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Capitulo 1: Introduccion.

La valuacion de bienes inmuebles en México tiene como eje central una
normatividad basada en la estimacion de precio conforme a tres metodologias:
ingresos, comparativo de mercado y valor fisico (Phoenix Instituto de Valuacion,
2019). La disyuntiva comienza cuando algun inmueble muestra una disparidad en
valor muy notoria al momento de utilizar mas de una metodologia, por lo cual
surge la interrogante de establecer cual sera la metodologia mas acertada para
determinar el precio de venta de ese Inmueble.

El caso de estudio que se utiliza para la presente investigacién consiste en
la recopilacién de la normatividad aplicable para la determinacion de este valor
atipico, centrado en la aplicacion de las distintas metodologias en una casa
habitacién ubicada en el fraccionamiento Terra Residencial de la ciudad de
Chihuahua. Este asentamiento muestra que no siempre la labor del Especialista
en valuacion es intuitiva, ya que en este fraccionamiento coexisten una disparidad
de bienes inmuebles con caracteristicas fisicas tan variables, pero siendo el sujeto
de investigacion todavia mas notorio por contar con una tipologia constructiva muy
superior a la vivienda tipo de la zona.

Existen una serie de regulaciones técnicas y normativas respecto a la labor
del especialista en valuacion, por lo cual es importante establecer un marco
normativo para el escenario establecido en el caso de estudio debido a que hay
una diferencia significativa de valores entre las metodologias de Valuacion,
determinando el campo de accion del especialista en valuacién y su actuar
profesional en donde se buscara identificar y homologar la forma mas certera para
la estimacion del valor justo de venta del sujeto.

Ademas de determinar cual sera la forma de proceder respecto al caso de
estudio, entregara a todas aquellas personas que se encuentren en una
encrucijada similar las herramientas para poder resolver otros avaluos en
condiciones similares.

La labor del especialista en valuacidn se convierte en una funcion

interpretativa de la normatividad técnica para la estimacion de valor de bienes,



pero esta interpretacion normativa queda sujeto a la observacion del experto.
Teniendo lineamientos muy definidos, pudiera llegarse a pensar que se
encuentran todos los supuestos cubiertos, siendo el caso de estudio una de las
tantas excepciones a la Regla.

No siempre se podran encontrar comparativos para nuestro sujeto de estudio, esto
debido a las singularidades de algunos inmuebles, principalmente que su tipologia
constructiva no corresponda a la zona donde se encuentra localizada.

En muchas ocasiones el especialista en valuacidon se encontrara con
sujetos que tienen caracteristicas fisicas que distan mucho del promedio de su
ubicacion, por lo cual al buscar comparables se encontraran Inmuebles cuyo valor
de mercado excede por mucho a lo que un inversionista estaria dispuesto a gastar
en un inmueble en esa ubicacion.

No siendo esto un factor determinante para establecer que, conforme a la
tipologia Constructiva del sujeto no tenga ese valor, solamente determina que el
inversionista no estara dispuesto a pagarlo.

Por lo cual surge la necesidad de determinar cual es el precio de venta de
un Inmueble cuya tipologia constructiva es superior a la vivienda tipo de la zona,
esto para garantizar que tanto el propietario, asi como el inversionista estan

obteniendo un negocio equitativo.

1.1  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Sociedad Hipotecaria Federal establece en el articulo decimoprimero de sus
Reglas De Caracter General Que Establecen La Metodologia Para La
Valuacion de Inmuebles Objeto De Créditos Garantizados A La Vivienda publicado
en el Diario Oficial de la Federacion el 27 de septiembre de 2004, que existen
distintos métodos para la determinacion del valor de un inmueble: Mercado; Fisico;
Residual; y Capitalizacion de Rentas. (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)

En el articulo decimotercero de las Reglas antes citada, se establece que
se podra utilizar el enfoque de mercado si es que se dispone de informacion



suficiente del mercado local de que se trate, a efecto de contar con al menos seis
transacciones u ofertas de inmuebles similares que reflejen en el avaluo,
adecuadamente, la situacion actual de dicho mercado.

Escenario que no es siempre aplicable, ya que existen inmuebles atipicos
de los cuales no existen posibles comparables debido a su diferencia en la
tipologia constructiva con la zona en la que se encuentra ubicada el inmueble, ya
que es superior al promedio de los inmuebles en su zona.

Si se utiliza el enfoque fisico establecido en el articulo decimocuarto de la
Reglas antes citadas, pudiera generar un valor superior a lo que el mercado
estaria dispuesto a pagar por la adquisicion de un inmueble en esa zona, por tener
caracteristicas constructivas superiores a la media de la locacién de la propiedad.

Si se utiliza el enfoque de capitalizacion de rentas establecido en el articulo
vigesimosegundo de las Reglas antes citadas, pudiera generar un valor sesgado
debido a los pocos inmuebles con los que se pudiera comparar por la atipicidad de
la vivienda.

Se tiene entonces que determinar, cual seria la mejor forma para
determinar el valor de venta de estos inmuebles atipicos, debido a la imposibilidad
de localizar comparables en la zona en donde se encuentre localizado la vivienda
para la realizacion del método de mercado y de capitalizacion de rentas, pero
también considerando que el posible valor fisico de la propiedad no sera lo mas
adecuado para las necesidades del mercado.

Se busca determinar este valor de venta de inmuebles atipicos al realizar la
valuacion de un bien inmueble con caracteristicas fisicas atipicas ubicado en el
fraccionamiento Terra Residencial utilizando los distintos enfoques para su
valorizacion, asi como un analisis de inmuebles que han sido comercializados
cuyo valor fisico haya sido superior al valor medio de la zona en donde se
encontraban dichos inmuebles.

Asi como determinar si el campo de accion del especialista en valuacién
para la valuacion de bienes inmuebles atipicos esta ya reglamentado o necesita
desarrollarse una normatividad aplicable para el actuar profesional de los

valuadores y estos supuestos atipicos.



1.2 DISENO DE INVESTIGACION.

1.2.1 PREGUNTAS DE INVESTIGACION.

¢, Como determinar el método de valuacidon para estimar el precio de venta de un
vivienda con tipologia constructiva diferente a la media del fraccionamiento?

¢, Como identificar el entorno econdmico de una zona habitacional?

¢, Como analizar la vivienda tipo de un fraccionamiento?

¢Donde se reglamenta la actividad de valuacién en México?

¢ Como se determina el precio de venta conforme al método de valuacion de
comparativo de mercado?

¢ Como se determina el precio de venta conforme al método de valuacion de
enfoque fisico?

¢ Como se determina el precio de venta conforme al método de valuacion de

enfoque de ingresos?

1.2.2 OBJETIVO GENERAL DE LA INVESTIGACION.

Determinar el precio de venta de vivienda con tipologia constructiva atipica

a su ubicacion.

1.2.3 OBJETIVOS ESPECIFICOS DE LA INVESTIGACION.

1) Identificar el entorno econdmico de la zona.

2) Analizar la vivienda tipo del fraccionamiento donde se encuentra el inmueble.

3) Comparar la tipologia constructiva del sujeto con las viviendas de la zona.

4) Indicar el precio de inmuebles con tipologia constructiva similar en la ciudad de
Chihuahua.

5) Indicar el precio de los inmuebles de la zona donde se encuentra el sujeto.



6) Examinar la reglamentacion y procedimiento para la realizacion de la valuacion
de inmuebles en México.

7) Valorar el precio de venta del sujeto conforme al método de valuacion de
comparativo de mercado.

8) Valorar el precio de venta del sujeto conforme al método de valuacion de
enfoque fisico.

9) Valorar el precio de venta del sujeto conforme al método de valuacion de
enfoque de ingresos.

10) Comparar los valores de venta del sujeto de los distintos métodos de valuacion
utilizados.

11) Relacionar los resultados de la comparacion de los métodos de valuacion con
la deseabilidad de la zona para una posible venta.

1.3  JUSTIFICACION.

Determinar el precio de venta de inmuebles habitacionales que se
construyeron con acabados de lujo o semilujo conforme a los costos paramétricos
(Gonzalez Meléndez, 2024) del Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos y se
encuentran localizados en una zona habitacional cuyo promedio de vivienda o
vivienda tipo es de tipo medio (Tablas de Valores Chihuahua, 2024) conforme al
anexo de tablas y valores unitarios de suelos y construcciones para el municipio
de Chihuahua asi como de la misma clasificacion de Gonzalez Meléndez, genera
una disparidad al momento de valorar el inmueble.

Esto debido a que, al inversionista no solo le interesa la tipologia
constructiva para adquirir un inmueble, también afectan otros factores para
determinar la deseabilidad de su compra. Por lo cual es importante que los futuros
desarrolladores de vivienda conozcan la afectacion en el valor del Inmueble
habitacional cuando se cae en el supuesto de construir una vivienda con una

tipologia constructiva superior a la vivienda tipo y conozcan la posible afectacion a
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su patrimonio debido a la posibilidad de no poder recuperar el dinero invertido en
una futura compraventa.

Es de interés social comprender, que los gastos realizados en el desarrollo
de vivienda no necesariamente se equipararan al precio de venta del inmueble, ya
que el costo de construccién es solo una forma de estimar el valor de un inmueble.

Si bien, estos parametros de construccion podran ser un factor
determinante en la estimacién del precio de venta, existen varios factores de
apreciaciéon o demérito del valor, siendo uno de los principales la ubicacion del
inmueble, ya que la zona donde se encuentre situado el bien puede afectar en la
deseabilidad de la adquisicion del mismo. Por lo tanto, se requiere de una

comprension integral de los factores que influiran en el precio final del inmueble.

1.4 ANTECEDENTES.

La actividad de la valuacion es casi tan antigua como la historia de la
humanidad, ya que esta necesidad de determinar los valores de los bienes surge
en el momento que se hizo la transicion de la vida nbmada a una vida mas
sedentaria.

Estos nuevos sedentarios tuvieron que evaluar tanto las condiciones para
habitar el sitio como las condiciones para sobrevivir, es decir, el lugar ideal debia
ofrecer beneficios tanto para vivir como para desarrollar actividades como la
agricultura, la caza y la pesca. Dado que en ese momento no habia referencias
claras, las decisiones se tomaban a través de enfoques cualitativos mas que la
determinacién de un valor cuantitativo, empieza a denotar esta necesidad de
establecer los valores de los bienes considerando ciertos factores.

El International Valuation Standards Council (IVSC) como es una
organizacion global independiente y sin fines de lucro que regula las practicas y la
profesion de la valoracion, define la valuacion como “el proceso de establecer el
valor de un activo o pasivo, o el importe que representa una opinion o estimacion

de valor”. (International Valuation Standards Council, 2020)
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Se han realizado diversos estudios para la determinacion de precio de
inmuebles atipicos por ser notoriamente superiores en calidad constructiva o
dimensiones que el inmueble tipo de la Zona.

Uno de los trabajos realizados que se encuadran mas en el supuesto
investigado en la presente investigacion fue una Tesis realizada en el afo 2016
realizada por la Arq. Leticia Garcia Vergara denominada regresion lineal para
determinar el valor de un terreno atipico dentro de una zona con lotes tipo.
(Vergara, 2016)

Si bien, el enfoque de la propiedad de la Tesis de la arquitecta Garcia tiene
una connotacion similar al inmueble del presente estudio de caso respecto a la
atipicidad con los inmuebles localizados en la zona, esta investigacion fue
unicamente respecto al valor de predios sin construccion.

La principal diferencia con el sujeto de la presente investigacion y el de la
arquitecta Garcia, es que el presente es atipico por la calidad constructiva y por
los metros de construccion, pero el analisis realizado respecto a la utilizacion del
principio de regresion estadistico, el cual puede ser una de las distintas formas
que se podra determinar de forma mas acertada el valor de inmuebles atipicos.

Se busca identificar primero que todo la normatividad aplicable para la
determinacién de valor de un bien inmueble atipico, para comprender el campo de
accidon de la labor del especialista en valuacién de bienes inmuebles respecto a

esta situacién atipica, misma investigacion que no ha sido llevada a cabo.
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Capitulo 2: Fundamentacion Tedrica.

2.1 MARCO CONCEPTUAL.

Para el entendimiento de la investigacion que se lleva a cabo, es importante
comprender las definiciones que establece Sociedad Hipotecaria Federal, asi
como el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para los
preceptos relacionados con la valuacion.

Es importante conceptualizar algunas definiciones debido a que son los
fundamentos conceptuales sobre los cuales se basa la valuacion de inmuebles.

En las reglas de caracter generales que establecen la metodologia para la
valuacion de inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda de Sociedad
Hipotecaria Federal en su articulo tercero se establecen definiciones para el mejor
entendimiento de la valuacidon en México.

La definicion de “Capitalizacion” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es que es una técnica de
valoracion que se emplea para calcular el valor presente de un flujo de ingresos
netos esperados en el futuro.

La definicion de “Comparables” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es que son propiedades
comparables al inmueble que esta siendo valuado, las cuales se consideran
apropiadas para llevar a cabo el proceso de homologacion, tomando en cuenta
factores como su localizacion, area, tipo de propiedad, tamafio, antigledad,
estado de conservacion y el coeficiente de uso del suelo.

La definicion de “Depreciacion” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es la disminucion efectiva
en el valor de una propiedad como resultado del desgaste fisico, la obsolescencia
econdmica o la obsolescencia funcional.

La definicion de “Desarrollo Habitacional” (Sociedad Hipotecaria Federal,
2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada es un conjunto
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habitacional planificado de manera integral, que cuenta con los servicios urbanos
necesarios.

La definicion de “Edad” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004) establecida
en las Reglas Generales antes mencionada es la cantidad de afios que han
pasado desde la construccion del inmueble o desde su ultima remodelacion hasta
la fecha en que se realiza el avaluo.

La definicion de “Estudio de Valor” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es un analisis solicitado
por el cliente, que requiere determinar valores bajo la hipotesis de una vivienda
finalizada, aplicable a proyectos de viviendas.

La definicion de “Homologacion” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el procedimiento en el
gue se comparan las caracteristicas del inmueble valorado con otras propiedades
similares, con el fin de establecer su valor tomando en cuenta similitudes y
diferencias.

La definicion de “Infraestructura” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el conjunto de
construcciones necesarias para el funcionamiento de las ciudades, que permiten
el uso adecuado del suelo de la ciudad.

La definicion de “Remodelacion” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada son el conjunto de obras
realizadas en un edificio habitacional o espacio privado que cumplan al menos uno
de los siguientes criterios:

e Modificar o no sus elementos estructurales, con un acondicionamiento de al
menos el 30% de la superficie total.
e Que el costo estimado de las obras equivalga al menos al 30% del
valor de reposicion de la construccion, sin incluir el terreno.
o La definicion de “Mercado Local” (Sociedad Hipotecaria Federal,

2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada se refiere al

entorno urbano o rural donde esta ubicado el inmueble y que comparte

caracteristicas similares.
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La definicion de “Obsolescencia Econdmica” (Sociedad Hipotecaria Federal,
2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada es la pérdida de
valor de un inmueble ocasionada por factores externos desfavorables.

La definicion de “Reserva Territorial” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el espacio designado
por ley, con un plan especifico para ser utilizado en la expansion de un centro
urbano, y con estricta prohibicion para otros usos distintos a los permitidos por la
normativa.

La definicion de “Suelo” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004) establecida en
las Reglas Generales antes mencionada se refiere a la tierra o superficie
considerada por sus cualidades productivas y su potencial de uso o
aprovechamiento. Se clasifica en urbano, reserva territorial o rural, dependiendo
de su ubicacion.

La definicion de “Valor Comercial” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el precio mas probable
por el cual se podria vender un inmueble bajo las condiciones existentes al
momento del avaluo.

La definicion de “Valor Comparativo de Mercado” (Sociedad Hipotecaria
Federal, 2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el valor
estimado que surge del analisis de propiedades iguales o similares al inmueble en
cuestion, que hayan sido vendidas o estén en venta durante el periodo del avaluo.

La definicion de “Valor de Reposicidon Nuevo” (Sociedad Hipotecaria Federal,
2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el costo, a
precios actuales, de construir un inmueble nuevo con caracteristicas y utilidad
equivalente al inmueble que se esta valorando.

La definicion de “Valor de Reposicion Neto” (Sociedad Hipotecaria Federal,
2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el valor
estimado, obtenido a partir del valor de reposicién nuevo, al que se le restan los
demeéritos por deterioro fisico, obsolescencia funcional y econdémica del inmueble.

La definicion de “Valor Fisico” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el valor que se obtiene
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aplicando el enfoque fisico, basado en la idea de que un comprador informado no
pagaria mas por una propiedad de lo que costaria construir una alternativa con la
misma funcionalidad.

La definicion de “Vida Util Normal” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el periodo en afios en
que se espera que un inmueble funcione adecuadamente antes de volverse
inutilizable debido a su desgaste fisico.

La definicion de “Vida Util Remanente” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el tiempo de vida fisica
que le queda a un inmueble, calculado restando la edad actual del inmueble de su
vida util normal.

Estas definiciones de los elementos utilizados en la valuacidn de inmuebles
en México, generan un marco de referencia de los conceptos que son necesarios
para el actuar del profesional de la valuacion y para la determinacion de los
valores de los inmuebles.

En la metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial
de los Activos: bienes inmuebles, bienes muebles y negocios publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el 06 de junio de 2017 se establecen las
definiciones de los principios generales de la valuacion en las consideraciones
previas, mismo que dan origen a los distintos métodos de valuacion.

La definicion del “Principio de Anticipacion” (INDAABIN, 2017) establecida
en la metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial
de los Activos es que el valor actual de un activo se basa en los beneficios o
ingresos futuros que se espera obtener de él. Esto significa que las personas
estan dispuestas a pagar por un activo lo que estiman que recibiran en el futuro
como beneficio.

La definicion del “Principio de Sustitucion” (INDAABIN, 2017) establecida en
la metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial
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de los Activos es la afirmacion que un comprador no pagara mas por un activo que
lo que le costaria adquirir o reproducir uno similar o equivalente con caracteristicas
deseables.

La definicion del “Principio de Oferta y la Demanda” (INDAABIN, 2017)
establecida en la metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor
Comercial de los Activos es que el precio de un activo varia segun la demanda (de
manera directa, pero no necesariamente proporcional) y la oferta (de manera
inversa, aunque no siempre proporcional). Factores como el crecimiento o
disminucién de la poblacion con capacidad adquisitiva, los cambios en el costo del
dinero, la disponibilidad de bienes, su escasez, utilidad y deseabilidad influyen en
este principio.

La definicidn del “Principio de Cambio” (INDAABIN, 2017) establecida en la
metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial
de los Activos establece que el valor de un activo no permanece constante, ya que
esta influenciado por fuerzas internas y externas. Las fuerzas externas incluyen
factores econdmicos, sociales, ambientales y politicos, mientras que las internas
se refieren a aspectos como el deterioro, mejoras, conservacion, tamaro, forma,
disefio y obsolescencia.

La definicion del “Principio de Contribucion” (INDAABIN, 2017) establecida
en la metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial
de los Activos sefiala que el valor de un componente especifico de un activo
depende de cuanto contribuye al valor total del activo en conjunto.

La definicion del “Principio de Mayor y Mejor Uso” (INDAABIN, 2017)
establecida en la metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto
de Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor
Comercial de los Activos se refiere al uso mas adecuado de un terreno o

propiedad, que debe ser fisicamente posible, legalmente permitido vy
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econdmicamente rentable, con el fin de generar el mayor valor posible, ya sea con
0 sin mejoras y es aplicable solo para bienes inmuebles.
Estos principios son el motivo de la aplicacion de alguno de los métodos

para determinar el valor de un bien inmuebles.

2.2 MARCO TEORICO.

Para determinar el valor de inmueble cuya tipologia constructiva y
caracteristicas fisicas son comparables a la descripcidon de vivienda de Lujo
(Gonzalez Meléndez, 2024) conforme a los costos paramétricos del Instituto
Mexicano de Ingenieria de Costos y se encuentran localizados en una zona
habitacional cuyo promedio de vivienda o vivienda tipo es de tipo medio (Tablas de
Valores Chihuahua, 2024) conforme al anexo de tablas y valores unitarios de
suelos y construcciones para el municipio de Chihuahua y demas clasificaciones
de vivienda, es necesario conocer la normatividad federal, estatal y municipal de la
valuacion de bienes inmuebles para identificar los parametros permitidos para la
realizacion de la actividad del profesional de la valuacién y sus alcances.

Primero que todo, comprender que cualquier normatividad técnica,
reglamento o ley esta supeditado a los lineamientos establecidos en la Carta
Magna de los Estados Unidos Mexicanos. En esta normatividad se establece la
definicion y delimitacion de la extension territorial mexicana, asi como el
nacimiento de la propiedad privada (CPEUM, 1917) en su articulo 27. Siendo esta
delimitacién el inicio de la actividad del profesional de la valuacion de inmuebles,
por comprender su campo de ejercicio.

De igual forma se establece la libertad de profesién (CPEUM, 1917) en su
articulo 5to, estableciendo asi los lineamientos constitucionales para el
desemperio de las labores y la limitacion juridica del actuar profesional, sin ignorar
el hecho de que la misma Carta Magna en su articulo 133 establece la supremacia
constitucional (CPEUM, 1917) por lo que cualquier normatividad, ya sea federal,
estatal o local debera de regirse bajo los principios rectores establecidos en esta

Ley.
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Este marco constitucional permite analizar cualquier normatividad con una
perspectiva de cambio o de adecuacion siempre que esta normatividad esté yendo
contra los principios rectores de la Carta Magna. Existen leyes, reglamentos y
decretos tanto federales, estatales y municipales que regulan la actividad del
profesional de la valuacion inmobiliaria que son idispensables analizar previo a
empezar a estimar precios de venta de imuebles.

Existe una normatividad federal que regula los principios generales de la
valuacion inmobiliaria (Ley de Bienes Nacionales, 2024) y las metodologias de
valuacion aceptadas para la determinacién de valores de bienes inmuebles, asi
como la delimitacion de los bienes nacional establecidos en la Carta Magna, por lo
cual es necesario comprender los lineamientos establecidos en la misma.

Exite una autoridad nacional que tiene lineamientos de operacion
(Reglamento INDAABIN, 2012) en su Reglamento del Instituto de Administracion y
Avaluos de Bienes Nacionales, en el que se establecen las metodologias de
valuacion aprobadas y autorizadas para la valuacion de bienes inmuebles
propiedad de la nacién, mismos lineamientos que por jerarquia constitucional
pueden ser aplicados a la valuacion inmobiliaria local.

La Comision Nacional de Vivienda generé un Codigo de Edificacion de
Vivienda, mismo que servira como referente del derecho comparado de los
lineamientos de la construccion (Codigo de Edificacion de Vivienda, 2010) entre la
federacion y la entidad federativa, para establecer diferencias y similitudes para el
actuar de la valuacion.

Desde el ambito de la entidad federativa y municipio en el cual se encuentra
localizado el inmueble sujeto de la investigacion, existen lineamientos pudieran
regular la actividad del profesional de la valuacion inmobiliaria.

Siendo el primero la Ley del Registro Publico de la Propiedad del Estado de
Chihuahua, mismo que marcara la pauta de la division territorial (Ley del Registro
Publico, 2010) y por consecuencia el campo de accion del profesional de la
valuacion.

En el Plan de Desarrallo Urbano se establece la proyeccion del desarrollo

de la vivienda, asi como indices de saturacion y demas elementos de urbanizacion
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que pudieran afectar al valor de los inmuebles. (Desarrollo Urbano de Chihuahua,
2024)

Asi mismo existe una Ley de Vivienda para el Estado de Chihuahua, en la
cual se podra encontrar los lineamientos normativos (Ley de Vivienda, 2012) para
la edificacion de vivienda y forma de determinar las diferentes tipos de zonas y
construcciones para la entidad.

Al igual que en la Carta Magna, se menciona la regulacion para el
desempefio de la actividad profesional de forma local, sin embargo desde una
optica regulatoria y de determinacidon de lineamientos especificos (Ley de
Profesiones Chihuahua, 1997) para el actuar de las distintas profesiones. Siendo
especificado en esta ley local la necesidad de contar con una cédula profesional
para el desempefo de la labor de la valuacion.

Por lo cual se supone que, en estricto sentido, cualquier persona que
cuente con la autorizacion expresa de la autoridad correspondiente para poder
ejercer la actividad de la valuacién, es experto y cuenta con los conocimientos
especificos para el desempefio de dicha actividad, pero al existir supuestos no
establecidos en la normatividad, queda a interpretacion del experto la forma de
realizar su actuar profesional.

Es importante determinar los lineamientos establecidos en el Reglamento
de la Ley de Prestacion de Servicios Inmobiliarios del Estado de Chihuahua
(Reglamento de Prestacion de Servicios Inmobiliarios, 2019) para delimitar el
campo de accion y alcances de la labor del especialista en valuacién de bienes
inmuebles en el estado de Chihuahua.

Existe una ley de ingresos para el municpio de Chihuahua, en el cual se
regula la tabulacién de los impuestos que podra percibir esta entidad federativa
(Ley de Ingresos Chihuahua, 2024), y existe un Reglamentos y Normas Técnicas
para la Prestacion del Servicio de Valuacién para los Efectos del Impuesto sobre
Traslacién de Dominio de Bienes Inmuebles (Reglamentos y Normas Técnicas,
2001), en el cual se determinan factores de homologacion y del actuar profesional
del valuador, mismos que podran ser utilizados como referentes para otros

supuestos ajenos a la traslacion de dominio.
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El municipio de Chihuahua para la determinacion de estos impuestos de
Traslacion de Dominio genera una Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construcciéon (Tablas de Valores Chihuahua, 2024) mismos que sirven como
referente para la determinacion de las zonas homogéneas o similares a la del
sujeto de la investigacion.

Ademas del compendio que marca la pauta para el desarrollo técnico del
avaluo inmobiliario y la actividad del profesional de dicha labor, Frias Aguilar en su
libro denominado Rangos, Férmulas y Factores de Ajuste al Momento de Ejecutar
la Homologacion, sirve como referente para la determinacion de las
homologaciones (Aguilar Frias, 2015) que se deben de aplicar en el supuesto
investigado en el presente documento.

De igual forma, en el libro Valuacion Inmobiliaria 2da Edicion del autor
corporativo Phoenix Instituto de Valuacion realiza un compendio de la operacion
de los principios generales de valuacion (Phoenix Instituto de Valuacion, 2019)
que sirve como referente para la valuacion del sujeto.

Asi mismo, sirve como referente para el establecimiento de los valores de la
construccion para el método de valuacion de enfoque fisico los Costos por Metro
Cuadrado de Construccion (Leopoldo Varela, 2024) y Costos Paramétricos
(Gonzalez Meléndez, 2024) ambos siendo instituciones autorizadas para la
determinacion de costos de construccion por el IDAABIN (Reglamento INDAABIN,
2012) en su reglamento operativo.

Es importante no ignorar los valores arrojados por el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia en su censo realizado en el 2020 de la informacion de la
poblacién y vivienda que pudiera afectar la determinacién de valor de los
inmuebles en Chihuahua. (INEGI, 2020)

Todas esto con el fin de determinar la evolucion a través del tiempo de la
normatividad vigente aplicable y conocer si existe alguna limitante normativo a la
interpretacion y dictamen que realiza el especialista en valuacién de inmuebles
para determinar el valor de inmueble cuya tipologia constructiva y caracteristicas
fisicas son comparables a la descripcidn de vivienda de Lujo (Gonzalez Meléndez,
2024) conforme a los costos paramétricos del Instituto Mexicano de Ingenieria de
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Costos y se encuentran localizados en una zona habitacional cuyo promedio de
vivienda o vivienda tipo es de tipo medio (Tablas de Valores Chihuahua, 2024)
conforme al anexo de tablas y valores unitarios de suelos y construcciones para el
municipio de Chihuahua.

Asi como determinar el desarrollo a través del tiempo del asentamiento
urbano en la ciudad de Chihuahua, lugar donde se encuentra localizado el
inmueble sujeto de la investigacion para determinar las variables que afectan al
precio de venta de un inmueble con las caracteristicas tan mencionadas con

anticipacion.
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Capitulo 3: Metodologia.

Se realizdé un estudio de caso mediante un enfoque mixto en donde se
buscé identificar la forma mas adecuada para determinar el valor de viviendas con

tipologia constructiva atipica a su ubicacion.

3.1 REGLAMENTACION JURIDICA DE LA VALUACION DE BIENES INMUEBLES CON
TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA ATIPICA A SU UBICACION.

Como primer elemento es importante realizar la examinacion de la
reglamentacion y procedimiento para la realizacion de la valuacion de inmuebles
en México con la finalidad de comprender el entorno juridico y regulaciones para la
actividad del profesional de la valuacion y la regulacidn especifica para la
determinacidn de precios de inmuebles con tipologia constructiva atipica a su
ubicacion.

Primero que todo, es comprender que toda normatividad ya sea local,
estatal o federal esta supeditada a la supremacia constitucional establecida en el
articulo 133 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en donde
se establece que toda normatividad debera de modificarse con la intencién de no
estar en contrario con lo que establece como Ley Suprema de toda la Unidn.
(CPEUM, 1917)

De igual forma, la Constitucion en su articulo 27 establece el campo de
accion del Especialista en Valuacion de Bienes Inmuebles, porque en este
ordenamiento se establece la division de los Bienes de la Nacion y de los
particulares, asi como la limitacion de las tierras las cuales seran un campo de
accion de la realizacion de avaluos de bienes inmuebles. (CPEUM, 1917)

La misma Constitucion establece en su articulo 5to que cualquier persona
podra dedicarse a la industria, profesion o comercio que se le acomode siempre y
cuando sea licito y que cada entidad federativa debera de establecer cuales son
las profesiones que necesitan titulo para su ejercicio, las condiciones para

obtenerlo y quién sera la autoridad que puede expedirlo. (CPEUM, 1917)
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Lo cual da a entender que la autoridad competente que debe establecer la
pauta para el desempefo de la actividad profesional del Especialista en Valuacion
de Bienes Inmuebles, segun lo establece la Carta Magna es que el Gobierno del
Estado de Chihuahua debera de marcar los lineamientos especificos para el
desarrollo de dicha actividad en el estado de Chihuahua.

En el ambito estatal se cuenta con una Ley de Profesiones para el Estado
de Chihuahua que regula en lo relativo al ejercicio profesional en la Entidad
Federativa de Chihuahua.

En su articulo 29 establece que toda persona que se quiera ostentar como
experto o especialista en una determinada profesion debera de contar con un
titulo, certificado o diploma en la especialidad emitido por un plantel del sistema
educativo nacional o extranjero. (Ley de Profesiones Chihuahua, 1997)

Lo cual limita a la persona que se ostenta como profesional en Valuacién,
estableciendo que se requiere haber acreditado un grado de Especialidad y
cualquier persona que se ostente como tal y no tenga el grado constituye falta al
decoro y la dignidad profesional segun el articulo 98 y podra ser sujeto a una
sancién segun el articulo 105. (Ley de Profesiones Chihuahua, 1997)

Siendo esta normatividad unicamente la reglamentacion general para poder
realizar la actividad como Especialista en Valuacion de Bienes Inmuebles, pero no
siendo un lineamiento de caracter técnico de la realizaciéon de la actividad
especifica de la valuacion.

Existen varias normatividades que abrazan la actividad del Especialista en
Valuacion de Bienes Inmuebles, siendo la primera la Ley del Registro Publico de la
Propiedad del Estado de Chihuahua en donde se regula la inscripcion y control de
la propiedad privada de los bienes inmuebles (Ley del Registro Publico, 2010),
pero quedando fuera de esta normatividad las labores técnicas para la
determinacion del valor de dichos bienes.

En la Ley de Vivienda del Estado de Chihuahua se regula y establece las
distintas politicas econdmicas, sociales y urbanas para el desarrollo de vivienda en
el Estado de Chihuahua en cumplimiento con el articulo 4to de la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos (Ley de Vivienda, 2012), y si bien en

24



esta normatividad se regulan lineamientos especificos del desarrollo de inmuebles
en el Estado de Chihuahua, no establecen criterios especificos para la
determinacion de valores de los mismos.

En el ambito Municipal para el Municipio de Chihuahua se encuentran dos
lineamientos especificos que aportan informacion util para la determinacion de
valores de bienes inmuebles.

El primero es el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Chihuahua
Vision 2040, en donde en esta séptima actualizacién del afio 2024 se establecen
los lineamientos de planeacién urbana de la Ciudad de Chihuahua, explicando
respecto a: la proyeccion de desarrollo urbano, crecimiento urbano, vivienda,
estructura urbana, usos de suelos, equipamiento, espacios publicos, tenencia de
la tierra, zonificacion, estructura urbana, estructura vial, equipamiento urbano,
densidad geografica y demas criterios que pudieran afectar a la valoracion de
bienes inmuebles (Desarrollo Urbano de Chihuahua, 2024), pero no establecen
criterios y lineamientos especificos para la tazacion o valoracion de bienes
inmuebles.

El segundo lineamiento importante del Municipio de Chihuahua es el
Reglamento y Normas Técnicas para la Prestacion del Servicio de Valuacion para
los Efectos del Impuesto sobre Traslacion de Dominio de Bienes Inmuebles, el
cual tiene por objeto establecer las normas y lineamientos para la realizacién de
avaluos para la traslacién de dominios asi como la creacion de registro de peritos
valuadores. (Reglamentos y Normas Técnicas, 2001)

Si bien, esta normatividad establece criterios técnicos para la labor del
Especialista en Valuacion de Bienes Inmuebles, tiene solamente el propédsito de
determinar el valor de los inmuebles para el calculo del impuesto de traslacion de
dominio utilizando unicamente el enfoque fisico o de costos segun se establece en
la misma normatividad en su articulo 48. (Reglamentos y Normas Técnicas, 2001)

Mismos valores fisicos y factores de depreciacion o apreciacion que se
toman de las Tablas de Valores Unitarios de Suelo y de la Construccion (Tablas
de Valores Chihuahua, 2024) que se actualizan de forma anual y se publican
como un anexo en el Periddico Oficial del Estado.
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Por lo cual queda fuera de la regulacion Estatal aquellas labores técnicas
tendientes a establecer el valor de bienes inmuebles que no sean exclusivamente
para la funcién de determinar el calculo de impuesto de traslacion de dominio,
mucho menos la determinacion de valores de bienes inmuebles cuyas
caracteristicas fisicas o constructivas sean atipicas a la zona de su asentamiento
fisico.

Si bien se comentd que la misma Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos le da la facultad al Estado de Chihuahua para establecer las
caracteristicas técnicas normativas de las profesiones, a falta de esta regulacion
se debe de atender a la normatividad Federal para garantizar la jerarquia
normativa.

Existen las Reglas De Caracter General Que Establecen La Metodologia
Para La Valuacion De Inmuebles Objeto De Creditos Garantizados A La Vivienda,
en la cual se estlabece la metodologia para la realizacion de avaluos de bienes
inmuebles los cuales seran garantia para la otorgacion de un crédito hipotecario
(Sociedad Hipotecaria Federal, 2004), de igual forma se establecen criterios de
caracter técnico para la realizacién de avaluos.

En su articulo 6to establece cual es el enfoque que se debe de realizar para
la determinacion del valor para otorgacion de crédito hipotecario con garantia real
y cual es la documentacion con la que se debera de contar para la realizacion de
dicho avaluo como se establece en la siguiente tabla:
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Tabla 3.1.1: Valor Objetivo para la otorgacion de crédito.

Tipo de inmueble

Tipo de valor
objetivo

Enfoques
por estudiar

Documentacion necesaria
en copia simple

Terreno para
desarrollo
habitacional

o Valor comercial.

o Mercado.
o Fisico.
o Estudio residual.

o Escritura de propiedad.

o Boleta predial o identificacién de

catastro.

o Boleta de agua, en su caso.

o |dentificacion de la poligonal envolvente

del terreno mediante croquis acotado.

o Licencia de construccion.

o Factibilidad de servicios expedida por el

municipio.
Planos arquitecténicos.
Especificaciones de obra.
Presupuestos y calendario de obra.
Programa de ventas.

Individualizacién de
crédito hipotecario
para vivienda
terminada

o Valor comercial.

o Mercado.

o Fisico.

o Capitalizacion de
rentas, en su caso.

Planos arquitecténicos.
Boleta predial.
Boleta de agua, en su caso.

o
o
o
o
o Escritura de propiedad.
o
o
o
o

Oficio de terminacion de obra, para
vivienda nueva.

Recuperacion de o Valor comercial. o Mercado. o Escritura de propiedad.
crédito o Valor de reposicién. | o Fisico o directo. o Boleta predial.
o Capitalizacion de o Boleta de agua, en su caso.
rentas, en su caso. o Planos arquitecténicos.

(Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)

En la tabla realizada por Sociedad Hipotecaria Federal en las Reglas De
Caracter General Que Establecen La Metodologia Para La Valuacion De
Inmuebles Objeto De Creditos Garantizados A La Vivienda se puede percibir que
el valor esperado para cualquier Bien Inmueble debe de ser estimado mediante la
aplicacion del enfoque de mercado, para determinar su valor comercial.

De igual forma se puede interpretar que dicho valor es diferente del valor
que se debe realizar segun el Reglamento y Normas Técnicas para la Prestacion
del Servicio de Valuacion para los Efectos del Impuesto sobre Traslacion de
Dominio de Bienes Inmuebles del Minicipio de Chihuahua, que establece que el
enfoque que se debe de realizar es el valor fisico utilizando las Tablas de Valores
vigentes.

Por lo cual empieza a generar esta disparidad de métodos y enfoques a
utilizar para la correcta determinacion del precio de bienes inmuebles, empezando
a obligar al Especialista en Valuacion a considerar que es cual es el proposito de
la determinacion del valor.

Esto porque la normatividad aplicable sefala que si es para un enfoque de

traslaciéon de dominio se debera de utilizar un enfoque fisico con los valores que
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nos otorga el Municipio de Chihuahua y si es para la otorgacion de crédito
hipotecario con garantia real sobre un bien inmueble se debera de realizar la
determinacién del valor del bien inmueble mediante un enfoque de mercado.

Ahora bien, si la determinacion del valor del bien inmueble no tiene la
intencion de generar el calculo del impuesto de traslacion de dominio o de la
otorgacion de un crédito hipotecario sino solamente de conocer el valor comercial
para una posible venta del bien, ninguna de las normatividades vigentes nos
marca la pauta exacta para dicha determinacion.

De igual forma existe una reglamentacion Federal que es la Metodologia de
los servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracién y Avaluos de
Bienes Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes
inmuebles (urbanos, en transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y
equipo o propiedad personal) y negocios realizada por Sociedad Hipotecaria
Federal (Reglamento INDAABIN, 2012), en donde nos establecen los principios
general de la valuacion en México.

En este reglamento del INDAABIN se menciona que segun los principios de
oferta y demanda el precio de un activo varia conforme a la oferta y demanda y
conforme al principio de cambio que un valor nunca es constante, pero segun el
principio de sustitucion un inversionista no estaria dispuesto a pagar por un bien
un precio mayor a adquirir o sustituirlo por un bien similar (Reglamento
INDAABIN, 2012).

Por lo cual es importante sefialar que por simple analogia podemos
determinar que el valor comercial de un bien inmueble va a ser directamente
afectado por las condiciones de mercado en un lugar y tiempo determinado, pero
sin dejar de lado la posibilidad de sustituir el activo por otro.

Se consideran entonces factores para la determinacién del valor que van
desde la tipologia constructiva para la posible sustitucion del activo hasta la
deseabilidad del entorno econdmico donde se encuentre ubicado el bien inmueble
sujeto a la tasacion, pero no existe ninguna normatividad aplicable en espacio y
tiempo vigente que nos marque la pauta del deber ser de la valuacién de bienes

inmuebles con tipologia constructiva atipica a la zona de su ubicacion fisica.
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3.2 IDENTIFICAR LA ZONA Y EL ENTORNO ECONOMICO DEL SUJETO.

Uno de los elementos del estudio de caso es que la tipologia constructiva
del sujeto es superior al entorno econdmico y zona donde se encuentra ubicado,
por lo cual tenemos que partir del analilis del entorno del sujeto y de su tipologia
constructiva.

Para identificar y describir la zona y el entorno econdmico donde se
encuentra situado el sujeto es importante identificar las caracteristicas fisicas del
entorno que se tiene establecido en el Plan de Desarrollo Urbano de la Ciudad de
Chihuahua (Desarrollo Urbano de Chihuahua, 2024) conforme a los limites del
Programa de Zona Metropolitana Vigente (IMPLAN, 2015).

El sujeto se encuentra ubicado en el Fraccionamiento Terra Residencial
ubicado en una zona Noroeste del centro de la ciudad de Chihuahua sobre la
Avenida Prolongacion Homero por la Universidad Autonoma de Chihuahua
Campus Il, misma zona que ha tenido un desarrollo inmobiliario creciente durante
los ultimos afos, lo cual ha ido afectando directamente a la deseabilidad de la
zona y por lo tanto a los valores de los inmuebles.

En la Ciudad de Chihuahua en el afio 2020 la densidad de poblacién fue de
33.85 habitantes por hectarea en promedio (INEGI, 2020). Si bien el promedio
pudiera parecer que son pocos habitantes por hectarea, existen zonas de la
ciudad con rangos mas altos de densidad, asi como una zona oriente, en
crecimiento, con los mayores niveles de pobreza y lejania como lo establece el

mapa de la Chihuahua realizado por la Direccion de Desarrollo Urbano en su Plan.
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Mapa 3.2.1: Densidad de Poblacion 2020
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Mapa 3.2.2: Densidad de Poblacion 2010
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Al analizar la Zona en donde se encuentra ubicado el sujeto de la
investigacion, siendo la zona Noroeste del centro la ciudad, se puede percibir que
la Zona del sujeto existe una densidad promedio a lo establecido por el INEGI en
el afno 2020. Estando en un rango promedio no seria la densidad demografica un
factor que pudiera afectar el valor comercial del sujeto por si solo.

Lo que si se refleja en el mapa de densidad habitacional es un notorio
crecimiento al desarrollo para la Zona Noroeste del centro de la ciudad de
Chihuahua en comparacién con el censo del afo 2010 por lo cual se pudiera
demostrar una apreciacion al valor de la Zona por el desarrollo que ha tenido.

De igual forma se percibe en el mapa que las zonas mas céntricas de la
ciudad, al ser las que tienen mayor cobertura de equipamiento, vialidades,
servicios e infraestructura son las que albergan mayor densidad de poblacién,
siendo la Zona del sujeto un espacio no tan retirado del centro geografico de la
ciudad.

Otro de los factores importantes a considerar para el posible interés de la
adquisicion de vivienda es el total de faltas administrativas y delitos cometidos en
la ciudad. Pudiera parecer que esta informacién no afecta la deseabilidad de la
misma forma que afecta la infraestructura de la Zona, pero la tranquilidad con la
que se puede habitar en cierto cuadrante de la ciudad puede ser un factor a
considerar para la compra de un inmueble.

El Plan de Desarrollo Urbano recopilé Informacion de la Direccion de
Seguridad Publica del Municipio de Chihuahua y de las Cifras de Incidencia

Delictiva del IMPLAN y genero los siguientes mapas:
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Mapa 3.2.3: Total de Faltas Registradas 2016-2021
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Mapa 3.2.4: Total de Delitos Registradas 2016-2021
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Mapa 3.2.5: Total de Reportes Registrados por Colonia 2016-2021
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De la informacion recopilada por la Direccion de Desarrollo Urbano de
Chihuahua se puede observar que las Zonas de la ciudad en donde se comenten
mayores Faltas Administrativas y Delitos no es la Zona en donde se encuentra
ubicado el inmueble sujeto de la investigacion, quedando inclusive en la densidad
minima de reportes de delitos registrados por Zona.

Por lo cual se puede observar que si bien el desarrollo de la ciudad se ha
ido proyectando en crecimiento para la zona donde se encuentra localizado el
sujeto, ha sido un crecimiento intencionado. Un crecimiento donde ha prevalecido
los servicios de seguridad y de infraestructura lo cual ha permitido que los indices
de densidad poblacional y de incidencias administrativas y delitos estén por menor
de la media de la ciudad.

Si bien, no son factores utilizados normalmente para homologar el valor de
los inmuebles, si habla de una correcta planeacion urbana para la zona del sujeto,
lo cual implica una proyeccidbn urbana y geografica interesante para el
inversionista, sin dejar de lado que no es la unica zona de la ciudad de Chihuahua
con estas caracteristicas de desarrollo.

La ciudad de Chihuahua estd basada en una estructura policéntrica
(Desarrollo Urbano de Chihuahua, 2024), los cuales promueven una estructura de
densificacion urbana para consolidar a la ciudad de Chihuahua como un modelo
compacto con infraestructura suficiente para cada centro de la ciudad.

Si bien, la misma Direccion de Desarrollo Urbano comenta en su Plan de
Desarrollo que estas estructuras policéntricas no estan finalizadas en su objetivo,
marcan una pauta de aquella vision que se tiene por parte de las autoridades para
el desarrollo organizado de la ciudad.

En este Plan de Desarrollo Urbano se realizaron mapas con informacion
generada del IMPLAN respecto a la proyeccion de la estructura policéntrica, la

cual se conforma de la siguiente forma:
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Mapa 3.2.6: Estructura Policéntrica Chihuahua
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De estas estructuras policéntricas se puede establecer que la Zona del
sujeto se encuentra situada en el Policentro “Subcentro Norte”, lo cual implica que
se encuentra situado en un cuadrante de la ciudad que cuenta con todos los
servicios de infraestructura y de urbanizacion.

Existen vias de comunicacién, de transporte, de infraestructura, centros de
salud, espacios para recreacion e instalaciones de urbanizacién suficiente en la
Zona del Sujeto al ser parte de uno de los policentros de la ciudad. (Desarrollo
Urbano de Chihuahua, 2024)

También es importante remarcar que la mayor parte del asentamiento
urbano de la ciudad de Chihuahua cuenta con la todos los servicios de
infraestructura o la mayoria de ellas, por lo cual se vuelve mas importante
determinar las caracteristicas especificas del Fraccionamiento, Colonia o
Asentamiento Urbano en el que se localiza el sujeto.

3.3 ANALIZAR EL SUJETO.

El sujeto del presente estudio de caso, puede considerarse lo que
coloquialmente se denomina “elefante blanco” o de una forma mas técnica como
se aborda en la presente, una vivienda con tipologia constructiva atipica a su
ubicacién por ser superior a lo que se pudiera encontrar en su entorno como la
vivienda tipo.

Esto superioridad o atipicidad debido a la calidad constructiva, medidas o
acabados del inmuebles son diferentes, distantes o atipicos a lo que se pudiera
encontrar en el fraccionamiento, colonia o asentamiento urbano donde se
encuentra el inmueble.

Primero tenemos que identificar las caracteristicas de la propiedad y de su
ubicacion, informacion que se generdé de una busqueda en la normatividad
aplicable y visita fisica al fraccionamiento para analizar las caracteristicas de la
zona, las cuales son las siguientes:

1) Clasificacion de la Zona: Habitacional Urbana, Densidad H35 segun PDU
2040.
2) Uso de suelo: Habitacional H35 segun PDU 2040.
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3) Poblacién: Normal de nivel socioeconomico medio.

4) Vias de acceso e importancia: La principal via de acceso al fraccionamiento
es la Av. Prolongacion Homero hasta calle Terra de Siena que da acceso al
fraccionamiento.

5) Servicios Publicos con los que cuenta el sujeto: Servicios publicos
completos, cuenta con electrificacion y alumbrado publico red subterranea,
servicio de agua, linea de gas natural, alcantarillado y drenaje, red de telefonia
subterranea, pavimento asfaltico, banquetas y guarniciones de concreto.

6) Equipamiento urbano de la zona: Cuenta con parques y jardines, escuelas
primaria, secundaria, preparatoria, universidad, templos, supermercados,
clinicas de primer orden, plazas comerciales en un rango de 2000 mts.

7) Descripcion general de la zona: Fraccionamiento con control de acceso
ubicado al noroeste de la ciudad, de nivel socioeconomico medio, cuenta con
barda perimetral.

8) Localizacion del Sujeto en calles transversales, limitrofes y orientacion:
Frente a la Calle Terra De Venecia Orientacion Sur, Avenida Prolongacion Al
Norte, Calle Terra De Siena Al Poniente, y Calle Terra De Venecia Al Oriente.

9) Topografia y configuracion del suelo: Lote de forma regular y topografia
plana, lote de esquina y primero del fraccionamiento.

10)Caracteristicas panoramicas del sujeto: Casas habitacion de uno y dos
niveles de caracteristicas fisicas con menor calidad al sujeto.

11) Densidad habitacional: Media H35 segun PDU 2040.

12) Intensidad de construccion de la zona: Hasta 35 Viv/Ha e cuerdo a PDU
2040.

13) Edad del inmueble: Dos afios.

14) Clasificacion de la construccion: Semilujo, de buena calidad. (Gonzalez
Meléndez, 2024)

15) Vida Util Remanente: 78 afios (Gonzalez Meléndez, 2024) con el
mantenimiento adecuado.

16) Estado de Conservacion: Bueno.

17) Calidad del Proyecto: Funcional.
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De igual forma es importante conocer las carecteristicas fisicas y constructivas
de la propiedad, informacion que se generd6 mediante una visita fisica a la
propiedad y al no haber estado en el proceso constructivo, se suponen aquellos
elementos que son indispensables para el desarrollo de viviendas con esas
caracteristicas, las cuales son las siguientes:

Obra negra.

1) Cimentacién: Se supone zapata corrida con dala de desplante y acero de

refuerzo.

2) Estructura: Se supone a bese de castillos, dalas y muros de carga.

3) Muros: Se supone ladrillo recocido de 15 cms de espesor.

4) Entrepisos: Se supone losa de concreto aligerada con caseton y acero de

refuerzo.

5) Techos: Se supone losa de concreto aligerada con caseton y acero de

refuerzo.

6) Azoteas: Se aprecia impermeabilizante en frio tipo impac en buen estado.

7) Bardas: De block de concreto de 2.50 mts de altura con recubrimiento

ceramico.
Revestimientos y acabados interiores.

1) Aplanados: De yeso regleado con pintura vinilica de calidad comercial.

2) Plafones: De yeso regleado con pintura vinilica de calidad comercial.

3) Lambrines: Ceramica en banos, area de cocina.

4) Pisos: Ceramica de 50 x 50 cms.

5) Zoclos: Zoclos de ceramica y molduras de madera.

6) Escaleras: Interior de madera.

7) Pintura: Vinilica de buena calidad.

8) Recubrimientos especiales: Viniles y ceramica en bafios.

Carpinteria.
1) Cocina, closets y puertas interiores en madera de pino.

Instalacion hidraulicas y sanitarias.
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1) Hidraulicas: Hidraulicas ocultas se supone cobre y sanitarias de pvc.
2) Muebles sanitarios: Ceramicos en color blanco de buena calidad.
3) Muebles de cocina: De acero inoxidable de calidad comercial.
Instalaciones eléctricas.
1) Ocultas, se supone en policto de PVC, de calibres adecuados.
Canceleria.
1) Canceles de aluminio, cubierta plastica semitransparente.
Vidrieria.
1) Ventaneria de aluminio con doble vidrio transparente.
Cerrajeria.
1) Cerrajeria electronica de buena calidad y en buen estado.
Fachada.
1) Con recubrimientos de ceramica y pintura.
Instalaciones especiales, obras complementarias y elementos accesorios.
1) Portdn electrico, protecciones en ventanas, bardas, tejaban, cisterna,
encementados, equipo de aire acondicionado, walking closets, alberca

exterior con sistema de calentamiento solar, cascada y jacuzzi exterior.

El sujeto empieza con una atipicidad en su construccion desde la misma tierra,
esto debido a que se realiz6 una fusion de dos lotes del fraccionamiento de
alrededor de 200 metros cada uno, por lo cual ya permite la posibilidad de
construir una vivienda que sera muy superior en tamafo al promedio de su
entorno, mismo espacio que evidentemente fue aprovechado por el propietario

como se muestra a continuacion:
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Imagen 3.3.1: Fachada del Sujeto.

Imagen del autor.

Se pueden observar acabados en la fachada del inmueble similares a los
otros inmuebles en el fraccionamiento como lo son diferentes recubrimientos en
piedra y canceleria para la terraza, pero una notoria dimensién mayor a los
inmuebles del fraccionamiento por la fusién de los dos lotes para el desarrollo de
la casa.

Al interior de la vivienda, es donde se puede encontrar una mayor distancia
en la calidad constructiva, debido a la misma posibilidad de la fusion de predios lo
cual permitié no solo construir aquellos elementos basicos para una vivienda como
lo serian habitaciones, bafios y un espacio para sala y comedor.

El tener el doble de espacio que una vivienda tipo del fraccionamiento,
permitié al propietario del inmueble construir una casa habitacion de dos niveles

con 419 metros de construccion, que consta de:
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1) Planta baja: cocina; comedor; sala; recamara completa con walking
closet, bafio completo y patio privado; estancia y medio bafio; patio con
alberca y jacuzzi y medio bafio, cochera para dos vehiculos con misma
tipologia constructiva que el resto de la vivienda con closet.

2) Planta alta: dos recamaras, ambas con bafo completo y una con
walking closet, sala de juegos y terraza. cuenta con area de
estacionamiento techada para 2 vehiculos.

A continuacion se muestras algunas fotografias del inmueble para la

visualizacion de los lectores:

Imagen 3.3.3: Vista de Cocina.

Imagen 3.3.2: Vista de Cocina.

Imagen del autor. Imagen del autor.

Imagen 3.3.4: Vista de Sala-Comedor. Imagen 3.3.5: Vista de Sala 1er piso.

Imagen del autor. Imagen del autor.
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Imagen 3.3.6: Vista de Sala de Jueﬂos Imagen 3.3.7: Vista de Recamara

Imagen del autor. Imagen del autor.

Imagen 3.3.8: Vista de Lavamanos Imagen 3.3.9: Vista de Primer Bario

Imagen del autor. Imagen del autor.

Imagen 3.3.10: Vista de Segundo Bafio Imagen 3.3.11: Vista de Primer Closet

Imagen del autor. Imagen del autor.
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Imagen 3.3.12: Vista de Segundo Closet Imagen 3.3.13: Vista de Tercer Closet

Imagen del autor. Imagen del autor.

Imagen 3.3.16: Vista de Patio Imagen 3.3.17: Vista de Entrada

Imagen del autor. Imagen del autor.

De las observaciéon del inmueble y de sus caracteristicas fisicas,
constructivas, medidas y acabados se puede catalogar al sujeto todavia superior a
una vivenda de semilujo (Gonzalez Meléndez, 2024) conforme a los costos
paramétricos del Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos S.A. de C.V.

Esto debido a que como minimo nos menciona Gonzalez Meléndez, las
viviendas de semilujo debe de tener: una construccion de alrededor de 400 metros
cuadrados; una cimentacién con dala de desplante armado y losa firme de

concreto con almenos 10cm de expesor; contar con canceleria de alumnio;
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aplanados interiores de yeso en muro y plafones y recubrimientos de pintura
vinilica; cocina integral; y carpinteria con madera de pino. Pisos de loseta calidad
de importacion; recubiertos con tapiz y texturizado; carpinteria mixta entre caoba y
pino; y una cocineta integral completa.

Se puede observar que esta clasificacion queda corta para la descripcion
del sujeto, debido a que no considera como elemento constructivo una alberca,
sala de juegos o walking closets. Pero la clasificacion de vivienda de lujo
(Gonzalez Meléndez, 2024) dista mucho del sujeto en medidas de construccion
debido a que debe de tener almenos 600 metros cuadrados de construccion, pero
si cuenta con algunos acabados de la tipologia de lujo, como lo seria la alberca,
sala de juegos y walking closet.

Por lo cual se puede percibir la atipicidad constructiva en el inmueble por si
mismo, pero quedando la clasificacibn mas adecuada para el sujeto como
semilujo.

Se percibe igual la diferencia con los inmuebles que se describen en el
siguiente titulo, siendo los que se encuentran en el fraccionamiento del sujeto.
Igual haciendo mencién que no se puede hacer una clasificacion del sujeto
utilizando otra clasificacion que sea referente a su tipologia constructiva, esto

debido a que todavia no tenemos un valor del inmueble.

3.4 ANALIZAR LA VIVIENDA TIPO DEL FRACCIONAMIENTO DEL SUJETO Y LA
COMPARACION DE LA VIVIENDA TIPO CON EL SUJETO.

Para la presente analisis, se considera como vivienda tipo a lo que pudiera
considerarse como el promedio de vivienda en cierta zona, esto quiere decir, cual
es el tipo de inmueble mas comun que pudiera encontrarse en ese asentamiento
urbano en especifico.

Para analizar la vivienda tipo del fracciomiento donde se encuentra el
inmueble y la identificacion del entorno economico del fraccionamiento Terra
Residencial es importe identificar la forma de establecer la clasificacion de la

vivienda.
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La vivienda puede ser clasificada segun su tipologia constructiva, sus
caracteristicas fisicas o su relacion con su precio conforme al Valor de la Unidades
de Medida de Actualizacion UMA.

Debido a que existen en venta algunos inmuebles en venta en el
Fraccionamiento Terra Residencial se utilizara para el presente analisis la
clasificacion de los inmuebles mediante el valor de UMA, (Codigo de Edificacion
de Vivienda, 2010) sin dejar de lado las caracteristicas fisicas y calidad
constructiva conforme a los valores paramétricos de Ingenieria de Costos
(Gonzalez Meléndez, 2024) y la clasificacion del asentamiento urbano conforme a
los indicadores del Municipio de Chihuahua. (Tablas de Valores Chihuahua, 2024)

Tabla 3.4.1: Clasificacion de la Vivienda

CLASIFICACION DE LA VIVIENDA POR PRECIO PROMEDIO

Econémica Popular Tradicional  Media Residencial  Residencial
Plus

Unidad de 118 200 350 750 1,500 <1,500
Medida de
Actualizacion,
UMA
Valor de la UMA $345,160.62 $585,018.00 $ $ $ <
$2,925.0918 1,023,781.50 2,193,817.50 4,387,635.00 $4,387,635.0

0

(Cddigo de Edificacion de Vivienda, 2010)

Conforme a la clasificacion de la vivienda segun su valor en Unidades de
Medida de Actualizacion UMA de la tabla del Codigo de Edificacion de Vivienda se
puede observar que en el Fraccionamiento Terra Residencial se encuentran
inmuebles con clasificacion diferente conforme a esta unidad de medicion e
identificacion de viviendas.

La clasificacion de vivienda Residencial (Cddigo de Edificacién de Vivienda,
2010) cuyo valor empieza a partir de los 2°193,817.50 y hasta los 4’387,635 puede
percibirse en uno de los corredores del Fraccionamiento Terra Residencial. Debido
a que se desarrollaron mas de 10 viviendas cuyo valor de venta inicial fueron de
$2’500,000 (AGH, 2024), siendo este un valor que roza el limite inferior de esta

clasificacion de viviendas.
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Dichas viviendas se comercializaron en una preventa realizada por el
desarrollador de Vivienda AGH, mismas viviendas que contaban con un espacio
de Sala-Comedor, Cocina, Lavanderia, Recamara Principal con bafio y vestidor,
un bafio completo compartido para las recamaras secundarias, dos recamaras
secundarias y cochera para un auto en un terreno de 180 metros cuadrados y 112
metros cuadrados de construccion.

Viviendas que se anunciaron en los principales espacios publicitarios de la
ciudad de Chihuahua, en donde se publicitaban las viviendas sin terminar, siendo
solo un render digital la imagen de la vivienda a comprar, no siendo este un factor
para limitar su venta debido a una construccion efectiva por parte del desarrollador
y una entrega del inmueble rapido lo cual permitié que todas las viviendas ya se
encuentren habitadas, por lo cual el mercado consideré este un precio aceptable
para una casa en esa zona de la ciudad.

Imagen 3.4.1: Preventa de Inmuebles por AGH.
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(AGH, 2024)

De igual forma en la misma clasificacion de vivienda Residencial
(Codigo de Edificacion de Vivienda, 2010) cuyo valor empieza a partir de los
2'193,817.50 y hasta los 4'387,635 puede percibirse en la mayoria de los
inmuebles en venta en todo el fraccionamiento se encuentran en un rango de

precios superior al corredor anteriormente mencionado de dos millones y medio,
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pero sin superar el limite de los cuatro millones trescientos mil de la clasificacion
residencial.

Esto debido a que son viviendas con dos niveles, por lo cual su precio de
venta es superior, pero los metros cuadrados del terreno son similares lo Unico
que cambia son sus metros de construccion por la segunda planta en la mayoria
de los desarrollos del fraccionamiento.

De igual forma son inmuebles que cuentan con tres habitaciones, dos
bafos, espacio para sala-comedor y cochera para dos vehiculos en la mayoria de
las viviendas en venta, pero sin incluir acabados superiores a las otras viviendas o
algun equipamento especial como se puede percibir en las siguientes
publicaciones de venta de inmuebles en el afio 2024:

Imagen 3.4.2: Venta de Inmueble en Terra Residencial en el afio 2024.
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Imagen 3.4.2: Venta de Inmueble en Terra Residencial en el afio 2024.
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Imagen 3.4.3: Venta de Inmueble en Terra Residencial en el afio 2024.
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Por lo cual se puede observar que las construcciones los inmuebles
ubicados en Terra Residencial, ademas de rondar en valores de venta en la
clasificacion Residencial (Codigo de Edificacion de Vivienda, 2010) entran en una
clasificacion de vivienda media (Gonzalez Meléndez, 2024) conforme a su
tipologia constructiva.

Esto debido a los elementos constructivos mismos que se suponen por las
imagenes en los anunciantes de venta de los inmuebles y de las necesidades
estructurales para el desarrollo de vivienda de esa calidad, esta suposicion debido
a la imposibilidad fisica de acceder a todos los inmuebles del fraccionamiento.

Toda vez que como minimo nos menciona Gonzalez Meléndez, debe de
tener: una cimentacion con dala de desplante armado y losa firme de concreto con
almenos 10cm de expesor; contar con canceleria de alumnio; aplanados interiores
de yeso en muro y plafones y recubrimientos de pintura vinilica; cocina integral; y
carpinteria con madera de pino.

Mismas caracteristicas constructivas que deben de contar con alrededor de
206 metros cuadrados de construccion, contar con dos niveles, contar con dos
bafios y medio. Por lo cual se considera que este es el estandar del
fraccionamiento, salvo el corredor de viviendas de una planta, que si bien no
cumple con la condicién de ser de dos niveles, las caracteristicas constructivas
son similares a la de dos niveles.

A continuacion se inserta una imagen de las viviendas de clasificacion
media conforme a su tipologia constructiva segun Gonzalez Melendez para una
visualizacion de las similitudes de dicha clasificacion con las viviendas en venta

anteriormente mencionadas.

51



Imagen 3.4.4: Viviendas de clasificacion media conforme a su tipologia constructiva.

A COSTOS PARAMETRICOS
Guadalajara, Jal. 01 de Enero de 2024

VIVIENDA UNIFAMILIAR DE M0050 206 m?2 2 Niveles 2 bafios 1 (1/2 bafios)
INTERES MEDIO

(Gonzalez Meléndez, 2024)

Como se analizé en un capitulo anterior se encuentra el fraccionamiento
ubicado en una zona policéntrica favorable para el desarrollo habitacional, no es
esta la zona de la ciudad en donde se encuentran el tipo de construcciones del
sujeto como se pudo observar en el mercado habitacional.

Si bien, este tipo de inmuebles son el entorno mas directo del sujeto por
encontrarse en el mismo fraccionamiento, es importante comprender entonces que
el sujeto dista mucho de la media de su entorno directo o de la vivienda tipo del
fraccionamiento.

Por lo cual pudiera ser incorrecto utilizar como punto de referencia los
valores de venta de estos inmuebles de forma directa al no estar considerando las
cualidades constructivas del sujeto, por lo cual sera importante hacer ajustes en
estos valores con un apreciacion o depreciacion conforme a la tipologia
constructiva o bien utilizar inmuebles dentro de la ciudad con caracteristicas

fisicas similares dentro de la manca urbana de la ciudad.
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3.5 ANALIZAR VIVIENDAS SIMILARES AL SUJETO EN CALIDAD CONSTRUCTIVA.

Al determinar que los inmuebles ubicados en el entorno directo del tienen
cualidades constructivas inferiores conforme a la publicacion de Raul Gonzalez
Melendez tan antes mencionada y establecer que pudiera surgir la posibilidad de
utilizar inmuebles con caracteristicas fisicas similares al sujeto la aplicacién de los
distintos métodos de valuacion para determinar el precio de venta del sujeto.

Es importante establecer si los inmuebles dentro de la ciudad de Chihuahua
que comparten caracteristicas fisicas con el sujeto pudiera considerarse un punto
de referencia para determinar el valor de venta del sujeto.

Se realiz6 un estudio de mercado de inmuebles en venta en la ciudad de
Ciudad de Chihuahua que pudieran compartir cualidades constructivas con el
sujeto pero al momento de la busqueda no se encontraron inmuebles que
coincidieran exactamente con las caracteristicas de equipamiento y accesorios
especiales con los que cuenta el sujeto en esos metros de construccion.

Esto debido a que los inmuebles en la ciudad con una media de
construccion de 300 o 400 metros cuadrados, normalmente o tienen en su
desarrollo alberca, jacuzzi o walking closets, solamente cuentan con espacios para
sala comedor, cocineta, habitaciones y lavanderia y algunos accesorios especiales
pero no de la calidad constructiva que el sujeto.

Si bien, no cuentan con las caracteristicas fisicas totales del sujeto, si
comparten similutud en metros de construccion por lo cual se pudieran utilizar
como marco de referencia mas adecuado al sujeto, debido a que los inmuebles
que comparten las caracteristicas en equipamiento del sujeto tienen muchos mas
metros de construccidn y un precio superior.

Y aun que estos inmuebles de 300 metros cuadrados de construccién no
cuenten con esos accesorios especiales, el precio de venta de dichos inmuebles
dista de los inmuebles ubicados en el fraccionamiento del sujeto, debido a que
cuentan con mayores metros de construccion, mejor calidad constructiva o se
encuentran en una mejor zona o policentro de la ciudad de Chihuahua, como se

muestra a continuacion:
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Imagen 3.5.1: Venta de Inmueble en Chihuahua de 340m2 de construccion en el afio
2024.
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Imagen 3.5.2: Venta de Inmueble en Chihuahua de 310m2 de construccion en el afio
2024.
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Imagen 3.5.3: Venta de Inmueble en Chihuahua de 303m2 de construccioén en el afio
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Como bien se puede percibir de los inmuebles en venta en la ciudad de
Chihuahua, los inmuebles de 300 metros cuadrados con un desarrollo de vivienda
nuevo o con menos de 5 afos de construccion son los que mas se pudieran
equiparar a la tipologia constructiva del sujeto.

Esto debido a que comparten similitudes en disefio y en la distribucion
arquitectonica de los espacios uUnicamente siendo diferentes en que estos
inmuebles en venta no cuentan con aquellos elementos especificos o accesorios
especiales que hacen unico al sujeto, como lo es la alberca, el jacuzzi o el walking
closet, pero que pudieran desarrollarse en estas viviendas.

De igual forma, es importante sefalar que los inmuebles en venta con
condiciones similares al sujeto, se encuentran en una zona de la ciudad con mejor
equipamiento urbano y una deseabilidad mayor para su compraventa, lo cual
permite que se pueda comercializar a un precio mayor que si la misma

construccioén se localizara en otra zona.
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Es notorio entonces, que los precios de venta de estas propiedades
superan por mucho a los inmuebles ubicados en el fraccionamiento del sujeto, por
lo cual al momento de aplicar los métodos de valuacion del sujeto pudiera no ser
correcto utilizar como comparables aquellos inmuebles dentro del fraccionamiento
Terra Residencial, debido a que no comparten caracteristicas fisicas.

Pero al sacar de la ecuacion a los inmuebles del entorno directo del sujeto y
utilizar propiedades que se encuentran en otra zona o policentro de la ciudad de la
Chihuahua pudiera tampoco reflejar con exactitud las condiciones de los
inmuebles, por lo cual en ambos casos se debera de considera esas condiciones
de los comparables para la realizacion de los distintos métodos de valuacion

(Sociedad Hipotecaria Federal, 2004) para determinar el valor de venta del sujeto.

3.6 VALORAR EL SUJETO CONFORME AL METODO DE VALUACION DE MERCADO.

Para poder determinar cual es el método de valuacién que refleja de forma
mas adecuada el precio de venta de viviendas con tipologia constructiva atipica, si
bien fue importante determinar el entorno econémico, la normatividad aplicable y
los factores fisicos del sujeto, es aun mas importante aplicar los enfoques de
valuacion en el inmueble para identificar cual de ellos es el que refleja el precio de
venta mas adecuado del inmueble.

El valor de venta es el precio mas probable en que se podria comercializar
un bien, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avaluo, en un plazo
razonable de exposicidn en el mercado, en una transaccion llevada a cabo entre
un ofertante y un demandante libre de presiones y bien informados.

Empezando por el método de valuacibn de mercado que cumple el
“Principio de Oferta y la Demanda” (INDAABIN, 2017) establecida en la
metodologia de los servicios valuatorios regulados por el Instituto de
Administracion y Avaluos de Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial
de los Activos.

Siendo este método el que establece que el precio de un activo varia segun
la demanda y la oferta. En este método de valuacion se deben de considerar

factores como el crecimiento o disminuciéon de la poblacion con capacidad
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adquisitiva, los cambios en el costo del dinero, la disponibilidad de bienes, su
escasez, utilidad y deseabilidad, asi como la investigacion de inmuebles en venta
en el mercado local.

Se busca entonces estimar el precio de venta del sujeto conforme al
método de valuacién de comparativo de mercado para establecer cuanto estaria
dispuesto a pagar el inversionista por inmuebles con caracteristicas fisicas
similares al sujeto de investigacion.

Es importante recordar algunas de las definiciones que se abordan en el marco
conceptual del presente.

La definicion de “Mercado Local” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas De Caracter General Que Establecen La Metodologia
Para La Valuacion De Inmuebles Objeto De Créditos Garantizados A La Vivienda
se refiere al entorno urbano o rural donde esta ubicado el inmueble y que
comparte caracteristicas similares, mismos inmuebles que se consideraran como
comparables del sujeto.

La definicion de “Comparables” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es que son propiedades
comparables al inmueble que esta siendo valuado, las cuales se consideran
apropiadas para llevar a cabo el proceso de homologacion, tomando en cuenta
factores como su localizacion, area, tipo de propiedad, tamafio, antigledad,
estado de conservacion, el coeficiente de uso del suelo y demas criterios que se
consideren adecuados para poder realizar la homologacion.

La definicion de “Homologacion” (Sociedad Hipotecaria Federal, 2004)
establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el procedimiento en el
que se comparan las caracteristicas del inmueble valorado con otras propiedades
similares, con el fin de establecer su valor tomando en cuenta similitudes y
diferencias.

Ahora bien, para la utilizacion de estos comparables se utilizaran los
mismos inmuebles que se encontraron en el punto 3.5 de la presente, debido a

gque como bien se comentd en el capitulo antes mencionado, este tipo de
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inmuebles son los que comparten las caracteristicas mas similares al sujeto,
siendo los siguientes:

Tabla 3.6.1: Comparables de viviendas a utilizar para la homologacion.

REFERENCIA UBICACION A(':E;‘ VALORTOTAL |  VALOR
1V FRACCIONAMIENTO VALDIVIA 303.00 $6,500,000 $21,452.15
2V BOSQUES DEL VALLE 340.00 $7,880,000 $23,176.47
3.V BOSQUES DEL VALLE 298.00 $6,850,000 $22,986.58

Tabla del autor.

Se realiz6 una homologacion considerando las diferencias en superficie del
inmueble, zona, estado de conservacion, edad y considerar su estatus en el
mercado.

Estos ajustes de homologacion son aplicables a los comparables para tratar
de equipararlos al bien valuado, cuando la condicion sea la misma entre el
comparables y el bien valuado el factor sera igual a la unidad, en caso de que los
comparables sean mejores, el ajuste sera inferior a la unidad y si el bien valuado
es mejor, sera mayor a la unidad.

Para el Factor de Superficie que en la siguiente tabla se considera como
F1, va a corresponder la diferencia entre las superficies del sujeto valuado con los
comparables, este ajuste se aplicara en los casos en que la diferencia sea los
suficientemente considerable para que el mercado la reconozca como premio o
demeérito.

Considerando para este factor, que el sujeto cuenta con una superficie de
construccion mayor a los comparables, teniendo el sujeto 401 metros cuadrados
de construccion y los comparables 303, 340 y 298 metros cuadrados de
construccion respectivamente. Por lo cual se buscé premiar a los comparables
para que se equiparen con el bien a valuar.

Para el Factor de Zona que en la siguiente tabla se considera como F2,
correspondera a la ubicacion de los comparables en la ciudad, con respecto al
bien valuado, considerando aquellos elementos referentes a la infraestructura,

equipamiento, cercania a desarrollos habitacionales y comerciales.
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Se considerd en este factor la mejor ubicacién de los comparables que el
sujeto, conforme a la estructura policéntrica que se analiza en el punto 3.2 de la
presente. Si bien, toda la mancha urbana de la ciudad cuentan con los servicios
basicos para el desarrollo de vivienda, es cierto que los comparables se
encuentran en una zona de mayor deseabilidad que el sujeto al ubicarse en un
espacio con mas infraestructura y equipamiento.

Por lo cual se consider6 a la ubicacion del sujeto como una calidad media,
siendo este valor equiparable al tipo de construcciones de las viviendas que se
analizaron en el punto 3.4 de la presente y una ubicacidon de los comparables con
una calidad de semilujo para premiar esa diferencia con la urbanizacién del sujeto.
Por lo cual se buscara demeritar el valor de los comparables para que sean
equiparables al sujeto.

Para el Factor de Estado de Conservacion que en la siguiente tabla se
considera como F3, se considerd la diferencia entre la conservacion de la
construccion aparente entre el sujeto y los comparables, asi como equipamiento y
accesorios especiales seran considerados en este factor. Se habla de una
conservacion aparente debido a la imposibilidad fisica de poder analizar de forma
presencial los comparables, pero siendo notorio el nivel de equipamiento con
diferencia con el sujeto.

Debido a que el sujeto cuenta con mayores instalaciones especiales como
se menciona en el punto 3.3 y 3.4 del presente, se premio el valor de los
comparables para equipararlo con el sujeto.

Para el Factor de Edad que en la siguiente tabla se considera como F4, se
considera a la edad que tienen las construcciones de los inmuebles. Al ser todos
los comparables una construccién nueva y la del sujeto tener dos afios de
construido al momento de la realizacién del presente, se demeritd el valor de los
comparables para equipararlo con el sujeto.

Para el Factor de Negociacién que en la siguiente tabla se considera como
F5, corresponde a la proteccion de las irregularidades y opacidad del mercado,
debido a la imposibilidad fisica de poder acceder a todos los comparables y la no
certeza de la informacion cargada en los portales digitales.

59



Por lo cual, para este factor se aplico un demérito a todos los comparables

para tratar de compensar estos elementos de la fluctuacion y opacidad del

mercado.

Teniendo identificado los comparables y sus valores asi como los factores

de homologacion a utilizar, se puede entonces aplicar dichos factores conforme a

la explicacion previa para determinar dos elementos importantes:

a) El factor resultante del comparable, esto quiere decir la equivalencia del

valor del comparable con el del sujeto o el porcentaje de similitud que

tiene el comparable con el sujeto.

b) El valor homologado, esto quiere decir la aplicacion del factor resultante

con el valor unitario de metro cuadrado del comparable para determinar

el posible valor por metro cuadrado del sujeto.

Se aplicd una ponderacion igual a los valores homologados de los

comparables para generar un promedio y asi determinar el valor resultante

homologado por metro cuadrado del sujeto, quedando de la siguiente manera:

Tabla 3.6.2: Homologacion de Viviendas.

VALOR FACTORES APLICABLES FACTOR
REFERENCIA UNITARIO 1 F2 F3 Fa F5 RESULT. VALOR HOMOL. PONDERACION
SUJETO 401.00 medio | Bueno | 2 afios | Oferta
303.00 Semilujo | Bueno | Nuevo | Oferta
1-v 0.98 $21,048 33%
$21,452.15 1.05 0.94 1.07 0.98 0.95
340.00 Semilujo | Bueno | Nuevo | Oferta
2.V 0.96 $22,308 33%
$23,176.47 1.03 0.94 1.07 0.98 0.95
298.00 Semilujo | Bueno | Nuevo | Oferta
3-v 0.98 $22,616 33%
$22,986.58 1.05 0.94 1.07 0.98 0.95
VALOR RESULTANTE HOMOLOGADO: $21,988.55
VALOR UNITARIO A APLICAR |  $21,989.00

(REDONDEADO):

Tabla del autor.

Al ya contar con un valor unitario a aplicar, se considera este valor como el precio

por metro cuadrado del sujeto, por lo cual al multiplicarlo por el total de metros cuadrados

de construccién nos otorgara el valor del inmueble conforme al método de comparativo de

mercado, quedando de la siguiente manera:
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Tabla 3.6.3: Valor de Mercado.

Valor de

401.00 m? X $21,989.00 § 8,817,589.00
Mercado=

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO, $

VALOR COMPARATIVO DE MERCADO: 8,818,000.00

Tabla del autor.

Siendo un total de $8’818,000.00 (Ocho Millones Ochocientos diociocho mil
00/100 M.N.) pesos el valor del sujeto conforme a la aplicacion del enfoque
compartivo de mercado, al aplicar la homologacién con los inmuebles que
compartian calidad constructiva con la propiedad y metros de construccién, pero
sin los accesorios especiales, mismos elementos que se consideraron para la
aplicacion de la homologacion.

Quedado en evidencia que al aplicar este enfoque, se consideran
elementos y caracteristicas del inmueble para premiar o demeritar su valor, como
lo es que se encuentre en una zona no adecuada para su tipologia constructiva o
Su mayor equipamiento.

Resaltando igual que este valor de casi nueve millones de pesos dista
mucho del valor de venta de los inmuebles ubicados en el fraccionamiento Terra
Residencial, en donde se pueden conseguir inmuebles desde los dos millones y
medio de pesos como se comento en el punto 3.4 de la presente.

3.7 VALORAR EL SUJETO CONFORME AL METODO DE VALUACION DE COSTOS.

El siguiente método de valuacidn que se aplica denominado de costos
responde al principio de valuacion de sustitucion. La definicion del “Principio de
Sustitucion” (INDAABIN, 2017) establecida en la metodologia de los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaluos de
Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial de los Activos es la afirmacion
que un comprador no pagara mas por un activo que lo que le costaria adquirir o

reproducir uno similar o equivalente con caracteristicas deseables.
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Por lo cual es importante considerar las caracteristicas fisicas y
constructivas del sujeto como un elemento escencial para la determinar del valor
del inmueble mediante la aplicacion de este enfoque de valuacién, mismas
caracteristicas que se encuentran en el punto 3.3 de la presente.

Se realiza entonces la valoracion del precio de venta del sujeto conforme al
método de valuacion de enfoque fisico para establecer cual seria el costo de
reposicion del inmueble conforme a los paramétricos de costos de la publicacion
de Gonzalez Meléndez del del Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos S.A. de
C.V.

Es importante recordar definiciones del marco conceptual de la presente
para su facil entendimiento de algunos conceptos utilizados para la aplicacion del
enfoque de costos.

La definicion de “Valor de Reposiciéon Nuevo” (Sociedad Hipotecaria Federal,
2004) establecida en las Reglas De Caracter General Que Establecen La
Metodologia Para La Valuacion De Inmuebles Objeto De Créditos Garantizados A
La Vivienda es el costo, a precios actuales, de construir un inmueble nuevo con
caracteristicas y utilidad equivalente al inmueble que se esta valorando.

La definicion de “Valor de Reposicion Neto” (Sociedad Hipotecaria Federal,
2004) establecida en las Reglas Generales antes mencionada es el valor
estimado, obtenido a partir del valor de reposicién nuevo, al que se le restan los
demeéritos por deterioro fisico, obsolescencia funcional y econdémica del inmueble.

Se establecié conforme al numeral 3.5 de la presente una clasificacion de
semilujo (Gonzalez Meléndez, 2024) en la calidad constructiva para el sujeto, al
compartir caracteristicas fisicas similares con esta clasificacion.

Pero no solamente se considera en este método la calidad constructiva,
sino también el valor de terreno y los accesorios especiales con los que cuenta la
propiedad son elementos que se deben considerar para la aplicacidén del presente

método de valuacion.
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Terreno.

Para la valoracion del terreno, al no ser considerado como un elemento que
se puede determinar mediante un costo de construccion, se tiene que aplicar un
analisis de mercado local similar al que se realiza para la aplicacién del enfoque
de mercado de viviendas, pero realizandolo unicamente sobre terrenos similares.

Siendo este método el que establece que el precio de un activo varia segun
la demanda y la oferta. Se busca entonces estimar el precio de venta del sujeto
conforme al método de valuacién de comparativo de mercado para establecer
cuanto estaria dispuesto a pagar el inversionista por terrenos con caracteristicas
fisicas similares al terreno del sujeto de investigacion.

Para la determinacién del valor del terreno del sujeto, los comparables mas
adecuados seran aquellos terrenos que se encuentren en el entorno directo del
sujeto, porque la atipicidad del sujeto con su entorno no ha sido la calidad en el
terreno sino la calidad constructiva.

Si bien es cierto, que como se comenta en el numeral 3.3 del presente se
fusionaron dos terrenos para la construccion del terreno, se puede intentar
subsanar esa diferencia de metros cuadrados del terreno mediante la
homologacién.

Por lo cual se obtienen tres comparables para la determinacion del precio
de venta del terreno mediante una homologacion similar a la realizada para la
determinacién del valor de venta conforme al método de mercado, pero
considerando factores de homologacién diferentes.

Los terrenos que se consideraran como comparables para la homologacion
se obtienen de un estudio de mercado realizado por el autor de terrenos que se
encuentren en venta lo mas cercano al sujeto con metros de dimension total
similares al terreno ya fusionado del sujeto.

Siendo inclusive uno de ellos un terreno en el mismo fraccionamiento del
sujeto, esto con la intencion de acercanos mas al valor que los posibles
compradores estarian dispuestos a pagar por un terreno en esa zona, los cuales

son los siguientes:
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Imagen 3.7.1: Venta de Terreno en Terra Residencial de 306 m2 en el afio 2024.

@ propiedades.com

Terreno Habitacional en Cordilleras, Chihuahua e... - Propiedades.com

PUBLICAR  DESTACADOS  MICROSITIOS PANEL DE ANUNCIANTE

P propiedades.com Comprar v Remtar v  Mapadeprecios Avaliogratis Valores Blog Publicar gratis

& Regresar a la bisqueda

Inicio / Chihuahua / Cordilleras / Venta / Terrenos Habitacionales
TERRENO HABITACIONAL  VENTA

Cordilleras, Colonia Cordilleras, C.P. 31124
Terreno habitacional en Venta en Chinuahua $1,750,000 MXN

Municiplo Chihuahua, Chihuahua  Ver Ubicacién

/\ Mas opciones te esperan

de terreno habitacit en venta A

Terreno venta terra residencial chihuahua $1,750,000. terreno plano en esquina en fraccionamiento nuevo al norte de la ciudad, zona en crecimiento, a la altura de walt-mart
cordilleras. 306 m2 lldmanos y agenda tu cita (614) 1958906. id: ebjd7992

C: de terreno ~
10 DEL INUEBLE AREATERRENO AREA CONSTRUIDA

8 23303234 o B 306 m? B om?

Amenidades y Servicios ~

(Centrica, 2024)

Imagen 3.7.2: Venta de Terreno en Bosques de San Pedro de 409 m2 en el afio 2024.

@ propiedades.com

Terreno Habitacional en Bosques de San Pedro, Ch... - Propiedades.com

PUBLICAR  DESTACADOS  MICROSITIOS PANEL DE ANUNCIANTE

P propiedades.com Comprar v  Rentar v  Mapadeprecios Avaliogratis Valores Blog Publicar gratis
& Regresara la bisqueda Q Guardar o Compartir (O WhatsApp

Inicio / Chihuahua / Bosques de San Pedro / Venta / Terrenos Habitacionales

TERRENO HABITACIONAL  VENTA

, Colonia Bosques de San Pedro, C.P. 31125
Terreno habitacional en Venta en Chihuahua $2,350,000 MXN

Municipio Chihuahua, Chihuahua  Ver Ubicacién

+8

Ver Galerf

de terreno en venta A

Contacta con el anunciante

Envia tus datos
Distribucion: caracteristicas: - superficie de terreno: 409 m2 - metros de frente: 14 m2 - metros de fondo: 25 m2 -

forma de terreno: irregular - uso de suelo: habitacional y comercial forma de pago: se aceptan pagos con recursos
propios y créditos hipotecarios bancarios y de instituciones publicas y privadas (1a aprobacion de los créditos estd
sujeto a las politicas de cada instituci6n). servicios de la zona: - agua - cfe - servicios municipales - vialidades: calle
las moras, pascual orozco - a 500 mts home depot norte, preparatoria estatal de maestros mexicanos norte, colegio
de bachilleres 10, coca cola, entoro: - habitacional y comercial informacién profeco: contrato de adhesién de.

Mostrar mds

Hola, estoy interesado en N/D, favor d

(Tressa, 2024)
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Imagen 3.7.2: Venta de Terreno en Bosques de San Pedro de 410 m2 en el afio 2024.

A & 2 @ propiedades.com () B + ©

Terreno Habitacional en Bosques de San Pedro, Ch... - Propiedades.com

yyyyyyy

entar v Mapadeprecios  AvalGogratis  Valores  Blog Publicar gratis o

Terrenos Habitacionales

, Colonia Bosques de San Pedro, C.P. 31125
e t e h $2,090,000 MXN

Ver Ubicacién

, Mas opciones te esperan

Descripcién de terreno habitacional en venta A

(ctvd20) terreno comercial en venta *amplio lote comercial* “cerca de escuelas, home depot y varios fraccionamientos*

de terreno i A

£ [C]

v 27856033 o Nuevo B 41075 m?

Amenidades y Servicios ~

Urbanizado

(Century 21, 2024)

Siendo inclusive estos terrenos vendidos durante la redaccion de la
presente, lo cual garantiza que es el precio que estaria dispuesto a pagar un
inversionista por un terreno con estas medidas y caracteristicas en la zona del
sujeto.

Ahora bien, ya que se cuenta con los comparables a utilizar, se realiza una
homologacion, al deber considerar aquellas caracteristicas y condiciones
especificas diferentes entre los comparables y el sujeto para poder obtener el
valor mas adecuado de venta del primer elemento del valor, que es el terreno,
para su mejor visualizacion se anexa una tabla de los comparables con sus metros
de terreno y valor de venta:

Tabla 3.7.1: Comparables de terrenos a utilizar para la homologacion.

REFERENCIA UBICACION A(i'ff‘ VALORTOTAL | VALOR
1T TERRA RESIDENCIAL 306.00 $1,750,000 $5,718.95
2T BOSQUES DE SAN PEDRO 409.00 $2,350,000 $5,745.72
3T BOSQUES DE SAN PEDRO 410.00 $2,090,000 $5,097.56

Tabla del autor.
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Se realiz6 una homologacion considerando las diferencias en superficie del
terreno, zona, ubicacién, forma y considerar su estatus en el mercado.

Estos ajustes de homologacion son aplicables a los comparables para tratar
de equipararlos al bien valuado, cuando la condicion sea la misma entre el
comparables y el bien valuado el factor sera igual a la unidad, en caso de que los
comparables sean mejores, el ajuste sera inferior a la unidad y si el bien valuado
es mejor, sera mayor a la unidad.

Para el Factor de Superficie que en la siguiente tabla se considera como
F1, corresponde a a la diferencia entre las superficies del terreno del sujeto con
los comparables, este ajuste se aplicd en los casos en que la diferencia sea los
suficientemente considerable para que el mercado la reconozca como premio o
demeérito.

Considerando para este factor, que el sujeto cuenta con una superficie de
metros de terreno similar a los comparables, teniendo el sujeto 383.570 metros
cuadrados de terrenos y los comparables 306, 409 y 410 metros cuadrados de
construccion respectivamente. Por lo cual se buscé demeritar a los comparables
con mayor medida y premiar al que tiene menor medida, para que se equiparen
con el bien a valuar.

Para el Factor de Zona que en la siguiente tabla se considera como F2,
corresponde a la ubicacién de los comparables en la ciudad, con respecto al bien
valuado, integra lo referente a la infraestructura, equipamiento, cercania a
desarrollos habitacionales y comerciales.

Se considerd en este factor que todos los terrenos se encuentran en el
mismo policentro de la ciudad, pero si bien el sujeto y los comparables comparten
entorno econdmico similar por su ubicacion en la ciudad, se esta afectando a los
comparables debido a que en el entorno directo de los comparables se estan
desarrollando viviendas con tipologia constructiva e infraestructura menor.

Para el Factor de Ubicacion que en la siguiente tabla se considera como F3,
corresponde a la ubicacion de los comparables con respecto a su ubicacion dentro

de la manzana.
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Para este factor, se aplicé un premio a los comparables para que se
equiparen con el bien a valuar, esto debido a que el terreno del sujeto se
encuentra en esquina y los comparables se encuentran en un punto intermedio de
mas lotes, por lo cual se considera al terreno de sujeto como mejor que el de los
comparables.

Para el Factor de Forma que en la siguiente tabla se considera como F4,
Correspondera a la diferencia en la forma fisica del predio, entre el bien valuado y
los comparables.

Para este factor se premio unicamente al sujeto 1-T para equipararse con el
terreno del sujeto, debido a su forma irregular por lo cual se pudiera desarrollar
una vivienda con medidas asimétricas y se le considera peor que el terreno
regular, pero a los demas comprables no se aplicé un mérito o demérito debido a
la regularidad de su forma.

Para el Factor de Mercado que en la siguiente tabla se considera como F5,
corresponde a la proteccion de las irregularidades y opacidad del mercado, debido
a la imposibilidad fisica de poder acceder a todos los comparables y la no certeza
de la informacion cargada en los portales digitales.

Por lo cual, para este factor se aplico un demérito a todos los comparables
para tratar de compensar estos elementos de la fluctuacion y opacidad del
mercado.

Teniendo identificado los comparables y sus valores asi como los factores
de homologacion a utilizar, se pudo entonces aplicar dichos factores conforme a la
explicacion previa para determinar dos elementos importantes:

c) El factor resultante del comparable, esto quiere decir la equivalencia del
valor del comparable con el del sujeto o el porcentaje de similitud que
tiene el comparable con el sujeto.

d) El valor homologado, esto quiere decir la aplicacion del factor resultante
con el valor unitario de metro cuadrado del comparable para determinar
el posible valor por metro cuadrado del terreno.

Se aplicd una ponderacion igual a los valores homologados de los

comparables para generar un promedio y asi determinar el valor resultante
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homologado por metro cuadrado del terreno sujeto, quedando de la siguiente

manera:
Tabla 3.7.2: Homologacion de Terrenos.
VALOR FACTORES APLICABLES FACTOR VALOR
REFERENCIA UNITARIO 1 Fa Fa ” Fs | RESULT. HOMOL. PONDERACION
SUJETO 383.570 | Buena | Esquina | Regular | Oferta
306.00 | Buena | Intermedio | Irregular | Oferta
1-T $5,718.95 1.07 $6,101.28 33%
1.04 1.00 1.03 1.05 0.95
409.00 | Buena | Intermedio | Regular | Oferta
2-T $5,745.72 1.00 $5,729.23 33%
0.99 1.03 1.03 1.00 0.95
410.00 | Buena | Intermedio | Regular | Oferta
3T $5,097.56 1.00 $5,080.86 33%
0.99 1.03 1.03 1.00 0.95
VALOR
RESULTANTE $5,637.07
HOMOLOGADO:
VALOR
UNITARIO A $5,600.00
APLICAR:

Tabla del autor.

Al ya contar con un valor unitario por metro cuadradro de terreno a aplicar,

se considera este valor como el precio final por metro cuadrado del terreno debido

a que no existe ningua afectacion fisica del terreno o algun espacio indiviso del

terreno, por lo cual al multiplicarlo por el total de metros cuadrados de terreno nos

otorgara el valor el terreno, que conforma al primer elemento del valor total del

inmueble conforme al método de costos o fisico, quedando de la siguiente

manera:
Tabla 3.7.3: Valor del Terreno del Sujeto.
AREA VALOR VALOR
FRACCION INDIVISO COEFIC.
m? UNITARIO UNITARIO TOTAL
TERRENO 383.570 m? $5,600.00 1.0000 1.00 $5,600.00 $2,147,992
TOTALES 383.57 m?| $5,600.00 $2,147,992

Tabla del autor.

Siendo un total de $2°147,992.00 (Dos Millones Ciento Cuarenta y Siente

mil novecientos noventa y dos 00/100 M.N.) pesos el valor del terreno aplicando la
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homologacioén para determinar el valor en el método de valuacion fisico o de
costos, siendo este el primero valor a considerar como elemento del total del valor
del inmueble para este enfoque, faltando el costo por metro cuadrado de

construccion y los accesorios especiales del inmueble.

Construccion.

Para la determinacion del costo de la construccion no es necesario realizar
un estudio de mercado como con el terreno, sino analizar los costos unitarios de
construccion confome a la tipologia que describa de una forma mas acertada al
sujeto.

Como se establecio en el numeral 3.3 de la presente se considera a la
tipologia constructiva del inmueble como semilujo (Gonzalez Meléndez, 2024)
conforme a los Costos Paramétricos del Instituto Mexicano de Ingenieria de
Costos S.A. de C.V., mismos que seran los valores unitarios que se utilizan para
determinar el precio de construccion del sujeto.

Estos Costos Paramétricos determinan los Valores de Reposicion como
Nuevo, que son el costo, a precios actuales, de construir un inmueble nuevo con
caracteristicas y utilidad equivalente al inmueble que se esta valorando, por lo cual
se tiene que determinar el Valor de Reposiciéon Neto obtenido a partir del valor de
reposicion nuevo, al que se le restan los deméritos por deterioro fisico,
obsolescencia funcional y econdmica del inmueble.

Para Gonzalez Meléndez un innmueble con la tipologia constructiva que se
describe en el numeral 3.3 de la presente tiene un valor de resposicién nuevo de
$16,416.48 (Dieciseis mil Cuatrocientos Dieciseis 48/100 M.N.) pesos por metro
cuadrado de construccion, esto sin considerar los accesorios especiales.

Esta misma publicacion considera un factor a aplicar por ubicacion del
inmueble en diferente ciudad, considerando una diferencia de costo de construir
en las diferentes ciudades, para el de ciudad de Chihuahua en Factor a aplicar
conforme a Gonzalez Meléndez es de 1.076.

Este factor debe de aplicarse a este valor unitario de resposicion nuevo,
quedando en $17,664.13 (Diesisiete mil seiscientos sesenta y cuatro 13/100 M.N.)
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pesos por metro cuadrado la construccion de vivienda de semilujo en la ciudad de
Chihuahua, Chihuahua que es la ubicacion del Sujeto.

Si bien es cierto que ya se pudiera determinar un valor del total de la
construccion con ese Valor de Reposicion Nuevo, seria impreciso debido a que no
en ese valor no se consideran elementos como el deterioro fisico, obsolescencia
funcional y econdmica del inmueble como lo haria un Valor de Reposicion Neto.

Para determinar este valor, se considera este Valor de Reposicion Nuevo
para aplicar el método de Ross Heidecke (LEA, 2023), en el cual se refiere a
determinar una clasificacién de la construccidon conforme a la apreciacion del
valuador para analizar el estado de conservacion de la propiedad.

En el que se establecen cinco estados de conservacion y su equiparacion
con el porcentaje de vida util que tiene propiedad para poder determinar este
deterioro fisico.

El sujeto al ser un inmueble con solo dos afios de construccién y una buena
excelente calidad constructiva y estado de conservacion no tiene una afectacion
mayor, pero no pudiendo considerarse como igual al Valor de Reposicion Nuevo
por ya tener un par de afios de construido.

Por lo cual, segun este método antes mencionado solo se aplicara un .015
de afectacion al Valor de Resposicidon Nuevo para obtener el valor de Reposicion
Neto del sujeto quedando con un factor a aplicar de 0.9885.

Este valor de Reposicién Neto sera el que determine el costo unitario por
metro cuadrado de construccion del sujeto, pero solamente de aquellos elementos
constructivos, quedando fuera de esta valoracion todos los accesorios especiales
del inmueble, que son aquellos elementos que se han adecuado, unido o instalado
en la construccion del sujeto que aportan amenidades o beneficios al inmueble.

Por lo cual, se aplica este Valor de Reposiciéon Neto en los 401 metros
cuadros de construccion del Sujeto para determinar el Valor Total de la
construccion, que considera otro elemento para determinar el valor total del

inmueble conforme al método fisico o de costos, quedando de la siguiente forma:
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Tabla 3.7.4: Valor Total de la Construccion del Sujeto.

VALOR REPOS.
TIPO | woaooeia | vibaume FAE%oR AREA NUEVO DEMERITO | VALOR NETO REPOS.
CONSTR. TOTAL y
CONSERV. m? UNITARIO | TOTAL % UNITARIO TOTAL
Vivienda 2 80 0.99 401.00 m? | $17,664.13 | $7,083,317 1.15% $17,461 | $7,001,859
2
TOTALES 401.00 m $7,083.317 $7,001,859

Tabla del autor.

Siendo un total de $7°001,859.00 (Siete Millones mil ochocientos cincuenta
y nueve 00/100 M.N.) pesos el Valor Total de la construccion para determinar el
valor en el método de valuacion fisico o de costos, siendo este el segundo valor a
considerar como elemento del total del valor del inmueble para este enfoque,
faltando el costo los accesorios especiales del inmueble.

Accesorios Especiales.

Para la valoracion de los costo de los accesorios o instalaciones especiales
del sujeto no es necesario realizar un estudio de mercado como con el terreno,
sino igual que con la construccion del inmueble se puede analizar los costos
unitarios de construccion conforme a los libros paramétricos o con una cotizacion
de servicios con proveedores locales.

En los Costos Paramétricos del Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos
S.A. de C.V. si bien es cierto que habla del costo total de construccién por metro
cuadrado, nos desglosa por unidad los elementos constructivos que conforman
toda la construccién, pudiendo tomar de esos elementos unitarios un marco de
referencia de los costos de los accesorios especiales.

Si bien es cierto que determinar estos costos de los accesorios o
instalaciones especiales no es preciso en su totalidad, al ser bienes muebles que
se adhieren al inmueble u obras complementarias del sujeto, resulta fluctuante los
valores de estos accesorios.

Para la determinacion de la depreciacion por edad de estos accesorios o
instalaciones especiales no se aplica igual que con los elementos constructivos,
sino solamente una depreciacion lineal (LEA, 2023) en donde se calcula la

pérdida de valor de un activo considerando el total de la vida util de este elemento.
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Por lo cual, de cotizaciones obtenidas por el autor de la presente y de la
determinacién de los valores de la publicacion de Gonzalez Meléndes de los
Costos Paramétricos se genero la siguiente tabla de los valores de los accesorios
especiales o instalaciones especiales:

Tabla 3.7.5: Valor Total de los Accesorios Especiales del sujeto

] VALOR DE REP. VALOR NETO DE
TIPO Indiviso | Cantidad| Y"99 NUEVO DEMERITO REPOS.
medicién | UNITARIO | TOTAL | % UNITARIO| TOTAL
Volados/tejaban 1.000 18.00 m2 $2,200 $39,600 1.15% $2,175 $39,145
Albercaljacuzzi 1,000 1.00 lote | $800,000 |$800,000 |1.15% $790,800 | $790,800
Carpinteria/closet 1.000 4.00 lote $110,000 | $440,000 |1.15% $108,735 | $434,940
Cocina integral 1,000 1.00 lote | $280,000 |$280,000 |1.15% $276,780 | $276,780
Unidad t'giq”ete 5 1,000 4.00 lote | $60,000 |$240,000 |13.33% $52,002 | $208,008
Cisterna 5000 litros 1.000 1.00 lote $65,000 $65,000 0.60% $64,610 $64,610
TOTALES $1,799,600 $1,814,283

Tabla del autor.

Siendo un total de $1'814,283.00 (Un Millon ochocientos catorce mil
doscientos ochenta y tres 00/100 M.N.) pesos el Valor Total de la los accesorios
especiales para determinar el valor en el método de valuacién fisico o de costos,
siendo este el tercer y ultimo valor a considerar como elemento del total del valor
del inmueble para este enfoque, por lo cual ya se pudo obtener un valor total del
inmueble mediante el enfoque fisico o de costos.

Valor Total Enfoque Fisico o de Costos.

Como se preciso al inicio del presente punto, para la determinacion del
valor de un inmueble utilizando el método de valuacién con un enfoque fisico o de
costos, es necesario precisar tres valores que en su conjunto hacen total del valor
del inmueble, siendo el valor del terreno, de la construccion y de los accesorios 0
instalaciones especiales.

Al ya contar con estos valores, simplemente se hace una sumatoria de
dichos valores para determinar el valor Total del Inmueble mediante este enfoque,

quedando de la siguiente forma:
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Tabla 3.7.6: Valor Total del Sujeto conforme al enfoque fisico.

Valor de Terreno + Valor de Construccion + Valor de Accesorios = Valor Inmueble

$2'147,992.00 + $7°001,859.00 + $1'814,283.00 = $10,964,000.00

RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE

COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO): $10,964,000.00

Tabla del autor.

Siendo un total de $10°964,000.00 (Diez Millones Novecientos Sesenta y
Cuatro mil 00/100 M.N.) pesos el Valor Total del Sujeto mediante la aplicacién del
método de valuacion fisico o de ingresos.

Quedado en evidencia que al aplicar este enfoque, se consideran
elementos y caracteristicas fisicas del inmueble para establecer su valor, como su
calidad constructiva y accesorios especiales.

Resaltando igual que este valor de casi once millones de pesos dista mucho
del valor de venta de los inmuebles ubicados en el fraccionamiento Terra
Residencial, en donde se pueden conseguir inmuebles desde los dos millones y
medio de pesos como se comento en el punto 3.4 de la presente y dista mucho del

valor obtenido mediante la aplicacion del enfoque de mercado.
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3.8 VALORAR EL SUJETO CONFORME AL METODO DE VALUACION DE INGRESOS.

El ultimo método de valuacion que se aplica al sujeto es el de ingresos, el
cual atienda un principio de valuacién que es el de anticipacion. La definicion del
“Principio de Anticipacion” (INDAABIN, 2017) establecida en la metodologia de los
servicios valuatorios regulados por el Instituto de Administracién y Avaluos de
Bienes Nacionales para Estimar el Valor Comercial de los Activos es que el valor
actual de un activo se basa en los ingresos, ganancias o beneficios futuros que se
espera obtener de él.

Esto significa que las personas estan dispuestas a pagar por un activo lo
que estiman que podran generar en el futuro como una utilidad o beneficio, por lo
cual se debe de considerar al inmueble como una fuente de ingreso y no como un
valor de construccion o de mercado.

En este método de valuacidon se deben de considerar elementos de
ingresos y egresos para poder visualizarlo como una unidad de ingresos, en
donde se debe de verificar los ingresos proyectados por el inmueble considerando
todos aquellos gastos o costos directos e indirectos para la operacion de la unidad
de ingresos.

Se busco entonces estimar el precio de venta del sujeto conforme al
meétodo de valuacion de ingresos para establecer cuanto estaria dispuesto a pagar
el inversionista por el sujeto si se considerara este como una unidad de inversion,
un espacio que pudiera destinarse para generar un ingreso.

El ingreso que pudiera generar la vivienda sera la renta, considerando la
renta como el ingreso percibido por permitir el uso de la propiedad, lo cual
determina que se debe establecer primero cuantos ingresos pudiera generar un
inmueble con caracteristicas similares al sujeto mediante un comparativo de
mercado.

Se realiz6é un estudio de mercado de inmuebles en renta en la ciudad de
Ciudad de Chihuahua que pudieran compartir similitudes con el sujeto
considerando las diferencias que tanto se han mencionado en la presente

investigacion.
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Recordando que, si bien, no cuentan con las caracteristicas fisicas totales
del sujeto, si comparten similutud en metros de construccion por lo cual se
pudieran utilizar como marco de referencia mas adecuado al sujeto, debido a que
los inmuebles que comparten las caracteristicas en equipamiento del sujeto tienen
muchos mas metros de construccion y un precio de renta superior, se utilizaran
como comparables los siguientes:

Imagen 3.8.1: Renta de Casa en Zona Cantera de 320 m2 en el afio 2024.
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Imagen 3.8.2: Renta de Casa en Lomas del Valle de 329 m2 en el afio 2024.

M v A A & o & propiedades.com ©nh + 0
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sa en Renta en Chihuahua $30,000 MXN
lo Chihuahua, Ch hua  Ver Ubicacién

Contacta con el anunciante

Envia tus datos

(Ricarte, 2024)

Siendo el tercer comparable un inmueble ya rentado ubicado en el
fraccionamiento Lomas del Valle con 300 metros de construccion (Inmuebles24,
2024), por lo cual nos garantiza el precio de renta del mismo al haber sido
aceptado ese valor para su comercializacion en arrendamiento.

Al igual que con la venta de inmuebles, se percibiio que los inmuebles de
300 metros cuadrados con un desarrollo de vivienda nuevo o con menos de 5
afnos de construccion son los que mas se pudieran equiparar a la tipologia
constructiva del sujeto.

Esto debido a que comparten similitudes en disefio y en la distribucion
arquitecténica de los espacios unicamente siendo diferentes en que estos
inmuebles en venta no cuentan con aquellos elementos especificos 0 accesorios
especiales que hacen unico al sujeto, como lo es la alberca, el jacuzzi o el walking
closet, pero que pudieran desarrollarse en estas viviendas.

De igual forma, es importante sefialar que los inmuebles en renta con

condiciones similares al sujeto, se encuentran en una zona de la ciudad con mejor
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equipamiento urbano y una deseabilidad mayor para su compraventa, lo cual
permite que se pueda comercializar a un precio mayor que si la misma
construccion se localizara en otra zona, quedando entonces los comparables a

utilizar de la siguiente forma:

Tabla 3.8.1: Comparables de casas en renta a utilizar para la homologacion.

RENTAS DE CONSTRUCCIONES

REFERENCIA UBICACION A(I:]E)A VALOR TOTAL U\bcﬁ'I:AORITO
1-R FRACC. CANTERA I 320.00 $39,000 $121.88
2-R FRACC. MISION DEL VALLE 300.00 $35,000 $116.67
3-R FRACC. LOMAS DEL VALLE 329.00 $30,000 $91.19

Tabla del autor.

Se realiza una homologacion considerando las diferencias en superficie del
inmueble, zona, estado de conservacion, edad y considerar su estatus en el
mercado, siendo los mismos factores de homologacion utilizados para la venta de
inmuebles, debido a que comparen caracteristicas fisicas similares los
comparables en venta que en renta como ya se comento.

Para el Factor de Superficie que en la siguiente tabla se consider6 como
F1, va a corresponder la diferencia entre las superficies del sujeto valuado con los
comparables, este ajuste se aplicara en los casos en que la diferencia sea los
suficientemente considerable para que el mercado la reconozca como premio o
demeérito.

Considerando para este factor, que el sujeto cuenta con una superficie de
construccion mayor a los comparables de renta, teniendo el sujeto 401 metros
cuadrados de construccion y los comparables 320, 300 y 329 metros cuadrados
de construccion respectivamente. Por lo cual se buscd premiar a los comparables

para que se equiparen con el bien a valuar.
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Para el Factor de Zona que en la siguiente tabla se consider6 como F2,
correspondera a la ubicacién de los comparables de renta en la ciudad, con
respecto al bien valuado, considerando aquellos elementos referentes a la
infraestructura, equipamiento, cercania a desarrollos habitacionales y comerciales.

Se considerd en este factor la mejor ubicacién de los comparables que el
sujeto, conforme a la estructura policéntrica que se analiza en el punto 3.2 de la
presente. Si bien, toda la mancha urbana de la ciudad cuentan con los servicios
basicos para el desarrollo de vivienda, es cierto que los comparables de renta se
encuentran en una zona de mayor deseabilidad que el sujeto al ubicarse en un
espacio con mas infraestructura y equipamiento.

Por lo cual se considero a la ubicacion del sujeto como una calidad media,
siendo este valor equiparable al tipo de construcciones de las viviendas que se
analizaron en el punto 3.4 de la presente y una ubicacidon de los comparables con
una calidad de semilujo para premiar esa diferencia con la urbanizacién del sujeto.
Por lo cual se buscé demeritar el valor de los comparables para que sean
equiparables al sujeto.

Para el Factor de Estado de Conservacion que en la siguiente tabla se
considera como F3, se va considero la diferencia entre la conservacion de la
construccion aparente entre el sujeto y los comparables de renta, asi como
equipamiento y accesorios especiales seran considerados en este factor. Se habla
de una conservacién aparente debido a la imposibilidad fisica de poder analizar de
forma presencial los comparables, pero siendo notorio el nivel de equipamiento
con diferencia con el sujeto.

Debido a que el sujeto cuenta con mayores instalaciones especiales como
se menciona en el punto 3.3 y 3.4 del presente, se premio el valor de los
comparables para equipararlo con el sujeto.

Para el Factor de Edad que en la siguiente tabla se considera como F4, se
considero a la edad que tienen las construcciones de los inmuebles. Al ser dos de
los comparables de la renta una construccion nueva y la del sujeto tener dos afos

de construido al momento de la realizacion del presente, se demeritoé el valor de
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los comparables de renta para equipararlo con el sujeto, unicamente se premi6 a
aquel que tenia ocho afios de construido.

Para el Factor de Negociacién que en la siguiente tabla se considera como
F5, corresponde a la proteccion de las irregularidades y opacidad del mercado,
debido a la imposibilidad fisica de poder acceder a todos los comparables y la no
certeza de la informacion cargada en los portales digitales.

Por lo cual, para este factor se aplico un demérito a todos los comparables
de renta para tratar de compensar estos elementos de la fluctuacion y opacidad
del mercado.

Teniendo identificado los comparables de renta y sus valores asi como los
factores de homologacion a utilizar, se pudo entonces aplicar dichos factores
conforme a la explicacion previa para determinar dos elementos importantes que
ya se han mencionado, el factor resultante del comparable y el valor homologado.

Se aplicd una ponderacion igual a los valores homologados de los
comparables de renta para generar un promedio y asi determinar el valor
resultante homologado de renta por metro cuadrado del sujeto, quedando de la

siguiente manera:

Tabla 3.8.2: Homologacion de Casas en Renta.

VALOR FACTORES APLICABLES FACTOR
REFERENCIA UNITARIO 1 2 Fa Fa Fs RESULT. VALOR HOMOL. | PONDERACION
SUJETO 401.000 | semilujo | Bueno | 2 afios | Oferta
320.00 | semilujo | Bueno | Nuevo | Oferta
1-R 1.05 $127.61
$121.88 1.04 1.00 1.05 0.98 0.98 33%
300.00 | semilujo | Bueno | Nuevo | Oferta
2-R 1.06 $123.48
$116.67 1.05 1.00 1.05 0.98 0.98 33%
329.00 | semilujo | Bueno | 8 afios | Oferta
3-R 1.13 $102.79
$91.19 1.03 1.00 1.05 1.06 0.98 33%
VALOR
RESULTANTE $117.95
HOMOLOGADO:
VALOR
UNITARIO A $118.00
APLICAR:

Tabla del autor.
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Al ya contar con un valor unitario por metro cuadradro de renta a aplicar, se
considera este valor como el precio final por metro cuadrado de la renta de la
vivienda, por lo cual al multiplicarlo por el total de metros cuadrados de
construccion nos otorgara el precio por renta de la vivienda, siendo este el ingreso

que puede percibir el inmueble, quedando de la siguiente manera:

Tabla 3.8.3: Rentas estimadas brutas mensuales del sujeto.

TIPO AREA (m?)| RENTA UNITARIA RENTA TOTAL
Casa Habitacion 401.00 $118.00 $ 47,318.00
TOTALES 401.00 $ 118.00 $ 47,318.00

Tabla del autor.

Siendo $47,318 (Cuarenta y siete mil trescientos dieciocho 00/100 M.N.)
pesos la posible renta bruta a percibir en caso de considerar al sujeto como un
negocio de arrendamiento. Se consider6 como una renta bruta, al no hacer la
reduccion de los costos fijos y variables del arredamiento, para poder obtener el
ingreso neto del arrendamiento.

Para obtener el ingreso neto del arrendamiento se realizé la aplicacion de
deducciones a considerar para el arrendamiento de la propiedad, siendo el
porcentaje un estimativo de 22% en el que se considero:

a) 5% de deduccion a tiempos de vacios, considerando estos tiempos

como los momentos en los cuales el inmueble no se encuentra en renta.

b) 5% de deduccion a servicios de administracion, considerando el pago a

realizar para la prestacion de servicios del mantenimiento del inmueble y
encargarse de la cobranza.

c) 5% de deduccién de mantenimiento, considerando el dinero a utilizar

para dar servicio de mantenimiento a la propiedad.

d) 7% de duccion de pagos de seguros e impuestos, considerando el

porcentaje a utilizar para adquirir un seguro a la vivienda y pagos de
impuestos como el predial.
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Al considerar este porcentaje de 22% de costos o deducciones, se puede

obtener un ingreso neto mensual y anual, quedando de la siguiente manera:

Tabla 3.8.4: Rentas estimadas netas del sujeto.

RENTA BRUTA TOTAL MENSUAL EN NUMEROS REDONDOS: $ 47,000.00
IMPORTE DE DEDUCCIONES: 22% $ 10,340.00
VACIOS 5%

ADMINISTRACION 5%
MANTENIMIENTO 5%
SEGUROS 4%
PREDIAL 3%
SERVICIOS 0%
RENTA NETA MENSUAL: $ 36,660.00
RENTA NETA ANUAL: $ 439,920.00

Tabla del autor.

Al ya tener considerado nuestros ingresos y costos o egresos, se obtuvo los
valores netos a ingresar del sujeto, siendo la cantidad neta de renta mensual de
$36,660 (Treinta y Seis Mil Seiscientos Sesenta 00/100 M.N.) pesos y la cantidad
de $439,920 (Cuatrocientos Treinta y Nueve mil Novecientos Veinte 00/100 M.N)
pesos la renta neta anual al considerar los importes de deducciones.

A la cantidad de ingresos netos de forma anualizada se se aplica una tasa
de capitalizacion de 5.67% considerando el Método Bravo Armejo (San Felipe el
Real, 2022), en donde se consideré elementos del inmueble como la vida util
remanente, estado de conservacion, calificacion del proyecto, factor de intensidad
de construccion, uso del inmueble y clasificacion de la zona para la generacion de

esa tasa, quedando de la siguiente forma:

Tabla 3.8.5: Rentas estimadas netas del sujeto.

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL 5.67%

VALOR DE CAPITALIZACION: $ 7,759,000.00

Tabla del autor.
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Siendo el valor obtenido de la capitalizacion de los ingresos netos
anualizados en la tasa correspondiente el precio del inmueble conforme al método
de ingresos o de capitalizacion, obteniendo el valor de $7°759,000 (Siete Millones
Setecientos Cincuenta y Nueve Mil 00/100 M.N.) pesos.

3.9 RELACION DE LOS RESULTADOS DE LOS DISTINTOS METODOS DE
VALUACION.

Se obtuvieron los valores del sujeto conforme a la aplicacion de los
meétodos de ingresos, de costo y de mercado quedando los resultados de la

valuacion de la siguiente manera:

Tabla 3.9.1: Resultado de la aplicacion de los enfoques de valuacion.

Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de mercado) $8.818,000.00

Enfoque de costos (Valor fisico o directo, neto de reposicion) $10.964,000.00

Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacion de rentas) $7.759,000.00

Tabla del autor.

Casi como si se pudiera predecir, se observo que al aplicar los distintos
métodos de valuacién se obtuvieron resultados diferentes, situacion que pudiera
parecer l6gica para el lector experimentado pero atipica en las distancias de los
valores.

Se establecié que conforme al resultado de la aplicacion de enfoque de
costos o fisico el inmueble el inmueble si tiene un costo de construccién alto, pero
recordando que la calidad constructiva no es el unico factor a considerar para la
adquisicion de una propiedad.

Por lo cual si se decidiera vender el inmueble utilizando la valuacién del
enfoque fisico, pudiera existir la posibilidad que un inversionista o prospecto
comprador no estara dispuesto a pagar un costo de construccion alto por un

inmueble en una zona donde su entorno directo no es similar al inmueble.
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De igual forma se establecié que conforme a los resultados de un analisis
de mercado, se pudiera determinar que el posible comprador no estara dispuesto
a pagar el costo de construir el inmuble, debido a que los acabados utilizados y las
caracteristicas fisicas constructivas del sujeto distan mucho de la vivienda tipo de
su localizacion.

Por lo cual si se decidiera vender el inmueble utilizando la valuacion de
mercado, se podria perder como minimo mas de dos millones de pesos.
Considerando como minimo, porque tampoco es certeza que un inversionista
quiera gastar casi nueve millones de pesos en la adquisicion de una vivienda en la
zona donde se encuentra ubicado.

Pudiendo quiza buscar otras caracteristicas o condiciones especificas de un
inmueble para su adquisicion, considerando elementos distintos a que solo los
acabados y medidas de construccion, como la zona y amenidades de la ubicacion
o el simple hecho de tener un entorno similar a tu capacidad adquisitiva.

Por ultimo se determin6 que conforme al método de valuacion de ingresos,
el sujeto no seria un negocio rentable, debido a que existen instrumentos de
inversion que pueden generar mayor retorno de inversién en un periodo mas corto
de tiempo, quedando en evidencia que un inversionista no podra recuperar ni si
quiera lo que el analisis de mercado determina como el valor mas adecuado de
venta, mucho menos su costo de reproduccion.

Quedando en evidencia la distancia o atipicidad en la calidad constructiva
del sujeto con su entorno directo, al no estar ni cerca de que el valor de mercado o
de inversién alcance a cubrir el costo de construccion o de reproduccion del

sujeto.
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3.10 COSTUMBRE DE VALUACION.

Ahora bien, ya que es notorio esta diferencia entre los valores obtenidos y
la ausencia de una normatividad técnica de valuacion vigente en la ubicacion del
sujeto que nos indique cual es el valor adecuado que se debe utilizar para la
determinacién del valor de venta de los inmuebles, se aplicd un instrumento de
encuesta a Expertos Valuadores.

En esta encuesta aplicada a 10 Expertos Valuadores se realizé con la
finalidad de esclarecer con su conocimiento empirico la fundamentacion o
justificacion de cual de estos valores obtenidos por los distintos métodos de
valuacion consideran que es el adecuado a utilizar para determinar el precio de
venta del sujeto.

Primero se establecidé su pericia en la materia, al ser cuestionados en su
conocimiento respecto al tema de valuacion, en donde el 100% de los
encuestados se consideran expertos en la valuacion conforme a la normatividad
vigente aplicable para la emicion de periciales en valuacion, ya que todos cuentan
con estudios finalizados en un grado de la valuacion, siendo Especialista en
Valuacion, Especialista en Valuacion de Inmuebles y Maestro en Valuacion los

grados de las personas encuestadas como se muestra a continuacion:

Gréfica 3.10.1: Formacién académica de los encuestados.

¢Cual es su formacién como Valuador?
10 respuestas

@ Especialista en Valuacion

@ Especialista en Valuacién de Inmuebles
Maestro en Valuacion y Especialista

® Otro...

Grafica del autor.
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Demostrando entonces, que cualquier opinidn técnica emitida por todos los
encuestados tendria una validez juridica en el tema de valuacién, al cumplir con
los requisitos que nos pide la normatividad para el ejercicio profesional de la
valuacion en México como se mostro en el numeral 3.1 de la presente.

De la recoleccion de datos normativos para la determinacién del valor de
venta de inmuebles que se muestran en el numeral 3.1 de la presente, interrogd a
los encuestados respecto a cual de estas normas a su criterio profesional
consideran que es el que se debera de utilizar como referencia normativa para

determinar el precio de venta de una casa habitacion contestaron lo siguiente:

Grafica 3.10.2: Normatividad aplicable para determinar precio de venta.

1. ¢Cual consideras que es la normatividad que nos indica la forma de determinar el precio de venta

de una casa habitacion?
10 respuestas

@ Reglas de Caréacter General que
Establecen la Metodologia para la
Valuacién de Inmuebles Objeto de Cr...

@ Tablas de Valores Unitarios de Suelo y
Construccion de tu ciudad de residencia

A Metodologia de los servicios valuatorios
regulados por el Instituto de Administr...
@ Norma Mexicana de Valuacion NMX-R-

081-SCFI-2015.

@ Otro

Gréfica del autor.

Siendo notorio una disparidad en la forma de percibir el sustento normativo

a aplicar para la determinacion del valor de venta de un inmueble, quedando de la
siguiente forma:

a) 40% de los encuestados consideran que las Reglas de Caracter

General que Establecen la Metodologia para la Valuacién de Inmuebles

Objeto de Créditos Garantizados a la Vivienda de Sociedad Hipotecaria

Federal es la normatividad adecuada para la determinacion del precio de

venta de una casa habitacion.
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d)

Ese porcentaje considera que estas reglas que determinan la metodologia
que se deben de seguir para utilizar una vivienda como garantia para un
crédito hipotecario es la forma mas adecuada para determinar los valores
de venta de una propiedad.

b) 30% de los encuestados considera que la Norma Mexicana de
Valuacion NMX-R-081-SCFI-2015 es la normatividad adecuada para la
determinacién del precio de venta de una casa.

Ese porcentaje considera que la Normatividad que nos establece
definiciones de la valuacion y normatividad complementaria para la
aplicacion de la valuacibn en Meéxico es la forma mas adecuada de
establecer la metodologia a seguir para establecer el precio de venta de
una vivienda.

10% de los encuestados considera que la Metodologia de los servicios
valuatorios regulados por el Instituto de Administracion y Avaluos de Bienes
Nacionales para estimar el valor comercial de los activos: bienes inmuebles
(urbanos, en transicion y agropecuarios), bienes muebles (maquinaria y
equipo) es la normatividad adecuada para determinar el precio de venta de
una casa habitacion.

Este porcentaje considera que la forma mas adecuada de establecer los
valores de una casa en venta es la normatividad que establece la
metodologia para valuar bienes propiedad de la nacion.

10% de los encuestados considera que las Tablas de Valores Unitarios de
Suelo y Construccion de Chihuahua son la normatividad adecuada para
determinar el precio de venta de una casa habitacion.

Este porcentaje considera que la normatividad que valua los inmuebles
para el cobro de impuesto predial es el mejor sustento normativo para
establecer los precios de venta de un inmueble.

10% de los encuestados considera que no es aplicable ninguna de las
normatividades antes mencionadas, sino que se debe de considerar el caso
especifico del propdsito de la determinacion del valor del inmueble para
conocer la normatividad aplicable.
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Quedando entonces en evidencia que la fundamentacion juridica y normativa
para la determinacién de valores de venta de inmuebles en la ciudad de
Chihuahua no esta homologado entre los expertos en valuacion.

De igual forma, en la encuesta que se aplico se les pregunto a los expertos en
valuacién cual de los métodos de valuacion utilizados en la presente investigacion
consideran que es el mas adecuado a utilizar para determinar el precio de venta
de una vivienda que tiene caracteristicas fisicas similares a aquellas viviendas

ubicadas en su entorno directo, a lo cual los expertos respondieron lo siguiente:

Grafica 3.10.3: Método de valuacion para viviendas con caracterisiticas similares.

2. ¢Cual método o enfoque de valuacion utilizas para determinar el precio de venta de una casa

habitacién con caracteristicas fisicas similares a las demds viviendas de fraccionamiento/colonia?
10 respuestas

@ Método/enfoque de Mercado
@ Método/enfoque Fisico
Método/enfoque Ingresos

Gréfica del autor.

En donde el 80% de los encuestados consideré que el método de valuacion
que arroja un valor mas adecuado para determinar un valor de venta de una
propiedad es el método o enfoque de mercado y el 20% consideré que el método
de valuacién que arroja un valor mas adecuado para determinar un valor de venta
de una propiedad es el método o enfoque fisico.

Al ser cuestionados por el motivo de su eleccidn entre estos distintos enfoques
0 métodos de valuacion para la determinacidon de precios de venta de inmuebles
con caracteristicas fisicas similares a los inmuebles de su entorno directo, los

entrevistados respondieron lo siguiente:
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Grafica 3.10.4: Motivo de elecciéon del método de valuacion.

3. ¢Cual consideras que es el motivo de tu eleccién?
10 respuestas

@ Porque hay suficientes comparables
para hacer el enfoque de mercado.

@ Porque las caracteristicas constructivas
del inmueble es lo mas importante de la
vivienda.

Porque es importante saber cuanto
pudiera generarme esa propiedad para
una inversion.

® Otro

Gréfica del autor.

En donde el 70% de los encuestados consideraron que existen suficientes
inmuebles en venta para la realizacion de un analsis de mercado, un 20%
considera que lo mas importante para la determinacion del precio de venta de una
vivienda son las cualidad o caracteristicas constructivas del inmueble y un 10%
considera que el motivo para elegir un método de valuacion va a depender del
proposito del avaluo.

De igual forma se les pregunto a los expertos en valuacion cual consideran que
es el método de valuacién que se debera de utilizar para determinar el precio de
venta de un inmueble que cuenta con caracteristicas fisicas constructivas
superiores a su entorno econémico, como seria el caso del sujeto de la presente
investigacion.

Contrario al método de valuacion que la mayoria elegio en la determinacién del
precio de venta de inmuebles con caracteristicas similares a su entorno directo,
para la determinacion del valor cuando el sujeto cuenta con cualidades

constructivas superiores a su entorno los expertos contestaron lo siguiente:
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Grafica 3.10.5: Método de valuacion para viviendas con caracterisiticas superiores

4. ; Cudl método o enfoque de valuacidn utilizas para determinar el precio de venta de una casa con

caracteristicas fisicas superiores a la vivienda tipo del fraccionamiento/colonia?
10 respuestas

@ Método/enfoque de Mercado

@ Método/enfoque Fisico
Método/enfoque Residual

@ Método/enfoque Ingresos

Gréfica del autor.

En donde la mayoria ya no coincidio con el método que eligieron para
viviendas similares, ya que el 80% de los encuestados consideraron que lo mas
importante para la determinacion del precio de venta de una vivienda que es
superior en calidad constructiva, son precisamente sus caracteristicas
constructivas, por lo cual se debe de aplicar el método o enfoque fisico, mientras
que un 20% considera que aunque sea superior en sus caracteristicas fisicas se
debe de seguir aplicando el método o enfoque de mercado.

Siendo notorio el cambio de eleccion por parte de los expertos en valuacion del
método a utilizar para la determinacion de valores de estos inmuebles con
caracteristicas fisicas superiores a su entorno directo en comparacién con los
inmuebles que son similares a su entorno.

Al ser cuestionados por el motivo de su eleccidn entre estos distintos enfoques
0 métodos de valuacion para la determinacidén de precios de venta de inmuebles
con caracteristicas fisicas superiores a los inmuebles de su entorno directo, los

entrevistados respondieron lo siguiente:
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Grafica 3.10.6: Motivo de eleccion del método de valuacion.

5. ¢Cudl consideras que es el motivo de tu eleccion?
10 respuestas

@ Porque hay suficientes comparables
para hacer el enfoque de mercado,
aunque no se encuentren en el mismo...

@ Porque las caracteristicas constructivas
del inmueble es lo mas importante de la

vivienda.

Porque es importante saber cuanto
pudiera generarme esa propiedad para
una inversion.

@® Otro

Gréfica del autor.

En donde ahora el 70% de los encuestados consideraron que lo mas
importante para la determinacion del precio de venta de una vivienda con
caracteristicas fisicas superiores a su entorno directos son las cualidad o
caracteristicas constructivas del inmueble, un 10% considera que sigue habiendo
suficientes comparables para hacer la aplicacion del enfoque o método de
mercado y un 20% considera que el motivo para elegir un método de valuacién va
a depender del propésito del avaluo.

Fue muy notorio el cambio de eleccidon en el método a utilizar para la
determinacién del precio de venta que los expertos en valuaciéon decidieron
emplear cuando las circunstancias del inmueble fueron diferentes, por lo cual de
igual forma se les cuestion6 que si entonces siempre se debe de utilizar el mismo
meétodo o enfoque de valuacién para determinar el precio de venta de una casa.

Interrogante a la que todos los expertos en valuacidn coincidieron en que no
siempre se debe de utilizar el mismo método para determinar el precio de venta de
una casa, esto debido a que las condiciones para la determinacion de los valores
no siempre seran las mismas. Coincidencia en la respuesta como se muestra a

continuacion:
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Gréfica 3.10.7: Motivo de eleccion del método de valuacion.

6. ;Consideras que siempre se debe utilizar el mismo método/enfoque de valuacién para
determinar el PRECIO DE VENTA de una casa?

10 respuestas

® si
® No

Grafica del autor.
Todos los expertos en valuacion al preguntarles el porqué no siempre se debe

utilizar el mismo método de valuacion para determnar el precio de venta de una
casa coincidieron en que cada inmueble tiene multiples variables, condiciones o
caracteristicas especificas las cuales pudieran alterar las condiciones para la toma
de decision para la realizacion de un avaluo.

Al visualizar por parte de los expertos en valuacion que no siempre se debe de
utilizar el mismo método de valuacion para la determinacién de un precio de venta
de una casa se les pregunté cual era el motivo entonces para elegir un método de
valuacion, a lo que respondieron lo siguiente:

Gréfica 3.10.8: Eleccion del método de valuacion.

8 ¢Cual es el motivo de que decidas elegir esos métodos de valuacién?

10 respuestas
@ Conocimiento empirico (Mi experiencia
me ha demostrado que es la forma mas
adecuada de determinar esos valores)
@ Costumbre Profesional (La mayoria de
mis colegas lo realizan de esa forma y

lo acordamos mediante reuniones, si...

Asi me lo pide los /revisores técnicos de
unidades de valuacién/ clientes / notar...

@ Normatividad técnica
@ Otro

Gréfica del autor.
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a) El 40% de los encuestados coincidieron en que su experiencia profesional
les ha demostrado cual es la forma mas adecuada para la aplicacién de un
método.

b) EI 20% coincidié en que la mayoria de sus colegas lo realizan de esa forma
y lo han acordado en sus reuniones como profesionales.

c) El 20% lo realiza de esta forma porque algun agente externo se los pide de
esta forma, como lo serian los revisores técnicos de las unidades de
valuacion, las notarias o los clientes mismos.

d) El 10% lo realiza de esta forma conforme a una normatividad técnica.

e) Y el 10% restante considera que lo primero que hay que realizar es
identificar el problema o necesidad final para la seleccion del método de
valuacion a utilizar.

Como ultma pregunta respecto al ejercicio de la profesion de la valuacién se
les pregunto respecto a qué consideraban que falta incluirse en la reglamentacion
en el estado de Chihuahua para facilitar el ejercicio profesional como Valuador, a
lo cual el 100% coincidio en la regulacion técnica respecto al ejercicio de los
profesionales de la valuacion.

Toda esta diferencia o disparidad en las respuestas emitidas por los
expertos en valuacion, solo demostr6 que no existen criterios homologados o
alguna autoridad competente que regule los dictamenes de valores de ventas de
inmuebles a nivel estatal o municipal, por lo cual los expertos en valuacion deban
de utilizar como referencia normativa alguna otra regulacion de la valuacion,
aplicando una analogia juridica al equiparar situaciones similares al caso en

concreto.
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Capitulo 4: Conclusiones

Como resultado de la aplicacion de la metodologia aplicada en la presente
investigacion, se pudo llegar a determinadas conclusiones con diferentes
perspectivas y enfoques que resultan interesantes para un lector experimentado
en la valuacion.

Como primer conclusion se establecid que, si bien existen distintas
normatividades con una aplicacion directa o indirecta para el ejercicio profesional
de la valuacion, tanto en el Estado y Municipio en donde se ubica el sujeto existe
una carencia de una normatividad técnica aplicable para el ejercicio profesional de
la determinacion del valor de venta o estimacion comercial de una vivienda o de
cualquier inmueble en general.

Si bien es cierto que como se establecioé en el numeral 3.1 de la presente, la
carta magna y todas las leyes reglamentarias de la misma no solicita una
normatividad especial aplicable para la determinacién del valor de venta de un
inmueble, el profesional en la valuacion tiene que recurrir a una interpretacion
mediante la analogia con distintas normatividades para la realizacion de una
estimacion del valor comercial de cualquier inmueble.

Mismo escenario que fue reflejado en el instrumento aplicado a Expertos en
Valuacion establecido en el numeral 3.10 de la presente, en donde se percibidé una
falta de criterio homologado entre aquellas personas que realizan la determinacion
de precios y valores de un inmueble.

Criterio de aplicacion que pudiera tener su grado de entendimiento logico,
pero no normativo, debido a que la interpretacion mediante una analogia solo
demuestra una carencia de regulacion aplicable al caso en concreto de la
determinacion de valores de inmuebles para su valor comercial y con mas razén
cuando dichos inmuebles cuenta con caracteristicas atipicas.

Esto debido a que las normatividades encontradas en la presente
investigacion plasmadas en la presente con el numeral 3.1, mismas que coinciden

con los normatividades que los expertos consideran son las aplicables como
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fundamentacion juridica del estudio de caso, no tienen una relacién directa con la
determinacion del valor comercial de un inmueble.

Ya que son normatividades con un propodsito diferente, como establecer
definiciones y criterios de valuacion de la forma que lo hace la Norma Mexicana, o
determinar el valor de un inmueble para la tabulacion de impuestos o para
garantizar un crédito hipotecario como lo son las normatividades de Catastro
Municipal y de Sociedad Hipotecaria Federal y cualquier otra normatividad en la
qgue se aborde la necesidad de una valuacion.

Y si bien, dicha ausencia normativa puede ser subsanada con una
interpretacion mediante la analogia por parte del Experto, queda totalmente al
arbitrio del mismo determinar el método a seguir y la justificacion del porqué siguio
ese enfoque, pudiendo ser valido inclusive en un proceso litigioso, debido a que
cualquier método esta autorizado por las multiples autoridades tan mencionadas
en la presente, siempre y cuando se pueda justificar por parte del Perito.

Como jurista es claro comprender que se debe de buscar siempre una
normatividad técnica aplicable para los casos en concreto para evitar los
resultados de aplicacion por analogia, mismos resultados que pudieran hacer que
el precio en el mercado inmobiliario tuviera una afectacion directa de dicha
interpretacion.

Por lo cual, una conclusion y recomendacién seria la creacion de una Ley
Estatal de Valuacién para la Entidad Federativa de Chihuahua, que regule
aquellos elementos normativos indispensables para la determinacion de los
valores de venta de inmuebles, o estimaciones de valores comerciales.

En dicha normatividad se debera incluir primero que todo, que unicamente
los Especialistas en Valuacion o afines podran realizar dichas determinaciones de
valor, de la misma forma que se establece en los Cddigos de Procedimientos y
demas regulaciones técnicas cuando se utiliza un avaluo para un propdsito
diferente a la determinacién del valor comercial.

A su vez, se deberan establecer los criterios y métodos a seguir para la

determinacién de dichos valores, de la misma forma que lo estable la normatividad
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Federal cuando se realiza un avaluo con un propdsito de otorgacion de crédito con
garantia o la valuacion de bienes de la nacion.

Pudiera considerarse esta normatividad invasiva al criterio del Experto en
Valuacion, pero no hara mas que resolver y dirimir controversias en valores de
inmuebles, asi como homologar la forma en que los Expertos aplican el método
para establecer dichos valores, sin eliminar su conocimiento técnico en la
interpretacion de dicho método.

Esto reducirda que personas ajenas a la especializacion en la valuacion
puedan si quiera atreverse a emitir un juicio de valor de un inmueble, actividad que
es muy recurrente entre comercializadoras de viviendas, debido a que el unico uso
0 proposito de compartir dicha opinion no experta es obtener un precio para su
venta, omitiendo el criterio de un especialista, misma que siempre deberia ser
considerada aun que dicho valor no se haya obtenido con el propdsito de
otorgacion de un crédito garantizado o de una tabulacion de impuestos, situacion
que no esta regulada normativamente.

La creacion de esta normatividad no se sustenta solamente en la carencia
de normatividad aplicable y su necesidad de regulacién, sino de casos en concreto
de creacion de normatividades Estatales en varios Estados de la Republica
Mexicana las cuales adoptan criterios de la regulacién técnica para otros
propésitos de valuacion, mismas que podran ser referencias bibliograficas para la
redaccion de la Ley Estatal de Valuacion para el Estado de Chihuahua.

Ahora bien, ya que se establecié una ausencia de normatividad especifica
para la determinacion del valor comercial de un inmueble o precio de venta, quedd
en evidencia que menos existe la normatividad especifica para cuando estos
inmuebles cuentan con una calidad constructiva superior a su entorno directo,
inclusive ni los Expertos en Valuacién tuvieron una homologacion en criterio para
determinar el enfoque a utilizar para la realizacién de dicho valor comercial.

Se demostré que el inmueble cuenta con una calidad constructiva superior
a su entorno, conforme al analisis del sujeto y su entorno directo en el numeral 3.3

y 3.4 de la presente investigacion por lo cual denotd una atipicidad en sus
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cualidades y quiza un aplicacidén de criterio diferente o un criterio especial que se
deberia abordar en la misma Ley Estatal de Valuacién antes propuesta.

A falta de esta normatividad especial para la estimacion de valor comercial
se concluyo con los valores resultados de la aplicacion de los enfoques de
valuacion de mercado, fisico y de ingresos para poder establecer cual de ellos
seria el mas adecuado para la determinacion del precio de venta de una vivienda
con tipologia constructiva atipica a su ubicacion.

Se concluyo que el valor obtenido por la aplicaciéon del método o enfoque de
ingresos no deberia de ser considerado para la determinacion del precio de venta
de una vivienda con tipologia constructiva atipica a su ubicacidon debido a que no
se pretendia obtener los ingresos, ganancias o beneficios futuros que se espera
obtener del inmueble y mucho menos una valuacién considerandolo como
negocio.

Pudiera ser aplicable dicho método para la determinacion del valor del
sujeto si se observara al inmueble unicamente con un activo, por lo cual seria
importante determinar sus ingresos como método de valuacién, pero al no ser este
el propésito sino solamente conocer el valor de mercado en un sentido amplio, no
se considera que este valor sea el mas adecuado para que sea su precio de
venta.

Se concluyo que el valor mas alto fue el que resultd de la aplicacion del
enfoque fisico, siendo un total de $10°964,000.00 (Diez Millones Novecientos
Sesenta y Cuatro mil 00/100 M.N.) pesos el Valor Total del Sujeto mediante la
aplicacion del método de valuacion fisico o de ingresos.

Que conforme al principio de sustitucién seria la forma mas adecuada de
poder reponer la calidad constructiva del inmueble y método que la mayoria de los
Expertos de Valuacion coincidieron en la encuesta aplicada y plasmada en el
numeral 3.10 de la presente deberia de aplicarse para la determinacién del valor
comercial del sujeto.

Pudiera ser aplicable el valor resultado del enfoque de ingresos si
unicamente se consideraran las cualidades constructivas del inmueble para la

determinacién de su deseabilidad en una compraventa, pero el mercado
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inmobiliario atiende a otras necesidades de los prospectos compradores para
poder determinar el precio de venta.

Por lo cual si se decidiera vender el inmueble utilizando el valor obtenido
por la aplicacion del enfoque fisico, existe la posibilidad de que un inversionista o
prospecto comprador no estara dispuesto a pagar un precio alto por un inmueble
gue no cumple con otros criterios que busca ademas de su cualidad constructiva.

Pudiendo inclusive, comprar un inmueble similar en caracteristicas fisicas
gue se encuentre una zona de la ciudad en donde su entorno directo sea similar al
inmueble a adquirir.

Por lo cual la determinacion del valor de venta del sujeto conforme a este
meétodo de valuacion no refleja la atipicidad de las caracteristicas superiores con
su entorno directo y la afectacion por no considerar las caracteristicas de zona y
ubcacion de la propiedad.

Se concluyo que el valor obtenido por la aplicacién del enfoque o método de
valuacion de mercado correspondiente a $8818,000.00 (Ocho Millones
Ochocientos diociocho mil 00/100 M.N.) pesos refleja de forma mas adecuada las
condiciones y caracteristicas atipicas del inmuebles.

Debido a que se consideran factores como la zona, ubicacién, medidas del
inmueble, la opacidad del mercado y demas elementos y caracteristicas
especificas del sujeto en comparacion con demas inmuebles para poder
determinar el valor de la propiedad.

Siendo en este método donde se pudiera aplicar una afectacion por la zona
de la ubicacion de la propiedad, al considerarse que no va conforme a su entorno
y se recomienda utilizar dicho factor para tratar de subsanar las diferencias entre
el sujeto con su entorno econémico.

Por lo cual se concluyo que de los valores obtenidos por los tres enfoques
utilizados, el valor mas representativo es el obtenido por el Enfoque Comparativo
de Mercado, por lo que con este valor se considera como Valor Comercial (en
numeros redondos), siendo inclusive contrario a lo que la mayoria de los Expertos

en Valuacion entrevistados consideraron adecuado.
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Esto debido a que como ya se menciondé en distintas ocasiones las
caracteristicas fisicas del inmueble son superiore a lo que se encuentra en la zona
y con la utilizacion de dicho enfoque se puede compensar esa atipicidad
constructiva.

Por lo cual el mercado conforme al principio de sustitucion no estaria
dispuesto a pagar tal cantidad por un inmueble en esta zona e inclusive por el
precio de casi nueve millones de pesos, muchos posibles compradores ni si quiera
estarian dispuestos a pagar por habitar en la zona de ubicacion del sujeto, por lo
cual solo es el valor.

Pero para seguir evitando interpretaciones o aplicaciones conforme a la
analogia de los valores comerciales de viviendas y demas inmuebles, la mejor y

mayor conclusion sera la creacion de la Normatividad Estatal antes mencionada.
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