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Capitulo 1

Introduccion




Generalidades

Antecedentes de la Valuacion en México

S. xXvi
Origenes
Desastres naturales de

mediados de siglo generaron
pérdidas econdmicas debido al
paro del comercio y destruccion
de edificaciones (Instituto de

1933-1950

Nuevas técnicas
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&h Rartitedintinsin péiig dtrealro,
idebiaagivpdeBitre sk ides v

Bhd prdn Resa@aS@mBliizotesaria
(dEmithdechiinede VaBGICION

_k’ﬁluacién 2). /‘)

[
S. XIX

Avalios sin Ley

Los avalulos realizados eran
pocos y de caracter judicial:
“Al leal saber y entender del
perito designado”. [

A final de siglo de publica la
Ley de Catastro del D.F.
(Sanchez Juéarez, 1986)

2000-actualidad

¢ Modernidad

Fa dledaidiblipbtaianal Bateaitta

yrda NalReglaeSximrales para

EnmpEaodendgieldéalaiubrion de

Mearaabtes objeto de crédito

garantizado (Torres Coto,
014).

\\!EjTan ‘![/

80 sy 90’s

\&

Enfoque de
Mercado

En los 80 llega a México a
través de la American Society
of Appraisers.

A mediados de los 90, México
se certifica dentro de las NIV,
por lo que se menciona por
primera vez el Valor de
Merado en el formato Unico

Eontoso
(Torres Coto, 2014).



Sociedad Normas

Hipotecaria Internacionales Pla nteamiento

Federal (SHF) y Norma
Mexicana

INDAABIN Catastro
Hermosillo e

ICRESON
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Justificacion

-Para comprender la aplicacion de los
FACTORES DE HOMOLOGACION.

« Existe SUBJETIVIDAD.

-Para establecer herramientas que sean
de AYUDA en el desarrollo del trabajo
valuatorio.

Es imperativa la busqueda de nuevas
herramientas que la vuelvan mas
EFICIENTE.

(ontoso



Fuente:

Modificado de Proyecto Puente, 2018

Objetivo
General

Estimar el rango de valores del factor
de localizacion en la manzana para
terrenos de uso habitacional en sus
diferentes clasificaciones de zona,
mediante  estudios del mercado
inmobiliario de vivienda anteriores
similares, para la aplicacion en avaluos
inmobiliarios.

@ntoso



Identificar

Determinar

. °
Obtener ; : § ®

Obtener

Objetivos Especificos



Hipotesis

El incremento del valor del suelo
debido a su ubicacion en la
manzana depende de la calidad del
entorno edificado.

(ontoso



Capitulo 2

Revision
bibliografica

Fuente: CreativeCommons.org
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Conceptos Basicos

AVENIDA

CALLE

CALLE

(2)
©)

0[O0,

00

CALLE

AVENIDA

1.- Terreno Oculto: sin frentes a vialidad
2.-Terreno Intermedio: un frente a vialidad
3.-Terreno en Esquina: dos frentes a vialidad
4.-Cabecero: tres frentes a vialidad

5.- Manzanero: cuatro frentes

Fuente: Generacion propia

(ontoso



Enfoques de Valuacion

Para terrenos habitacionales, de acuerdo a Sociedad Hipotecaria Federal (2004)

Enfoque de Comparacidén o

Mercado

“Proporciona una indicaciéon de valor comparando el bien o activo en estudio con otros idénticos o
similares para los cuales se dispone de informacidon de precio.” (Secretaria de Economia, 2016, pag.
23).

Enfoque Fisico o de

Costos

“Proporciona una indicacion de valor usando el principio econdmico de que un comprador no pagara
mas por un bien o activo que el costo de obtener un bien o activo de igual utilidad, ya sea por compra
o construccion.” (Secretaria de Economia, 2016, pag. 25).

Enfogue Residual

Busca el Valor Residual, el cual, resulta del analisis del beneficio-costo de un proyecto de inversion,
considerando su mayor y mejor uso. (Gaceta Oficial del Distrito Federal, 2013)

F=VI*{1—-b) —Pn
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Antecedentes

Estimacion del factor de

Gapd apk2 (2@ T) Vidienda Residencial; Fisher (2018) Caso
vivienda media; Aranda (2014) Vivienda tipo interés social

Hacia una medida integrada del factor
de localizacidén en la valoraciodn
Hemdrde 8&R0ed @O0EQ) caso Mazatlan

Aproximacidén a la valoracién
inmobiliaria mediante la
He¢%ofdrddt'y @) precios

Hed apiroxgmacion al valor del

suelo habitacional en la ciudad de
Hermndez {2D1%) -~ Sonora

Una aproximacidén al valor del

suelo habitacional: caso ‘

Fuente: creativecommons.org Hdvans 38T Qlpdadis |3 Gva Ratpe & TR (ﬁ
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Fuente: CONAVI (2017)

Tradicional Media Residencial Residencial

Promedios Econdémica| Popular

Plus
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Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacidnde |

B Localizacion

GOLFO DE

MEXICO 1. Hermosillo, Sonora, México.

2. 29° 05’ latitud norte y 110°57’ longitud
oeste.

3. A 205 msnm.
Hermosillo, ,
Somora. 4. En el centro del estado a 270km

aproximadamente de la frontera con
USA.

(ontoso

Fuente: Modificado de (IMPLAN, 2014)



Fuente: Generacién propia. N

Objeto de
Estudio

Suelo urbano habitacional de las

zonas clasificadas como:

Interés social, y

Residencial. .

Simbologia
I COL_INTERES_SOCIAL

COL_MEDIO
B co._resioenciaL

0O7S1S 3 45 & @OﬂtOSO
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Base de Datos

Residencial

Vivienda Interés Social
(Aranda, 2014)

Vivienda Media (Fisher,

TORREPLATA RESIDENCIAL
RESIDENCIAL ALCALA
PRIVADA CANARIOS
MEDITERRANEO

JARDINES DE MONACO
CORONADO RESIDENCIAL

é MODELO 20 1 8)
ALTOS DE ARAGON.. . . . -
LA JOLLA Vivienda Residencial
TOSALI RESIDENCIAL
LOS LAGOS

(Goo Lopez, 2017)

SANTA BARBARA
CAMPO GRANDE
PALERMO RESIDENCIAL
PITIC

o

5 10 15 20 25
NO. DE DATOS

Fuente: Generacion propia.




Base de Datos

Calificaciones de calidad de las construcciones

Interés Social
Fuente: (Aranda, 2014)

Descripcion

Pisos de cemento pulido
en toda la casa, muros
con enjarre fino o block
aparente, tirol en
plafones

Pisos de loseta vinilica,
muros con enjarre fino
o block aparente, tirol
en plafones

Pisos de vitropiso en
area social y pulido en
recdmaras, muros con
enjarre fino o block
aparente, tirol en
plafones

Pisos de vitropiso en
toda la casa, muros de
yeso, y tirol en plafones

Calificacion

Medio

Fuente: (Fisher, 2018)

Descripcion

Piso ceramico, laminado,
cantera, piedra laja,
acabado fino
Piso ceramico, fachaleta,
acabado fino
Piso  ceramico, teja,
acabado fino
Piso de mosaico, piso

pulido, acabado fino

Calificacion

Residencial
Fuente: (Goo Lépez, 2017)

Descripcion

Piso ceramico, vitropiso
y/o0 laminado. Fachada
lisa o con molduras vy
teja. Muebles de bafio de
porcelana.

Piso de Porcelanato,
duela y/o laja. Fachada
con recubrimiento de
piedra laja y/o fachaleta.
Muebles de bafio de
placas de marmol.

Piso Marmol. Fachada
con recubrimiento de
piedra y/0 cantera.
Interiores con
recubrimiento en muro
de alta decoracion.

Calificacion
1
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' l
Base de Datos s
Calificaciones por ubicacion MPH por clasificacidon de la vivienda

Modelo de Precios hedonicos

P_Venta= -20,856.35 + 3,040.39 (S_Const) +
4,095.94 (U_Mzn) + 18,197.60 (N_Rec) + 25,948.97
(N_est) + 66,928.73 (N_plantas) + 8,826.30 (C_viv.)

Interés

Residencial

Social

Intermedio [ 0 1
_Esquina 1 2

Fuente: Generaciéon Propia Interés Social Ln_P_Venta= 11.876 + 0.014 (S_Const) + 0.016
(U_Mzn) + 0.050 (N_est) + 0.021(C_viv)

Ln_P_Venta= 12.695 + 0.006 (S_Const) + 0.03:
(U_Mzn) + 0.153 (N_Banos) + 0.092 (N_MBahos)

Residencial Ln_P_Venta= 14.223 + 0.003 (Sup_Const) - 0.226
(Rec_dos) + 0.145 (Bafio_tres) - 0.213 (Cal_baja) +
0.020 (U_Mzn)

. . (
Fuente: Generacion Propia @nt O



Calculo de MPH para nivel medio

De la base de datos de Fisher (2018):

Precio de oferta (variable dependiente).

Superficies de Terreno y Construccion.

No. De niveles, recamaras, bafios, medios bafos y estacionamientos.
Ubicacion en la manzana.

Calidad de la vivienda (tablas anteriores)

ACCGSIbI'Idad Vlal ) IS ELIER-RUEUTLEL Calificacion
primeria mas cercana

S

ua A W N =

4.:_l k_m a 5_.0 km

(onto@



Normalidad de la variable

_ P_Oferta | __P_unit __

111
8528.2266
1355.40054
0.096
0.096

111
Parametros Media 1044974.13
normales Desviacidn tipica 303072.398
Diferencias mas Absoluta 0.106
extremas Positiva 0.106
Negativa -0.064
Z de Kolmogorov-Smirnov >1§
Sig. asintoét. (bilateral) 1
Fuente: Generacidn Propia Significancia de
betas mayores
que 0.05

v El resultado de la prueba es positivo

v" Su significancia es mayor a 0.05.

Explicacion
menor al 70%

111
13.8169
0.29571

0.091
0.091

Modelo
seleccionado



’ Ey

° o 7 / o \
Explicacion del modelo y I |
{ ] V4 /

autocorrelacion ~--

Estadisticos de cambio
_ |Error tip. de la Durbin-
Modelo R R2 R2 corregida _ ., Sig. Cambio

I sstimacion | Cambio en R2 CambioenF | git | g2 | o LSO

1 0.868 | 0.753 E 0.743 a 0.1495 0.753 79.976 4 105 0.000 E 1.817

Fuente: Generaciéon Propia

v Explicacion mayor al 70%.

v"  Coeficiente D-W cercano a 2.



’ Ey
/ N
. |
o I
o
: Resumen del modelo v
° S
[
N _ Coeficientes Estadisticos de
Coeficientes no estandarizados Correlaciones
tipificados colinealidad
Modelo t Sig.
, Orden
B Error tip. Beta Parcial \Semiparcial| Tolerancia FIV
cero
(Constante) |} 12.695 : 0.081 157.136 | 0.000 :
S.Constr, : 0.006 0.001 0.670 11.476 |. 0.000 0.828 | 0.746 0.557 |- 0.690 1.450
n_bafio 0.153 : 0.031 0.285 4,918 0.000 -| 0.612 |0.433 0.239 0.698 1.432
n_mbafio = 0.092 0.033 0.141 2.810 0.006 0.188 | 0.264 0.136 0.932 i 1.072
ub_mza - 0.030 : 0.035 0.042 0.838 |: 0.403 :| _0.086 (0.082| 0.041 |- 0.956 : 1.046

Fuente: Generacidn Propia

v" Significancia de las beta menores a 0.05

v" Tolerancias con valores cercanos a 1 (minimo 0.70)




ID Colonia

P_Venta

S _terr S_const P_unit

U_mzn C_viv

PV-MOD-ORG

PV-MOD-PAR

60 ALTARES

76 ALTARES

85 ALTARES
114 ALTARES
124 ALTARES
137 ALTARES
198 ALTARES
219 ALTARES
238 ALTARES
277 ALTARES
333 ALTARES
366 ALTARES
188 ALTARES
110 LAS LOMAS
153 LAS LOMAS
163 LAS LOMAS
226 LAS LOMAS
234 LAS LOMAS
283 LAS LOMAS
315 LAS LOMAS
396 LAS LOMAS
401 LAS LOMAS
167 LAS LOMAS
284 LAS LOMAS
400 LAS LOMAS

$ 330,000.00
$ 350,000.00
$ 360,000.00
$ 390,000.00
$ 395,000.00
$ 380,000.00
$ 349,000.00
$ 410,000.00
$ 430,000.00
$ 480,000.00
$ 620,000.00
$ 480,000.00
$ 259,000.00
$ 381,000.00
$ 380,000.00
$ 365,000.00
$ 420,000.00
$ 420,000.00
$ 489,000.00
$ 550,000.00
$ 550,000.00
$ 452,000.00
$ 380,000.00
$ 490,000.00
$ 530,000.00

119
120
119
117
126
200
119
119
119
115
119
119
119
117.3
120
130
122
122
130
123
119
99
119
111
117

54
58
65
75
75
65
51
90
95
119
162
80
37
52.41
60
50
57
57
83
83
90
69
60
60
94

$ 6,111.11
$ 6,034.48
$ 5,538.46
$ 5,200.00
$ 5,266.67
$ 5,846.15
$ 6,843.14
$ 4,555.56
$ 4,526.32
$ 4,033.61
$ 3,827.16
$ 6,000.00
$ 7,000.00
$ 7,269.61
$ 6,333.33
$ 7,300.00
$ 7,368.42
$ 7,368.42
$ 5,891.57
$ 6,626.51
$ 6,111.11
$ 6,550.72
$ 6,333.33
$ 8,166.67
$ 5,638.30

1

N R R NNRRNNRRRRRRRRRPBRRBRRRR

w s pbbwdbrbbwdsbrpsr,brbrbbdbRrbdppbpwobdbdbdPNNEP WD
A2 Vo Vo RE Vo TRE Vo R Vo L Vo Rl Vo SR Vs SR Vo i Vo Vo R Vo A Vo R V0 R Vo Vo BV R Vo i V2 BV R Vo R Vo BV R VoS

355,755.86
376,246.58
354,814.40
367,565.73
376,392.02
345,443.08
341,123.55
439,650.46
427,828.52
509,624.19
725,487.34
409,246.55
263,287.01
347,924.23
386,930.36
336,381.09
376,999.82
376,999.82
476,470.16
533,919.31
598,391.20
436,699.24
386,930.36
386,930.36
514,010.40

B2 Vo SR Vo R Vo Vo Sk Vo SR Vo SR Vo SR Vo S Vo Sk Vo S Vo SRR Vo S V0 R Vo S Vo S Vo SR Vo R V0 R Vo S Vo SR Vo R Vo SR Vo R V) )

361,493.74
382,314.94
358,910.33
371,661.66
380,487.95
349,539.01
346,625.42
443,746.40
431,924.45
513,720.13
729,583.27
413,342.49
267,533.48
353,535.79
393,171.04
341,806.48
371,015.83
371,015.83
480,566.09
542,530.73
588,893.13
429,767.65
393,171.04
393,171.04
509,914.46




Etapa Analitica o

Interés Social

Caracteristica Minimo Maximo Media Desv. tip.

20.07

Precio de Oferta $248,000.0 $690,000.0 $4.0315E5 $9.78879E4
0 0

15.09

290.00 129.7658 22.38867

Frecuencia

100.00 64.8044 15.91876

10.05

2.00 1.1754 .38202

5.0

4.00 3.5088 .77854

N valido (segun

: o
||5ta) $200,00000 $300,000.00 $400,00000 %$500,00000 $600,000.00 $700,000.00
P_Venta

Fuente: Generacion Propia Fuente: Generacidn Propia

@nt



Calculo del Valor del Suelo

Enfoque Residual Estatico

Fuente: (SHF, 2004)

Parte 1: Ingresos por venta

e Simbologia Parte 2: Costos de construccion
—C I cOoL_INTERES_SOCIAL
COL_MEDIO
B co._resioencaL

007515 3 45 6 @ontoso
Fuente: Generacion Propia e ™ K lometros




Congdi?@ulo

* Definicion del objetivo
e Seleccidn de expertos
Preparacion| e Eleccion del tipo de encuestay su forma de aplicacion

plo<Ly PrEG de Oferta $1,300,000 (nivel

wass | $1,300,000%(1-0.14)= $1,118,000

e Interpretacion de los resultados
e Elaboracion del informe

Conclusion

Fuente: Generacion Propia

Parte 1:
Ingresos

Beneficio del
Promotor

1S: 10%,
M:14%y
R:19%



Parte 2: Costos

Consulta ha cu b

Costos de licencias de Pn

» oefuncion uei oujeuvy . 0
- Seleccién de expertos Costo Directo de (onstruccidn
Preparacion| ¢ Eleccion del tipo de encuesta y su forma de aplicacion

Tipo 60-100 | Mas 100- | Mas 200- | Mayor de Clilages WG 200 v 20,
200 400 400

Habitacional Popular ARk 46.28 57.84 69.40
VURN = [(CD

Factor Regional

1.023 para Hermosillo (IMIC, 2014 o 2016).

Habitacional Medio 37.64 60.24 75.29 }
Costo Indirecto del

Habitacional : 68.20 85.27 102.32 52%@&&1!’&&1&|tp%medio de la consulta a expertos.
Residencial

hd

. Elaboracion drs: ~form s Costo del Proyecto EJecutivo

Conclusion

Consulta a expertos: 4.30% resultado promedio en los tres

Fuente: Modificado de H. Ayuntamiento de Hermosillo (2020) niveles.

Fuente: Generacion Propia Costo de las licencias de ‘

g&l@s%@l'ﬂ%%tir@éﬂto de Hermosillo. .




’ —y
/ \\
°
° [ |
o [ J
: Parte 2: Costos v\
@ -_—
¢ Pn: Depreciacion de las construcciones
R Heidecke: Estado de Conservacion:
OSS el eC e . Estado Calificacion Factor
Clasificacion
= Google Earth Pro
Archivo Editar Ver Herramientas Anfadir Ayuda
¥ Buscar E |%+ll;7+’&+l$¢i@'+;
Fd = |1— (—) * ['co |
VUT Obtener instrucciones Historial
Habi ¥ Lugares
v YIS Mis lugares
. . » ¥/ ED Recorrido visual
Fuente: Citado por Medina (2020) com T
eracién propia
Pésimo @ R
® Fuente: Modificado de IND%ABIN Citadoop305r Aguilar (2020)
Pn =VRN * Fd Desecho |
2 0.11

Menos que desecho

@nt

Fuente: Citado por Medina (2020)
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Calculo del Valor del Suelo

Enfoque Residual Estatico (extraccion)

Fuente: (SHF, 2004)

Parte 1: Ingresos por venta

Parte 2: Costos de construccion

w Simbologia
= I cOoL_INTERES_SOCIAL

COL_MEDIO
B co._resioencaL
007518 3 45 6

Fuente: Generacion Propia P T K lometros

(ontoso




1a Manzana

()

[ ) PY Y V4

[ )

* Factor de Ubicacion en

()

()
ID COLONIA PV-MOD-0ORG PV-MOD-PAR DIFERENCIA V_SUELO V_SUELO_PAR

(A) (B) C=(A-B) (D) E=(D-E)
7 Monterosa $ 3,173,355.17 $ 3,237,461.20 -$ 64,106.03 $541,462.48 $605,568.51
Residencial

219 Pitic $ 5,157,693.29 $ 5,261,885.60 -$ 104,192.32 $576,335.04 $680,527.36
187 Versalles $ 3,278,839.15 $ 3,345,076.09 -$ 66,236.94 $617,880.88 $684,117.82
220 Versalles $ 3,790,467.80| $ 3,867,040.33 -$ 76,572.53 $617,880.88 $694,453.40
147 Pitic $ 3,249,461.99 $ 3,315,105.48 -$ 65,643.49 $862,359.32 $943,423.27
14 PY Pitic $ 5,491,379.19 $ 5,382,642.59 $ 108,736.59 $1,185,319.05 $1,076,582.46

Fuente: Generacién Propia

(Contok



Analisis Estadistico
de los Resultados

Interés Social 78 0.02 0.07 0.05 0.05 0.01

Media 35 0.06 0.18 0.10 0.09 0.03

Residencial 31 0.03 0.20 0.09 0.08 0.04

Fuente: Generacién Propia

Fuente: Diferencias.cc




Capitulo 4

Resultados y
Discusion

Fuente: Imagenes de Microsoft

@ntoso



Resultados

Ejemplo: Se supone un terreno sujeto ubicado en esquina en una colonia
de nivel residanciilonss gér bidatpambbeuma patia coleRiasidelssdamno nivel

Calidad
Tipo de Predio

Interés Social Media Residencial

Al CaCiOR=-OEORE ada al sujeto: 1.09
Terreno Dos Frentes 1.05 1.10 1.09

Terreno/Vivienda Un
Frente 1.00 1.00 1.00

sujeto 1.09

FH = = 1.
ConTHErEBTRepggona 100




Capitulo 5

Conclusiones vy
Recomendaciones

Fuente: Classroom aprendizaje en la nube @ntoso



Oferta y Demanda

Beneficio del _
P Terreno Construido Vs

promotor : No Con.struido

® Deseabilidad _ !
Dos Enfoques : Incremento por P § ¢

® : esggiina O

Conclusiones

El desarrollo de la ciudad se lleva a cabo a través de promotores inmobiliarios que tienen como principal objetivo el

, se obtuvo por medio de Consultas a expertos con los siguientes
resultados: 10% para interés social, 14% para media y 19% en Residencial.
Este , pues se observa que asi como aumenta de interés social a media (5% - 10%) en
residencial vuelve a caer (9%).

Los resultados similares entre Media y Residencial se pueden atribuir a que el nivel de deseabilidad

1 de cada 5 viviendas en promedio para los tres niveles cuentan con dos frentes.

En terrenos se incrementa el valor en y los desde el



De ser posible, desarrollar un MPH con
informacion de mercado de terrenos vy
comparar el resultado.

Realizar un nuevo MPH para el nivel Medio,
con uha nueva base de datos.

Utilizar los resultados bajo criterio,
especialmente para otros lugares del Estado
o Republica.

Ejecutar una investigacion hermana con
terrenos de tipo comercial o industrial.

Considerar un trabajo de comparacion entre
un MPH y encuestas a la poblacion sobre el
porcentaje que influye cada una de las

Recomendaciones caracteristicas de un inmueble.

@ntoso
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