : LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU COLONIA

Esta fase del modelo de analisis estudia la tercera parte del algoritmo propuesto,
considerando que la ubicacion del sujeto en la colonia que le corresponde, es el siguiente
factor importante y significativo dentrc de la hipilesis de trabajo y las premisas
propuestas. Esta fase es aun del orden general de acuerdo a dicha hipitesis y contempla
al sujeto como un todo inmerso en una colonia especifica.

Desde el punto de vista conceplual, la Fase Tres se encuentra una vez mas ante el caso
de localizar al sujeto con exactitud dentro de una muestra integrada por "N ofertas, de las
cuales conocemos precios y superficies.

El objetivo de la fase consiste en calcular el valor que localiza al sujeto con
exactitud en la colonia, previa comparacion con el valor anterior de la fase Dos.

Para este efecto, se aplicara el crilerio de ANALISIS TRIDIMENSIONAL sobre la muestra
validada, que continia siendo la base de trabajo, y que nos proporcionara ires valores
para el sujeto, considerado como construccidn, como terreno y como mezcla.

El valor final del analisis tridimensional serd comparado con el resultante de la Fase Dos a
fin de analizario y, en su caso, ratificarlo o rectificario, evento que suministra el valor semi-
final y los atributos del sujeto, después de su localizacion en los diferentes ambitos donde
ha sido evaluado.

1.1.-CONDICIONES FiSICAS O SOCIO-ECONOMICAS NEGATIVAS

Por condiciones fisicas o socio-econdmicas negativas, se entienden aquellas fuerzas o
circunstancias tangibles o intangibles que pudieran demeritar el valor del SUJETO, por su
cercania o influencia sobre éste de una manera eventual o permanente; tal seria el caso
del ambulantaje, ejes viales que produzcan contaminacion o trafico pesado, mercados
sobre ruedas, antros, elc., elc.

A lo largo de este estudio, se han aplicado criterios objetivos de andalisis, en el caso de
este parametro, es necesario admitir un sistema de punlos, ya que es poco realista
cuantificar satisfactoriamente el impacto que una condicidn tal ejerceria sobre el valor de
un inmueble, sobre todo en el caso que la condicién fuera eventual o de tipo subjetivo.

Para este caso, |a propuesta metodologica consistiria en basar el puntaje de demérito de
acuerdo a la desviacion estandar calculada al inicio del modelo, de tal modo que una
condicién negativa extrema o imeparable, colocara al sujeto fuera del rango de mercado.
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Habiendo quedado definide el VALOR DEL SUJETO ya localizado en su
nicho de mercado, en su entomo urbano y en su colonia, por Gltimo sera
afectado por el factor resultante de las CONDICIONES FISICAS O SOCIO-
ECONOMICAS descritas en el inciso anterior, para constituir el VALOR
FINAL producto del andlisis general efectuado en las Fases Uno, Dos y Tres.

1.2.-CONSIDERACIONES FINALES :

Termina en este punto la parte del algoritmo que seé considera de orden general, para
iniciar la parte que se ocupa de lo particular, siguiendo el concepto enunciado en el
Modelo de andlisis. El valor final obtenido serd el punto de partida del andlisis
subsiguiente, habiéndose logrado con las siguientes caracteristicas y atributos

1-La muestra de mercado oblenida ha skio depurada mediante andlisis
estadistico, a fin de lograr un mejor grado de certeza.

2 -Se ha propuesto observar las ofertas que integran la muestra, sin ningun tipo
de manipulacidn ni aportacion por parte del analista.

3 -La consideracion principal dentro de la primera parte del algoritmo, consiste en
proponer una forma diferente de observar y evaluar la muestra de mercado y las
ofertas que la integran

4.-En general, se han introducido disciplinas alternas, a fin de apoyar el postulado
de la hipotesis, que procura disminuir en lo posible, la brecha entre lo objetivo y lo
subjeti

Finde la Fase Tres
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Paréntesis

Disgregacién de los inmuebles participantes en &l proceso,
en sus principales componentes - tereno y construcciones.




continia : MODELO DE ANALISIS

Paréntesis : disgregacion de los inmuebles participantes en el proceso en
sus componentes : terreno y construcciones.

1.-ASPECTOS GENERALES :

Con este paréntesis se inicia la segunda parte del algoritmo, en la que se analizan todos
los aspectos particulares de los inmuebles que constituyen la muestra validada, la cual
continda siendo la base de la valuacion. El valor inicial del SUJETO para ésta segunda
parte, es el resultante de la Fase Tres, que sera detallado homologando sus componentes
contra los de los inmuebles de referencia que integran la muestra.

El concepto de homologar componentes implica identificar éslos : sabemos que los
principales componentes significativos de una casa del tipo que se estudia, son el terreno
y las construcciones que sobre el se desplantan, y que cada uno de estos componentes
posee atributos propios que no son compatibles entre si, de tal manera que |a unica
manera de enfocar el analisis particular, es-buscar la manera de identificarlos y
disgregarios; de un inmueble total, es preciso conocer cada uno de sus elementos, a fin
de estar en condiciones de comparar y homologar terreno contra terrenos y construccion
contra construcciones.

En base a lo anterior, éste paréntesis entre la Fase Tres y la Fase siguiente, tiene el
proposito de explicar en forma somera el criterio para la disgregacion de los inmuebles
participantes en sus componentes.

El método a usar es el procedimiento ampliamente conocido como Analisis Residual, que
consiste en restar de un valor conocido todos aquellos elementos que lo forman, de
manera gue el Gitimo que queda, o sea el residuo, debe ser el valor del terrenc.

Independientemente de métodos alternativos mas sofisticados que se vislumbran, el
Analisis Residual es generalmente aceptado en los medios de valuacion, sobre todo para
ciudades similares al Distrito Federal, que tienen un alto grado de saturacién, como casi la
unica opcion para estimar el valor del terreno

As| que en esta etapa de estudio, el analista debe empezar a intervenir e involucrarse con
los valores de oferta que hasta el momento no habia tocado. Aunque se estima que para
este punto el valor del sujeto esta definido con un buen porcentaje de seguridad, la
valuacion completa debe afinarse mediante el andlisis particular, que necesita incluir
ciertos atributos ineludibles que se detallan :
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1.1.-ATRIBUTOS DEL ANALISIS RESIDUAL.
1.1.1 -Hasta este momento, el andlisis general de las oferias de mercado, ha

proporcionado los siguientes datos : el precio pretendido; la superficie del terreno,
la superficie de las construcciones y cierta informacién acerca del programa y las
caracteristicas del inmueble, informacion esta Gltima que no ha sido analizada a
detalle.

1.1.2.-El Analisis Residual, para ser efectuado, necesita de los siguientes datos
concretos |

1_-los datos de precio y areas ya citados en el incso anterior.

2 el valor de reposicion nuevo mas exaclo que se pueda oblener,

3 -un estimacion probable de la canbdad de instalaciones especiales del inmueble;

4 -una estimacion probable de la edad del inmueble;

5.-una estimacion probable del estado de conservacsdn del inmuable.

6.-conocimiento acenca de los atributos ded ferrena

7 -en su caso, conocimienta del factor de negociacion factible para &l mmueble, o

de su porcentaje de indirectos. para obra nueva,

1.1.3.-Los datos del inciso 1, pueden considerarse como datos de proyecto o en
el caso del precio, coma valor esperado, los relacionados del inciso 2 al 7, deben
ser considerados como parametricos.

1.1.4 -Considerando que tanto el sujeto como los inmuebles de referencia se
encuentran ubicados en la misma colonia, convendra estandarizar tanto la calidad
general, como |la edad y la conservacion de los inmuebles, dentro de los rangos
que se estimen adecuados, a fin de que el andlisis se realice bajo téminos de
igualdad

1.1.5.-Los atributos anteriores solo pueden ser verificados por el analista al 100%,
mediante visitas a los inmuebles y aplicando su experiencia y conacimientos.

Como producto de ésta aplicacion, se habra logrado convertir la serie de
valores globales obtenidos hasta ahora, en dos seres mas : aquella
formada por los valores y atributos de los terrenos, y la formada por los
atributos y valores de las construcciones, situacion que permite continuar
con las ultimas fases del algoritmo : Homologacion de terrenos y
homologacién de construcciones, por separado.

Fn del Panbnlesis




MODELO DE ANALISIS
FASE CUATRO

HOMOLOGACION DE TERRENOS




MODELO DE ANALISIS

1.-FASE CUATRO : HOMOLOGACION DE TERRENOS : desarrolia.

Con la Fase Cuatro se inicia la segunda parte de la hipbtesis de trabajo : analisis de lo
particular. Se concluyé la parle general y posterionrmente el analisis detallado, destinado a
la afinacion de los valores, requirid de la disgregacion de los participantes en sus
componentes, lo cual se ha logrado mediante el Método Residual, incorporando asi esta
metodologia al algoritmo propuesto, Lo mismo puede decirse acerca de la oblencion de
valores de reposicion nuevos para la muestra, que seguramente utilizara alguno de los
sistemas de ensambles de costos a fin de lograr una mayor precision en la estimacion del
valor de reposicidn nuevo.

El objetivo de la Fase Cuatro consiste en comparar y homologar los atributos de los
terrenos comparables contra los atributos del terreno del sujeto, a fin de AFINAR Y
PRECISAR SU VALOR.

La metodologia para la asignacion del valor final del terreno sera la de la homologacion
inmobiliaria cldsica aplicando sus principios y técnicas, que se pueden sintetizar como
sigue ;

1.-seleccidn de "N" parametros significativos y representativos del valor;
2 -calificacién de los témminos de igualdad, para cada pardmetro;

3. -cuantificacion de la magnitud de cada parametro,

4 -obtencion de los factores de homologacion, para cada parametro;

§ -homologacion de valores

SELECCION DE PARAMETROS : en materia de las variables que constituyen los atributos
de un terreno cualquiera, existen diversas escuelas de valuacion que los definen y
factorizan de diferentes maneras. Enire ellas podemos citar los criterios de la Tesoreria
del Gobierno del Distrito Federal, que los enumera en su Manual de Valuacidn y cuya
observancia es obligaloria para quien practigue avalios para dicha Instilucion; y de la
misma manera, el Gobiemno del Estado de México ha tenido parficipacion imporiante en el
analisis de factores aplicables a terrenos; asi, existen diversos crilerios respecto a la
valuacion de temrenos y, por ende, respecto a los factores que representan sus atributos,
realizados por instituciones o personas estudiosas del asunlo.

Por tanto, se considera que la seleccion de parametros y faclores para el ajuste y
homologacion de temrenos, dependerd en buena manera del cbjeto, propésito y uso del
avalio y de la region geogrifica y la legislacion vigente donde se practique, asi como de la
escuela valualoria que el analista considere adecuada al caso.
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Independientemente de las panticularidades amba citadas, la importancia para este
estudio en referencia a los terrenos, consiste en que en este momento, algunas de las
variables exclusivas para caracterizar las propiedades de los predios deben ser
aplicadas, a fin de afinar y precisar el valor del inmueble en estudio. Asi, en realidad no
importa que parametros se utilicen para el procedimiento de homologaciéon, en el
entendido que respondan a una logica aplicable al caso, sino que contfribuyan a situar el
valor del terreno del sujeto en su justa proporcion,

Al definir y aceptar los critenos de valuacion y terminar el procedimiento de homologacion,
se habra logrado la meta de la fase | AFINAR EL VALOR DEL TERRENO DEL SUJETO DE
ACUERDO A LOS TERRENOS COMPARABLES CONTENIDOS EN LA MUESTRA VALIDADA

Este valor final, por lo tanto, responderd solo a pardmetros exclusivos para
terrenos, y podra haber resultado igual, haber aumentado o disminuido su valor,
como parte proporcional del valor total del inmueble en el mercado.

Fin de la Fase Cuatro
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HOMOLOGACION DE CONSTRUCCIONES




MODELO DE ANALISIS

1.FASE CINCO : HOMOLOGACION DE CONSTRUCCIONES : desarrolio.

Con la Fase Cinco se termina la segunda parte de la hipdtesis de trabajo . analisis de lo
general a lo particular. También significa la terminacion del algoritmo propuesto para la
valuacion del caso de estudio que se planted en incisos siguientes. Anteriormente se ha
citado la aplicacion del Andlisis Residual para la disgregacion de los inmuebles
pariicipantes en sus componentes; igualmente ya se menciond la utilizacion de alguno de
los Sistemas de Ensambles de Costos conocidos, como medio para lograr una
aproximacion aceptable en la eleccion de un Valor de Reposicion Nuevo aplicable a los
inmuebles participantes en la valuacion.

El objetivo de la Fase Cinco consiste en comparar y homologar los atributos de las
construcciones comparables contra los atributos de las construcciones del sujeto, a
fin de AFINAR Y PRECISAR SU VALOR.

La metodologia para la asignacién del valor final de las construcciones sera la de la
homologacion inmobiliaria clasica, segun los principios planteados en la fase antecedente.

SELECCION DE PARAMETROS : las variables que constituyen los atributos de cualquier
edificacion, pueden ser estudiadas seg(n diversas escuelas de pensamiento gue las
definen y factorizan de diferentes maneras. Para proponer un criterio que defina las
propiedades de una construccion, no es el mismo el punto de vista de un arquitecto, que
el de un ingeniero, que el de un corredor pablico, que el de una institucién gque requiere
tasar contribuciones, que el del contador que necesita re-expresar los activos de una
empresa, que el del estudioso de la valuacion inmobiliaria, etc., etc..

Asi, una vez mas, se considera que la seleccion de parametros y factores para el ajuste y
homologacion de construcciones, dependera del objeto, propésite y uso del avalio y de la
region geogréfica y la legislacion vigente donde éste se practique, asi como de la escuela
valuatoria que el analista considere adecuada al caso.

En este punto, para puntualizar ain mas las diferencias de criterios acerca de la seleccion
de pardmetros de comparacidon que pudieran presentarse, se sefiala la variable que podria
denominarse como calidad de proyecto arquitectdnico, que para un arquitecto que se
ocupara de valuacién inmobiliaria seria de alta prioridad, en contraste con los puntos de
vista de otras personas, que podrian considerar iirelevante el factor, tal vez desde un
enfoque economicista o pragmatico.
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En la fase anterior, el Ensamble de Coslos se utilizé principaimente para su aplicacion en
el Método Residual y como medio para lograr la disgregacion de los componentes de los
inmuebles: en ésla Fase, se considera importante la comparacion y homologacion entre
VRN's, dado que el principio propuesto para la valuacion implica la separacion de
componentes y por lo tanto utilizar el pardmetro calidad de construccion, se convierte en
una meta.

Por otra parte, la calidad de construccion constituye la variable que caracteriza en forma
mas significativa el valor fisico de un inmueble y previo el estudio detallado del sujeto y su
insercibn en una muestra estadisticamente validada y que se localiza en una colonia
identificada, éste parametro es relativamente sencillo de medir, considerando la gran
cantidad de dalos, sistemas y literatura existente al respecto.

Definidos y aceptados los criterios de valuacion y terminado el procedimiento de
homologacién, se habra logrado la meta de la fase : AFINAR EL VALOR DE LAS
CONSTRUCCIONES DEL SUJETO DE ACUERDO A LAS CONSTRUCCIONES COMPARABLES
CONTENIDAS EN LA MUESTRA VALIDADA

Este valor final, por lo tanto, respondera solo a parametros exclusivos para
construcciones, y podra haber resultado igual, haber aumentado o disminuido su
valor, como parte proporcional del valor total del inmuebie en el mercado.

EL EVENTO FINAL. TANTO DE LA FASE COMO DEL ALGORITMO, CONSISTE EN LA SUMA
DE LOS VALORES HOMOLOGADOS DE TERRENO Y DE CONSTRUCCIONES DEL SUJETO,
OBTENIENDO ASI EL VALOR TOTAL DEL INMUEBLE, QUE ES LA RAZON DE SER DEL
PROCEDIMIENTO ESTUDIADO HASTA ESTE PUNTO.

Nota - Técnicamente, el algoritmo ha terminado; en el capitulo de Conclusiones, se
eslableceran los analisis y comparaciones para evaluacion de resultados vs. Propuestas.

Fin de la Fase Cinco
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CASO DE ESTUDIO
EJERCICIO NUMERICO PARA EXPLICACION

1.-PRESENTACION DEL CASO :

El objetivo de este apartado de la tesina, consiste en presentar un caso REAL DE
VALUACION INMOBILIARIA mediante la ufiizacin del método comparativo de
mercado, interpretado éste como el ALGORITMO que se propone, por considerarse
que la comprensién del método es mejor si se observa su comportamiento en un caso
numenco, independientemente de los aspectos ledncos que ya han sido descritos en
las paginas antecedentes.

Para estos efectos. se propondra la valuacion de un inmueble existente, el cual no se
identificara plenamente por motivos obwios de confidencialidad, pero cuyas
caracteristicas fisicas y de mercado son verdaderas.

Se advierte que no se pretende realizar un avallo formal del inmueble, por lo que las
partes descriptivas y legales que exigen este tipo de dictdmenes son pasadas por alto,
por considerar que para el objelivo de la tesina son improcedentes. Igualmente se
previene que algunos parémetros han sido obviados o simplficados, ya que el fin
ultimo de éste apartade es el de disponer de una forma objetiva y sencilla de explicar
el algoritmo propuesto

En cambio, aquellos aspectos sustantivos que influyen en el valor de cualquier
inmueble, han sido incorporados al andlisis, a fin que el comportamiento del algoritmo
pueda sar evaluado en accidn,

2.-EL SUJETO:

Se trata de una casa habitacion unifamiliar ubicada en la Col Guadalupe Inn,
delegacion Alvaro Obregdn, desplantada sobre un terreno de 144 m2., con una
superficie construida vendible de 297 m2., en tres niveles resueltos a base de medios
niveles, con cualro eslacionamientos en semi-sotano, de calidad constructiva muy
buena, nivel alto, segin los criterios de clasificacin Edomex-Prisma-Tesoreria del
GDF ., con un programa arquitectonico sobrado para su género, lipo y clase, una edad
de 34 afios y un coeficienie de conservacin alto, con detalles menores por atender.

La Col Guadalupe Inn es, mayoritariamente, un enclave habitacional unifamiliar de
pequefias dimensiones, de nivel socio economico medio allo, limitado por vias
primarias de primera importancia, tales como la Av. Insurgentes sur, Av. Revolucidn,
Av. Bamanca del Muerlo y Calzada al Desierto de los Leones, pamera parte del
corredor comercial Altavista, y con uso de suelo H 2/60/300

Se localiza en la delegacion Alvaro Obregén y limitada al norte por la Col. San José
Insurgentes, al este por la Col. Florida, al sur por la Col. San Angel Inn y al oeste por la
Col. Tlacopac, de caldad habitable similar, con buena infraestructura y equipamiento
urbano, aunque diferenciadas en la planeacion urbana vigente




3.-EL ENTORNO URBANO :

Hluuul , .‘L. i ‘

EEE CHRCULO DE BOSOUEDS CRRCANA, 500 m
EM LAGOL e BEm CIRCUNLO MAIMG DF BUSOUETM 1350 m
FE AT LA ADAS £0 LR GO RN HOAE NG RGN TE S

[ HEP £ P BICIAT LEIRCADLAS EW LA COL FLINSDA. A

[REFEREMNCIAS USICADAS EW LA OOL. TLACCS AL NORTE
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4.-EL MERCADO :

INMUEBLES SIMILARES EN VENTA., mussira para snalisis iniclal,

TOTE | Ls pemweeite mesbe i o -l e e rogedn RBARY g 88 Raleriie
shrrenie aE prenee e ow 207, pur b gew wimmus e s ioebles el peeire
Ambens gy oo Be EREMIERC K que GRS, ROk TR Sean CRpEmc (N CRTRC SRR e T
. - i dhe G feaiien, Bodew ko fl Bas Faded fhea 5 Trms
Mo, cobonia calis Mo, leléfono irdonmid -
Guadahipe Inn Mrlesio Morales | =/nc. | 3095 2206 INTERNET, m3-Lavson Bienes Raices
CARACTERISTICAS | precio de oferta : M2, de leena| 250,00 — as
AWALSIS MCAL: | 5 3.900,00000 2. da consirucodn| 260,00 dotoladas_no considerpdss
No colonia calle No. teletono infoma -
Guadakpe Inn Felipe Villanuweve 86 5661 6588 INTERNET . m- Lydia Domingues Marcos.
CARACTERISTICAS precio de oferta : m? defereno 12400 | carcishcns programsticas y
ANALISISINICIAL | 340000000 m2 de consliuccdn| 22800 detailsdas No consideradss
No, cotonia caile No. | teistono irfonm -
Guadahipe Inn Lardo de Tejada 1 5615 2231 INTERNET, m3 - Century 21 Amic Premier
CARACTERISTICAS = precio de oferta = m2. de femeno|  120.00 CArBCIeNsicas PIOGraMAICES ¥
ANAUSISINCAL: | 5 3250,00000  m2. ge constuccdn| 250,00 dotaladas_no consideradas
No. colonka calle No. telétano irforms :
Guadalupe inn Juveniino Rosas s8/no. | 56319100 INTERNET, m3 - Gaupo Comercal Anremal
CARACTERISTICAS | preclo de oferta: | m2 geerono| 310,00 caracherishcas programlicas
ANALIGIG IMICHL: | g 480000000 m2 de consbruosan  340.00 vlertanliatas (10 COVESDRTETRS
No colonla calla No. | tetono infooma
Tarnpac [y - =ino. | 55131010 INTERNET, m3 - Rayo Vends |
8 | camscicrisncas | precio de oferta : 2 de lerrenn|  235.00 Ev— ¥
ANRMISISINICAL . g 408000000 m2 deconstuccdn! 23800 datofipdas_no conscderades|
No colonia calle [ teltona irforma ©
Tiacopsc Josd do Tomsa i | 5563 3753 INTERNET m3- Pulido-Femer y Asociadas)
6 CARACTERISTICAS precio de oferta : m2 detemeno 4RS00 carmetenisiices progeamaticas y
AMALSISINICIAL . 5 §50000000 m2 de constuccdn 65000 | deteledse NQ CNSIENETRS
codonia calle Mo, | telfono informa -
San José meurgentes| Joss Maris Velssco | smo. | 24556030 | INTERNET. m3- Megasolucienes inmobilienies
CARACTERISTICAS | precio de oferta: | m2. delerenc  9B.00 CRIBCIBISNCES PrOQFAMALcEs y
ARMEISNICAL . | § 250000000 m2 deconstruccdn) 360,00 detmladias 00 consideradss
colonia calle No. eisfono informé -
San José lnsurgerdes|  Diego Becern a7 | sei8 2 INTERNET. m3 - Contury 21 Amic: Pramier]
CARACTERISTICAS | precio de oferta: m2 deferreno 31800 | camcter ramabcas y|
ANAUSISINICAL . | g 577500000 m2 de constcodn  4B4.00 dletsliedas 0 considemsdes|
colonia calle No. | teléfono Informeé :
PRl Mo ibars sino. | 55954045 INTERNET, m3- Crganizacién Serrine)
CARACTERISTCAS precio de oferia - m2 deleeno 320,00 calaciedsficns programalicas y |
ANALISIS INICIL - | g 535000000 m2 de consluccion  277.00 dataisss 00 Consideredas|
No, cobonia calle MNo. | telsfono informa -
X Flonoa Carrhia % Ina HB62 700 INTERNET, m3 Century 21 Flalinum
10 | GrcitrETas | precio ge oferta ; ™2 de leneno 21000 ———r—
ARALISISINCIAL | g 304000000 m2 de construccion 30,00 detalsdas N0 Congdevadis

27



S el e it

o
e sre— | T~ [T | st | sy | Pesire Sapen o v _|
[ 1 e —
o _.
—
=
and S -_-PJH
— 1
— "
—— i
: i
- —— I
=3 L L : . } S =
KR & B Rk B 3 =]
R S

a—
— 1
— ="
|_ e i
i = B
LT ' mn
g“
R B S et




L] 11w - R FIE
e & Tex s
bz el A M
e - - M =
G — -
L!e_m.._..
Hw I
st ooy | # wawe
ORMERVROOMES —
TERVI  FRCCEIR WG MO ) Al IR A e 0 e YL T AN o et -
Lxvipa | Feocigegies ISR Paeg o | TR ans




TRABAJO TERMINAL PARA TESINA
FASE 2. LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU ENTORNO URBANO

resultado fase 1.5 mews wins [l
resultants

1.-muestra validada

rrmms i ey - [P

Mo, Oferta domicilio monlo m2Const. m2temeno
| -. S L £ P y
2 :
3 s 26
4 i 4 RO g {]
5 i 3 #
3 Tl A6l
% i
paso 1.-ofertas por colonia; muestras por colonia :
1.-colonia Guadalupe inn
No. Oferta domicilio monio m2Const. maiermeno
1 e T I S
2 8 (33 138 4 z 2 2
3 A
4 | 8 £ 4
5 s
TOTALES 4 § 15,440 00D 1.108 804
2 -zolomia Fhorsta
Na Oferia Aamiin oo m2Comal i L
1
2 gt § 5,350 000 277 330
3
A
S e — e
TOTALES 4 $ 18,300,000 13867 1,188
Jocolonm San Josd Insmgentes
No Oferta domecilio morko mGCanst riereng
1 SUNS-Zegobecgra 5 ETTROO0 44 125
2 F=n ma Velasco $ 2,500,000 360 o8
3 PRt = E > '_.__‘_ . I
F = 2
5
TOTALES 4 § 19075000 1500 1.080
4-colonds . Thscopac
HNo. Cierta damicilio manin maCone. e
T e Tedipe $ 4,850,000 28 235
2 |oo de tefess $ 6500000 850 485
k| fay Novms - e Ry
4 ka4 it i =70 E
5
TOTALES 4 $ 21625000 1503 1,532

m2mezcla

Lo




L B R T

paso 2.-establecer la localizacion del sujeto en su entomo urbano.

1 -ANALEZAR cailerion para deleclal dileiencias e Wk enine colonis
orffern 1 corsidersr gue & propio mercado econoce las diferencas a fraves de sus plecis,
CiMtar 2 -propaner ks prncipairs pardmetros que estatiezcan ke déenencis erfire cofoniss.

critern | %o considera mas y diificil de ipuler, por lo terio

2 -arrplar ira the Fatita 4 ofeitss por colonia, O Kgulan 1§ COMNE e, SHgUN 563 Bl casa

3 -proponer malrir de amslisis
s on esbudio | INMUEBLE EN GUADALUPE INN
4 -modelo de srdlisis malrical

ik sasen URIVTR S0

rencegrion. Gamidaluge o Famiiah man ot Tinms |

TR A et " AL Y _I = ; a P a4 frras 3 L R |
[utwrty wol Wik TAAMLOG 160N SN0 TN 1SE0N0 Sw 19075000 W% ATLUG X
Lot Vedw ma asgy LT 08 e VEET  Jaem A0 i 15y MaET

Twmnn bt il gy om LRI 100 Ha “08C A ‘|z ouze |
g Wil ot 3 10,478 100% 4912 e FL oI T EE T 19 M
" "aIE 1008 18356 14T ’ 15455 VEAIN | 1eet s | vasn wnew
Fﬁ::n LLSTIRT 19204 1IRBAN | IR GAOW TeR wears | s e
P e M3 tem ROTE  timamd | TAAN BN T T o e

& -propanes perametras de homologacion inescolonias

6 1 .mi? de e an Gusdoiupe Inn, respecio ol unhrso, en porcienio 110 42%

5.2 i de mercia en Flonda, respecta al unverss, en porcienta .0

6.3 mZ de mezcis en 5. Jose ins. | respecio al uni en poigen 100.75%

5.4 08 MEZTE 40 TIBCOpac, resp Ll en : 94 62%
6 -parameiios de homalogecin

hass  Guadalupe inn
B1- CALIFICAGION DF PARAME TROS

3675000 00

Fleercda INFERIOR 4 | 18
San Jass Ine mrerion 4 1 0980
y | — nrerior 4 11870
7 -homclogacion clisica | OBTENCION DEL FACTOR DE MOMOLOGACION
Na, doirecilo PUNNZM F. Hom
1 Cllelpe villanuma s 8,659 1.0000
2 Glerda de einda 1 5 B,7B4 1.0000
1 Clmelesio monses s 7.989 1.0000
] Glpuventina rosas. 5 7.385 1.0000
5 Fcamela 5 6605 1.1266
A BJING dego beceria s 7,201 10850
FACTOR DE HOMOLOGACION 10971
8 -ealor osl syjeto en sy nicho de mercado cordta se VALOR HOMOLOGADO POR ENTORND URBANC
vakor calcLiado por mercado 9,Ma81 1.0000 40 $
MALOR HOMOLOGADO $.348.03 18371 M 5

S -Nuews salores y altuics el sueto. ya ocalzane en sy Nicho de mescado y su enlomo uibeno.

100 - INusvo vabor tafal $ 412248161
102 m2 demeecia 411,00
103- PU Porm2de mezcia 3 934803

4122451 61
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TRABAJM TERMINAL PARA TESINA
FASE TRES : LOCALIZACION DEL SUJETO EN SU COLONIA

resuftados fase 2.-
10 -Nueyps valores y atrbulos dal sueto, ya localizade en =0 nicho de mercado y su enformo rbano,
101~ Domicilio SUWIETO
102-  Nuevo vaor botal $ 4,122 481.61
103- m2 de mercla 441.00 257.00 144.00
104 PLU Por m2 de mezchs 3 2,348.03
FASE 3 ; UBICACION DEL SUJETO EN SU COLONIA ;
1.-proponer mtodo de ansisis
CA%0 BN esiuto - INMUEBLE EN GUADALUPE INN
3 o
A -MUESTRA PCR ANALTZAR -
MNo. Oferta domicilio it m2Carad miSetens rr2mercly
1 Gl lebpe vilanuem 1 3 3,400,000 zm 124 b -]
2 Gl-lerdo de bejada 1 5 3,250,000 250 120 I
3 Gl-meleain Mmonses ] 3,950,000 =0 =0 S40
4 Gl-jwertne rosas 5 4,800,000 30 20 S50
4 andliss come CONSTRUCCIGNES S-andisis como TERHENOS f-andfsis coma MEZCLA
PRONCSTICO const. PRONOSTICO ferrercs PRONOSTICO mescia
| 28 3400,000 124 3400000 357 | 3400000
250 3250000 120 | 3250000 70 | 3250000
Z=0  3990,000 250 | 3.900.000 Sa0 | 2060000
0 | 4 A00,000 ?_“?.I 4,800,000 | 650 | 4800000
| W] Anum [ 144 3,447 690 | | 441 | 3591833
precio uksro | 13,802 precE uritano 0,42 precio unkaria B340
7 -eslablecimienio de resiricciones
P UNITARIOD SUPERFICIES
1.1 -consmicciones igusl & meyor 8 nn 1 melros cuadrades
72 umenes igual O mayor B 23942 144 matros cuadradas
7 3 -mezcla gl & meyor @ - 8348 441 metros cuaddos
B -arsilrsis y seleccion da wlores pronoshoatos. .
8.1 .comp CIJNS‘RUCEIO!JES' F UNITARIO CAL!_"_IFAI:DN(B
wankar & 134828 a7 ‘llg_l_ﬂf Sl I
144 BT 51
441 2378 st
82 como TERRENDS P UNITARSD
waer © s eso | 207 nse  [vo
144 23,842 sl |
A1 TR WO
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B3 -como MEZCLA P UNITARIO CALIFICACIONES

viior . | s ] 27| [NO
' 144 1l.lll| |

@ e T

0 ardiss ded vaior sbienido en la FASE DOS

01 vake FASEDOS P UNITARIO .
v . [ armam] 27 nme| wo |
NO

« ' B

10-AJUSTE DE VALOR ¥ LOCALZACION DEL SUIETO EN SU COLOMNA

caww ey anaran ) | ioooow |

vk propursto arasm | | 10w
iesiallado Tase 3.

11 -Husss valores 7 afibulon ded spebo, v IGO0 @i bU heiCado, enBoMo UM ¥ ConmiE

M1~ Domicio SWETO

M2 Nusvo valor total i 434,008,172
13-  m? damarcia A1 0
114 PU Pom? de meria ] 0,348 03

12.-CONDICIONES FISICAS O SOCIO-ECONOMICAS NEGATIVAS
VALOR, HASTA ESTE PUNTD 1 4,134, 858.72

127« Inassentes 10000 1 41495872 100.00%
142-  roostermtes  aweniiaes 089S0 ] 4,031 5BA.TE ar s0w
permanontas D05 $ . AmE0T0 95 00%

graven 09740 s 3,604,896 82 C Uz s0%

Prwpe e 09000 ] 3,721 482 A5 a0 C0%

Exlstencis de rafico peasdo eventusl (horas psco| en la colle de su ubicacion
VALOR FINAL DEL SUJETO 09750 ] 4,001 884.T6 o7 0%
HUTA por condiciones faces o sochks-sor J1 we enibienden aguaias iy & oirour bk iy

mmmcmwmowwmum-mmanmmnm ey

o cdnn e aniesantage spes Viskis que [ OOUSTE ContBrmnscen o FSCO peSaen Mercaecs SO0 NdSs. arts. SIC G

Dunite esta propuesin. &0 han aphcado crienos objelvos de wnillsis, o o oo de ssle pardmebro, e necesaro admilfie un sistera

e punice, Y8 que &3 pOco Fealists cuartificar safsfactonamants ¥l IMPScio Que Una conAckn 1l slercenia sobre & velor 06l sujelo,

kw6 e cano e ke condiciin fusra eventual o de tipo subEtvo.

&mm-wummha in estdrale calcutads, de modn que una cordindn NEgATNA eviTema ©
dox: s 3 fusra dhel rargn e mercade.

FIN DE LAG FASES DOS ¥ TRES




TRARAID TERMINAL PARA TESINA

1.-Mussos yalores y anbutos dol supetn, va localizadn en i mercad, 5U emome urbano ¥ 50U COLONIA

vesultado fase 3.-
1.1= Deormicalin
12- Hueve valor total %
13- m2 demerch

14- PU Por m2de mezchs 13

SLUETO
4,031 584.76
A4t 00
814192

7.00

144.00

MOTA - Se asumio, & ks fase arferion gue o SUSETO esta suleto 3 condiciones regativas, per ko que st welor 8l lerminer 1a fase,

se modifics segin o facior de demésilo apiicabie.

TEMA : ISGREGACION DE LOS INMUEBLES PARTICIPANTES EN SUS ELEMENTOS !

1 -misdiante METODO RESIDUAL, VERSION PERSONAL 58

1.1 -propussta para &l VRN peneral de la colonia - ensarnbie EDOMEX-PRISMA
03 £ 14580
1.2 clasirackn HABITAC. MUY BUEND -nivel ALTO. | S 10,800
o de vaiscion 0.35 i ] : ] 7006
SUJETO
OFERTA Neg PMETO | CONST TERR. | LE 2 ca. | Feo | wr | eDap | rep | e
sonpm oo ammgm| @ | wm 13574 | 1weo0| ose | e M | oe |
AMALISIS VALOR RESIDUAL B
|VALOR TOTALARZ CONSTRUIDOD 13,574 “awr 4031 585 o w14
VALOR POR /i CONSTRUCCION WPOO | OBB  0S0 797 1000 1§05314  4T% 1574
VALOR POR im2 TERRENG 12306 | 1.20 144 2126270 5% 7907
e N kSR
OFERTA | Neg PHNETO | CONST TERR  IE iz cu[n:n w-rfemn|m FRE
3900000 00| 30000 0 450 10 15,768 7o | 08 | s | 46 | oss | 1m0
AMALISIS VALOR RESIDUAL
VALOR TOTALSNE COMSTRUIDO 13,756 | 40 ﬁun_unu 100% §,362
VALOR FOR Ami CONSTRUCGIGON 7020 055 085 290 1000 9103 % 015
VALOR POR m2 TERRENG 6,752 100 450 3.096.2654 " #,067 |
2~ Gi-felipe vilkanuova
OFERTA MNeg PMETO | CONST TERR. IE e caL, | Feo | wur | epap | Fep | Fme
000 00| asc0m0 | o ml 1.00 wgrz| woso| ose | w0 1w | em | 1:
~ ANALISIS VALOR RESIDUAL ==
|VALOR TOTALM2 CONSTRUIDO | 14012 228 | 3,400,000 oy | 9850
|VALOR POR m2 CoNSTRUCCION | 8000 082 080 2B 1000 | 1348MM2 ar | 14912
VALOR POR im3 TERRENG | 13po3| 120 124 | 2053888 " ard1e
1 Gl-erdo de tejada 1
CFERTA uﬂ PHETO | CONST TERR. | LE. i caL | Fco | wur | epap | FED | eRE
2260000 00| 3moo0| 260  m 1 1000 | Be0| 080 | e 0 | om | 1
ANALISIS VALOR RESIDUAL
VALOR TOTALANI CONSTRADO 13,000 | Z30 | 3250000 wow | aim
VALOR POR 2 CONSTRUCCION a0 070 0 20 100 136 as 13000
VALOR FOR i1 TERRENG w880 115 120 1 1,911 250 so%, | 27083




4. Gljuwenting rosaes

OFERTA |Ney P.NETO | CONST | TERA | LE ez eaL | Feo | v | EDAD | FED | FRE
800000 | OO 40 ma| 100 14118 702 | o8O 20 &0 0 120
ANALISES VALOR RESIDUAL - W

VALOR TOTALEN2 CONSTRUfDD | 14,118 340 4800000  s00% | 728 |
VALOR POR i CONSTRUDCION ?ﬁ _nau 000 340 1.000 1,145,664 4% 11_9_19_'
|VALUR POR fm2 TERREND 9823| 12 310 3EM3IB TN 15484
comtimda TEMA ; RESUMEN DE INMUEBELES CON ELEMENTOS SEPARADOS ;
SUSETD :
m2] | Fr P uritario sub hfaes
144 1.2 § 123086 5 21470
B m IE e Feo ~ PUnilic
|eonsineciones 27 | 100 068 0g0 $ 10,800 5 1905314 40
TOTAL 5 403153478
Gl-melesio morales
t | m2 | Fe  Punitwiol | sublotaies
perTen 450 | 1.00 3 8752 § 3,008,263 50
t m2 IE Fand Feo P Unitano
3 200 100 055 . hEs i T.0m |5 W1Lrss0
foraL | s 3880,00000
Gl Ielipe villanueva
A - mz! Fre E | Puensic sub-rorales
termeno 124 120 s 1aem £ 2063588 00
l: ~ m2 LE! | Fed | Feo P Unitario
I 220 1.00 082 050 s 8000 $ 1211200
TOTAL § 340000000
Gi-levdo de tegada 1 =
A nz Fro, P nitao | sub-iotales
berreno 120 1.95 's 1580 $ 151135000
B m2{ | 1E| | Fed Foo P unhano| -
clnes 0| | 1| | o7 080 $ 850 $ | 3% 5000
TOTAL $ 3250000 00
L mz Fre P unitatia sub-totales|
no 120 $ Sen § 3853600
e IE. Fed Foo ~ P.Unitario,
30| | 100 060 080 § 703 3 1.145864.00
TOTAL 5 480000000
TERMINA TEMA

___contwlan FASES 4 y 5 HOMOLOGACION




TRABAJO TERMINAL PARA TESINA
FASES 4 y § - HOMOLOGACION DEL SUJETO vs CADA REFERENCIA, POR ELEMENTOS

RESULTADOS FASES ANTERORES
1.-valores y atributos del sujelo, ya localizado en s mercado, su b y o
11  Domiciio SUJETO
12+ velor Yokal ] 4,001 584 78
13- m2 demeach &41.00 207.00 144 00
14-  PU Porm2 de mezck ] 9,941 92

NOTA - Se asurid, on ka tase antanior, i of SUIETO estd sujelo 3 condciones negalivae. por ks que S0 valor 3l termmar la fase,
2 modrict segln of facior do dernérito spiicatile.

FASE 4 : Homologacién de TERRENOS, SUJETO vs REFERENCIAS

1 PARAMETROS CUE SE PROPONEN, como skmpto | D CUALGERE A e i
NECESARIO, SIEMPRE ¥ CUANDO SEA EXCLUSIVD:

1.-Uso del Suelo |
PARA TERRENGS
2 -Edifcabilicsd O
3 -Factor de Enciencia de cada krmann
2.-Matriz de homslogacidn
ol HOMOLOGACION AL SUJETO ——-
Atsibutos Usodel Suelo | relecion C1T | Factor Eficencia | FRE PUmz T
ISUJETO 140 p 206 120 $ 1230481
PUme T st irttaror intarice Homoogaro
Gimesesiomorsies |3 6752 | 100 | 100 | 064 | 320 | 100 [ 120 [180014[8 12,8402
- wmibar infarior samar |
Glleipe viloruea 'S 13,50 100 100 | 184 | 142 [ 170 | 100 [104067|8 1436300
=i | SUperan e L
[Gliedodetendst  § 13850 100 | 100 | 208 | 8e9 | 195 | 1ed (1011163 1400418
simibar | Inferior , s :
(Ol pvanting rosas 5 9ED 100 100 | L0 | 18w | 120 | weo 12958 1270872
PUPCAMEDIA HOMOLOGADA |8 13,208.99

3-VALORES INICLAL ¥ FINAL DEL TERREND DEL SUJETO ;

euperfcie Fre & Linkario Valor Terrano
NICIAL 144.00 120 ] 1230 B 1 2127038 100.00%
FiMAL 144 00 120 ] 13,308 .90 ] 2,795 447 07 108.14%

. 26



TRABAIO TERMINAL PARA TESINA
FASES 4 y § : HOMOLOGACION DEL SUJETO vs CADA REFERENCIA, POR ELEMENTOS

FASE 5 : Homologacion do CONSTRUCCIONES, SUJETO vs REFERENCIAS

1.-PARAMETROS QUE SE PROPONEN, como efemplo - 0 CUNLGUIER OTRO PARAMETRO QUE SE JUZGE:
INBCESARIO, SIEMFRE ¥ CUANDO SEA EXCLUSVO:

1 Calidasd de construccin
2 -Eded del imucbie (EARACONSTRUCCIONES. i
3 E=do de Consanmcion
4 Programa it Proyecin Arquiectirsce (ver nobas respesto este perénstio]
2Matriz de hamologacion
R HOMOLOGACION AL SUZETO
| Atibutos | Gawded | Edad Conservacién | FRE [ pumec |
SUJETO : X 10800 08 0390 s 1s00.00 |
PU M2 C rdencr irferns e |
G ke - s 70 7020 | 154 | 055 | 420 | 085 | 108 |12657[8  8.386.48
Cllpevillanues | 3 8000 | 8000 | 135 | 082 | &m0 0 106163) 8 BA1301
| infaor superor SirHiar !
GHerdooetepdn 1 |3 8500 | 8500 | 127 | 070 | o3¢ | 090 | toe [107115[%  8.90a7s
I inteter Infersor wtonor |
Gioverlinomwsas  |$ 7000 | 700 | 184 | 060 | 19 | 080 | 193 | 125453  BAMS0
PU-m2.C, MEDA HOMOLOGADA | § BED2 AR

I VALORES INICIAL ¥ FINAL DE LAS CONSTRUCCIONES DEL SUJETO :

superficie callad Fed Feo Costo Comslrueciin
BICIAL 25700 1080000 D&6 oS0 5 1.905,314.40 WH00%
FNAL 2700 B.807 .48 Ll R0 1 ) Shenbe E1.50%
VALOR FINAL DEL SUJETO :
TERRENG HOMGLOGADD, VALOR FINAL L 2290 44707
CONS TRUCCIONES HOMOLODGADAS VALOR FINaL 3 1,562 8916 79
VALOR TOTAL HOMOLOGADROD - § 952,262 .86 LLE Y
VALOR INICIAL, FASE ANTERIOR 3 4,001 584 76 100.00%
RANGOS DE VALOR EN EL MERCADO PARA EL SUJETO :
VALOR MAXIMD . TECHO SEGUN MERCADO i rs 4208298 70
NVALOR MEDNO, AJUSTADD AL MERCADO porcentaje de varackon, +- LEE = 1 IBEL 36206
VALOR MiNIMO, PISD SEGUN MERCADO 3 34642703
dilesenicia =n pesos 3 707871 68
RESUMEN FINAL :
COMPARATIVOD *
VALOR RESULTANTE FASE 1 3 3,575,000.00 100 00%
VALOR RESULTANTE. FASE 2 : 4122 481 &1 103.71%
VALOR RESULTANTE, FASE 3 % 4,01 58476 101 40%
VALOR RESULTANTE, FASES 4y S ] 3,052,767 86 6%
DECISION-VALOR DE SALIDA PROPUESTO ] 4,206.298.7T0 105 22% —»
TERMINA ALGORITRAO
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CONCLUSIONES

1.0.-COMPROBACION DEL ALGORITMO

Un planteamiento formal para el desamollo de la hipdtesis de trabajo, fue el de realizario a
través de un algoritmo que cumpliera todos los requisitos formales, por lo que la
evaluacidn del proyecto implica la comprobacién de este aserto.

1.1.-Definicidn formal y caracteristicas de los algontmos :

"Un algoritmo es un conjunto ordenado y finito de operaciones que permite hallar la
solucion de un problema”

Segun se observd durante el desarrollo, el procedimiento consiste en una sucesion de
pasos destinados cada uno de ellos a obtener un objetivo y una meta precisos, Estos
pasos se dividieron en tres Fases, un paréntesis necesario para resolver un punto
especifico y dos Fases mas que terminan el algoritmo.

El caracter finito : "Un algoritmo siempre debe terminar después de un namero finito de
pasos” queda cumplido en la descripcion del modelo.

La precisibn : " Cada paso de un algoritmo debe estar precisamente definido; las
operaciones a llevar a cabo deben ser especificadas de manera nigurosa y no ambigua
para cada caso" también queda cumplida en la descripcion del modelo, donde se detalla
cada paso a sequir.

Entrada : * Un algorifrno tiene cero o mas entradas : canfidades que le son dadas antes
de que comience, o dindmicamente mientras el algoritme comre. Estas eniradas son
tornadas de conjunlos especificos de objetos”, ejemplo del uso de la muestra de mercado
como fuente de datos.

Salida : " Un algoritmo liene una 0 mas salidas : cantidades las cuales tienen una
refacion especifica con las entradas” , ejemplo de los resultados obtenidos a partir de la
muesira de mercado, que pueden ser medidos y utilizados en forma aislada o de conjunto.

Eficacia : " También se espera que un algoritmo sea eficaz, en el senlido de que todas
las operaciones a realizar en un algoritmo deben ser lo suficienternente basicas como para
que en prncipio puedan ser hechas de manera exacta y en un tiempo finito por un hombre
usando lapiz y papel”, prueba del cumplimiento de ésta propiedad esta en las matrices
presentadas como anexo a esta tesis, que fueron realizadas a mano y cuyo objetivo es su
demostracion grafica y sentar las bases para la sistematizacion del algoritmo, cuya Fase
Uno ya ha sido programada en el lenguaje Visual Basic
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2.0.-COMPROBACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS PREMISAS PLANTEADAS

De la misma manera, es conveniente comprobar de que manera se han cumplido las
premisas anunciadas en la Hipotesis de Trabajo.

1.-"El procedimiento de valuacion de inmuebles mediante ef denominado Enfoque
Comparativo de Mercado, DEBE CONSTITUIR UN ANALISIS DE LO GENERAL ALO
PARTICULAR;" se puede comprobar, en el disefio del Modelo de Analisis, como las fases
que lo integran proceden de lo general a lo particular.

2-"EL MERCADO INMOBILIARIO DEBE SER CONSIDERADO EL FACTOR MAS
IMPORTANTE DENTRO DE ESTE ENFOQUE, y por lo lanfo, analizado desde todos los
aspectos posibles, hasta donde la competitividad exigida por la operacion real lo permita.”
sea suficiente recordar el tratamiento que durante todo el proceso ha recibido la muestra
de mercado; desde un andlisis tndimensional no convencional, hasta su interpretacion
como exponente de los precios regionales.

3 -"El procedimiento debe utiizar lodas LAS HERRAMIENTAS MATEMATICAS Y LAS DE
OTROS METODOS RECONOCIDOS, a lin de disminuir la brecha enire lo subjefivo y lo
objetivo hasta donde sea posible, sin detnmento del conceplo de pureza de enfoque, que
se refiere basicamente a su fuente de datos.” ; Para el cumplimiento de ésta premisa, se
debe recordar la validacion estadistica de la muestra, el uso de la funcion pronastico como
medio para localizar con exactitud el inmueble en un ambito determinado, la aplicacion del
Mélodo Residual y del Valor Fisico, asl como la incorporacidon de las técnicas de
Homologacion y de Ensambles de costos

4.-"El incremento de vision requerido para este grado de analisis, lanto en alcance como
en profundidad, no debe obstaculizar fa eficacia y la eficiencia del analisis valuatorio, por io
que se debe recumir a la SISTEMATIZACION, a fin de conservar la competitividad.”: esta
premisa se cumple con la programacion en el lenguaje Visual Basic ya efectuado sobre la
Fase Uno, la cual puede ser ejecutada en minutos contra horas de trabajo manual. Las
siguientes Fases se han dejado a nivel matriz, a fin de permitir una mas facil explicacién
del algoritmo.

3.0.-OBSERVACIONES ACERCA DEL MERCADO ESTUDIADO

El anaksis del mercado inmobiliario realizado durante este estudio, comesponde
umcamente al mercado de la OFERTA; asi fue planteado el modelo de analisis, al tomar
como meta de sus tres primeras fases, la LOCALIZACION del sujeto dentro del ambito
propuesto por la muestra del mercado que fue el eje de todo el algoritmo.



Al realizar el andlisis, se observa que |as interrogantes que planiea son numerosas, segun
se expuso en el capitulo de Definicion y Fundamentacion del Proyecto.

El analisis de la DEMANDA implica contestar todas o la mayoria de dichas interrogantes, si
es que se desea llegar a las definiciones clasicas de VALOR COMERCIAL y PRECIO como
cruce de las curvas de la oferta-demanda.

Probablemente las respuestas vengan de un conocimiento mayor acerca de las
condiciones econdmicas, politicas y sociales del Pais derivadas hacia el mercado
inmobiliano, pero entonces, ; el analista podra algin dia disponer de un método
pragmadtico, eficaz y preciso como el que se desea, o debera contentarse con presentar un
caso de oferta con datos duros y luego estimar la demanda en base a otros parametros 7

La inquietud consiste en la duda que surge acerca de la observancia irrestricta de dichas
definiciones; en un medio como el de la valuacion en México, con las caracteristicas de
opacidad y de escasa informacion que ya se han comentado, que tan factible es, para el
caso de estudio que hemos elegido, medir en forma precisa y demostrable faclores lales
como compulsion por comprar o vender, suficiencia de informacién por ambos
participantes, tamano y caracteristicas de la demanda, etc etc.

4.0.-OBSERVACIONES SOBRE EL COMPORTAMIENTO DEL MOOELO DE ANALISIS

Se puede observar que el modelo propuesio cumple las expectativas planteadas en la
hipétesis de trabajo que funciond como guia para dirigir los trabajos de desarrolio,

Los resultados obtenidos en la valuacién del caso de estudio estan apegados en un cien
por ciento a la metodologia propuesta y los valores obtenidos a través de las diversas
fases, muestran variaciones porcentuales de poca magnitud, que reflejan el enfoque de
cada una de ellas, por lo que se estima que la valuacitn final es precisa y totalmente
explicable.

Se considera que éste modelo alternative de valuacion inmobiliaria mediante el enfoque
comparativo de mercado proporciona una altermnativa viable que ofrece al analista y a los
usuarios del avalio mayor seguridad, cobertura y soporte desde diferentes punlos de
analisis y una precision lotalmente demostrable en sus resultados.

El modelo, en esencia y en leoria, deberia ser capaz de servir a cualquier inmueble que
retina los siguientes requisitos : Que se encuentre dentro de un mercado visible; que
tenga lemmeno y construcciones propias, y que se encuentre en un entorno urbano formal
Quiza las variaciones sistémicas aue deba sufrir. sean motivo de ulteniores estudios. ..
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