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ANTECEDENTES



El avalto inmobiliario, en términos generales, se define como el procedimiento
mediante el cual se obtiene el valor mas probable que tiene un bien inmueble, a
través de la aplicacion de diversos métodos o enfoques de valuacion
inmobiliaria que existen para tal propdsito

El avallo en México tiene sus origines en la época colonial aplicandose
exclusivamente en el ambito publico, ya que se utilizaba para tasar operaciones
de compra venta entre el gobierno y los particulares, quienes solicitaban una
porcion de terreno. De esta manera el estado proporciond a los particulares,
tierras para el crecimiento y desarrollo de las ciudades. Un ejemplo de ello, es
la orden y préactica del primer avaluo el dia 14 de agosto de 1528, ordenado por
el Cabildo de la Ciudad de México.

En ese entonces, la practica de avalios inmobiliarios se basa, mas que en
técnicas y enfoques matematicos, en la experiencia de las personas que
cuentan con conocimientos de construccion o agrimesura, es decir, en el Arte
de medir tierras, poniendo en juego sSus apreciaciones y experiencia
personales; Unicamente esta personas podian hablar de precios y emitir

estimaciones de valor.

Ya en esa época se hace presente el estado en su papel de supervisor y
contralor de la actividad de valuacion de inmuebles; en el proceso intervenia,
por un lado, un representante del cabildo personaje quien asigna el valor de la
propiedad y por otro, una persona con cargo publico relacionado con la
construccion oficial o alarife, quien realiza las labores de medicion y

determinacion de linderos y colindancias.

A partir de la década de los afios 50 detona el desarrollo de los procesos
valuatorios inmobiliarios con la promulgacion de: leyes y normas, como es el
caso de la reforma constitucional que garantiza a la autoridad municipal la
existencia de una fuente confiable de ingresos, haciéndose cargo de sus
catastros; reformas administrativas, como la ocurrida en 1997, con la que la
CABIN pasa a ser parte de la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras

Plblicas, canalizandose a esta comision la responsabilidad de todas las



operaciones de venta, adquisicion, renta o permuta de los bienes inmuebles del
Gobierno Federal y el desarrollo tecnolégico para una mejor practica valuatoria,
para ello en el afio 2000, la Comisién Nacional Bancaria emite la circular 1462,
misma que presenta la disposiciones de caracter general para la prestacion del

servicio de avaluos y el formato a utilizar.

En los tiempos actuales a medida que avanza el desarrollo del pais y se
reconoce la importancia del avalio como instrumento para determinar el valor

de los inmuebles, crecen y desarrollan paralelamente los siguientes aspectos:

1. El marco normativo relacionado con la practica valuatoria en sus
diferentes ramas, como son entre otras: la de los bienes inmuebles
propiedad del Gobierno Federal; la correspondiente a edificios historicos;

la que tiene que ver con inmuebles como garantia de crédito, etc.

2. La estructura organica institucional que permite operar y controlar a nivel
nacional la préctica valuatoria dotando a las instituciones existentes de
las atribuciones suficientes para el cumplimiento de los objetivos
inherentes, o0 en su caso, creando nuevas instituciones con las

atribuciones necesarias, segun el objetivo antes sefalado.

3. El desarrollo tecnologico para una mejor practica valuatoria (desarrollo

y/o creacion de métodos y técnicas de valuacion).

A los aspectos descritos los cohesiona una fuerte tendencia a la unificacion y
especializacion de los procesos de valuacion. No obstante, para las
instituciones y organismos publicos y privados es una tarea permanente el
crear y desarrollar nuevas técnicas, métodos y enfoques orientados a la

practica confiable y segura de los avaltos inmobiliarios.

Como respuesta a la dinamica planteada, la presente tesina, propone la
aplicacion del Método del Residuo a través de un procedimiento simple en su
ejecucion y claro en su comprension, a aquellos proyectos donde el valor del

terreno de dimensiones importantes es la variable a calcular.



Este procedimiento se ejemplifica en el caso practico denominado “Proyecto
Villa Loma”, mismo que se localiza en la Delegacion Alvaro Obregén de la

Ciudad de México y cuya superficie es de 10,655.28 m2.



INTRODUCCION



El presente trabajo tiene como objetivo el presentar un caso practico orientado
a la aplicaciéon del método de valuacion denominado “De residuo”. Este
método como puede inferirse de su nombre, es empleado para encontrar el
valor de cambio individual de uno de los elementos que integra la unidad
econdémica en un momento dado, a partir del valor de uso o de cambio de esta
unidad, pero reduciéndolo con el costo propio del complemento del conjunto.
En otras palabras, si se desconoce el valor de cambio de un elemento que
pertenece al conjunto, éste puede determinarse a través de la reduccién del
valor de cambio o de uso asociado con dicha unidad, calculado con los costos

netos de reposicion de los componentes restantes de la misma.

Para ello tal efecto, esta tesina se integra de tres apartados: El primero
denominado “Métodos de Valuacién Inmobiliaria”, tiene como proposito, el de
resefiar los métodos mas comunes, utilizados en la elaboracion de avaltos
inmobiliarios, identificando sus partes sustantivas, esto permite identificar sus
similitudes y diferencias para efectos de estudio y analisis que aqui se lleva a
cabo. Los métodos que se abordan son: (1) el método del Costo Neto de
Reposicion, (2) el método del Valor del Cambio, (3) el Método del Valor del

valor de uso, y por ultimo, (4) el método del Residuo.

Tomando los conceptos vertidos en el primer capitulo, en el segundo, se
presenta un “Caso Practico” de aplicacion del Método Del Residuo. En este
caso en particular, la variable a calcular es el terreno. El “Caso Practico”
entonces se perfila a establecer, el valor de uso o el valor del cambio que le
corresponde a la unidad completa, en la que el terreno es parte. Por separado
se determinan los costos netos de reposicion de los demas componentes como
son entre otros; los costos de urbanizacién, los costos de construccion, costos
de los imprevistos, comision por ventas, etc., mismos que se adicionan;
posteriormente a esta suma serd restada el valor de la unidad econémicamente
divisible, con lo cual se estara estableciendo el “valor residual” que le

corresponde al terreno que se valua.

Por dltimo, en el apartado de conclusiones, se presentan las consideraciones

que se estiman convenientes, no solo en el desarrollo del caso practico, sino



aguellas que tienen que ver con la experiencia personal que se tiene en la
aplicacion de este método de tanta utilidad para la valuacién inmobiliaria, sobre

todo en su aplicacion a inmuebles de grandes dimensiones.
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OBJETIVO
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Aportar a la técnica valuatoria, un procedimiento claro y sencillo, aplicado a un
caso real, para la determinacion del Valor de Residuo, cuando la variable a

calcular es el valor del terreno, sobre todo en proyectos de grandes
dimensiones.
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JUSTIFICACION
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Como se expresé en el apartado de antecedentes hoy en dia el proceso
general de valuacion tiene dos claras tendencias: la diversificacion y la
especializacion. La primera puede apreciarse en la gran diversidad de materias
en las que se reconoce la utilidad del avalio para determinar el valor de un
bien; en este sentido existen avallios para determinar el valor de la maquinaria
y equipo, del ganado, de los vehiculos, de las joyas y obras de arte, etc. La
valuacién inmobiliaria no es la excepcion actualmente se requiere la practica de
avalios para diferentes propdsitos: créditos hipotecarios, pago de
contribuciones, créditos para vivienda ante instituciones gubernamentales,
valor comercial de un inmueble para efectos fiscales, etc. La segunda, esta
estrechamente vinculada con la primera, es decir, el valuador, dada la amplia
gama de materias en las que debe aplicarse, requiere necesariamente de
especializarse en los diversos métodos y enfoques de valuacion actuales y
desarrollar otros de vanguardia que le permitan ventajas sustanciales en
beneficio de la confiabilidad y precisién en la practica de avalios de bienes

inmuebles.

Para ello, se considera pertinente presentar como tema central de esta tesina,
la aplicacion del Método del Residuo a un caso practico, desarrollando cada
uno de los puntos del proceso que para estos efectos son utilizados. Lo anterior
tendr4 un beneficio técnico-practico directo, debido que hara mas claro y

sencillo el proceso de aplicacién del método que nos ocupa.
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1. METODOS APLICADOS A LA VALUACION
INMOBILIARIA

15



El propésito de este apartado es conocer las similitudes y diferencias de los
métodos que con mas frecuencia son aplicados en la practica de avallos
inmobiliarios:

o0 Costo Neto de Reposicion

o Del Valor de Cambio.

o Del Valor de Uso (Rentabilidad).
o]

Del Residuo.
Para observar estas similitudes y diferencias, a continuacion se resefia cada

uno de los métodos sefialados mediante. Su ambito de aplicacion,

fundamentos y principios y los factores que hacen posible su aplicacion.
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1.1. COSTO NETO DE REPOSICION
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El método de Costo Neto de Reposicion es aplicable al caso de valuacion de
bienes inmuebles y no para la valuacion de derechos, como su nombre lo
indica, calcula el costo que tendra reponer un bien especifico en términos

efectivos, en el estado en que se encuentra en un momento determinado.

Tiene el principio de considerar en su aplicacion el costo de adquisicion, es
decir, al precio (costo de produccién, mas gastos, mas utilidad) como fuente del
valor original del bien; su objetivo es entonces determinar la cantidad de dinero
que debera erogarse a efecto de reponer el bien a valuar de forma idéntica o
similar, descontando los deméritos propios debido al tiempo en que ha estado
en uso, al estado fisico de conservacién en que se encuentra al momento de
valuarlo y finalmente la obsolescencia técnica y/o econémica que resulte por la
posible aportacion de nuevos bienes sustitutivos que incorporen adelantos
tecnolégicos o mejoras en procesos de produccidon que reditien ahorros
sustanciales y como consecuencia la disminucion del costo de fabricacién o

construccion. (Figura 1).

El método equipara el concepto de valor con el de precio para el productor o
costo de adquisicion para el consumidor y lo llama “costo de reproduccion
nuevo (C.N.R), pero Unicamente cuando se trata de un bien nuevo, sin uso y de
adquisiciéon reciente, pues cuando es el caso de tratar con un bien que no
reine estas caracteristicas, dicho costo de reposicion nuevo es afectado,
normalmente reducido, por la aplicacién de factores especificos que dan lugar

al concepto de Costo Neto de Reposicion (C.N.R.) y que son derivados de:

1. Los afos gue ha estado en uso,
2. La vigencia del bien desde el punto de vista de su uso tecnoldgico; vy,

3. El grado de conservacion o mantenimiento que haya recibido.

18



Figura 1
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1.2. METODO DEL VALOR DEL CAMBIO
(COMPARATIVO O DE MERCADO)

20



Este método del valor del cambio también llamado “Comparativo” o de
“Mercado”, es aplicado para evaluar derechos y los bienes inmuebles e
inmuebles, sean nuevos o usados. Se fundamenta en la consideracion que
estos tienen deseabilidad en el mercado donde se comercializan, lo cual
significa que su aplicacion queda condicionada a la existencia de inmuebles en
venta, que como su definicion econdmica lo sefiala estaran integrados por la

oferta y la demanda. (Figura 2).

Partiendo de la investigacion y verificacion de la presencia de inmuebles en el
mercado especifico, los valores comparables representativos con que los
bienes inmuebles son cambiados de las manos de los oferentes a las del
demandante, siendo dificil conocer el importe de las operaciones concretadas
entre el precio pretendido por los oferentes y las propuestas que los

demandantes hacen para adquirir estos.

No obstante, es evidente que muchas operaciones se realizan por otras
cantidades que, seguramente se ubican entre ambas posturas, marcando asi el
concepto de valor, lo cual significa que dichas operaciones se efectuan por
debajo del precio en que son ofertadas, estableciendo asi el factor de

negociacion aplicable a las ofertas del mercado especifico.

Se definira como factor de negociaciéon a aquel por el cual, con base en el
precio indagado en el mercado del elemento que integrard la muestra, se
estima el valor que podria tener dicho elemento, es decir, la probable cantidad
en que podria efectuarse el intercambio del bien o derecho en el &mbito propio

del mercado en que se comercializa.
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Figura 2
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1.3 METODO DEL VALOR DE USO (RENTABILIDAD,
PRODUCTIVIDAD O VALOR DE CAPITALIZACION).

23



Al método del valor de uso tambien se le denomina de “Rentabilidad”, de
“Productividad” o valor de “Capitalizacién” y considera que el valor de las cosas
generan el potencial que podria tener para producir beneficios econdémicos
periddicos y constantes denominados renta, a través del transcurso del tiempo
que se encuentren habitados los bienes, esto significa que el valor de uso

deriva en la aplicacion de una metodologia de caracter financiero.

La renta es un término legal que expresa el beneficio econdémico reflejado en el
ingreso que una persona percibe como resultado de destinar el uso de un bien
y/o derecho a la produccién de nuevos bienes y/o servicios, o también por
ceder el uso de las cosas a otras personas para fines licitos, y hablar de renta
periddica significa referirnos al beneficio econémico que sucede en intervalos
iguales, y referir que ésta sea constante quiere decir que se incluird en los
calculos en unidades monetarias reales de la fecha en que se valla, o sea, en
cantidades ligadas a una misma fecha, donde cada una de sus unidades tendra

el mismo poder adquisitivo que las demas.

Cuando el uso de las cosas son cedidas de facto, generalmente suscriben,
tanto la parte propietaria del bien y/o derecho, como la parte que ejercitara su
uso, un documento en el que se plasman las condiciones bajo las cuales se
dara esta circunstancia (contrato), incluyendo la cantidad periddica que
legalmente se establece en contraprestacion para poder ejercer el uso por
persona distinta al duefio (recibo), la cual conformara la llamada “renta bruta
periddica” del sujeto de valuacion (R.B.P.) y que servira de base para

determinar el uso del mismo.

En cambio, cuando de hecho las cosas no producen beneficio alguno,
primeramente se seguira un procedimiento similar al aplicado en el método del
Valor de Cambio; lo procedente es conocer el potencial que tienen para
producir algan beneficio que sea cuantificable en términos econdémicos, habra
de indagarse si existe oferta y demanda de bienes y/o derechos idénticos o
similares que definan la existencia del mercado especifico y, en caso de
existir, se integrard una muestra con el fin de obtener y cuantificar los posibles

productos econdémicos que podrian generase peridédicamente a través del “uso”

24



del sujeto de valuacion, es decir, se debera extraer del mercado de “renta” que,
de forma periédica y constante como ha sido dicho, podria obtenerse durante
el transcurso del tiempo que subsista el bien y/o derecho que desea evaluarse.
(Figura 3).

No obstante en el mercado es dificil conocer las cantidades concretas en las
que los duefios de bienes y/o derechos especificos les ceden a quienes
demandan el ejercicio de su uso, pero suele en medios informativos el precio
pretendido por los oferentes que disponen en el mercado el mencionado uso y
eventualmente las propuestas que los demandantes hacen para usar las cosas;
por tal motivo, y tomando en cuenta con toda seguridad que la cesién se lleva a
cabo en una cantidad que se ubica entre ambas posturas — no necesariamente
el punto medio -, por lo que es aplicable, al igual que en el método de Valor de
Cambio, el concepto de “factor por negociacion” , ya que en términos practicos,

puede decirse que la cesidon del uso de las cosas ocurre por cantidad inferior al

precio.
Figura 3
METODO DEL VALOR DE USO (RENTABILIDAD)
CONTRATO
APLICACIAN - FUNDAMENTO - CONDICIONES DEL IS0 - VALOR DE LSO
¥ RENTA PERIODICA
DE CARACTER BENEFICIO ECONOMICO RENTA PERICDICA
FINANCIERO ‘ POR DESTINAR AL USO - ESTADOS DE ‘ RENTA BRUTA
UN BIEN RESULTADOS
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1.4 METODO DEL RESIDUO
(RESIDUAL).

El método del residuo también llamado residual, su premisa fundamental
indica que es posible encontrar el valor de cambio individual de un elemento
que integra una unidad econémica en un momento dado, a partir del valor de
uso o de cambio de toda ella, pero reduciéndolo con el costo propio del
complemento del conjunto; es decir que si se desconoce el valor de cambio de
un elemento perteneciente a un conjunto entendido como unidad
econdmicamente divisible, este puede determinarse a través de la reduccion
del valor de cambio o de uso, asociado con dicha unidad, hecha con los costos

netos de reposicion de los componentes restantes de la misma.

Obvio que al hablar del valor de la unidad econdmicamente divisible, nos
referimos al correspondiente por su mayor y mejor uso, en condiciones de bajo
riesgo, sea éste valor de uso o valor de cambio; sin embargo, no debe
confundirse esta idea con el concepto de unidad econdmica minima indivisible,

ya que el segundo es integrante de la primera y de manera contraria.

Este método es empleado principalmente para estimar el valor de los predios
de bienes inmuebles, pues éstos son considerados como la unién de un terreno
o solar, edificaciones o construcciones, instalaciones especiales, elementos
accesorios y obras complementarias, y a todos éstos, menos el terreno, se les
puede establecer un costo de reposicion especifico; aunque puede ser utilizado

en la valuacién de derechos o de otro tipo de bienes.

Pragmaticamente, el método consiste en establecer, ante todo, el valor de uso
o el valor de cambio que le corresponde a la unidad completa, en la que el bien
gue quiere valuarse es parte; por separado se determinan los costos netos de
reposicién de los demas componentes y se adicionan; y posteriormente, esta

suma sera restada del valor de la unidad econémicamente divisible, con lo cual

26



se estara estableciendo el “valor residual” que le correspondera al bien que se

valta. (Figura 4)

Es importante hacer notar, que el valor del cambio provendra de la indagacion
que se efectie en el mercado propio de los bienes similares o idénticos al que
pertenezca la unidad econdémica divisible, considerando que cuando se trate de
bienes similares se incluira el proceso de homologacion respectivo; por una
parte, el valor de uso se determinard mediante la capitalizacion de los
beneficios que la unida genere realmente, o bien, sea capaz de generar; en el
primer caso se procedera directamente a calcular el valor presente de las
rentas que se cobraran mediante la deflactacion de las mismas con la tasa de
interés que sea aplicable (tasa de productividad), pero en el segundo sera
necesario, primeramente, proceder con una indagacion de mercado v,
eventualmente, también homologar para definir la cantidad a la que ascenderan
los posibles beneficios producidos en el futuro; finalmente, los costos netos de
reposicion de los complementos de la unidad ya referida se estableceran
demeritando el costo de reposicion nuevo de cada uno de ellos por las
consideraciones particulares de los mismos por lo que respecta a su vida

agotada.

Es importante sefialar que, cuando el método parta del valor de cambio recibira
el nombre de “residual estatico”, pero cuando se aplique con el valor de uso se
llamara “residual dinamico”. No obstante, debe tenerse presente que la
metodologia sera “estética” cuando no se considere el valor del dinero en el
tiempo, y cuando si se haga sera “dinamica”, por tanto puede decirse que, al

contrario del residual estatico, el dinamico aplica una vision financiera.

Cuando se valle un terreno baldio de cualquier extension, y requiera hacerse
por esta técnica, sera necesario formular la “hipétesis” de que el predio en
cuestion actualmente es parte de una unidad econOmicamente divisible
concluida y nueva, que corresponda al principio fundamental de valuacion
denominado el mayor y mejor uso en condiciones de bajo riesgo, lo cual
constituye la forma estatica del residual; o bien, la suposicién consistira en

plantear una situacion que contemple que en el solar seran ubicados, al paso
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del tiempo, otros elementos que junto con el predio conformaran la unidad

econdmicamente divisible que se trate, desarrollandose asi la forma dinamica

del método del residuo.
Figira 4

METODO DEL RESIDUD
[estdtice ¥ dindmica]

AFLICACIEN ‘ FLMOHRAMENTO ‘ OFERTA. ¥ DEMANCHA “ ‘ VALCR RESICLLAL

WALOR OE CANBIO ‘ RESICLUAL ESTATICD

EMNCONTRAR EL VALOR I

ESTIMAR EL VALOR DE
LOS PREDICS DE ‘ DE LN ELEMENTO DE LA
LIMIDD ECOMOBMICA, T - .
‘ WALDR DE L0 RESIDLMAL DIRSMICT
I¥ALDRDEL DNERDENEL

EIEMES INMLEELES
f ) A

ELEMENTOS DE LA
LRIDAD ECONGMICA

- TERREMO O S0LAR

- EDIFICACIONES

- INSTALACIONES
ESPECIALES

- ELEMEMTOS
ACCESORIOS

- OERAS
COMPLEMEMTARSS

28



2. CASO PRACTICO.
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En este apartado se presenta un caso practico, en el que se aplica el método
“Del Residuo” para calcular el valor del terreno de una unidad econdmica de
grandes dimensiones. Se sefiala que el proyecto corresponde al desarrollo de
un fraccionamiento residencial de lujo, cuya ubicacion corresponde a la
delegacion Alvaro Obregon, para tal efecto, se siguieron los siguientes pasos:

Metodoldgicos

e - Ubicacion fisica y caracteristicas del terreno.

Se ubico fisicamente la unidad econdmica objeto del estudio y se
determinaron sus caracteristicas basicas, tales como superficie y
colindancias obtenidas de la escritura puablica correspondiente, su
topografia y servicios urbanos, asi como el uso del suelo permitido
conforme al programa de desarrollo urbano de la delegacion Alvaro

Obregon.

e -Determinacion del “ mayor y mejor uso” del terreno.

El método “Del Residuo” obedece al principio denominado en la practica
valuatoria del “Mayor y Mejor Uso”, esto obligb a que el proyecto se
enmarcara en las normas juridicas establecidas en el programa
delegacional, cumpliéndose de esta manera con el uso del suelo y

superficies minimas establecidas en el ordenamiento mencionado.

e - Realizacion del estudio de mercado.

Se determind el valor de venta de las viviendas, para ello fue necesario
realizar un estudio de mercado en fraccionamientos similares que se
localizan en la zona. En este sentido el estudio de mercado se desarrollé en
los fraccionamientos Villa Verdun y Rancho San Francisco. En cada uno de
ellos se estim6 conveniente el levantamiento de informacién
correspondiente a 10 viviendas. Con los datos producto del levantamiento
de la informacion, se procedio a la homologacion de las viviendas a efecto

de obtener el valor de venta.

e - Calculo del ingresos y egresos del proyecto.
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Considerando el valor de cambio (valor de venta), resultante de la
investigacion de mercado, se procedio al calculo de los ingresos y egresos
probables que generaria el proyecto; en los primeros fueron estimados los
ingresos por venta, por concepto de créditos solicitados para apalancar el
proyecto y los productos financieros. En los segundos, fueron considerados
costos del proyecto, costos de construccion, costos de supervision, pago de
crédito, costos financieros, costos imprevistos, comision por ventas y la
utilidad antes de impuestos. Con el costo neto de los rubros sefialados y
aplicando la férmula del método “Del Residuo” se obtuvo el valor de la

variable “terreno” como se aprecia en el apartado correspondiente.
e - Construccién de probables escenarios de realizacion del proyecto.

Posteriormente se establecieron tres probables escenarios para la

realizacion del proyecto: optimista, normal y pesimista.
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2.1 CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE
- LOCALIZACION
- COLINDANCIAS
- TOPOGRAFIA'Y CONFIGURACION
- SERVICIOS
- USO DEL SUELO PERMITIDO
- CROQUIS DE LOCALIZACION
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LOCALIZACION

Calle Reims No. 300, Fraccionamiento Villa Verdun, (Proyecto Villa Loma,

Seccién Omega), Alvaro Obregén, C.P. 01810, México, D.F.

Superficie:  10,655.28 m2., y los siguientes linderos segun escritura No.
100,745 del 03 de Abril ante la fe del Lic. Angel Villalobos Magafia Notario No.

9 del Distrito Federal.

Colindancias.

Al Noreste en:

80.25 m., Con terreno de la mz.,No. 113 Col. Villa Verdun.
36.65 m., Con terreno de la mz. 11, Col. Villa Verdun.

Al Sureste en:
24.12 m., con lote 15 del mismo.

7.40 m., con vialidad del mismo inmueble.

Al Suroeste en:
9.97 m., con lote 45.
33.07 m., con lote 47.

Al Sureste en:
7.40 m., Con vialidad.
23.49 m., Con lote 4 del mismo inmueble.

Al Suroeste en:
11.50 m.,5.21 m., 4.95m., y 16.94 m., En L.Q., con
zona federal (afluente de Barranca Guadalupe).

Al Noreste en:
34.90 m.,y 42.04 m., En L.Q., con zona Federal
afluente Barranca Guadalupe.
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Al Noroeste en:
L.Q., de 4 tramos: 22.18 m., 11.47 m., 11.04 m.,y 11.68
m., de la calle Reims, Col. Villa Verdun.

Los datos de superficie y colindancias segun escritura No. 100,745 del 03
de abril ante la fe del Lic. Angel Villalobos Magafia, notario No. 9 del Distrito
Federal.

Topografiay Configuracion.
Como se aprecia en las colindancias es un predio de forma irregular en el

cual presenta ligero desnivel descendente a partir del nivel de banqueta.

Servicios.

El fraccionamiento cuenta con servicios completos como son: Agua
potable, mediante tomas domiciliarias, drenaje sistema combinado,
electrificacion subterranea, alumbrado publico y guarniciones y banquetas, todo

a pie de lote.

Uso del suelo permitido.
De acuerdo al programa delegacional de desarrollo urbano en Alvaro
Obregbn, establece el uso de suelo para la ubicacion del inmueble,

corresponde H 2/50, el cual describimos mas adelante.

Croquis y localizacion.

N NG VILEA-
E% G % VERDUN

p Y- - 1B 1rgs
&

Wiip
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Como se aprecia en el croquis de localizacion, el predio objeto de
estudio colinda con los fraccionamientos Villa Verdun y Rancho San Francisco,
condicion que motiva un entorno urbano propicio para la construccion de
vivienda residencial de lujo, ademés de contar con disponibilidad de dotacion
de servicios publicos a pie de lote, como son: agua potable, drenaje, telefonia,

y energia eléctrica.

Esta condicidon de ubicacion, requiere necesariamente que el estudio de
mercado se desarrolle en los fraccionamientos antes mencionados, tomando
como elementos de estudio residencias de lujo a efecto de conocer el precio

unitario de venta para el proyecto que nos ocupa.
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2.2. MAYOR Y MEJOR USO
- NORMATIVIDAD EN EL USO DEL SUELO.
- CALCULO DE LA VIVIENDA.
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Como se menciono en el apartado de “ANTECEDENTES” y en el inciso 1.4.
“Método del Residuo”, el proyecto debe obedecer al principio de valuacién
denominado el “Mayor y Mejor Uso”, con ello el proyecto se cefira a lo
legalmente permitido, es decir, a las normas establecidas en el Programa de
Desarrollo Urbano de la Delegacion Alvaro Obregon, emitido por el Gobierno

del Distrito Federal en el afio de 1997, encontrandose vigente a la fecha.

De acuerdo a esta condicion debe planearse el nimero de viviendas que es
posible construir la intensidad de la construccidn debe considerase en el

proyecto.

Normatividad en el uso del suelo.

De acuerdo al mencionado Programa de Desarrollo Urbano, la clasificacion del

suelo es la siguiente: H 2/50. Esta clave se interpreta de la siguiente manera:

H . El uso del suelo en la zona que nos ocupa; esta clasificado como
habitacional.

H el uso del suelo es habitacional.

2. El nUmero de niveles permitido es de 2.

50, El area que debe dejarse libre de construccion, es del 50% de la
superficie total de terreno individualizado.

La superficie minima del terreno individualizado en la zona es de 250.00 m2,
asimismo, debido a la vocacion residencial de Ilujo del terreno, debe
considerarse un 50% de su superficie total para vialidades, areas verdes,

salvaguardar arboles y estacionamiento para visitantes.

37



Célculo de Vivienda

Superficie total del

% de Superficie para
vialidades, areas verdes

Superficie para
vialidades, areas verdes

terreno m2 y estacionamientos de y estacionamientos de
visitantes visitantes m2
10,655.28 X 0.50 5,327.64

La diferencia entre este resultado y la superficie total del lote, da como

resultado la superficie a lotificar.

Superficie total del

Superficie para

vialidades, areas verdes

Superficie a lotificar

terreno m2 y estacionamientos de m2
visitantes m2
10,655.28 - 5,327.64 = 5,327.64

La planeacién de un fraccionamiento residencial de lujo no debe considerar
como pertinente la superficie del lote minimo establecido en la normatividad,
gue en este caso corresponde a 250.00 m2., es conveniente considerar la
superficie adecuada al nicho de mercado al que se dirija el proyecto y que
permita resolver adecuadamente los proyectos y obras pertinentes, por lo que
se considera para este proyecto dos veces el lote tipo, es decir 500.00 m2

Tomando en cuenta esta premisa, el nimero de lotes seria:

Superficie del lote de

Superficie a lotificar acuerdo a las

NuUmero total de lotes

m2 necesidades del
mercado m2
5,327.64 / 500.00 = 10.65
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Para optimizar el nimero de lotes, se consideran 11 predios, cuya superficie se
ajustaria conforme al proyecto de sembrado, no obstante la superficie promedio

seria:
Superficie a lotificar Ajuste del niumero de Superficie del lote
m2 lotesa 11 individual m2
5,327.64 / 11 = 484.33

Tomando en cuenta que la intensidad de la construccion permitida es de dos
niveles y la superficie libre construccion es del 50% del area total del predio

individual, la superficie méxima a construir es de:

Superficie del lote Numero de % de area libre | Superficie maxima
individual m2 niveles permitidos por lote. de construccién
por lote m2
484.33 X 2 X 0.50 = 484.33
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2.3. INVESTIGACION DE MERCADO PARA
DETERMINAR EL VALOR DE VENTA.

- FRACCIONAMIENTO VILLA VERDUN.

- FRACCIONAMIENTO RANCHO SAN
FRANCISCO.
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2.3. Investigacion del Mercado para determinar el valor de venta.

En este punto es importante recordar que el Método Del Residuo es
generalmente empleado para estimar el valor de los inmuebles, ya que estos
son considerados como la unién de un terreno, edificaciones o construcciones,
instalaciones especiales, elementos accesorios y obras complementarias y a
todos éstos menos al terreno, se le puede establecer un costo neto de

reposicion especifico.

Por lo tanto, el valor de cambio provendra de la indagacion que se efectue en el
mercado de bienes similares o idénticos al que pertenezca la lunidad
econdmicamente divisible, considerando que cuando se trata de bienes

similares se incluird el proceso de homologacién respectivo.

De acuerdo a las consideraciones anteriores, en este inciso se presenta el
resultado de la investigacion de mercado realizada a 20 nuestras de inmuebles
similares considerados en el proyecto que nos ocupa, 10 corresponden a
inmuebles ubicados en el fraccionamiento Villa Verdun, y 10 méas al de Rancho
San Francisco. Los resultados se sinterizan en la siguientes tablas “A” y “B”

respectivamente.
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REFERENCIAS DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA EN EL FRACCIONAMIENTO

VILLA VERDUN

Tabla (A)
; Superficie | Superficie
Referenci . . E | Fuen
eterencia Ubicacién del de Const. wanl | Claee Uisinite 2l
Terreno Informacién
Calle: REIMS No: S/D
METROS CUBICOS
1 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 316 500 33 |HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,5R..,S.S. 4 EST. TEL. 15-56-68-02
Calle: GINEBRA No: S/ID
. . METROS CUBICOS
2 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 a1 387 18 HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,4R,2B. Y4EST. TEL. 56-15-31-75
Calle: AVINON No:  S/D
' : METROS CUBICOS
3 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 1016 650 18 HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.K,4R., 45B., Y6 EST. TEL. 55-68-43-88
Calle: REIMS No: S/D
. . METROS CUBICOS
4 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 650 700 9 HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.CK.,4R., 5B., Y4 EST. TEL. 12-51-99-00
Calle: AVINON No:  S/D
METROS CUBICOS
Col: VILLA VERDUM CP: 01810
5 683 467 19 H025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,4R.,45.,B.,Y6EST. TEL. 56-52-11-77
Calle: REIMS No: 237
. . METROS CUBICOS
6 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 358 558 0 HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,3R., 45.B., Y3EST. TEL. 56-35-76-27
Calle: REIMS No: S/ID
. ) METROS CUBICOS
7 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 300 360 0 HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K., 3R, 25.B., Y6EST. TEL. 56-15-71-75
Calle: AVIGNON No: S/ID
METROS CUBICOS
Col: VILLA VERDUM CP: 01810
8 300 330 20 |HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,3R., 25 B, Y2EST. TEL. 55-93-37-53
Calle: GINEBRA No: S/ID
. . METROS CUBICOS
9 Col: VILLA VERDUM CP: 01810 320 350 16 HO025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K,4R.,35.B., Y4EST. TEL. 20-99-29-68
Calle: 2° RET. MONTPELLIER No: 7
METROS CUBICOS
Col: VILLA VERDUM CP: 01810
10 ° 240 322 25 |H025
Del/Mcpo:  ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,3R,3B., Y5EST. TEL.  044-55-27-53-84-09
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REFERENCIAS DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA EN EL FRACCIONAMIENTO
RANCHO SAN FRANCISCO

Tabla (B)
Referencia L e Edad | Clase Fuente de
Ubicacioén del de Const.
Terreno Informacion
Calle: SAN FRANCISCO No: S/D
. . METROS CUBICOS
1 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 2200 850 10
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.K.,3R., 35B.Y6EST. TEL. 56-62-34-14
Calle: SAN FRANCISCO No: S/D
. . METROS CUBICOS
2 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 1458 485 0
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.K.,4R., 45B. Y4 EST. TEL. 55-13-10-10
Calle: ACUEDUC. SN. ANGEL No: S/D
. . METROS CUBICOS
3 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 840 580 10
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K,4R. 35.B., Y4EST. TEL. 55-85-25-20
Calle: SAN FRANCISCO No: S/D
. . METROS CUBICOS
4 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 577 450 15
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,4R.,35B., Y4EST. TEL. 56-31-39-39
Calle: SAN FRANCISCO No:
. . METROS CUBICOS
5 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 1135 675 0
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C.,K,4R.,35B.Y4EST. TEL. 55-13-10-10
Calle: RANCHO SAN FCO. No:
. . METROS CUBICOS
6 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 577 450 18
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K.,4R., 35.B.,, Y4EST. TEL. 55-50-69-65
Calle: SAN FRANCISCO No:
. . METROS CUBICOS
7 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 577 450 17
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K,4R. 35.B.,, Y4EST. TEL. 55-13-10-10
Calle: PRIV. RAN. SN. ANDRES No: S/D
. . METROS CUBICOS
8 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 1200 750 5
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K.,4R., 55B.Y10EST. TEL. 26-14-32-88
Calle: PRIV. RAN. SN. ANDRES No: S/D
. . METROS CUBICOS
9 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 550 480 5
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K,3R., 35B.Y4EST. TEL. 26-14-32-88
Calle: REIMS No: S/D
. . METROS CUBICOS
10 Col: RANCHO SAN FCO. CP: 551 32185 7
Del/Mcpo: ALVARO OBREGON
Caract.: S.C,K,3R., 3.5 B.Y9EST. TEL.  55-95-72-10
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2.4. LOS FACTORES DE HOMOLOGACION Y SU
APLICACION.

- FACTORES DE HOMOLOGACION.
-HOMOLOGACION DEL VALOR DE MERCADO DE
INMUEBLES EN VENTA EN EL FRACCIONAMIENTO
VILLA VERDUN.
- HOMOLOGACION DEL VALOR DE MERCADO DE

INMUEBLES EN VENTA EN EL FRACCIONAMIENTO
RANCHO SAN FRANCISCO.
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El presente estudio de caso requiere la aplicacion de los Métodos de
Valuacion: el Método de Residuo que se aplica directamente para obtener la
variable buscada y el Método Comparativo de Mercado que se aplica
indirectamente para estimar el precio unitario de venta dentro del nicho de

mercado al que pertenece el inmueble sujeto a estudio.

El célculo del valor de mercado en la zona para determinar el precio de venta
que se aplicard en el estudio que nos ocupa, se obtiene de comparar veinte
muestras con el predio sujeto a estudio a través de la aplicacion de factores de

homologacién.

A continuacién se describen brevemente los factores de homologacion que se
utilizaron, asi mismo se sugieren criterios usualmente aceptados para su

obtencion.

La homologacién dentro del valor comparativo de mercado se puede define
como la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos bienes,
haciendo intervenir variables: fisicas, de conservacion, superficie, edad

consumida, calidad, etc., 0 cualquier que se estime prudente integrar a la

homologacién a fin de obtener un razonable andlisis comparativo de mercado.
FACTORES DE HOMOLOGACION.

Factor de Negociacién (Fneg.)
Se refiere a la negociacion y tiempo de exposicion del inmueble en el mercado.
A mayor tiempo de exposicion en el mercado, el inmueble tiene menor
deseabilidad, por lo tanto, el factor de negociacién ser4 menor; para este

estudio se aplican los factores de 0.95 para inmuebles ofertados y de 1.00 para

inmuebles vendidos.
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Factor de Edad (Fed)

Se refiere a la edad cronolégica del inmueble, desde su construccién 0 Ultima
remodelacion importante, sefialando que la remodelacion tendra que reflejar
cambios en instalaciones y/o estructura aplicandose la siguiente férmula que

considere diferencias de una décima por afo.
Factor por edad = (100-(edad sujeto- edad comparable))/100
Factor de Conservacion (Fco)

Se refiere al estado de conservacion que presenta el inmueble al momento del
analisis, pudiendo ser: Bueno (BU), Normal (NO) y Malo (ML) segun el Manual
de Procedimientos y Lineamientos Técnicos de Valuacion Inmobiliaria emitido
por la Secretaria de Finanzas del Gobierno del Distrito Federal, indicando
Bueno 1.10; Normal: 1.00; y Malo 0.80

Factor por superficie de construccion (Fsc)

Se refiere a la relacion (diferencia) entre las superficies de construccion. Del
sujeto y el comparable debera tomarse en cuenta que mayor superficie menor

valor unitario por metro cuadrado y viceversa. Las férmulas aplicadas son:
Cuando sujeto es mayor que el comparable
Fsc= (comparable/sujeto) 0.25+0.75
Cuando sujeto es menor que el comparable
Fsc= 1/(sujeto/comparable)0.25+0.75
Factor de calidad (Fcal)

Califica la calidad de la construccion en diversos tipos, tomando en cuenta sus
elementos constructivos:

1.- Precaria 1.2

2.- Econdmica 2.27

3.- Media 3.54 etc.
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1) Precaria 1.2

2) Econbdmica 2.27

3) Media 3.54
4) Buena 5.91
5) Muy buena 8.82
6) Lujo 9.66

7) Especia  10.42.

El factor se obtiene al hacer la relacion entre un tipo y otro de la gama

mencionada.

El factor que se aplica al caso que nos ocupa es 1, por considerar como

comparables inmuebles de la misma calidad.

Factor relacion terreno/construccién ( Rel. T/C) y/o factor de C.U.S

Se refiere a la utilizacion del suelo con respecto a la construccion. Existen dos

formas para su célculo.
Factor relacién terreno/construccion

Rel.T/C= 1+ (m2 de terreno sujeto—m2 de terreno comp.)x val.unit. estim.del suelo.

(m2 de const. sujeto - m2 de const. comp.) val. unit. de venta
Factor de C.U.S

Factor de C.U.S.= (Cus comparable / Cus sujeto )"0.20

Factor de Localizacion (Floc.)

Se refiere a la comparacién de la ubicacion entre el sujeto y los comparables
en funcion a su mejor localizacion. Para el caso que nos ocupa el factor 1,

debido a que se encuentran en la misma colonia.
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HOMOLOGACION DE VALOR DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA EN VILLA VERDUN

Factor de Homologacién
& = | o . |2 7 g i
% Oferta $ $/mz2 c.us 5-;) g g | 2 m | 5 | o Q g § %
) Y 8. s 5 2 = o 3 3 o 3 S
® s | S| =g 5 | 2 2 2 ©
S 3 e = )
o g
Sujeto
1 5250000.00 10500.00 1.582| 095| 1.00| 1.00| 1.00 1.33 1.07 1.14 1.00 1.00 1.54 16182.78 10%
2 4000000.00 10335.92 1.135| 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.18 1.00 1.07 1.00 1.00 1.20 12397.62 10%
3 8690000.00 13369.23 0.640| 095| 1.00| 1.00| 1.00 1.18 1.12 0.95 1.00 1.00 1.19 15946.07 10%
4 7500000.00 10714.29 1.077| 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.09 1.13 1.06 1.00 1.00 1.24 13289.16 10%
5 6790000.00 14539.61 0.684| 095]| 1.00| 1.00| 1.00 1.19 1.05 0.96 1.00 1.00 1.14 16568.53 10%
6 5750000.00 10304.66 1559 | 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.00 1.09 1.14 1.00 1.00 1.18 12164.34 10%
7 4450000.00 12361.11 1.200| 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.00 1.00 1.08 1.00 1.00 1.03 12682.50 10%
8 4100000.00 12424.24 1.100| 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.20 0.97 1.06 1.00 1.00 1.17 14563.05 10%
9 4000000.00 11428.57 1.094| 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.16 0.99 1.06 1.00 1.00 1.16 13216.44 10%
10 3950000.00 12267.08 1.342| 0.95| 1.00| 1.00| 1.00 1.25 0.97 1.10 1.00 1.00 1.27 15543.16 10%
100%
ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION
CONCEPTO CANTIDAD MEDIDA
Minimo 10304.66 $/m2 de referencia
Promedio 11824.47 $/m2 de referencia
Méaximo 14539.61 $/m2 de referencia
Media geométrica 11749.67 $/m2 de referencia
Media armoénica 11677.51 $/m2 de referencia
Desviacion estand. 1424.82
Coeficiente de Disp. 0.1205
Minimo 12164.34 $/m2 de referencia
Promedio 14255.37 $/m2 de referencia
Méaximo 16568.53 $/m2 de referencia
Media geométrica 14164.55 $/m2 de referencia
Media armoénica 14074.71 $/m2 de referencia
Desviacion estand. 1699.27
Coeficiente de Disp. 0.1192
Valor homologado: | 14255.37 |
EnNR: | 1430000 |
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HOMOLOGACION DE VALOR DE MERCADO DE INMUEBLES EN VENTA EN RANCHO SAN FRANCISCO

Factor de Homologacién
&
§ 7 c g % g g 3 S
3 Oferta $ $/m2 cus | £ | £ |8 g N - - 5 3
@, 2 o} o ) =2 > o ° ° z o b4
o g =) = §: o 8 g % o
@ 5
Sujeto
1 19250000.00 22647.06 0.386 0.95 1.00| 1.00| 1.00| 21.10| 1.16| 0.86| 1.00| 1.00| 1.05 23733.80 10%
2 18590000.00 38329.90 0.333| 095| 1.00| 1.00| 1.00| 1.00| 1.06| 0.84| 1.00| 1.00| 0.84 32385.15 | 10%
3 14850000.00 25603.45 0.690 0.95 1.00| 1.00| 1.00| 21.10| 1.10| 0.97| 1.00| 1.00| 1.12 28577.17 10%
4 13200000.00 29333.33 0.780| 095| 1.00| 1.00| 1.00| 1.15| 1.04| 0.99| 1.00| 1.00| 1.13 33159.31 | 10%
5 13200000.00 19555.56 0.595 0.95 1.00| 1.00| 1.00| 100| 1.122| 094| 1.00| 1.00| 1.00 19609.00 10%
6 12100000.00 26888.89 0.780 0.95 1.00| 1.00| 100 1.18| 1.04| 099| 1.00| 1.00| 1.16 31188.98 10%
7 12100000.00 26888.89 0.780 0.95 1.00| 1.00| 100 21.17| 1.04| 099| 1.00| 1.00| 1.15 30924.67 10%
8 12100000.00 16133.33 0.625 0.95 1.00| 1.00| 1.00| 1.05| 1.24| 095| 1.00| 1.00| 1.08 17462.24 10%
9 8800000.00 18333.33 0.873 0.95 1.00| 1.00| 1.00| 1.05| 1.06| 1.02| 1.00| 1.00| 1.08 19725.04 10%
10 7400000.00 13430.13 1.712 0.95 1.00| 1.00| 1.00| 1.07| 096| 116| 1.00| 1.00| 1.14 15259.50 10%
100%
ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION
CONCEPTO CANTIDAD MEDIDA
Minimo 13430.13  $/m2 de referencia
Promedio 23714.39  $/m2 de referencia
Méaximo 38329.90 $/m2 de referencia
Media geométrica 22717.84  $/m2 de referencia
Media arménica 21743.94  $/m2 de referencia
Desviacion estand. 7299.45
Coeficiente de Disp. 0.3078
Minimo 15259.50  $/m2 de referencia
Promedio 25202.49  $/m2 de referencia
Maximo 33159.31  $/m2 de referencia
Media geométrica 24320.68  $/m2 de referencia
Media armoénica 23416.17  $/m2 de referencia
Desviacion estand. 6807.62
Coeficiente de Disp. 0.2701
Valor homologado: | 25202.49 |
EnNR. |  25300.00 |
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DETERMINACION DEL VALOR DE VENTA.

a) De acuerdo a la superficie de terreno y a los lineamientos del programa

delegacional correspondiente analizados en el punto 2.3 “Mayor y Mejor uso”,

pueden construirse 11 viviendas de 484.00 m2.

b) El precio unitario ponderado al dar peso propio a cada uno de los resultados

de la homologacién de inmuebles en venta calculados, en el apartado “2.5.2

“Villa Verdun” y “2.5.3". “Rancho San Francisco”,se obtiene el precio unitario

probable de venta:

PONDERACION PRECIO
UBICACION POR PESO PROPIO | PRECIO UNITARIO PONDERADO
Rancho
Sn.Francisco 0.64 $ 25,300.00 $ 16,192.00
Villa Verdun 0.36 $ 14,300.00 $ 5,148.00
TOTAL: 1.00 $ 39,600.00 $ 21,340.00
Por lo tanto:
Precio unitario de venta por m2 $ 21,340.00
Precio de una vivienda $ 10,328,560.00
Precio de venta de 11 viviendas $ 113,614,160.00
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2.5. FORMULA PARA EL CALCULO DE LA VARIABLE
BUSCADA.

- COMPRA DE TERRENO.
- COSTOS DEL PROYECTO.

- COSTOS DE CONSTRUCCION.

- COSTOS DE SUPERVISION.
- PAGO DE CREDITO.

- PAGO DE INTERESES.

- COSTOS FINANCIEROS.

- COSTOS DE IMPREVISTOS.
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Ecuacion fundamental para establecer la igualdad y determinar la variable buscada es:

PV+PF+C= T+CP+CU+CC+CS+CI+CV+PC+PI+CF+UAI.

Donde

CF.=
UAIL.=

Precio de Venta

Crédito solicitado

Producto Financiero
Compra de Terreno

Costo del Proyecto licencias y permisos
Costo de Urbanizacion
Costo de Construccion
Costo de Supervision

Costo de Imprevistos
Comision por Ventas

Pago de crédito

Pago de Interés

Costo financiero

Utilidad Antes de Impuestos

T.. Comprade Terreno

$113,614,160.00
$ 13,633,699.20
PF
T
1,400,460.30
412,892.10
41,484,608.00
838,350.00
1,244,538.24
4,544,566.40
13,633,699.20
2,999,413.82
CF
$ 22,722,832.00

A B PR R R

La compra del terreno para nuestro caso en esta unidad econdémicamente divisible se

trata de la variable buscada en esta igualdad por tal motivo el valor a pagar del terreno

serd el resultado final del estudio.

CP.:

aproximadamente en 2.0% del costo de reposicion nuevo, el cual incluye proyecto

Costo del Proyecto

De acuerdo al precio unitario de mercado para este tipo de inmuebles se cotiza en

arquitectdnico y proyecto estructurala para nuestro caso y en base a prontuarios especializados
tenemos CRN=$ 7,792.00 M2., por lo tanto:
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Costo unitario de proyecto = 0.02 x
C.UP.= 155.84

Proyecto=  155.84 x 11x 484.00= $

Licencias y Permisos

$

$/m2

7,792.00

829,692.16

Segun articulos 203 y 204 del capitulo IX Secciones lll y IV del cédigo financiero

para el Distrito Federal se tiene por casa

Autorizacion para uso de redes en la Ciudad de México

Por los primeros 50 m2
(484.00 m2-50 m2) x 87.95 $/m2

Total por casa =

11 casas x 42,599.15 =
Estacionamiento de visitas =

Subtotal =

Licencia de construccion hasta 5 niveles 18.36 m2
484.00 x 18.36 x 11 casas =
Total de costo de proyecto
Proyecto
Uso de redes

Lic. De Construccion

Total =

CP = $ 1,400,460.30

$ 4,428.85
$ 38,170.30
$ 42,599.15
$ 468,590.65
$ 4,428.85
$ 473,019.50
$ 97,748.64
$ 829,692.16
$ 473,019.50
$ 97,748.64
$ 1,400,460.30
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CU: Costo de Urbanizacion.

Superficie a Urbanizar

CC:

CS:

10,655.28 x 0.50 x 0.25

Cu 1,331.91 x 310.00

Cu

$ 412,892.10

Costo de Construccion

7,792.00 x 484.00 x 11

Costo de Supervision

Supervisor 18 meses x 20,000.00
Auxiliar 18 meses x 10,000.00
Subtotal

Administracion Central 540,000.00 x 0.25
Papeleria y equipo 540,000.00 x 0.10
Subtotal
Total:

Por el factor de utilidad del 1.15

Costo de Supervision

$

1,331.91

412,892.10

$ 41,484,608.00

360,000.00
180,000.00

©

540,000.00

135,000.00
54,000.00

B B B B &

189,000.00
729,000.00
838,350.00

838,350.00
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Cl Costos de Imprevistos

3% x Costos de Construccion
3% x $ 41,484,608.00 = $

Cv: Comision por ventas

4% x Precio de venta
4% x $113,614,160.00 = $

PC: Pago de crédito
Se considera la solicitud de un préstamo bancario del 12% del precio
de venta.

12% x $113,614,160.00 = $

P.l..  Pago de Interés

Se considera un interes de 22% sobre el monto prestado.

22% x $ 13,633,699.20 = $

CF: Costo Financiero

El costo financiero sera obtenido como resultado de la programacién de flujos.

U.A.l.: Utilidad Antes de Impuestos

20% x Precio de venta = $

1,244,538.24

4,544,566.40

13,633,699.20

2,999,413.82

22,722,832.00
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2.6. ESCENARIOS.
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2.6.1. ESCENARIOS OPTIMISTA.

- INGRESOS.

- EGRESOS.

- CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO.

57



2.6.2 ESCENARIOS NORMAL
- INGRESOS.
- EGRESOS.
- CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO.
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2.6.3. ESCENARIOS PESIMISTA.

- INGRESOS.

- EGRESOS.

- CALCULO DEL VALOR DEL TERRENO.
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2.6.4. CONSIDERACIONES.
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CONCEPTO ESCENARIO V. TOTAL V. UNITARIO
VALOR RESIDUAL OPTIMISTA $ 24,004,366.62 $ 4,505.63 M2
VALOR RESIDUAL NORMAL $ 20,349,838.03 $ 3,819.67 M2
VALOR RESIDUAL PESIMISTA $ 18,583,221.09 $ 3,488.08 M2

Como se aprecia en el ejercicio anterior el valor del terreno confirme a los tres

escenarios presentados se incrementa en cuanto mas desfavorable es la venta.

Por otra parte se hizo la investigacion de terrenos en venta en Villa Verdun y en

Rancho San Francisco, encontrado Unicamente las siguientes referencias de

mercado.

UBICACION PRECIO SUP. PRECIO DE

UNITARIO

Cal. Desierto de
los leones $ 5,225,000.00 605.00 m2 $ 8,636.00 m2
Ampl. Rancho
San Francisco $ 10,900,000.00 3,132.00 m2 $ 3,480.00 m2
San Francisco
Rancho Sn. Fco. $ 11,990,000.00 3,148.00 m2 $ 3,808.00 m2
Calz. Las Aguilas,
Villa Verdun $ 1,130,500.00 323.00 m2 $ 3,500.00 m2
Avifion Villa
Verdun $ 3,250,000.00 333.00 m2 $ 9,759.00 m2

Promedio: $5,836.60 m2
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Cabe mencionar que de acuerdo al Cddigo Financiero para el Distrito Federal
esta ubicacion se considera un enclave de valor que corresponde a E-01-C,
Rancho San Francisco con un valor unitario de $ 2,672.04 M2 y un area de
valor conforme al Manual de Procedimiento y Lineamientos Técnicos de
Valuacion Inmobiliaria emitido por la Secretaria de Finanzas del Gobierno del
Distrito Federal, tiene la siguiente area de valor A 01151 y un valor unitario de
referencia de $ 2,485.24 M2. Conforme a la cuenta catastral correspondiente
con el nimero 154-787-15-000-7 para este predio.

Por otro lado como se aprecia en la investigacion de mercado de terrenos en
venta, son unicamente cinco referencias y con precios dispersos por lo que
haremos dos ejercicios, uno como lo indica la hoja anexa al avaluo fiscal para
el pago del ISAI, para obtener el valor del terreno mediante la investigacion de
mercado de inmuebles en venta para Rancho San Francisco y para Villa
Verdun, respectivamente, de los inmuebles estudiados para obtener el precio
unitario de venta haciendo asi el residual estatico para cada una de estas

referencias de mercado por colonia quedando como sigue:
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ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION) EN VILLA VERDUN, PARA OBTENER EL VALOR DEL SUELO

CASO OFERTA FACTOR VALOR CLASIFI- V.U.R.N. EDAD CONSER. SUP. V.U.N.R. A LT Qu
$ COMER. AJUSTADO CACION $/M2. ANOS VACION Ma2. $/M2. $
[ $5,250,000.00 0.90 $4,725,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 33 NORMAL 500.00 $4,893.38 $2,446,688.00
[ $4,000,000.00 0.90 $3,600,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 18 NORMAL 387.00 $6,202.43 $2,400,341.18
I $8,690,000.00 0.90 $7,821,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 18 NORMAL 650.00 $6,194.64 $4,026,516.00
v $7,500,000.00 0.90 $6,750,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 9 NORMAL 700.00 $6,997.22 $4,898,051.20
v $6,790,000.00 0.90 $6,111,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 19 NORMAL 467.00 $6,124.51 $2,860,147.10
VI $5,750,000.00 0.90 $5,175,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 0 NORMAL 558.00 $7,792.00 $4,347,936.00
W[ $4,450,000.00 0.90 $4,005,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 0 NORMAL 360.00 $7,792.00 $2,805,120.00
VIl $4,100,000.00 0.90 $3,690,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 20 NORMAL 330.00 $6,038.80 $1,992,804.00
IX $4,000,000.00 0.90 $3,600,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 16 NORMAL 350.00 $6,389.44 $2,236,304.00
X $3,950,000.00 0.90 $3,555,000.00 | H-02-5 | $7,792.00 25 NORMAL 322.00 $5,594.66 $1,801,479.23
(VERTABLA A)
RESIDUO Y HOMOLOGACION
CASO VALOR SUP. V.U.S. HO?/IA(():ITSE:‘EASCB(E)N FRe VALOR
SUELO $ M2. $/M2. FZo FUb FFr Fsu Ffo RESULT. $/M2.
[ $2,278,312.00 | 316.00 $7,209.85 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $7,209.85
I $1,199,658.82 | 341.00 $3,518.06 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $3,518.06
I $3,794,484.00 | 1,016.00 $3,734.73 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $3,734.73
\Y% $1,851,948.80 | 650.00 $2,849.15 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $2,849.15
v $3,250,852.90 | 683.00 $4,759.67 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $4,759.67
VI $827,064.00 | 358.00 $2,310.23 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $2,310.23
VI $1,199,880.00 | 300.00 $3,999.60 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $3,999.60
Vil $1,697,196.00 | 300.00 $5,657.32 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $5,657.32
X $1,363,696.00 | 320.00 $4,261.55 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $4,261.55
X $1,753,520.77 | 240.00 $7,306.34 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $7,306.34
VALOR PROMEDIO $/M2. : $4,560.65
MAXIMO $7,306.34
MINIMO $2,310.23
DESVIACION ESTANDAR 1698.57
MEDIA GEOMETRICA 4285.81
MEDIA ARMONICA 4027.46
COEFICIENTE DE DISPERSION 0.3724
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ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (CONSTRUCCION) EN RANCHO SAN FRANCISCO, PARA OBTENER EL VALOR DEL SUELO

CASO OFERTA FACTOR VALOR CLASIFl- | V.URN. EDAD | CONSER. SUP. V.U.NR. TOTAL
$ COMER. AJUSTADO CACION | $/M2. ANOS | VACION Ma. $/M2. $
[ $19,250,000.00 | 0.90 $17,325,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 10 NORMAL 850.00 $8,284.50 $7,041,825.00
[ $18,590,000.00 | 0.90 $16,731,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 0 NORMAL 485.00 $9,205.00 $4,464,425.00
I $14,850,000.00 | 0.90 $13,365,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 10 NORMAL 580.00 $8,284.50 $4,805,010.00
v $13,200,000.00 | 0.90 $11,880,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 15 NORMAL 450.00 $7,824.25 $3,520,912.50
v $13,200,000.00 | 0.90 $11,880,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 0 NORMAL 675.00 $9,205.00 $6,213,375.00
VI $12,100,000.00 | 0.90 $10,890,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 18 NORMAL 450.00 $7,548.10 $3,396,645.00
VI $12,100,000.00 | 0.90 $10,890,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 17 NORMAL 450.00 $7,640.15 $3,438,067.50
VIl $12,100,000.00 | 0.90 $10,890,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 5 NORMAL 750.00 $8,744.75 $6,558,562.50
X $8,800,000.00 | 0.90 $7,920,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 5 NORMAL 480.00 $8,744.75 $4,197,480.00
X $7,400,000.00 | 0.90 $6,660,000.00 | H-02-6 | $9,205.00 7 NORMAL 321.85 $8,560.65 $2,755,245.20
(VERTABLA B)
ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO (SUELO)
CASO VALOR SUP. V.U.S. FACTORES DE HOMOLOGACION FRe VALOR
SUELO $ M2. $/M2. FZo FUb FFr Fsu Ffo RESULT. $/M2.
[ $10,283,175.00 | 2,200.00 $4,674.17 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $4,674.17
[ $12,266,575.00 | 1,458.00 $8,413.29 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $8,413.29
I $8,559,990.00 | 840.00 $10,190.46 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $10,190.46
v $8,359,087.50 | 577.00 $14,487.15| 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $14,487.15
v $5,666,625.00 | 1,135.00 $4,992.62 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $4,992.62
VI $7,493,355.00 | 577.00 $12,986.75| 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $12,986.75
VI $7,451,932.50 | 577.00 $12,914.96 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $12,914.96
VIl $4,331,437.50 | 1,200.00 $3,609.53 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $3,609.53
IX $3,722,520.00 | 550.00 $6,768.22 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $6,768.22
X $3,904,754.80 | 551.00 $7,086.67 | 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 $7,086.67
VALOR PROMEDIO
$M2. - $8,612.38
MAXIMO $14,487.15
MINIMO $3,609.53
DESVIACION ESTANDAR 3859.47
MEDIA GEOMETRICA 7807.53
MEDIA ARMONICA 7039.33
COEFICIENTE DE DISPERSION 0.4481

Partiendo de los resultados de los estudios anteriores podemos sintetizarlos en

la siguiente tabla:

METODO DE CALCULO VALOR UNITARIO OBTENIDO $/M2

RESIDUAL DINAMICO

OPTIMISTA 4,505.63
NORMAL 3,819.67
PESIMISTA 3,488.08

MERCADO DE TERRENOS EN VTA. ]5,836.60

RESIDUAL DE INMUEBLES EN VENTA DESCONTANDO LA CONSTRUCCION

VILLA VERDUN

4,560.65

RANCHO SAN FRANCISCO

8,612.38
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3. CONCLUSIONES.
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Como se muestra en la tabla de resumen de valores, existen diferencias
importantes entre los métodos y escenarios estudiados con lo cual tenemos un
panorama mas amplio para determinar el valor del suelo por concluir, y asi
hacer los ajustes necesarios en cada uno de los elementos de la unidad
econdémica y programar con mas eficiencia el escenario definitivo observando
los beneficios e inconveniencias del proyecto y poder decidir el manejo del
proyecto mas adecuado.

Por otro lado, en el medio de la Valuacién Inmobiliaria hay que recurrir a
métodos alternativos para conocer el valor de la tierra, en el presente trabajo se
recurre al método residual pero expuesto con sentido analitico para que sirva
de referencia a los estudiosos del tema. Recurrir a referencias conceptuales
permite tener sustento al modelo que se desarrolla, se complementa con

estudios de mercado de la zona para dar soporte al trabajo.

66



4. REPORTE FOTOGRAFICO.

67



68



5. BIBLIOGRAFIA.

69



Gobierno del Distrito Federal. Manual de Procedimientos y Lineamientos
Técnicos de Valuacion Inmobiliaria, asi como de Autorizacion y
Registro de Personas para Practicar avallios._México: Secretaria de
Finanzas del Distrito Federal, 2005.

Gobierno del Distrito Federal. Cédigo Financiero del Distrito Federal 2007.

México: Secretaria de Finanzas del Distrito Federal, 2007.

Instituto Mexicano de Valuacion. Glosario de Términos de valuacion,
México, 2006.

Antonio de Jesus Herrera Prior. Apuntes de la asignatura taller de aplicaciones
Il de la Especialidad en Valuacién de Inmuebles. México, 2005 de

Actualizacion Profesional e Innovacion Tecnologica.

Leopoldo Varela. Costos por Metro Cuadrado de Construccién, volumen Il,
Quincuagésima segunda edicién- Abril de 2007. Ed. México, Varela

Ingenieria de Costos, S.A. de C.V.
Sociedad Hipotecaria Federal. Reglas metodolégicas de la Sociedad

Hipotecaria Federal para la Valuacion de Inmuebles Objetos de

Crédito Garantizado a la Vivienda. México, 2003.

70



