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Resumen

El proposito de este trabajo es el de proporcionar un instrumento a la
Valuacién, que se implemente a los formatos actuales de los valuadores, para
unificar criterios, establecer concordancias y determinar un valor comercial con
mayor exactitud de una vivienda sin cochera, esto con el fin de facilitar el trabajo
en la practica valuatoria de casas habitacion que presentan obsolescencias
funcionales.

En este trabajo se encuentra la forma de valuar viviendas que no cuentan
con cochera, cabe destacar que la falta de cochera por si sola es la parte
fundamental del tema, pero no se pueden clasificar de igual forma todos los casos
ya que existen otras variables que determinan cada caso en particular, aqui se
encuentra la solucion a cuatro casos distintos los cuales no son todos, pero si son
los casos mas repetitivos encontrados en el Centro de la Ciudad de
Aguascalientes, el factor cochera se debera ajustar a las necesidades de cada
avaluo, ya que ninguno de estos mismos tiene similitud entre si.

La finalidad de este documento es facilitar la practica a los Valuadores
Profesionales, a fin de determinar la obtencion del Valor Comercial en una
vivienda sin cochera e ir aboliendo la parte empirica de la Valuacion.

Descriptores

Valuacion
Cochera
Pensioén
Obsolescencia

Valor de mercado
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Capitulo 1

1.1 Titulo.

“Factor de Demerito de las viviendas sin cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes”.

Arq- José Salgado Mérquez



_| Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 1

1.2 Antecedentes Historicos.

Aguascalientes planed un tranvia en 1879, no para conectar la estacion de
ferrocarril con la ciudad, ya que no habia ninguna estacion de ferrocarril sino para
llevar a residentes a los bafios minerales. Una linea jalada por caballos finalmente
se abri6 en febrero de 1883, diez meses antes de la llegada del ferrocarril a este
pais. (El servicio de ferrocarril de la Ciudad de México comenz6 en marzo de
1884.)

En poco tiempo se adhirieron otras lineas, una de ellas se dirigia hacia San
Marcos; una mas, que partia del centro pasando por la calle del Chorro o Salto del
Agua (hoy calle Victoria), luego continuaba por la calle de las Animas hasta la
Iglesia de Guadalupe, para continuar por un costado del jardin de Cholula, luego
hacia los panteones de la Cruz y de los Angeles, para llegar finalmente al Barrio
de la Gran Fundicion.

La foto demuestra un tranvia en la entrada al Bafios de Ojo Caliente al este de la
ciudad® asi como otro tranvia en la plaza de armas del antiguo Aguascalientes?.

col. Allen Morrison

" Album Gréfico de México, Ciudad de México, 1910, P. 379

2 Album Grafico de México, Ciudad de México, 1910, P. 380
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Capitulo 1

1.2 Antecedentes Histéricos.

Plano de las rutas que cubrian los tranvias de Aguascalientes en 1918°.
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Con la llegada del nuevo siglo, la innovacion tecnoldgica trajo consigo un sistema
de tranvias eléctricos, los cuales fueron inaugurados en 1904. La ruta partia de la
esquina de las calles de Allende y Tacuba, hasta llegar al molino La Perla, negocio
este que fue del emblematico personaje Inglés Juan Douglas y tuviera su
habitaciéon en lo que hoy es el Chalet Douglas. Este servicio tuvo una rapida
expansion hacia otros puntos de la capital, sin embargo, en el afio 1928 la
empresa de transporte decidio cerrar operaciones por problemas econémicos.

Fotos de tranvias de Aguascalientes en 1918*

3 Album Grafico de México, Ciudad de México, 1910, P. 381

“#Album Grafico de México, Ciudad de México, 1910, P. 382
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Capitulo 1

1.2.1 Introduccién del Automoévil en América

En el afio de 1959, es cuando las compafiias automovilisticas empiezan a
descubrir un nuevo mercado en el Continente Suramericano, especificamente en
México los automoviles toman auge debido a que varias compafiias de este ramo
empiezan a introducirse en México. Y empiezan a comercializar sus automoviles,
es aqui donde se crea una nueva necesidad en el &mbito de la Arquitectura y por
lo tanto en la Valuacion, ya que las casas comunes o tipicas de ese entonces, no
consideraban un espacio especifico para estacionar el vehiculo, ademas que no
constituia parte elemental de la vida diaria, ya que también las personas que
contaban con un automovil, eran personas adineradas o con un poder adquisitivo
considerablemente alto.

En las imagenes se aprecia una vivienda antigua del siglo XIX, en donde
todavia no se contemplaba la existencia del automoévil en el inmueble”®.

s Album Gréfico de México, Ciudad de México, 1910, P. 383
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Capitulo 1

1.2.2 Concepcidn actual de las Viviendas en Aguascalientes.

Hoy en dia, al hablar de una vivienda, la cochera es un espacio que no
debe faltar en estos inmuebles ya que es parte de las necesidades bésicas
actuales del ser humano, sobretodo en Aguascalientes, en donde se destaca por
ser el estado con mayor indice de automoviles por familia. Por lo tanto el espacio
denominado cochera es comun para todo tipo de profesionistas inmersos en la
construccion y el disefio de viviendas ya sea Ingenieros, Arquitectos, Valuadores o
simplemente constructores.

Aunque no hay una definicion tedrica exacta de este término, si hay una
Concepcién de espacios minimos por parte del Cédigo urbano municipal de
Aguascalientes de los espacios minimos que debe contener una vivienda asi
como la cantidad minima de m2 de construccién de estas y estos espacios son:
sala, comedor, cocina 0 cocineta, bafio, cochera y recamara(s). Los
Profesionistas y constructores coinciden que estos son los espacios basicos
minimos para poder considerar el termino de vivienda y/o casa habitacion, en la

actualidad.

Es necesario sefalar que se entiende por cochera, al espacio destinado al
automévil dentro del predio de una casa habitacién, esta es la forma mas
convencional para guardar un vehiculo. En este trabajo se presentara una
clasificacion de fraccionamientos y/o viviendas que satisfacen esta necesidad de
una forma diferente a la antes mencionada y solo seran objeto de estudio,
aquellos casos en donde no se soluciona este espacio en las viviendas o dicha
solucion de esta misma, afecta la deseabilidad del inmueble.

Arq- José Salgado Mérquez
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Capitulo 1

1.2.2 Concepcidn actual de las Viviendas en Aguascalientes.

En las fotos se puede apreciar el impacto que ha tomado en los ultimos
afos el automovil en las casas habitacion, en algunos casos es parte intrinseca
del disefio arquitectonico de la vivienda y es hacia alla donde apunta la tendencia
o la evolucion de la cochera.

Arq- José Salgado Mérquez -
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Capitulo 1

1.3 Definicién del Problema.

En la practica Valuatoria establecer el valor de mercado de viviendas sin
cochera y aplicando a la practica la homologacion de comparables, resulta
complicado establecer los criterios y/o parametros para incluir estas viviendas en
algun avalud. Esta problemética la vemos repetirse por toda la ciudad pero mas
especificamente en inmuebles localizados en la zona centro, donde vemos que
son mas repetitivos estos casos de obsolescencias de las viviendas. Por lo tanto
se requiere detectar, adecuar, ampliar y/o modificar los métodos establecidos, si
es que existen 0 en su caso crear un nuevo instrumento y/o factor para poder
homologar y establecer el valor de mercado mas preciso de las viviendas sin
cochera.

Situacidon Actual de las Viviendas en Aguascalientes.

En Aguascalientes las primeras viviendas se empezaron a construir en el siglo
XVI, por lo cual sucede un fendmeno que se repite en varias ciudades, el cual es
gue muchas casas habitacion no se han ido actualizando y/o adaptando a las
necesidades de la sociedad actual (no evolucionan a la par sociedad-vivienda) y
por lo tanto presentan una obsolescencia funcional lo cual influye determinante
mente en su deseabilidad y repercute en el Valor Comercial de la Vivienda.

En este trabajo se analizara la repercusion monetaria de la falta de cochera en las
viviendas, para lo cual se analizara primeramente en que zonas es mas repetitivo
este caso y se concluirda en un factor que medirda el demerito de este tipo de
viviendas (factor cochera).

Arq- José Salgado Mérquez -
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Capitulo 1

1.4 Objetivos

General.

Incluir a la Valuacion Profesional un instrumento y/o factor que sirva en la
practica para determinar el nivel de obsolescencia funcional de un inmueble, para
estimar el valor de mercado méas exacto de una Casa Habitacion que no cuente
con cochera (obsolescencia funcional).

Particular

1.- Establecer parametros reguladores para casos de similares
caracteristicas para poderlo resolver en base a un instrumento de trabajo y/o un
factor que tal vez se podria afiadir a los formatos utilizados en la Valuacion.

2.-Obtener el Valor de mercado de una vivienda sin cochera y/o con
posibilidad de concebirla lo mas confiable posible.

1.5 Hipotesis

Existe un demérito en el valor comercial de las casas habitacidbn que no
cuentan con cochera, dentro de la misma vivienda en la Ciudad de
Aguascalientes.

Variable Independiente: Distancia del inmueble en cuestion a una pension para

depositar el vehiculo o en su defecto, factibilidad para adaptar la cochera a la
vivienda.

Variable Dependiente: Deseabilidad en el valor comercial de la Casa Habitacion.

Arq- José Salgado Mérquez
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Capitulo 1

1.6 Justificacion

La realizacion de este trabajo obedece a la necesidad de resolver
problemas de tipo practico que se presenta cada vez con mayor frecuencia en la
practica valuatoria, sobretodo en la zona centro y areas aledafas de la Ciudad de
Aguascalientes, en las Casas Habitacion que presentan obsolescencias
funcionales especificamente en este caso, la falta de cochera.

Este trabajo aportar4 al valuador un instrumento que le permita conocer los
factores que intervienen en el valor de mercado de los bienes inmuebles cuando
presenta ausencia de cochera y en particular los factores que determinan los
criterios de homologacion cuando los comparables no presentan este tipo de
espacio.

La investigacion realizada ofrece al profesionista de la Valuacion una herramienta
mas; para facilitar su trabajo y sera a través de un factor de obsolescencia
funcional que en este caso es el “factor cochera”. El profesionista estara obligado
a conocer su origen, naturaleza y funcionamiento, asi como sus alcances y sus
limitaciones del factor. Destacando que este factor se tomo en cuenta en base a la
obsolescencia funcional (ausencia de cochera) detectada en las casas habitacion
del centro de la Ciudad de Aguascalientes, asi también se tomaron en cuenta las
variables mas considerables en los factores de obsolescencia, los cuales son en
base a los cuestionarios realizados a los propietarios de estos inmuebles, quienes
son los que padecen los estragos de la ausencia de este espacio en su vivienda a
diario.

Arq- José Salgado Mérquez
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Capitulo 2
Marco Conceptual Normativo.

2.1 Leqgislacion

Requerimientos de Cajones de Estacionamiento®.

Los proyectos de obras nuevas incluirdn los espacios suficientes para
estacionamiento dentro del predio, conforme a este capitulo. Igualmente cuando
se cambie el uso del suelo de un predio u obra, debera condicionarse la
autorizacion de dicho cambio a que se ajuste la obra o edificacion a los
requerimientos minimos en materia de estacionamientos.

Tabla 1: Grafica de requerimientos minimos en materia de cajones de
estacionamiento, establecida en el Codigo Urbano municipal de Aguascalientes
2010.

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

Cajones de Estacionamiento Tipo de Obra o Edificacion Numero Minimo de Cajones.
1.- Habitacion.
1-1.- Habitacion Unifamiliar hasta 200 m? 1 por vivienda
mas de 200 m? 2 por vivienda
1.2.- Habitacion Multifamiliar hasta 120 m? 1 por vivienda
de120 m*a 250 m? 2 por vivienda
mas de 250 m? 3 por vivienda

6 Legislacion de Cédigo Urbano Municipal de Aguascalientes 2010, Articulo 1027.

Arq- José Salgado Mérquez




B Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 2
Marco Conceptual Normativo.

2.1 Leqgislacion

Viviendas Decretadas como Patrimonio Historico de la Nacion (INAH).

Por determinacion de esta Ley son monumentos histéricos’:

l.- Los inmuebles construidos en los siglos XVI al XIX, destinados a templos y sus
anexos: arzobispados, obispados y casas curiales; seminarios, conventos o0
cualesquiera otros dedicados a la administracion, divulgacion, ensefianza o
practica de un culto religioso; asi como a la educacion y a la ensefianza, a fines
asistenciales o benéficos; al servicio y ornato publicos y al uso de las autoridades
civiles y militares. Los muebles que se encuentren 0 se hayan encontrado en
dichos inmuebles y las obras civiles relevantes de caracter privado realizadas de
los siglos XVI al XIX inclusive.

Il.- Los documentos y expedientes que pertenezcan o hayan pertenecido a las
oficinas y archivos de la Federacion, de los Estados o de los Municipios y de las
casas curiales.

lll.- Los documentos originales manuscritos relacionados con la historia de
México y los libros, folletos y otros impresos en México o en el extranjero, durante
los siglos XVI al XIX que por su rareza e importancia para la historia mexicana,
merezcan ser conservados en el pais.

IV.- Las colecciones cientificas y técnicas podran elevarse a esta categoria,
mediante |la declaratoria correspondiente.

7 Ley Federal de Monumentos Histéricos, Articulo 36.
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Capitulo 2

Marco Conceptual Normativo.

. 2.2 Zona Decretada como Patrimonio Histérico de la Nacién

(INAH).

Area restringida de Aguascalientes por ser Patrimonio de la Nacién®.

2.3 Referencias Bibliograficas.

Es determinante para esta investigacion que no se encontraron referencias
bibliograficas sobre factores de obsolescencias funcionales de ningun tipo, por lo
cual esta investigacion podra servir de modelo para ser reproducido o adaptado en
otras ciudades. Los analisis cuantitativos y cualitativos son los que la sociedad
hidrocélida detecta, les da valor y estos mismos serviran para determinar el factor
cochera.

& Fuente Inah Aguascalientes, Juan de Montoro No. Zona centro, Aguascalientes, Ags.
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Capitulo 2

Marco Conceptual Normativo.

2.4 Practica Actual de los Valuadores en Viviendas sin cochera.

Aplicando encuestas a Valuadores Profesionales, se determino que
actualmente no existen criterios previamente establecidos y ningun tipo de
homogenizacion de variables que sirvan a las personas relacionadas al tema, para
determinar el Valor Comercial de una Vivienda que presente algun tipo de
Obsolescencia funcional y que es en base a un formato en particular con el que
cada Valuador desarrolla su trabajo en la practica o a través de su experiencia y
en el mejor de los casos demeritando un factor que se encuentra en los formatos
de avallos, en el apartado dedicado al disefio arquitectdonico del inmueble, es
donde se toman en cuenta las obsolescencias funcionales de manera muy general
y sin internarse mas en su estudio.

Tomando en cuenta el criterio antes mencionado se deduce que al no estimar
factores de deseabilidad en las viviendas sin cochera, el Valor Comercial es un
tanto inexacto e imperceptible ya que no se le da un peso especifico en la
Valuacién, es decir, no puede confiarse el resultado de un avallo bajo estos
parametros.

Arq- José Salgado Mérquez
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Capitulo 2
Marco Conceptual Normativo.

2.5 Marco Teobrico.

Para dar mayor claridad a la hipétesis, presentamos las definiciones de los
conceptos principales que intervienen en la elaboracion de este trabajo.

Avaluo: Es el procedimiento por medio del cual se estima el valor de un bien.

Demérito: Es la pérdida de valor de un bien por concepto de la edad,
conservacion y obsolescencia.

Cochera: Paraje donde se encierran los autos en una vivienda, area o
espacio destinado dentro del hogar destinado a proteger un automovil mientras
esta aparcado.

Obsolescencia: Es la caida en desuso de maquinas, equipos, tecnologias e
inmuebles motivada no por un mal funcionamiento del mismo, sino por un
insuficiente desempefio de sus funciones en comparacion con las nuevas
maquinas, equipos, tecnologias e inmuebles introducidos en el mercado.

Obsolescencia Funcional: Son las mejoras 0 la falta estas mismas en un
inmueble, que pueden restarle valor a su propiedad.

Deseabilidad: Deseo de ciertos atributos y valor de cambio como la intencién de
compra un inmueble.

Avaluo Fisico: Es el procedimiento por medio del cual se estima el valor de un
bien, partiendo del valor comercial del terreno y del valor neto de reposicion de las
construcciones y mejoras.

Avalluo de Mercado: Es el procedimiento por medio del cual se estima el valor de
un bien, en base a la comparacion directa de ventas y ofertas similares al bien
valuado.
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B Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 2
Marco Conceptual Normativo.

2.5 Marco Teobrico.

Avallo de Capitalizacién: Es el procedimiento por medio del cual se estima el
valor de un bien, en base a la capitalizaciéon de los ingresos que es capaz de
producir, restandole las deducciones pertinentes y aplicando una tasa de
capitalizacién adecuada.

Valor Comercial: Es el precio mas probable en que se podria comercializar un
bien inmueble, en las circunstancias prevalecientes a la fecha del avalu6, en un
plazo razonable de exposicion a la venta, en una operacion entre un oferente y un
demandante libres de presiones bien informados.
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Capitulo 3

Metodologia

3.1 Deseabilidad de las Viviendas sin cochera.

Para determinar el impacto monetario que tendran las viviendas que no
cuentan con cochera es necesario, analizar y medir el efecto que este tiene en la
sociedad hidrocalida, ademas de puntualizar el valor especifico de cada uno de los
factores tangibles como intangibles que intervienen en la deseabilidad de un
inmueble que no cuenta con este espacio, los cuales determinan de manera
precisa el valor de la misma.

Analisis de las viviendas sin cochera.

Es necesario delimitar las zonas en donde es mas constante la ausencia de
cocheras en las viviendas, para poder tener muestras y comportamientos a fines
de la misma problematica.

Para analizar a detalle los factores que intervienen en la deseabilidad de las
viviendas sin cochera es necesario entrevistar a las personas que padecen esta
situacion, en primera para saber si tienen identificado el problema o en definitiva
no les afecta, para este analisis es necesario entrevistarse con los propietarios de
inmuebles ya que son quienes tienen el poder monetario y la decision sobre del
mismo, de poder modificarlo, arrendarlo o venderlo.
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3.2 Andlisis de las Encuestas.

Los resultados de la investigacién de campo se muestran a continuacion,
indican la pregunta realizada asi como el andlisis estadistico de las misma, el cual
nos servira para obtener las tendencias que manejan los entrevistados para poder
determinar los porcentajes de demérito utilizados en nuestro instrumento, mismo
gue sera de utilidad para calcular el factor de demérito (deseabilidad) de una Casa
Habitacién sin cochera en la ciudad de Aguascalientes.

3.2.1 Tamano de la muestra. El tamafio de la muestra va a estar
representado por la siguiente formula y tabla:

De donde:

n.- tamafo de la muestra

N.- poblacion total

Tabla No. 2: Porcentaje de Confianza®

% de confianza

valor de Z% de error maximo 1.96
8 12 18 30 43
18 27 41 Al o |
5 71 108 164 269 384
2 441 676 1024 1681 2401
1 764 2704 4096 6724 9604

Si se toma como base las viviendas en Aguascalientes'® son de 289,444 en la
Ciudad y se trabaja con un error maximo del 10% y un intervalo de confianza del
95% nos da como resultado que el tamafio de la muestra es de 96. Si calculamos
el tamafio ajustado de la muestra nos da el 96.41 por lo que tomamos 100
muestras, para facilitar el manejo de las mismas.

¥ Formulacién y Evaluacién de Proyectos de Inversidn para Valuadores, Ing. Rafael Ortiz Gonzélez, Afio
2004.

° Fuente Inegi (Censo 2010)
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3.2.1.1 Rango de Edad de las Personas Encuestadas.

Resumen de encuestas realizadas en la zona centro de la Ciudad de
Aguascalientes para determinar el rango de edad de los propietarios de las
viviendas sin cochera.

Tabla No.3*.

Edad
20-30 31-40 41-50 51-60 mas 60
Hombres 64 7 18 23 13 3
Mujeres 36 4 9 15 7 1
TOTAL 100 6 19 24 23 28

Resultados de la Encuesta: Encuestados

El rango de edad con mayor indice en la zona es de personas de la tercera edad,
los cuales en la mayoria de los casos han vivido en el Centro de la Ciudad toda su
vida y nunca han cambiado de residencia debido a que aqui encuentran todos los
servicios que necesitan, destacando que todas las personas encuestadas en este
rango de edad no cuentan con automovil y ellos como propietarios de las casas
habitaciébn no necesitan un espacio para la cochera. Pero hay quienes tienen hijos
y/o nietos viviendo con ellos, estos ultimos si tienen detectada la problematica de
la cochera, solamente que como no tienen derechos sobre el inmueble, no han
podido adaptar, incluir o modificar la vivienda para tener un cajon de
estacionamiento vivienda dentro de la misma.

n Fuente: Elaboracién propia del Autor.
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3.2.2 Andlisis estadisticos de las Encuestas.

1.- ¢ Vive usted en el Centro de la Ciudad de Aguascalientes?

2

/

y
o0% 1~ __
80% +~

70% ///
60% |
50% -
40%
30% -
20% -
10% -
0% ,

si No

ks

Fuente: Propia del Autor.

Todos los encuestados no cuentan con cochera en su casa habitacion, solo
gue la mayor parte de éstos se concentra en el centro de la Ciudad y los demas en
otros fraccionamientos.
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2.- ¢ Cuenta con algun automovil ya sea propio o prestado, que tenga la
necesidad de guardar en su vivienda?

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% A
20% -
10% -

0% T f
Si No

Fuente: Propia del Autor.

El resultado de las encuestas nos demuestra la importancia del automovil
hoy en dia, como ya se convirtié en una necesidad cotidiana del ser humano.

3.- ¢Lavivienda en donde vive actualmente, tiene el suficiente espacio para
alojar el auto?

100%
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% - o
20% -
10% - Ay
0% T .
si No

NN

Fuente: Propia del Autor.
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4.- ¢Al no contar su casa habitacion con cochera, requiere el servicio de
pensién, para guardar su automovil?

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% -
30% -
20% A
10% -

0% T f
Si No

Fuente: Propia del Autor.

5.- ¢ Este servicio le ocasiona un costo?

90% -
80% -
70% -
60% -
50% -
40% A
30% A
20% -
10% -
0% T f
Si No

Fuente: Propia del Autor.

Aqui se determin6 que ocho de las personas encuestadas no requieren el
servicio, uno de ellos por tener un terreno contiguo propio a su casa y lo utiliza de
estacionamiento y las demas personas definitivamente dejan el vehiculo en la

calle.
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6.- ¢Al dejar su automovil en la pensién, estacionamiento publico o
cualquier otro lugar de alojamiento, esto le da seguridad?

100% -
90% -
80% -
70% -
60% -
50% -

40% -
30% - / 8%
20% -

10% -
0% . f
Si No

Fuente: Propia del Autor.

La seguridad es el factor que los encuestados determinaron como su mayor
preocupacion.

7.- ¢ Si pudiera adaptar la cochera a su vivienda, lo haria?

90% - T
80% -
70% -
60% -
50% A
40% -
30% -
20% -
10% -

0% . f
Si No

Fuente: Propia del Autor.

Algunas de las personas no adaptarian la cochera a su casa, algunas por el costo
y otras porque visualizan como complicada y perturbadora la realizacion de su

construccion.
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8.- ¢Si tuviera la posibilidad econdémica, cambiaria de vivienda, por una
similar pero que si contara con cochera?

90% -
80% - /
70%

60% -
50% -
40% -
30% -
20% -
10% -

0% T f
Si No

Los resultados de la encuesta demuestran que las personas que si cuentan
con automévil y padecen esta obsolescencia funcional en sus hogares a diario,
estarian dispuestos a cambiar de vivienda para tener un mejor nivel de vida,
ademas de que todos coincidieron que el tiempo les favoreceria aun mas y por
otra parte tendrian bastante seguridad de su vehiculo, asi como mayor
disponibilidad del mismo.
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3.3 Andlisis del costo de Pensién en la Zona de Estudio.

Costo de Pensién mensualmente.

PREGUNTA

| |
|¢Cual es el costo por dejar su vehiculo en una pension por las noches? | 3

A - $400-$500 D.- $701-$800

IMPORTANTE
B.- $501-$600 E.- $801-$999 Pongauna marcas obscuras
C.- $501-$700 F.- Mas de $1000 EiemalD:

Il JE] [F]

% DE POBLACION ENCUESTADAY PROMEDIO DEL MONTO QUE PAGA
POR EL SERVICIODE PENSION EN LAS NOCHES.

MAS DE 1000
2%

$701-$800
2%

$801-$999
0%

$601-$700
4%

$400-$500
3%

¥ $501 - $600
%601 - $700
= $701 - $800
¥ $801 - $999
" MAS DE $1000
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4.1 Definicion del Area de Estudio.

En base al muestreo realizado en la Ciudad de Aguascalientes se
determind que la mayor concentracion de viviendas sin cochera se encuentra en la
zona centro de la Ciudad de Aguascalientes, también se puede demostrar en base
a las secciones de calle, si se toma una seccion aleatoriamente, es mas constante
la ausencia de cochera en el centro de la Ciudad que en cualquiera de las demas
zonas detectadas previamente, ademas de que es en donde se presenta mayor
namero de movimientos de compra-venta de inmuebles por lo cual es donde se
hace necesaria una herramienta para medir la obsolescencia funcional para
unificar el trabajo de los valuadores, por lo cual es determinante analizar esta zona
a fondo para poder medir la deseabilidad y asi mismo puntualizar sus
repercusiones Monetarias en base a los atributos de la zona, asi como también se
espera que este estudio sirva para poder ser aplicable en otras Ciudades de
similares condiciones®?.

Privada Minerva, Calle 16 de Septiembre

o

4
2

Calle Tesoro

"2 Fotos: Zona centro, Ags.
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4.1 Definicion del area de estudio.

‘ Plano de Aguascalientes del area de estudio™.

El mapa muestra la delimitacion de los fraccionamientos que estaran bajo
estudio y podran ser analizados con el instrumento valuatorio que en este trabajo
se determinara, en su mayoria son fraccionamientos o colonias que se
desarrollaron en los sigos XVI, XVII, XVIII, XIX y casi hasta mediados del siglo XX.

Asimismo queda deimitada la zona restringida por el INAH, que son edificaciones
exclusivas del siglo XVI y estan demoninadas, como patrimonio historico de la
nacion, por lo cual quedan fuera de este andlisis, ya que cada caso es particular y
Nno encaja en ningun parametro aqui establecido.

3 Elaboracién propia del autor.
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4.2 Otras Variantes de Solucion de Cochera.

El comun de las personas al hablar de una casa habitacion el espacio de la
cochera se interpreta; como un espacio designado dentro de la vivienda que
resguarda al automovil de dejarlo fuera de la misma, en la calle.

En este apartado se habla de casas habitaciébn que en algunos de los casos
resuelven de manera exitosa el problema de la cochera, no necesariamente
dejando el automovil dentro de la vivienda, si no de alguna otra forma ya sea a
través de estacionamientos en comun con cajones previamente asignados y con
seguridad, islas de estacionamiento sin seguridad y solo en algunos casos con el
cajon de estacionamiento designado previamente, cajones de estacionamiento
frente a cada vivienda pero sin derecho sobre los mismos y una variedad de casos
gue solamente se mencionaran, pero no se analizan, ya que no es el proposito de
este trabajo.

Es necesario, distinguir que cada caso es diferente entre si, por lo cual afecta
directamente la deseabilidad del comprador potencial y esto debera ser reflejado
en el valor de mercado de la vivienda, ya que en la practica valuatoria no se
pueden seguir tomando los mismos criterios para inmuebles que aunque se
encuentren dentro de un mismo fraccionamiento y una misma zona, cuentan con
caracteristicas diferentes, repercutiendo en el valor monetario de la misma.

Esta clasificacion ayudara a la practica valuatoria a detectar con mayor facilidad
los rasgos que distinguen a cada uno de los casos, para poder emitir un valor de
mercado mas exacto acerca de las mismas.
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4.3 Clasificacion de viviendas en Aguascalientes.

A continuacién se muestra la tabla en donde se resume y clasifica las
diversas formas de resolver la cochera, en las viviendas de la Ciudad de
Aguascalientes.

Tabla No. 4: Lista de Tipo de Viviendas en Aguascalientes™

COCHERA SEGURIDAD ,
TIPO DE VIVIENDA ESTACIONAMIENTO - pacTERISTICAS DESCRIPCION
S| NO  CIPOSIB. Sl NO Sl NO
DEPARTAMENTOS DE LUJO
Multifamiliar de Vanguardia Techado, en sotano Cajones de estacionamiento
y v V
(terzeto y Sta. Maria) (oculto a la vista). asignados ademas de visitas.
Multifamiliar Moderno Estacionamiento en Pension alejada ademas de
: v v pension mas cercana a V un costo extra y recorridos a
(Aguascalientes 2000) 500mis ie
DEPARTAMENTOS DE TIPO MEDIO
. . Cajones de estacionamiento
Multifamiliar y N E§taC|on§m|ento i y asignados, en areas
comUn a la intemperie. comunes.
UNIDAD HABITACIONAL DE INTERES SOCIAL
LI Isla alejada de las Cajones de estacionamiento
Multifamiliar v \ . jpoa i Y I° .
viviendas ( a la intemperie) dispersos ysin asignar.
Unifamiliar
Con posibilidad de tener cochera J J J Isla de estacionamiento | | Caiones de estacionamiento
en la vivienda. frente a las viviendas (a la cercanos pero sin asignar.
Sin posibilidad de tener cochera J y y ﬁISI? delesta.c.lonsmlentci 4 Cajones de estacionamiento
en la vivienda. jjite a las viendas ( gl cercanos pero sin asignar.

intemperie
FRACCIONAMIENTOS DE INTERES SOCIAL (Enfoque de convivencia)

Isla alejada de las Isla de estacionamiento sin
Con frente a las Areas Comunes \ N N . . y . ;
\iiendas ( a la intemperie) asignar yalejado de la
Isla de estacionamiento Cajones de estacionamiento
Con frente a la calle v \ v

frente a las viviendas (ala
FRACCIONAMIENTOS Y/O COLONIAS ANTIGUAS QUE NO CONSIDERARON LA COCHERA

al frente de la vivienda sin

Centro historico de la Ciudad y Fraccionamiento Jesus Teran.
Viviendas con estacionamiento en \/ \/ N Con estacionamiento a No se contemplo dentro del

la via pablica. las cercanias, a poca disefio Arquitectonico la
Viviendas sin estacionamiento en J J J Con estacionamiento a las N No se contemplo dentro del
la via plblica. cercanias, a poca distancia. disefio Arquitectonico la
Viviendas con restricciones por J J N N Pensiones de autos J Estacionamiento alejado de la
parte del INAH cercanas al lugar. vivienda.
Viviendas ubicadas en calle J J J d Pensiones de autos en y Estacionamiento alejado de la
abiertas las inmediaciones. vivienda.
. ) Pensiones de autos en Estacionamiento alejado de la
Viviendas en calles privadas. v v V v Sl v ento alel
las inmediaciones. vivienda.
FRACCIONAMIENTOS IRREGULARES
Viviendas de Autoconstruccion o J J J No existe estacionamiento J No se contemplo dentro del
Irregulares. alas cercanias, solo existe disefio Arquitectonico la

& Elaboracién propia del autor.
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4.4 Tipologia de viviendas vy solucidon de cochera en Aguascalientes.

A continuacién se presenta la tipologia de viviendas y la variedad como se
resuelve el espacio de la cochera en el caso que asi sea, en cada inmueble,
encontrado en la Ciudad de Aguascalientes, es una descripcion del
comportamiento de otros inmuebles que rigurosamente no tienen el espacio donde
se deposita el automovil (cochera), dentro de la casa habitacion, que es lo que se
esta analizando en este trabajo. Pero enfatizar la tipologia que mas adelante se
describe determina la deseabilidad que tienen estas viviendas y el impacto
econémico que genera no contar con la cochera y que deberan tomar en cuenta
en la préctica valuatoria a fin de determinar los valores de mercado con mayor
exactitud.

Esta descripcion es util para que el profesional de la Valuacion identifique de
manera clara su caso practico (avallo), a través de los graficos presentados a
continuacién, para identificar si el inmueble que esta valuando es de similares
condiciones a los casos aqui presentados. En este caso los factores de
obsolescencia funcional (ausencia de cochera) de este trabajo le seran de gran
utilidad ya que le facilitaran la deteccién de las variables que afectan el valor
comercial de la vivienda, ademas de obtener un valor mas acertado de la vivienda
gue este valuando.
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4.4 Tipologia de viviendas y soluciéon de cochera en Aguascalientes.

Departamentos de Lujo: Respuesta actual o contempordnea a las
necesidades de la sociedad Hidrocédlida de hoy en dia, ya que la expansion de
poblacion y construcciones de forma horizontal esta llegando a sus limites existen
alternativas de viviendas verticales que contemplan diversas areas integradas y
una de ellas son los cajones de estacionamiento asignados, ademas de contar con
estacionamiento destinado a personal de visita. Por lo cual estas viviendas no
cuentan con la obsolescencia funcional (cochera), ya que satisfacen
favorablemente este aspecto. Quedan excluidos del factor cochera, pero es
pertinente mencionar el modo como esta resuelta la cochera de manera diferente
a la convencional de una casa habitacion, en este tipo de inmuebles.
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4.4 Tipologia de viviendas y solucidn de cochera en Aquascalientes.

Unidades Habitacionales (multifamiliares):

Edificios departamentales de 3 niveles disefiados para familias de 3 a 5
integrantes y con estacionamientos comunes, sin asignacion de cajon de
estacionamiento fijo por departamento en algunos casos, aqui primordialmente se
ve afectada la deseabilidad del inmueble, por la distancia automévil-departamento
y obviamente tiene una repercusion econémica., la cual esta analizada en el factor
cochera.
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4.4 Tipologia de viviendas y solucidn de cochera en Aquascalientes.

Unidades Habitacionales (viviendas unifamiliares):

Son casas habitacion individuales que no cuentan con cochera propia, solo
un estacionamiento comun sin un cajén asignado y por lo general se encuentra
circundante a las areas habitacionales (multifamiliares), en el mejor de los casos,
en otros solo tienen la calle para depositar el vehiculo, son viviendas que desde su
concepto y creacion no fueron concebidas, ni planeadas a futuro para alojar
cochera, aunque algunos inmuebles las han ido adoptando, modificando
severamente su distribucion inicial.

Y seran caso de andlisis para el factor cochera, que mas adelante se presenta en
este documento.

Pueden ser de 2 tipos: Con posibilidad de adoptar la cochera.
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4.4 Tipologia de viviendas vy solucidon de cochera en Aguascalientes.

Fraccionamientos de Interés Social con areas de convivencia
(Actuales y/o recientes):

Son Fraccionamientos contempordneos disefiados para fomentar la
convivencia entre vecinos a través de areas verdes, andadores y zonas comunes.
Este tipo de desarrollo se planea en conjunto, viviendas y areas verdes. El
estacionamiento se resuelve a través de islas para vehiculos, en donde no se
cuenta con un lugar fijo para cada vivienda y estas islas no estan ligadas a las
casas habitacion. Este caso es muy particular, ya que en un mismo
fraccionamiento se tiene la misma vivienda, igual nimero de metros cuadrados
construidos, construcciones totalmente iguales, pero con una variedad de
soluciones de cochera (estacionamiento), por lo cual la deseabilidad y los factores
de demerito son variables de la misma casa habitacién en una misma zona, aqui
es donde se enfatiza la importancia del factor cochera.

La foto muestra el primer tipo de vivienda, con la isla de estacionamiento alejada,
los inmuebles con mayor afectacién son los que se encuentran retirados a 500
metros, que es la distancia mas alejada entre vivienda-automoévil, en este
fraccionamiento.
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4.4 Tipologia de viviendas y solucidn de cochera en Aquascalientes.

Fraccionamientos de Interés Social con areas de convivencia
(Actuales y/o recientes):

Este es otro caso dentro del mismo fraccionamiento, donde la isla de
estacionamiento se encuentra al frente de las viviendas, lo cual da mayor
comodidad, seguridad y rapidez a los usuarios de estas casas habitacion.

La deseabilidad de estas viviendas con respecto al caso anterior, por supuesto
gue es diferente, por lo cual eso también se vera reflejado en el valor comercial de
las mismas y es donde el factor cochera refleja su utilidad, ya que toma en cuenta
estas variables para su célculo.
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4.4 Tipologia de viviendas y solucidn de cochera en Aquascalientes.

Casas Habitacion Antiguas

En calles continuas:

Este tipo de viviendas fueron disefiadas y construidas en épocas pasadas y
respondieron a las expectativas del momento, pero en la actualidad, solo reflejan
una obsolescencia funcional y las encontramos predominantemente en el centro
de la ciudad.

En nuestros dias una necesidad basica de la Casa Habitacion es tener un lugar
donde alojar el vehiculo (cochera), estas viviendas no lo cumplen, lo cual
representa una obsolescencia y por lo tanto un demérito econémico este mismo se
establecera en este trabajo a través del factor cochera, a continuacién algunos
ejemplos:

Arq- José Salgado Mérquez
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Capitulo 4
Resultados

4.4 Tipologia de viviendas y solucidn de cochera en Aquascalientes.

Casas Habitacion Antiguas
En privadas.

Otra variable importante de las casas habitacion sin cochera en el centro de
la Ciudad de Aguascalientes es su ubicacién en este caso la calle donde se
localizan, ya que los factores de seguridad, estreches de calle, concentracion de
vehiculos cuando la privada lo permite son factores determinantes de la
deseabilidad de estos inmuebles y no se deben dejar de lado ya que repercuten
directamente en el valor comercial de la vivienda. Este caso también quedara
analizado dentro del factor cochera, que se presentara mas adelante.
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Resultados

4.4 Tipologia de viviendas y soluciéon de cochera en Aguascalientes.

Casas Habitacion Antiguas con restricciones por su origen
(Construidas en el Siglo XVI al S. XIX):

Este tipo de viviendas por la época de su construccion son consideradas en
la actualidad como patrimonio de la nacion, estan limitadas y restringidas en
cuanto a su modificacion parcial y/o total, aunque si se puede llevar a cabo alguna
obra, pero ésta tiene que ser avalada por diversas instituciones. Estos inmuebles
guedan excluidos del factor cochera por ser casos atipicos y no tiene caso entrar
en su estudio, ya que poco o nada se utilizarian en la practica Valuatoria.
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Resultados

4.4 Tipologia de viviendas y solucidn de cochera en Aquascalientes.

Condominios Horizontales:

Fraccionamientos cerrados donde cada vez es mas frecuente encontrarlos
en las Ciudades en desarrollo como Aguascalientes. El éxito de este tipo de
fraccionamientos es por la seguridad y confort que ofrecen, ya que solo viven ahi
un numero limitado de condéminos y cuenta con seguridad las 24hrs. Por lo
general. Y en el caso del estacionamiento no representa mayores problemas ya
gue los automdviles no corren riesgo al dejarlos en las calles internas, ademas
cada vivienda cuenta de forma particular con su garaje. Aqui no es aplicable el
factor cochera, pero es otra variable de fraccionamientos en donde se soluciona
de diferente manera la cochera.
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B Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 4
Resultados

4.5 Clasificacion de fraccionamientos en base a la Tipologia de
viviendas en Aguascalientes.

a) Departamento de lujo.

a.l) Torre Terzeto
a.2) Torre Santa Maria

b) Departamentos de Nivel Medio

b.1) Condominio Virreyes (Paseo de la cruz No.1211 y 1215).
b.2) Condominio Josefa O. de Dominguez (No. 617 y No.631).
b.3) Condominio Cosio (Cosio sur N0.1048).

b.4) Av. Convencion pte. No. 1119

b.5) Edificio Aguascalientes 2000

b.6) Condominio Jardines de las Luz.

b.7) Condominio Jardines De Santa Elena

c) Unidad Habitacional de Interés Social.

c.1) U. H. Infonavit Pilar Blanco.
c.2) U. H. Infonavit Morelos.

c.3) Multifamiliares Ojocaliente Inegi
c.4) U. H. Infonavit Fidel Velazquez.
c.5) U. H. Bugambilias.

c.6) U. H. Guadalupe Posada.

c.7) U. H. Triana

c.8) U. H. Vivienda Popular.

c.9) U. H. Infonavit Pirules.

c.10) U. H. Infonavit los Volcanes.
c.11) U. H. Benito Juarez (indeco)
c.12) Fovissste Ojo de Agua.

c.13) Infonavit Ojo de Agua

c.14) Condominio S.T.E.M.A.

c.15) Fovissste Ojocaliente I.

c.16) Infonavit San Fernando.

c.17) Colonia Barandales.

Arq- José Salgado Mérquez



B Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 4
Resultados

4.5 Clasificacion de fraccionamientos en base a la Tipologia de
viviendas en Aguascalientes.

d) Fraccionamiento de Interés Social con enfoque de convivencia.
d.1) Valle de los Cactus.

e) Fraccionamientos o Colonias Antiguas que no consideraron la cochera en
su disefo inicial.

e.1) Col. Centro.
e.2) Jesus Teran.

f) Condominios Horizontales

f.1) Ver lista en anexos A.

g) Fraccionamientos Irregulares.

f.1) Los Pericos.
f.2) Cumbres I

Arq- José Salgado Mérquez



B Factor de Demérito de viviendas sin cochera.
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Resultados

4.6 Tipologia del uso de la cochera en las viviendas del Centro de la
Ciudad de Aguascalientes.

Al analizar el comportamiento actual de los usuarios de las viviendas sin
cochera en el centro de la Ciudad, se detect6 que solo cuentan con dos opciones:

1. Dejar el auto en la calle, frente a su vivienda en algunos casos (solo cuando hay
espacio y dejan estacionar la mayor parte solo en las noches) lo cual no
representa ningun costo pero si un elevado factor de inseguridad e intranquilidad,
este caso se acentlia mas en personas que cuentan con un automavil reciente.

2. Depositar el vehiculo en una pension la cual tiene un costo, ademas de que en
la mayoria de los casos analizados esta se encuentra retirada de la vivienda lo
cual también causa molestia en la mayoria de los usuarios ya que no cuentan con
disponibilidad inmediata de su unidad y el costo de la pension en la mayoria de los
casos solo cubre su uso nocturno de las 8:00pm a las 8:00am y si se extienden de
horario aumenta el costo de la misma.

En la siguiente tabla se muestran las ventajas y desventajas al usar una pension
publica y la de adaptar el espacio para la cochera, que es parte de las variables de
la deseabilidad de una vivienda

Tabla No. 5%°.

TIPOS DE VIVIENDAS SIN DESEABILIDAD (Zona Centro de la Ciudad de Aguascalientes.)
COCHERA

VENTAJAS DESVENTAJAS

servicios traslados apie soloen traslados a pie costo de  costo de
inseguridad  Trafico i 6

inmediatos 10.30m 31-50m 'anoche 50-100m 101-200m 201-300m 301-400m 401-500m C@jon de  Adaptacion

Caracteristicas Seguridad Tranquilidad

Pension y/o estacionamientos
publicos.
Transformacion para Adaptar la | | . |

para Adap v’ v R v No aplica v
cochera en la vivienda.

B V Rl v v v v v

s Fuente: Elaboracién propia del Autor.
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Capitulo 5
Andlisis y conclusiones.

5.1 Definicidn del Factor Cochera.

El andlisis realizado y el demerito propuesto para este tipo de casas
habitacion corresponde solamente al gasto de un cajon de estacionamiento,
dentro de la vivienda. En consecuencia se determinaron cuatro tipos de casos,
gue son los que con mayor frecuencia se repiten en esta zona.

Para los todos los casos de “factor cochera” se tom6 en cuenta que las casas
habitacion més accesibles en la zona centro de la Cd. De Aguascalientes, oscilan
entre los $500,000.00 m.n. y los $800,000.00 m.n. esto debido a que el costo por
m2 de terreno en esta area oscila desde $1,500.00 m.n. a $4,000.00 m.n.
dependiendo de la zona donde se ubique y no hay lotes tipo en todo el centro de
la Ciudad, por lo cual el factor cochera esta dado en base al monto del valor
comercial de las viviendas, para facilitar su manejo.

La razén porque se determiné este monto para el factor cochera, es que las
viviendas analizadas se encuentran en este rango de valor, ademas de que si el
monto fuese superior al planteado, ahi mejores opciones de vivienda en otros
puntos de la Ciudad.

Ademas que para un monto mayor de dinero cambiarian las condiciones tomadas
en cuenta en este trabajo y el andlisis realizado seria impreciso, ademas de que el
uso de una casa habitacion, no seria para nada rentable y la exigencia de una
vivienda de mas valor seria de mas cajones de estacionamiento, lo cual rompe con
los parametros de este trabajo.

A continuacién se presentan los analisis realizados para la valoracion de la
deseabilidad de las viviendas sin cochera y su factor de demerito que estan
determinados en base a los cuestionarios, visitas realizadas y el recorrido fisico
dentro de los inmuebles, con los propietarios de estos mismos, ubicados en el
centro de la Ciudad de Aguascalientes.
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Capitulo 5
Andlisis y conclusiones.

5.1 Definicidn del Factor Cochera.

Caso 1: Factor Cochera 1 (Cochera Nueva 6 Gasto a perpetuidad de
Pension).

Se explicara con detalle, mas adelante.

Caso 2: Factor Cochera 2 (Remodelacion Menor para adaptar la Cochera).

En este caso el analisis esta hecho en base al supuesto de que el inmueble
cuenta con plafén (losa) y solamente se adecuaran talvez algunos muros y
posiblemente el acceso.

Caso 3: Factor Cochera 3 (Remodelacion Mayor para adaptar la Cochera).

El analisis esta hecho en base al supuesto de que el inmueble cuenta con plafon
(losa) y se adecuaran elementos de consideracion como muros, posiblemte la
estructura de la vivienda y la distribucion en planta de los espacios adyacentes a
la cochera.

Caso 4: Factor Cochera 4 (Nulidad para adaptar la Cochera).

Sirve para determinar el demerito de la vivienda ya que en este caso no se tiene
oportunidad de adaptar la cochera en la casa habitacidon, y esta determinado en
base a los factores que los mismos propietarios manifestaron con mayor
importancia. Los cuales son la seguridad, distancia vehiculo-casa habitacion, tipo
de calle donde se encuentra el inmueble asi como la incidencia vehicular del lugar.
Después de analizar estos factores a través de un formato propuesto en este
trabajo, se determina el grado de obsolescencia que presenta cada bien, para
poder cuantificarlo y asi tener un valor de mercado mas acertado sobre la vivienda
gue se esta valuando.
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Andlisis y conclusiones.

5.2 Factor Cochera 1 (Cochera Nueva 6 Gasto a perpetuidad de

Pensidén).

En este caso se presentan dos opciones:

Cochera Nueva:

Cuando la casa habitacion, cuenta con terreno suficiente al frente de la
vivienda y no es necesario modificar la misma, solamente se requiere construir el
espacio de la cochera o no representa ninguna dificultad el llevar a cabo la
construccién del espacio necesario para depositar el vehiculo dentro de la vivienda
y el costo de esta adaptacion esta dado en base a los valores de reposiciéon nuevo
(VRN), datos del Covea 2011 y se multiplican por el espacio necesario para un
cajon de estacionamiento y en base al monto de la vivienda es el porcentaje de
obsolescencia que presenta.

Gasto de pension a perpetuidad:

Es la capitalizacion del pago de la pension a perpetuidad en el caso de que
el propietario de la vivienda guarde su vehiculo en un lugar de estos, la distancia
promedio de pension y que se tomo en cuenta como recorrido aceptable por los
usuarios, es de 1 a 100 metros de distancia entre la casa habitacion y la pension,
esto resultado de la investigacion.

Andlisis de Capitalizacion de la mejora cochera para una Vivienda.

Andlisis de la tasa de Interés de una mejora realizada a una casa
habitacién, en especifico el espacio cochera, cuando la vivienda sea susceptible
de adaptarla como una construccién nueva (VRN).
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B Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 5
Andlisis y conclusiones.

5.2 Factor Cochera 1 (Cochera Nueva 6 Gasto a perpetuidad de

Pensidén).

Tabla No. 6: Tasa de capitalizacion de la mejora (cochera) a una casa
habitacion en base a sus condiciones fisicas™®.

Determinacion de Tasa de Capitalizacion.

Variaciéon de Tasas de Capitalizacion
Concepto
7.0% 8.0% 9.0% 10.0% 11.0% 12.0%
Especializaciéon o Giro del Habitacional Oficinas Comercios Bodegas Industrias Especializados
Inmueble r 1

S i on T o6 Area Metropolitana | | Macroplaza Ciudad Ciudad Ciudad Poblacién
eglona |za§|on O del D.F. (Guad - Mty) Grande Media Menor Menor
cuidades = =
1 {

Zonificacién Nivel Muy Alto Alto Medio Alto Medio Bajo Muy Bajo

socioeconémico r 1 I
Muy Alta Alta Media Alta Media Baja Muy Baja

Calidad de proyecto v 7
r

. 0-5 5-15 15-25 25-35 35-45 45 6 mas

Edad del inmueble =

1

Intensidad de construccion > 500% 300% 100% 75% 50% 25% <

.
1 4 1
1.1667% 1.3333% 1.5000% 1.6667% 1.8333% 2.0000%
1.17% 6.67% 2.00%
Vo PMITLLGAT]

Esta tabla nos sirve para capitalizar el costo de la pension, para los afios futuros
en el caso de que no se construya cochera en la vivienda y se siga pagando
pension por el resto del tiempo que le quede a la casa habitacién, lo cual resulta
un valor presente del factor de la obsolescencia, el cual se le resta al valor de
mercado, ofreciendo un valor de comercializacion méas exacto del bien, del cual se

¢ Fuente: Apuntes de Maestria, Materia: Capitalizacion, Ing. Salvador Martinez Miramontes.
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5.2 Factor Cochera 1 (Cochera Nueva 6 Gasto a perpetuidad de

Pensidén).

Tabla No. 7: Analisis monetario del costo por capitalizacién de pension y el
VRN de la construccion nueva de una cochera cuando la vivienda es susceptible
de la misma'’

Concepto mensual tasa Anual Capitalizado a Perpetuidad
$___55000] 083% |$ 660000 _|S$ 67.141.40
Costo de la Vivienda|
Valor Comercial
$ 500,000.00 13.43%
$ 600,000.00 11.19%
$ 700,000.00 9.59%
$ 800,000.00 8.39%
el il c

costo por remodelacién $ 4,500.00 56,250.00

(COVEA2011)
Costo de la Vivienda
Valor Comercial

$ 500,000.00 11.25%
$ 600,000.00 9.38%
$ 700,000.00 8.04%
$ 800,000.00 7.03%

Factor Resultante Promedio

Para una casa habitacion que su valor oscila entre los $500,000 y $800,000 El factor de demerito es del 10% de su valor.

El factor de demérito resultante en este caso es de un 10% del valor
comercial de la vivienda.

7 Fuente: Elaboracién propia del Autor.
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Anélisis y conclusiones.

5.3 Factor Cochera 2 (Remodelacién Menor para adaptar la Cochera).

En este caso el analisis que se llevo a cabo para adaptar la cochera es
cuando la vivienda no requiere de mayores adecuaciones, el area a modificar se
encuentra techada y tal vez, solo la apertura para el portén y algunos cerramientos
extra Unicamente. Es una remodelacion demasiado ligera, y en este apartado se
consulto a constructores y especialistas dedicados a la obra, para determinar el
porcentaje de demerito.

Tabla No. 8: Demerito de Vivienda sin cochera para una remodelacion
menor*®

Concepto VRN m? Cochera Costo de Adaptacion Cochera
Costo por remodelacion moderada $  4,450.00 12.5 55,625.00
(COVEA2011)

Costo de la Vivienda
Valor Comercial

$ 500,000.00 11.25%
$ 600,000.00 9.38%
$ 700,000.00 8.04%
$ 800,000.00 7.03%

Factor Resultante Promedio 4.46%

Para una casa habitaciéon que su valor oscila entre los $500,000 y $800,000 El factor de demerito es del 4.5% de su valor.

El factor de demerito resultante en este caso es de un 4.5% del valor
comercial de la vivienda.

s Fuente: Elaboracién propia del Autor.

Arq- José Salgado Mérquez



_| Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

5.3.1 Comprobacién del

Capitulo 5
Analisis y conclusiones.

Factor Cochera 2

Comprobacién del factor cochera 2 a través de un avaluo.

I ANTECEDENTES

SOLICITANTE: M. en V. Arg. José Diaz Rios

DOMICILIO: Calle Priv. Lic. Guillermo

Colonia o Frccto. Barrio San Marcos
Ciudad Aguascalientes
PROPIETARIO:

DOMICILIO: Calle Priv. Lic. Guillermo
Colonia o Frccto. Barrio San Marcos

Ciudad Aguascalientes

VALUADOR:

Especialidad |En Valuacion

PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:
Calle Priv. Lic. Guillermo
Colonia Barrio San Marcos

Ciudad Aguascalientes

CUENTA PREDIAL:
DATOS DE LA ESCRITURA:

NGmero 39,260 Volumen 1,269

Fecha |3/02/10 Notario

BERTHA GUADALUPE, OLGA ARCELIA Y MARIA ELENA ANDRADE ENCISO

Nombre |Arg. José Salgado Marquez

FECHA DEL AVALUO: 29 de Septiembre del 2011.
INMUEBLE QUE SE VALUA: Casa Habitacion

REGIMEN DE PROPIEDAD: Copropiedad [
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial

Comprobacién de modelo para Avaluos de viviendas sin cochera.

01001040096054000
No se proporcionaron.

Lic. Ma. Angélica
Hernandez Lozano
No. 30

Andrade No.112 Cdédigo Postal 20070

Municipio | Aguascalientes
Estado Aguascalientes

| codigo Postal20070

Municipio "Aguascalientes

Andrade No.112

Estado Aguascalientes

Ced. Profesional 6938113

Andrade No.112 | Cédigo Postal|20070

Municipio Aguascalientes

Estado Aguascalientes

]

Inscripcion Volumel|
Seccién Folio
Fecha R.P.P.

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
NIVEL SOCIECONOMICO POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA:

SERVICIOS PUBLICOS:

Energia Eléctrica:
Alumbrado Publico:
Guarniciones:

EQUIPAMIENTO URBANO:
Preescolar:
Secundaria:
Profesional:

Red aerea, p/concreto
Red aérea, p/concreto
Concreto

140 mts
140 mts
1500 mts

Habitacional de tipo medio, segun programa de desarrollo urbano de la
Ciudad de Aguascalientes 20-30.

Casa habitacionm unifamiliares, predominantemente.

100% segun observacion ocular.

Media baja, segun observacion ocular,

No se registra, seguin observacion ocular

H2 Habitacional Medio, seglin programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad
de Aguascalientes 20-30.

Av. Convencién de 1914 Pte. (corredor primario) a 690.00 mts. del inmueble y
con flujo vehicular alto Calle Talamantes (calle de la zona) a 215.00 mts. del
inmueble y con flujo vehicular bajo.

Agua Potable: Continuo Drenaje Sanitario: De Concreto
Pavimento: Concreto Banquetas: Concreto
Transporte: Permanente Teléfono: Red aerea, p/madera
Primaria: 200 mts T. Autoservicio: 1000 mts
Mercado: 900 mts Iglesia: 70 mts.
Parques: 150mts. Restaurantes: 800 mts

\GUASCALIENTES, AGS. 29 de Septiembre del 2011

Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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Analisis y conclusiones.

5.3.1 Comprobacién del Factor Cochera 2

TERRENO

TRAMOS DE CALLES Y CALLES TRANSVERSALES

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO

AL NORTE: 8.33 Metros colinda con
AL SUR: 8.33 Metros colinda con

AL ORIENTE:  15.35 Metros colinda con
AL PONIENTE:  15.35 Metros colinda con

El predio tiene un frente al sur sobre la Priv. Lic. Andrade entre las vialidades Privada Licenciado Andrade y Jesus F. Contreras.

Segln datos de escrituraindicados en pagina 2 de este avaltio

con sefiores Rogelio Galindo,
con la privada Licenciado Andrade

con Esperanza Andrade
con Maria Guadalupe Esparza Gallegos

CARACTERISTICAS PANORAMICAS
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA
CONSIDERACIONES ADICIONALES

ST  Superficie del Terreno 127.61 m2 Segun: Escritura
%IND Porcentaje de Indiviso 100% La casa no se encuentra en régimen de condominio
TOPOGRAFA Plana
CONFIGURACION rectangular
NUMERO DE FRENTES Uno

Sin trascendencia, propias de un predio en zona hab. de tipo medio
Ninguna

##### Hab/Ha Segun plan de desarrollo urbano de la Cd. de Ags.2
Coef. Ocup. 0.80, Coef. Intens. 2.40, segun Programa de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 20-30

Fraccionamiento consolidado

(@]
w

CROQUIS DEL TERRENO

———a~

MACROLOCALIZACION

MICROLOCALIZACION

o
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Aguascalientes, Ags. 29 de Septiembre del 2011

Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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Capitulo 5
Andlisis y conclusiones.

5.3.1 Comprobacién del Factor Cochera 2

USO ACTUAL.: Casa Habitacion Unifamiliar en dos niveles y consta de:
Planta Baja:sala-comedor, cocina, bafio, patio de servicio, 3 recamaras c/closet, patio trasero y|
escaleras. Planta Alta:

sala-comedor, cocina, bafio, patio de servicio, 3 recamaras (2 c/closet) y patio trasero.
TIPO DE CONSTRUCCION:

Tipo Calidad Area | Unidad
| Habitacional con Calidad Moderna Mediana 180.49 m?2
I m?2
LI} 0.00 m?2
Superficie de construccion 180.49 m2
NUMERO DE NIVELES Uno
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION | 25 Aflos
I Aflos
1] Aflos
VIDA UTIL TOTAL | 60 Aflos
1l Aflos
1] Aflos
VIDA UTIL REMANENTE APROXIMADA | 35 Afos
I Aflos
11} Aflos
ESTADO DE CONSERVACION | Regular
I
1}
CALIDAD DEL PROYECTO c1 Regular (falta mantenimiento,
c2
UNIDADES RENTABLES Uqa casa habitacion, como
unidad.

SEMBRADO DE LAS CONSTRUCCIONES

s Rec] ‘L“ s .3
1‘—3.57 - 47 F 1‘—3.57—-”—2.01—-"—2 TE—x
2.00 2.00
3.60 _I, ,,,,,, 3.60
P A
260 2.60
15.35) 15.35]
tipo 1 tipo 1
(habitacional) thabitacional)
93.40 m2 87.09 m2
715 714
e At
planta baja planta alta
\GUASCALIENTES, AGS. 29 de Septiembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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Analisis y conclusiones.

5.3.1 Comprobacién del Factor Cochera 2

A. OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION: Aparentemente Mamposteria de piedra braza junteada con mortero,cal y arena; y
Cadenas de Desplante de conreto armado.

ESTRUCTURA: Aparentemente muro de carga a base de tabique de barro recocido, castillos y dalas de
desplante y cerramieto de concreto armado.
MUROS: Muros de carga a base tabique de barro rojo recocido
ENTREPISOS: Losa a base de vigueta de acero y cufia de barro
TECHOS: Losa a base de vigueta de acero y cufia de barro
AZOTEA: Aparentemente; relleno, enladrillado y chalpaqueado con pretiles de 0.60 m. de altura
BARDAS: De tabique rojo recocido con pintura de 2.50 mts. de altura
B.REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
APLANADOS INTERIORES: Yeso a plomo yregla, en regular estado
APLANADOS EXTERIORES: Abase de Mezcla cemento-arena, a plomo yregla
PLAFONES: Yeso a plomo yregla, en regular estado
LAMBRINES: Mosaico de pasta 30x30 cms. en zonas humedas de bafio
PISOS: Mosaico de pasta 30x30 cms.
ZOCLOS: Mosaico de pasta 8x30 cms.
ESCALERAS: Forjada de concreto armado con escalones forrados de mosaico de pasta.
PINTURA: Vinilica en muros y esmalte en herreria en regular estado.

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:  No Existen
C.CARPINTERIA

PUERTAS: Puertas de intercomunicacion tipo tambor con triplay de pino
GUARDARROPA: Cinco closets con puertas tipo tambor con triplay de pino, entrepafios del mismo material
LAMBRINES O PLAFONES: No Existen
PISOS: No Existen
D. INSTALACIONES HIDRULICAS Y SANITARIAS:
MUEBLES DE BARNO: Completos de porcelana de calidad comercial, cancel de aluminio en regadera de planta
REDES DE ALIMENTACION: Completa yoculta, se supone con tubo de cobre en varios diametros
REDES DE DESAGUE: Completa y oculta, se supone con tubo de P.V.C. en descarga a muebles yde concreto de
descarga al albafial.
MUEBLES DE COCINA: Cocina integral de MDF con melamina, cubierta del mismo material estufa de 4
1 quemadores ytarja.
E. INSTALACIONES ELECTRICAS Completa, oculta se supone con poliducto con salidas en plafén, apagadores y contactos
F. PUERTAS Y VENTANERIA
METALICA Ventana de fachada y puerta de acceso de perfil tubular con protecciones
VIDRIERIA Lisa plana transparente de 4 mm.
CERRAJERIA Chapas con llave en puertas de acero, en regular estado
G.HERRERIA Marcos de ventanas de perfil tubular, protecciones de perfil tubular, puertas principales y
de servicios con perfil tubular ylamina corrugada.
H. FACHADAS Aplanado de mezcla acabado fino

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

1.- Bardas de tabique con aplanados de mezcla de 5.00 mts. de altura en patio de servicio

2.- Bardas de tabique con aplanados de mezcla en regular estado de 3.20 mts. de altura en patio trasero

3.- Bardas de tabique con aplanados de mezcla en regular estado de 2.70 mts. de altura en patio de planta alta
4.- Piso de mpsaico de pasta en patios

5.- Loseta ceramica en patio de servicio planta baja

6.- Cocina integral de MDF con melamina, cubierta del mismo material estufa de 4 quemadores ytarja de 2.40 ml
7.- Protecciones de perfil tubular en ventanas

8.- Tejaban en patio de servicio de planta baja de lamina de asbesto sobre ammaduras de acero

9.- Gistema con cap. 3.00 m3 con bonba

\GUASCALIENTES, AGS. 29 de Septiembre del 2011 Esp. en Val. Arqg. José Salgado Marquez.
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\ CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entendera que el objetivo del avalu6 sera el de estimar el valor comercial del bien a menos
que se indique otro. Para ello se incluiran y desarrollaran sin excepcion los tres métodos o enfoques de valuacion
exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o
de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valla, sujeto, con
el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene el costo de reproduccién o reemplazo de un bien similar al que se
vallia, afectado por la depreciacién atribuible a los factores de edad y estado de conservacion.

4.- Método de Capitalizacién de Rentas o enfoque de Rentas

Es el desarrollo analitico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que
produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalué durante un periodo de tiempo o ha perpetuidad.

5.- Valor de Reposicién Nuevo VRN

Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos

6.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total VvUT
Es la vida que se estima tendréa el bien considerando la eficiencia econémica

\GUASCALIENTES, AGS. 29 de Septiembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Méarquez.
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8.- Edad Efectiva EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronolégica

9.- Estado de Conservacién EC
Es el estado de conservacion observado que tiene el bien durante la visita fisica
10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la perdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacién
Formula %D = (1-(1-(E/VUT)"1.4)*(EC/10)"0.2) Ross Heidecke ajustada

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion

Formula FEC = (1-(%D)

12.- Vida Util Remanente VUR

Es la ida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccion
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacion TC

Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversion en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa de
riesgo o de recuperacion

¢).-CONDICIONES DEL AVALUO

14.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente la
cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad (CR)
c).- Boleta predial (CR)
d).- Boleta de agua (NO)
e).- Plano de la construccién (NO)

15.- No es proposito del presente avalud \erificar la probable existencia de gravdmenes, reserva de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valla, a menos que expresamente sean declarados
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
la solicitud del avalué.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalué declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun
tipo de relacion o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valGa.

17.- En lainspeccién ocular del bien motivo del presente avalud, no es posible detectar todos los vicios ocultos que
pudieran existir en la propiedad, los considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente
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18.- Toda vez que el objetivo del presente avalué no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacién irregular o
cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye solo considera las expresadas en el
propio avalud, porque se observaron durante la inspeccién ocular al bien.

19.- EI presente avalué es exclusivo del solicitante para el destino o propésito que se expresa, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalué.

20.- La vigencia de este avalué es a la fecha de su emision y podrd ampliarse en tanto se mantengan sin cambio
las caracteristicas, condiciones y factores fisicos, econémicos, sociales y politicos actuales con los cuales fue
estimado su valor a la fecha indicada.

21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentacion proporcionada, escrituras, certificado de
libertad de gravamen o informacion catastral, ya en este avalu6 no se realiza levantamiento topografico para verificar
libertad de gravamen o informacion catastral.

d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacién del terreno
Ninguna salvedad

23.- Sobre la inspeccion del terreno
Ninguna salvedad

24.- Sobre la documentacion de la construccion
Ninguna salvedad

25.- Sobre la inspeccién de la construccién
Ninguna salvedad

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacién del terreno
Ninguna excepcidn, ya que en este avalud se esta valuando la casa habitacion.
27.- Sobre la valuacién de la construccion

Ninguna salvedad

28.- Sobre los métodos de valuacién

Método Mercado Ninguna salvedad
Método Fisico Ninguna salvedad
Método Ingreso Ninguna salvedad
\GUASCALIENTES, AGS. 29 de Septiembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

OFERTAS VENTA DE TERRENOS

REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. TOTAL V. U.
OBJETO| Priv. Lic. Guillermo Andrade No.1]Barrio San Marcos
1T 29/08/11 |ALDANA INMOBILIA|449 915 62 44 |Vivero del Prado No. 438, Casa Blancg CASA BLANCA, AGS. AGS. $275,000.00| $1,821.19
2T |29/08/11|ORP Bienes Raices 449 911 78 33 |Paileros No. 115, Del Trabajo, AggPIRAMIDES, AGS., AGS. $272,500.00| $1,651.52
3T 29/08/11 |ALDANA INMOBILIA|449 915 62 44 [Nuevo Le6n No. 308, Piramides, APIRAMIDES, AGS., AGS. $300,000.00| $1,858.74
$1.13
INMUE . FACTORES HOMOLOGACION VALOR
- ZONA | UBIC FORMA AREA NEG RRGRAPA OTRO RESUL N °->
SUJETO | 127.61 M PEND FACT GADO
1T 151.00| 1.000 | 1.120 1.000 1.020 0.900 0.100 1.000 1.000 1.000 1.03 1872.48
2T 165.00| 1.000 | 1.120 1.000 1.010 0.950 0.200 1.000 0.950 1.000 1.02 1686.05
3T 161.40| 1.000 | 1.120 1.000 1.010 0.980 0.300 1.000 0.950 1.000 1.05 1957.52
4T
1.16
VALOR HOMOLOGADO | 1838.68

OFERTAS DE INMUEBLES EN RENTA

REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. RENTA V. U
OBJETO| Priv. Lic. Guillermo Andrade No.112 |Barrio San Marcos
1T
2T
3T
47
FACTORES HOMOLOGACION VALOR
INMUE | .
BLE | AREA EDAD Y EDO DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA | UDM. CALIDAD | NEG | OTRO |RESULTADO | gapo

SUJETO | 180.49

EDO CONS | CALIF EDAD FACTOR

1R

2R

3R

VALOR HOMOLOGADO | #;DIV/0!

r
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Vil ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
OFERTAS VENTA DE TERRENOS
REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. TOTAL V. U
OBJETO Priv. Lic. Guillermo Andrade No.1]Barrio San Marcos
1T 29/08/11 |ALDANA INMOBILIA|449 915 62 44 |Vivero del Prado No. 438, Casa Blancgd CASABLANCA, AGS. AGS. $275,000.00| $1,821.19
2T |29/08/11|ORP Bienes Raices ]449 911 78 33 | Paileros No. 115, Del Trabajo, AggPIRAMIDES, AGS., AGS. $272,500.00 $1,651.52
3T 29/08/11 |ALDANA INMOBILIA|449 915 62 44 [Nuevo Ledn No. 308, Piramides, 4PIRAMIDES, AGS., AGS. $300,000.00| $1,858.74
$1.13
INMUE [ FACTORES HOMOLOGACION VALOR
BLE ] TOPOGRAFIA HOMOLO-
™ ZONA | UBIC FORMA AREA NEG " T OTRO RESUL .
1T 151.00( 1.000 | 1.120 1.000 1.020 | 0.900 0.100 1.000 | 1.000 | 1.000 1.03 1872.48
2T 165.00( 1.000 | 1.120 1.000 1.010 | 0.950 0.200 1.000 | 0.950 | 1.000 1.02 1686.05
3T 161.40| 1.000 | 1.120 1.000 1.010 | 0.980 0.300 1.000 | 0.950 | 1.000 1.05 1957.52
4T
1.16
VALOR HOMOLOGADO |  1838.68
OFERTAS DE INMUEBLES EN RENTA
REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. RENTA V. U.
OBJETO i Priv. Lic. Guillermo Andrade No.112 |Barrio San Marcos i
1T
2T
3T
4T
e | FACTORES HOMOLOGACION VALOR
pLe | "REA EDAD Y EDO DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA | UDM. CALIDAD | NEG | OTRO | RESULTADO | gapO
siEo 18049 EDOCONS | CALIF | EDAD | FACTOR
1R
2R
3R

VALOR HOMOLOGADO | #iDIV/0!

r
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ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

OFERTAS DE INMUEBLES EN VENTA

REFER FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. VENTA V. U.
OBJETO| Priv. Lic. Guillermo Andrade N¢Barrio San Marcos
1T 29/08/11 | Segundamano.col 449 897 61 |Republica del Salvador No. 13(Santa Elena $850,000.00( 4,047.62
2T 29/08/11 |Lomeli Bienes |9 17 51 22 |Caudillos No. 122 Casa Blanca $800,000.00| 4,255.32
3T 29/08/11|Gestion Metrop{140-74-19 |Serapio Rendon No.104 Jesls Teran $650,000.00| 4,276.32
4T 30/08/11|Jorge Cabral [978-23-51 |Zaragoza No.447 Zona Centro #itHHHHH#H#H | 4,032.26
5T |30/08/11|Reynoso Romero [120-48-29 |[J.F. Elizondo No.102 Zona Centro $950,000.00| 4,750.00
= FACTORES HOMOLOGACION VALOR
BLE | ARBA EDAD Y EDO. DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA| U.D.M. EDO CONS CALIE EDAD |FACTOR CALIDAD| NEG OTRO RESULTADO | GADO
SUJETO | 180.49
1R 210.00(0.990| 1.000 (MUY BUEN 0.99 5 0.990 | 0.900 1.000 1.000 0.88 3,570.36
2R 188.00(0.990( 1.000 (MUY BUEN 0.99 5 0.990 0.900 0.950 1.000 0.84 3,565.90
3R 152.00(1.000( 1.000 (MUY BUEN 0.99 5 0.990 0.900 0.970 1.000 0.86 3,695.89
4R 248.00(0.990( 1.000 (BUENO 0.975 Y/ 0.975 0.900 0.950 1.000 0.83 3,327.78
5R 200.00(1.000| 1.000 [NUEVO 1.000 15 0.856 1.000 1.000 1.000 0.86 3,501.59
VALOR HOMOLOGADO 3,539.98
VIl ENFOQUE DE COSTOS
TERRENO
VALOR DE REPOSICION
FRACCION £ VAR COEF.
m? UNITARIO UNITARIO TOTAL
Unica 127.61 $ 1,838.68 1.00 1,838.68 $ 234,634
TOTAL 127.61 SUB TOTAL $ 234,634
CONSTRUCCIONES
VALOR
TIPO CANTIDAD UNIDAP VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM OR NETO DE
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
HABITACIONAL 180.49 m2 $ 3,800 685,862.00 0.330 226,334.46
180.49 $ 685,862 226,334.00

INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

TIPO CANTIDAD UN|DAP VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM VALOR N’EI'O DE
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
1.- Bardas de tabique con aplanad 2.00 m?2 4,200.00 8,400.00 0.920 7,728.00
2.- Bardas de tabique con aplanad 10.00 m2 3,000.00 30,000.00 0.920 27,600.00
3.- Bardas de tabique con aplanad 4.00 m2 2,500.00 10,000.00 0.975 9,750.00
4.- Piso de mosaico de pasta en pa 30.00 m?2 350.00 10,500.00 0.820 8,610.00
5.- Loseta ceramica en patio de se 5.00 m2 450.00 2,250.00 0.920 2,070.00
6.- Cocina integral de MDF con mel 2.40 ml. 7,500.00 18,000.00 0.920 16,560.00
7.- Protecciones de perfil tubular er| 1.00 pza 5,500.00 5,500.00 0.920 0.00
8.- Tejaban en patio de servicio de 4.70 ml. 800.00 3,760.00 0.975 0.00
9.- Cisterna con cap. 3.00 m3 con 1.00| _ pza_ 15,000.00 15,000.00 0.820 12,300.00
SUB TOTAL 103,410.00| TOTAL 84,618.00
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FisICO O DIRECTO) | $ 545,586.00

r
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1) Renta Mensual Potencial (RMP)

Avalto No.| 2

Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

ENFOQUE DE INGRESOS

CALCULO DE DEDUCCIONES

Aguascalientes, Ags. 29 de Septiembre del

RENTA RENTA
TIPO uso SUPERFICIE UNID AJUSTE VALOR PARCIAL
UNITARIA UNIT.NETA
Habitacional con Calidg 180.49 m2 #iDIV/0! 100 #iDIV/O! #DIV/O!
0.00 100 $ = $ =
0.00
SUB TOTAL 180.49 SUMA DE RENTAS (RPM) #DIV/0!
CALCULO DE DEDUCCIONES PORTE DE DEDUCCIONE
Vacios (V) 1 meses @ 2 | afios 4.17% r #iDIV/O!
R entaM ensual E fectiva(RM E) #iDIV/O! = #iDIV/O! |
|P redial Base Valor Valor Limitg Tarifa Cuota Fija
Inferior
30 [ aso% | $30.00 |
|M antenimiento Porciento afios | Valordela construccion
w0% | @ 5 |3 269,393.00 [ #ovior | $44.90 |
|D epreciacion Fiscal M ensual Porciento meses | Valorde la construccion
5000 | @ r |3 269,393.00 [ wovior |s 1p2a7 |
|S eguros Porciento meses | Valorde la construcciéon
0% | e z |s 269,393.00 [ #owvior |s 22449
|A dministracion Porciento Renta M ensual Efectiva
486% | dela $ 3,25347 r #DIV/O! | $  BBR |
Base Gravable 1
Suma de Deducciones Fiscales RME TD BG1
Predial $30.00 $ 3,253.47 - $ 1579.98 = $ 1673.49
Mantenimiento $44.90 Base Gravable 2
Depreciacion Fiscal $1122.47 RME RME BG2
Seguro $224.49 $ 3,253.47 - 35% = $ 3,253.47
Administracién $158.12 ISR Porciento BG Menor
T otal de D educciones $1579.98 28% $ 1673.49 | 546858 |
PTU %RBE
No procede/Personafisica | $ - | $ - |
Deducciones Totalesr #iDIV/0! | $926.09 |

Esp.enVal. Arg. José Salgado Marguez.
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b).- CALCULO DE LA TASA:

CONCEPTO T A S A S
7% 8% 9% 10% 11% 12%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 0 0 0 0 1 0
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 0 0 0 0 1 0
ESTADO DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion 0 0 0 1 0 0
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO| REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion 0 0 0 1 0 0
REL. SUP. (TERR/CONST) |Const > Terr| Const > Terr |Const > Terr| Terr > Const. | Terr > Const| Terr > Const
0.71 MAYOR 3-1 | HASTA 3-1 |MAYORZ2-1| HASTA 2-1 HASTA 3-1 | MAYOR 3-1
calificacion 0 0 1 0 0 0
USO DEL CASA EDIF. PROD. [DEPTO/CASA| OFNA/LOCAL |OFNA/LOCAL| BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. |CONDOMINIO| CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion 1 0 0 0 0 0
CLASIF. ZONA LUJO ler ORDEN 20. ORDEN 3er ORDEN  ROL. SERV.COPROL.SERV/ING
calificacion 0 0 1 0 | 0 0
SUMA CALIF. 1 0 2 2 2 0
CAPITALIZACION 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASAS PARCIALES 1.0000 0.0000 2.5714 2.8571 3.1429 0.0000

TASA RESULTANTE 10.00%

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

AREA CONSTRUIDA 180.49
RENTABRUTA MENSUAL #iDIV/O!|/m2

A) RENTAREAL O EFECTIVA
B) RENTAESTIMADA O DE MERCADO #iDIV/O!
RENTABRUTATOTAL MENSUAL (Efecta o estimada) #iDIV/O!
IMPORTE DE DEDUCCION  17.18% $926.09
RENTANETAMENSUAL #iDIV/O!
RENTANETA ANUAL #iDIV/O!

CAPITALIZANDO LARENTAANUAL AL 10.00%
TASADE CAPITALIZACION APLICABLE .
RESULTAUN VALOR DE CAPITALIZACION DE:

XI. RESUMEN DE VALORES

$  606,984.81
$  545,586.00

No se estima

Esp.enVal. Arq. José Salgado M érguez.

No se estima

Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de mercado)

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

Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacion de rentas)
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Sl ek inanmedlles

RESUMEN DE VALORES

$1,000,000.00 ©VALOR DE MERCADO Valor de Mercado $ 606,984.81
$500,000.00 WVALOR FISICO Valor Fico $ 545-586 00
o Valor de Capitalizacién No se estima i
5 EWALOR DE i
CAPITALZACION

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION
1
1. Los datos y hechos proporcionados en el presente estudio son verdaderos y commectos a nuestro saber y entender. 1
2_S5on andlis B, opniones y usi de tipo profi | y estan solamente limiadas por los supuestos y condiciones limiantes_ 1
3. Los andlsis, opniones y conclus ones reportados corresponden a un estudio profesional totalmente mparcial. F

4_No ex ste por nuestra parte nngin nterés presente o futuro en la propiedad valuada.

5. Los honoranos no estan relacionados con el hecho de determinar un valor predetermnado o en la dreccibn que favorezca la causa del
cliente, elmonto del valor estimado, la obtenc in de un resultado estipulado o la ocurrenc ia de un evento subsecuente.

6. Personalmente hice la mspeccibn de los bienes objeto de este avalubd v ifi que los Kados serdn guardados con
absoluta confidencialidad

Xl FACTOR COCHERA

FACTOR COCHERA 1 | 10.00%|
Cochera nueva o a perpetuidad.
FACTOR COCHERA 2 | 4.50%| i 579,670.50 :
Remodelacion menor
FACTOR COCHERA3 | 13.50%|
Remodelacion mayor
FACTOR COCHERA 4 | | ;
Nulidad de cochera Analisis de nulidad de cochera.

m CONCLUSION

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de :

VALOR COMERCIAL
QUINIENTOS SETENTA NUEVE MIL PESOS 00/100 M.N. 3 579,000.00

Este valor esta calculado con cifras al dia 29 de Septiembre del 2011.

VALUADOR

ARQ. JOSE SALGADO MARQUEZ

Iz st Db 25000 Moz
Especialidad Inmuebles
Cédula Profesional 6938113
Valuacion de nmuebles

Arq- José Salgado Mérquez
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Xl VALOR REFERIDO

FACTOR:

VALOR REFERIDO AL MES SEPTIEMBRE DEL 2011. no aplica

29 de Septiembre del 2011 Esp.en Val. Arq. José Salgado Marquez.

REPORTE GRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

FACHADA

VISTACALLE

VISTA GENERAL DE LA ZONA

Arq- José Salgado Mérquez
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| REFERENCIA FOTOGRAFICA

SALA | COCINA

| BANO | RECAMARA

GUASCALIENTES, AGS. 29 de Septiembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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5.4 Factor Cochera 3 (Remodelaciéon Mayor para adaptar la Cochera).

En este caso el andlisis que se establecié para adaptar la cochera, es
cuando la vivienda requiere mayores adecuaciones, tanto espaciales como
probablemente estructurales. Tal vez, levantamiento de algunos muros para poder
integrar la cochera al inmueble, modificaciones en determinadas areas de la
vivienda y un punto importante el andlisis esta hecho en base al supuesto que la
seccién destinada al garaje se encuentre techada, son los parametros para medir
el demérito en este tipo de viviendas.

Tabla No. 9: Demérito de Vivienda sin cochera para una remodelacion
mayor®®.

Concepto
(COVEA2011)
Costo de la Vivienda
Valor Comercial
$ 500,000.00 11.25%
$ 600,000.00 9.38%
$ 700,000.00 8.04%
$ 800,000.00 7.03%

Factor Resultante Promedio 13.38%

Para una casa habitacién que su valor oscila entre los $500,000 y $800,000 El factor de demerito es del 13.5% de su valor.

El factor de demerito resultante en este caso es de un 13.5%, del valor
comercial de la vivienda.

g Fuente: Elaboracién propia del Autor.

Arq- José Salgado Mérquez
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| ANTECEDENTES

SOLICITANTE: M. en V. Arq. José Diaz Rios

Carlos Barron

DOMICILIO: Calle

Colonia o Frccto. Zona Centro

PROPIETARIO:

DOMICILIO:  Calle Carlos Barl
Colonia o Frccto. Zona Centro

Ciudad iAguascaIientes

VALUADOR:

Nombre Arg. José Salgado
Especialidad En Valuacién

No.16 Actualmente
Fernando M. Hernandez No.212

Codigo Postal 20020

Municipio Aguascalientes
Estado Aguascalientes

Cédigo Postal 20020

Municipio,%uascalientes

Estado |Aguasca|ientes
|

Marquez | Ced.Profesional/b9sclls

FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPIEDAD:
OBJETO DEL AVALUO:

:-@3 de Octubre del 2011.

|Casa Habitacion
Privado Individual

|Estimar el valor comercial

PROPOSITO DEL AVALUO:
UBICACION DEL INMUEBLE:

BOLETA DE AGUA
DATOS DE LA ESCRITURA: No se proporciono
Nimero

|Carlos Barron No.16 Actualmente
|Fernando M. Hernandez No.212

Calle

,,,,,,,,,,, I

_J‘Volumen: Inscripcion Volame|
— RS, —
|Notario i Seccién Folio |

Fecha RPP. |

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
NIVEL SOCIECONOMICO POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA:
SERVICIOS PUBLICOS:

Habitacional de tipo medio-popular, seguin observacién ocular

Casa habitacion de 1 a 2 niveles, de tipo medio, calidad media predominantemente
90% segln observacion ocular.

Media, con nivel socioeconémico medio-bajo, segin observacion ocular
No se registra, segun observacién ocular

Habitacional de Tipo Medio, segin programa de Desarrollo Urbano de la
Ciudad de Aguascalientes 2030
Av. Convencion Nte. Y Aquiles Serdan.

Energia Eléctrica:
Alumbrado Publico:
Guarniciones:
EQUIPAMIENTO URBANO:
Preescolar:

Secundaria:

Profesional:

Red aerea, p/concreto
Red aérea, p/concreto
Concreto

500 mts
500 mts
1000 mts

Agua Potable: Continuo Drenaje Sanitario: De Concreto
Pavimento: Concreto Banquetas: Concreto
Transporte: Permanente Teléfono: Red aerea, p/madera
Primaria: 500 mts T. Autoservicio: 1000 mts
Mercado: 200 mts Iglesia: 150 mts.
Parques: 700 mts Restaurantes: 800 mts

\GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011

Esp.en Val. Arq

.José Salgado Marquez.

Arq:

José Salgado Mirquez
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I TERRENO

TRAMOS DE CALLES Y CALLES TRANSVERSALES

Al Norte con calle Alfredo Lewis, al Sur con calle Oceania, al Oriente con calle Fernando N. Hernandezy al Poniente con calle
Asia.

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO Segun datos de escrituraindicados en pagina 2 de este avallo

AL NORTE: 10.00 Metros colinda con El vendedor
5.00 Metros colinda con El vendedor
20.00 Metros colinda con El vendedor
AL SUR:  30.00 Metros colinda con Cresencio Gonzalez
AL ORIENTE: 5.00 Metros colinda con calle de su ubicacion.
AL PONIENTE: 10.00 Metros colinda con Mismos sefiores de lado Sur.

ST  Superficie del Terreno 200.00 m2 Segtin: Escritura

%IND Porcentaje de Indiviso 100% La casa no se encuentra en régimen de condominio
TOPOGRAFA Plana
CONFIGURACION Irregular
NUMERO DE FRENTES Uno
CARACTERISTICAS PANORAMICAS Sin trascendencia, paisaje urbano, segin observacion ocular.
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES Ninguna
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA 240.00 Hab/Ha plan de desarrollo urbano de la Cd. de Ags.20-30

Coef. Ocup. 0.80, Coef. Intens. 2.40, seglin Programa de Desarrollo

N TN O IO R ERMITIDA Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 20-30

CONSIDERACIONES ADICIONALES Fraccionamiento consolidado
CROQUIS DEL TERRENO A
MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION

&

i ch ;@mﬁ

A
7

AN
/ \\ //

Aguascalientes, Ags. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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v DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE
USO ACTUAL: Casa Habitacién Unifamiliar en un piso con: zaguan, sala-comedor, cocina, tres recaAmaras, un bafio,
patio central y patio posterior.
TIPO DE CONSTRUCCION:
Tipo Calidad Area | Unidad
| Habitacional - Original 64.20 m?2
I Habitacional - Ampliacién 65.51 m?2
1] Pértico de Acceso 6.13 m?2
Superficie de construccién 135.84 m?2
NUMERO DE NIVELES Uno
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION | 60 |Afos
1l 40 |Afos
LI} 60 |Afos
VIDA UTIL TOTAL | 70 |Afos
1l 70 |Anos
LI} 70 |Afos
VIDA UTIL REMANENTE APROXIMADA | 10 [Afos
1l 20 |Afos
LI} 10 [Afos
ESTADO DE CONSERVACION 1 Bueno
1l Regular
1] Bueno
CALIDAD DEL PROYECTO c1al c3 |Funcional (distribucién antigua)
UNIDADES RENTABLES Una sola, la casa objeto.
SEMBRADO DE LAS CONSTRUCCIONES
3000 \
4.00 T 285 -|“ 315 T 1562 0 4.38
Il NORTE
tipo 1: 64.20m2
(habitacional ariginal)
tipo 2¢ 65.51 m2
(habitacional ampliacion)
tipo 3613 m2 (pdrtic o)
volado: .95 m2 (vigueta y cufia de harro)
pavimentos: G0.50 m2 (concreto escobilado en patia)
810 bardas: 20,80 rri de h=2.50 m,
tipo 2 tipo 2
10,00 40.00mz2 2651 m2
(habitacianal (habitacianal tipo 1
arpliacidr) armpliacidr) (habtacional
original
64,202
T | |
1.90 I volado I tipo 3 (portica)
| i .13 m2
planta Unica
PLANO ESQUEMATICO
SINESCALAS
\GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez ﬂ
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\% ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A. OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION: 1 al 3) Se supone de mamposteria de piedra braza junteada con mortero,cal y arena; y Cadenas
de Desplante de conreto armado.

ESTRUCTURA: 1 al 3) Aparentemente muro de carga a base de tabique de barro recocido, castillos y dalas de
desplante y cerramieto de concreto armado.

MUROS: 1 al 3) Muros de carga a base tabique de barro, con refuerzos integrales de concreto
ENTREPISOS: 1 al 3) No existen
TECHOS: 1 al 3) Se supone de vigueta de acero y bovedilla a base de cufia de barro.
AZOTEA: 1 al 3) Aparentemente; relleno, enladrillado y chalpaqueado con pretiles de 0.20 m. de altura
BARDAS: 1 al 3) De tabique rojo recocido con pintura de 2.50 mts. de altura

B. REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS INTERIORES: 1 al 3) Abase de Mezcla cemento-arena, a plomo yregla
APLANADOS EXTERIORES: 1 al 3) Abase de Mezcla cemento-arena, a plomo yregla

PLAFONES: 1 al 3) No existen, solo aplicacién de pintura vinilica
LAMBRINES: 1 al 3) No existen
PISOS: 1 al 3) Piso de concreto pulido
ZOCLOS: 1 al 3) No existen
ESCALERAS: 1 al 3) No Existen
PINTURA: 1 al 3) Vinilica en muros y esmalte en herreria en regular estado.
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: No Existen
C.CARPINTERIA 1 al 3) NO Existen

LAMBRINES O PLAFONES: 1 al 3) No existen, solo aplicacién de pintura vinilica

PISOS: No Aplica
D. INSTALACIONES HIDRULICAS Y SANITARIAS:
MUEBLES DE BANO: 2) Completos de porcelana de color blanco, calidad comercial en regular estado

1 al 3) No existen
REDES DE ALIMENTACION: 1y 2) Hidraulica a base de tuberia de cobre
REDES DE DESAGUE: 1 al 3) Abase de tuberia de PVC y de concreto de descarga al albafial

MUEBLES DE COCINA: 1 al 3) No Existen
E. INSTALACIONES ELECTRIC 1 al 3) Completa, visible con salidas en plafén, apagadores y contactos, en regular estado

F. PUERTAS YVENTANERIA  1al3) pyertas hacia patio, hacia el exterior de perfil tubular y lamina lisa, ventaneria de perfil

METALICA tubular.
VIDRIERIA 1y 3) Lisa plana transparente de 4 mm.
2) No existen
CERRAJERIA 1 al 3) De chapa con llave de seguridad en puertas hacia patio y en puerta de acceso principal.
G. HERRERIA En ventanas, puertas exteriores.
H. FACHADAS Aplanados de mezcla con mortero cem-arena acabado rustico y aplicacion de pintura

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

OC-1 Pavimentos de concreto escobillado en patio

OC-2 Bardas de tabique de barro con aplanados de mezcla de 2.50 mts. de altura
OC-3 Cisterna con bomba de 5.00 m3

OC-4 Volados de vigueta y cufia de barro

\GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez n
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\ CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entendera que el objetivo del avalué sera el de estimar el valor comercial del bien a menos
que se indique otro. Para ello se incluiran y desarrollaran sin excepcion los tres métodos o enfoques de valuacion
exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacién de rentas o
de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se vala, sujeto, con el
precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores, homologacién.

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se
vallia, afectado por la depreciacién atribuible a los factores de edad y estado de conservacion.

4.- Método de Capitalizacion de Rentas o enfoque de Rentas

Es el desarrollo analitico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que

produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalué durante un periodo de tiempo o ha perpetuidad.

5.- Valor de Reposicion Nuevo VRN

Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos

6.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total VUT
Es la vida que se estima tendr& el bien considerando la eficiencia econémica

\GUASCALIENTES, AGS. 03de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado M arquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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8.- Edad Efectiva EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronolégica

9.- Estado de Conservacién EC
Es el estado de conservacion observado que tiene el bien durante la visita fisica
10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la perdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de consenvacién
Formula %D = (1-(1-(E/VUT)"L.4)*(EC/10)"0.2) Ross Heidecke ajustada

11.- Factor por edad y conservacion FEC

Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion
Formula FEC = (1-(%D)

12.- Vida Util Remanente VUR

Es la vida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccion
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacién TC

Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversién en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa de
riesgo o de recuperacion

¢).-CONDICIONES DEL AVALUO

14.- La informacién y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente la
cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad (NO)
c).- Boleta predial (NO)
d).- Boleta de agua (Sl)
e).- Plano de la construccion (NO)

15.- No es proposito del presente avalué \verificar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valia, a menos que expresamente sean declarados
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
la solicitud del avalud.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalué declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningun
tipo de relacion o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valta.

17.- En la inspeccién ocular del bien motivo del presente awvalud, no es posible detectar todos los vicios ocultos que
pudieran existir en la propiedad, los considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente

\GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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18.- Toda vez que el objetivo del presente avalué no es \erificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o
cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye solo considera las expresadas en el
propio avalud, porque se observaron durante la inspeccion ocular al bien.

19.- EI presente avalué es exclusivo del solicitante para el destino o propésito que se expresa, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalué.

20.- La vigencia de este avalué es ala fecha de su emisién y podra ampliarse en tanto se mantengan sin cambio las
caracteristicas, condiciones y factores fisicos, econdémicos, sociales y politicos actuales con los cuales fue estimado su
valor a la fecha indicada.

21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segin documentaciéon proporcionada, escrituras, certificado de
libertad de gravamen o informacion catastral, ya en este avalu6 no se realiza levantamiento topografico para verificar
libertad de gravamen o informacion catastral.

d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacién del terreno
Ninguna salvedad

23.- Sobre la inspeccién del terreno
Ninguna salvedad

24.- Sobre la documentacién de la construccién
Ninguna salvedad

25.- Sobre la inspeccion de la construccion
Ninguna salvedad

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno
Ninguna excepcion, ya que en este avalud se esta valuando la casa habitacion.
27.- Sobre la valuacion de la construccion

Ninguna salvedad

28.- Sobre los métodos de valuacién

Método Mercado Ninguna salvedad
Método Fisico Ninguna salvedad
Método Ingreso Ninguna salvedad
\GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez



_| Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 5

Analisis y conclusiones.

5.4.1 Comprobacién del Factor Cochera 3

argdesign AvalioNo | 3

Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

VI ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO |

OFERTAS VENTA DE TERRENOS

REFER FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. TOTAL V. uU.
Carlos Barron No.16
OBJETO Actualmente Fernando M. Buenos Alres
1T |03/10/11|Jorge Cabral 449 978 23 51 |Rafael No.210 San Marcos $240,000.00| $1,304.35
2T |03/10/11|Adoos.com 449 973 95 67 | Varios Lotes Pozo Bravo $226,000.00| $1,240.67
3T |03/10/11 |Inmobiliaria Opcid 449 914 25 46 | Tapalpa No.314 Canteras de San Javier $325,332.00| $1,402.29
$1.13
INHIUE || P FACTORES HOMOLOGACION VALOR
BLE ZONA UBIC FORMA AREA NEG R OGRARA OTRO RESUL oo
SUJETO | 200.00 M PEND FACT GADO
1T 184.00( 1.000 | 1.120 1.000 1.020 0.900 0.100 + 1.000 | 1.000 1.03 1341.08
2T 182.16( 1.000 | 1.120 1.000 1.010 0.950 0.200 + 0.950 | 1.000 1.02 1266.61
3T 232.00( 1.000 | 1.120 1.000 1.010 0.980 0.300 + 0.950 | 1.000 1.05 1476.82
4T
117
VALOR HOMOLOGADO | 1361.50

OFERTAS DE INMUEBLES EN RENTA

TEL CALLE COLONIA V. RENTA V. U
Carlos Barron No.16
Actualmente Fernando M.

Buenos Aires

1T |03/10/11|Jorge Cabral 449 978 23 51 |Isabel Robles No.215 Boulevares, Ags. $4,000.00 25.00
2T |03/10/11|Jorge Cabral 449 978 23 51 |5 de Mayo No.408 Centro, Ags. $3,500.00 23.33
3T  [03/10/11|Inmobiliaria Bosques| 449 914 29 65 |Napoles No.180 Del Valle, Ags. $2,700.00 22.50
4T
FACTORES HOMOLOGACION VALOR
INMUE | -
pLe | AREA EDAD Y EDO DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA | U.D.M. CALIDAD NEG OTRO | RESULTADO GADO
EDOCONS | CALIF EDAD FACTOR
SUJETO | 135.84
1R 160.00( 1.000 | 1.000 |MUYBUENO| 0.99 12 0.990 1.000 0.880 1.000 0.87 21.78
2R 150.00( 0.950 | 1.000 [MUYBUENO| 0.99 20 0.975 1.000 0.900 1.000 0.83 19.45
3R 120.00( 1.000 | 1.000 |MUYBUENO| 0.99 12 0.990 1.000 0.900 1.000 0.89 20.05
VALOR HOMOLOGADO 20.43
r
Aguascalientes, Ags. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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Avalio No

Valuacioén Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

7
Vi ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO
OFERTAS DE INMUEBLES EN VENTA
REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. VENTA V.U
Carlos Barron No.16
OBJETO| Actualmente Fernando M. Buenos Aires
Hernandez No.212 b_
1T 03/10/11 |Porta Coeli Inm{ 449 153 03 19 | Av. Ferrocaril No.105 Los Arcos, Ags. $590,000.00| 5,900.00
2T 03/10/11|Jorge Cabral 449 978 23 51 | Pozo Esmeralda No.101 Pozo Bravo $550,000.00( 5,500.00 ]
3T 03/10/11 |Porta Coeli Inm{ 449 153 03 19 | Cerrada Manuel J. Gomez No. {PARRAS, AGS., AGS $650,000.00| 5,909.09
TV FACTORES HOMOLOGACION VALOR
BLE | AREA EDAD Y EDO. DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA| U.D.M. EDO CONS CALIF EDAD |FACTOR CALIDAD| NEG OTRO | RESULTADO [ GADO
SUJETO | 135.84
1R 100.00(0.990| 1.000 |Regular 0.92 15 0.750 0.900 0.950 1.000 0.63 3,745.54
2R 100.00(0.990| 1.000 |Regular 0.92 15 0.750 | 0.900 0.950 1.000 0.63 3,491.61
3R 110.00(1.000| 1.000 |Regular 0.92 15 0.750 | 0.900 0.970 1.000 0.65 3,868.98
4R
5R 3,501.59
VALOR HOMOLOGADO 3,702.04
Vi ENFOQUE DE COSTOS
TERRENO
AREA VALOR VALOR DE REPOSICION
FRACCION COEF.
m? UNITARIO UNITARIO TOTAL
Unica 200.00 |$ 1,361.50 [ 1.00 1,361.50 $ 272,300
TOTAL 200.00 SUB TOTAL $ 272,300
CONSTRUCCIONES
VALOR NETO DE
G CANTIDAD | UNIDAD VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM !
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
Habitacional - Original 64.20 m?2 $ 2,800 179,760.00| 0.676764 121,655.10
Habitacional - Ampliacién 65.51 m2 $ 3,400 222,734.00| 0.394456 87,858.76
Pértico de Acceso 6.13 m?2 $ 3,000 18,390.00| 0.676764 12,445.69
135.84 $ 420,884 221,960.00

INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

VALOR NETO DE
TIPO CANTIDAD UNIDAP VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM !
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
OC-1 Pavimentos de concreto ,
escobillado en patio 60.50 m 400.00 24,200.00 0.57768 13.979.86
OC-2 Bardas de tabique de barro
con aplanados de mezcla de 2.50 20.80 ml. 2,500.00 52,000.00 0.67674 35,190.48
OC-3 Cisterna con bomba de 5.00
! 1.00 pza. 15,000.00 0.39446
m3 15,000.00 5,916.90
OC-4 Volados de vigueta y cufia
q gueay 6.95 m2 900.00 6.255.00 0.39446 2,467.32
e barro
SUB TOTAL 97,455.00| TOTAL 57,554.56
RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FSICO O DIRECTO) $ 551,815.00

03 de Octubre del 2011

r

Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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arqdeSIQ n Avallo No.| 3

Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

ENFOQUE DE INGRESOS

CALCULO DE DEDUCCIONES
1) Renta Mensual Potencial (RMP)
RENTA RENTA
TIPO uso SUPERFICIE UNID AJUSTE VALOR PARCIAL
UNITARIA UNIT.NETA
1 |Habitacional - Original 64.20 m2 $ 2043 100 $ 2043 | $ 1,311.37
Habitacional - Ampliaci 65.51 m2 $ 2043 100 $ 2043 | $ 1,338.12
3 |Poértico de Acceso 6.13 m2 $ 2043 100 $ 2043 | $ 125.21
SUB TOTAL 135.84 SUMA DERENTAS (RPM) | $ 2,774.70
CALCULO DE DEDUCCIONES PORTE DE DEDUCCIONE
Vacios (V) 3 meses @ 2 | arios 250% | $ 34684
R entaM ensual E fectiva(RM E) $  2,77470 - $ 346.84 |
|P redial Base Valor |alor Limite Tarifa Cuota Fija
Inferior
30 [ aso% | $30.00|
|M antenimiento Porciento afios | Valordela construccion
0% | @ 5 |s 260,393.00 [ 162 | $44.90
|D epreciacion Fiscal M ensual Porciento meses | Valordela construccion
5000 | @ 2 |3 269,393.00 | a04s% | 1m247 |
|S eguros Porciento meses | Valor de la construccién
w% | @ 2 |s 260,393.00 | Boow |s 22440 |
|A dministracion Porciento Renta M ensual Efectiva
agew | de la $ 325347 | 570w |3 men|
Base Gravable 1
Suma de Deducciones Fiscales RME TD BG1
Predial $30.00 $ 3,253.47 - $ 1579.98 = $ 1673.49
Mantenimiento $44.90 Base Gravable 2
Depreciacion Fiscal $1122.47 RME RME BG2
Seguro $224.49 $ 3,253.47 - 35% = $ 3,253.47
Administracion $158.12 1SR Porciento BG Menor
T otal de D educciones $1579.98 28% $ 1673.49 | 546858 |
PTU %RBE
No procede/Personafisica | $ - | $ - |
Deducciones Totalesl 20.00% | $926.09 |
Aguascalientes, Ags. 03 de Octubre del 201 Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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b).- CALCULO DE LA TASA:

CONCEPTO T A S A S
7% 8% 9% 10% 11% 12%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 0 0 0 1 0 0
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 0 0 0 0 1 0
ESTADO DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion 0 0 0 1 0 0
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO| REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion 0 0 0 i 0 0
REL. SUP. (TERR/ICONST) [Const > Terr| Const > Terr |Const > Terr| Terr > Const. | Terr >Const| Terr > Const
1.47 MAYOR3-1 | HASTA 3-1 |MAYOR2-1| HASTA 2-1 | HASTA 3-1 | MAYOR 3-1
calificacion 0 0 0 il 0 0
USO DEL CASA EDIF. PROD. |DEPTO/CASA| OFNA/LOCAL |OFNA/LOCAL| BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. |CONDOMINIO| CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion 1 0 0 0 0 0
CLASIF. ZONA LUJO ler ORDEN 20. ORDEN 3er ORDEN ROL. SERV.COPROL.SERV/ING
calificacion 0 0 0 1 0 0
SUMA CALIF. 1 0 0 5 1 0
CAPITALIZACION 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASAS PARCIALES 1.0000 0.0000 0.0000 7.1429 1.5714 0.0000

TASA RESULTANTE 10.00%

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

AREA CONSTRUIDA 135.84
RENTABRUTAMENSUAL $2,774.70{/m2

A) RENTAREAL O EFECTIVA

B) RENTAESTIMADA O DE MERCADO $2,774.70
RENTABRUTATOTAL MENSUAL (Efecta o estimada) $2,774.70
IMPORTE DE DEDUCCION  17.18% $926.09
RENTANETA MENSUAL $1,848.61
RENTANETA ANUAL $22,183.36

CAPITALIZANDO LARENTA ANUAL AL 10.00%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE .

RESULTAUN VALOR DE CAPITALIZACION DE: $221,833.64
XI. RESUMEN DE VALORES
Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de mercado) $ 553,173.86
Enfoque de costos (Valor fisico o directo, neto de reposiciéon) $ 551,815.00
Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacién de rentas) $ 221,833.64
03 de Octubre del 201 Esp.enVal. Arg. José Salgado Marguez.

Arq- José Salgado Mérquez
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arqdesign Avaliio No. 3 |

Valuacion Pruiesio-nal, Disenio Amuitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

eopesialistn en waliacion de innmmeilos

RESUMEN DE VALORES
5600,000.00 vt L Valor de Mercado $ 553,173.86
$400,000.00 Valor Fisico $ 551,815.00
$200,000.00 SuoRmEce Valor de Capitalizacién $ 221,833.64
¥ aVALOR DE CAPITALIZACION
-
X CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1. Los datos y hechos proporcionados en el presente estudio son vendadernos y comecios a nuesiro saber y entender.

2. Son andisis, opmiones y conclusiones de fipo profesional y estdn solamenie Eriladas por los supueslos y condiciones Erilanles.
3. Los andlsis, opiniones y conclisiones reporfados caresponden a un esludio profesional tolalmente imparcial. FAC
4. No existe por ira parie ni i P nte o fuluro en B propiedad valuada. P
5. Los honorarios no estan relacionados con el hecho de determinar un valor predelerminado o en la direccion que favorezca i causa del
clente, el monto del valor estimado, ka oblencion de un Rado estipulado o la ocurmencia de un evento subsecuente.

6. Personalmenie hice la nsp ion de los bienes objelo de esle avalu6 y manifestamos que los Rados serdn g dos con
absohrta confidencialidad

XIN CONCLUSION

: FACTOR COCHERA 1 | 10.00%| $ -
Cochera nueva o a perpetuidad.
FACTOR COCHERA2 | | 4.50%]| 5 -
Remodelacion menor
FACTOR COCHERA 3 | 13.50%| $ 478,495.39
Remodelacion mayor
FACTOR COCHERA 4 | | $ -
Nulidad de cochera Analids de nulidad de cochera.

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende ala cantidad de :

VALOR COMERCIAL §  478.000.00
CUATROCIENTOS SETENTA OCHO MIL PESOS 00/100 M.N. ’ )

Este valor esta calculado con cifras al dia 03 de Octubre del 2011.

VALUADOR

ARQ. JOSE SALGA DO MARQUEZ
Cédula Profesional 6938113

V aluacion de | bk
Xiv VALOR REFERIDO
A S ll Al FACTOR:  O3ilad
VALOR REFERIDO AL MES SEPTIEMBRE DEL 2011 no aplica
[INER S e RTINS T RS [ e ST R 44y et e NI L
03 de Oc tulwe del 201 Esp en Val. Arg. José Salgado Mimuez.

Arq- José Salgado Mérquez
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XV REPORTE GRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

FACHADA

VISTA GENERAL DE LA ZONA

VISTA CALLE
GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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REFERENCIA FOTOGRAFICA

PASILLO [ AREADELACOCINA |

RECAMARA | AREA DE LAVADO |

GUASCALIENTES, AGS. 03 de Octubre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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REFERENCIA FOTOGRAFICA

PATIO BANO COMPLETO |

AGUASCALIENTES,. 03 de Octubre del 2011 Esp.enVal. Arg. José Salgado M arquez.

Arq- José Salgado Mérquez m
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5.5 Factor Cochera 4 (Nulidad para adaptar la Cochera).

En este caso el analisis se hizo cuando la vivienda no tiene ninguna
posibilidad de adaptar la cochera, debido a la reglamentacion de la zona, el radio
de giro de los vehiculos en la calle, los metros lineales de fachada, insuficiencia de
espacios y cualquier otra causa que lo impida. Fueron determinantes los factores
que los usuarios manifestaron como mas relevantes ya que tienen un peso
especifico para establecer el demérito de la vivienda, segun sea el caso y las
condiciones en particular de cada uno de los inmuebles.

Tabla No. 10: Demérito de Vivienda cuando es nula la posibilidad de
adaptar la cochera, en el caso méas severo®.

FACTOR DE DEMERITO DE VIVIENDAS CON NULA POSIBILIDAD DE COCHERA EN EL CENTRO DE LA CD. DE AGS.

FACTOR DE DEMERITO( DESEABILIDAD)

Porcentaje de Demerito
Concepto
10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 80.0%

Distancia ala pensién mas | Om-100m | [ 100m-200m || 200m-300m
cercana

| [ 300m-400m ][ 400m-500m ][ 500m-adelante |

r

1
0.0% 75.0%
Existente Inexistente
Seguridad en lapension
r
1
8.0% 10.0% 15.0% 20.0% 30.0% 50.0%
| $400-$500 $501-$600 $601-$700 $701-800 $801-$999 Mas de $1000
Costo de cajon de
estacionamiento en Pensién
1
0.0% 30.0%
, Continua Privada
Tipo de Calle =
1
0.0% 10.0% 20.0% 30.0%
e ) Escaso Moderado Intenso Muy Intenso
Trafico en laseccion de calle -
1
Factor distancia 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 32.00%
Factor Seguridad 0.00% 17.25%
Factor Pension 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 4.35%
Factor Tipo de Calle 0.00% 3.36%
Factor Trafico 0.00% 0.00% 0.00% 2.61%
Factor Resultante 0% 20.61% 0.00% 2.61% 0.00% 36.35%
En_las _condiciones mas
- . o .. .
Maxim o Dem erito (45%) desfavorables de una vivienda con nulidad de
Factor de Aplicacién

cochera el

factor de demerito resultante puede

llegar hacer del 27%, del valor comercial de la casa habitacion.

20

Fuente: Elaboracién propia del Autor.

Arq- José Salgado Mérquez
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5.5 Factor Cochera 4 (Nulidad para adaptar la Cochera).

Tabla No. 11: Demeérito de Vivienda cuando es nula la posibilidad de
adaptar la cochera, en el caso mas favorable.?

FACTOR DE DEMERITO DE VIVIENDAS CON NULA POSIBILIDAD DE COCHERA EN EL CENTRO DE LA CD. DE AGS.

FACTOR DE DEMERITO( DESEABILIDAD)

Porcentaje de Demerito

Concepto
10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 80.0%
[ 0m-100m || 100m-200m || 200m-300m ][ 300m-400m || 400m-500m || s00m-adelante |
Distancia alapensiéon mas ’
cercana 1
10.0% 75.0%
Existente Inexistente
Seguridad en lapension
1
5.0% 10.0% 15.0% 20.0% 30.0% 50.0%
$400-$500 $501-$600 $601-$700 $701-800 $801-$999 Mas de $1000
Costo de cajon de
estacionamiento en Pension 1
0.0% 30.0%
Continua Privada
Tipo de Calle
1
0.0% 10.0% 20.0% 30.0%
Escaso Moderado Intenso Muy Intenso
Trafico en laseccion de calle
1
:
Factor distancia 13.80% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Seguridad 3.58% 0.00%
Factor Pensién 0.48% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Tipo de Calle 0.00% 0.00%
Factor Tréfico 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Resultante 18% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Factor Final 18%

Maximo Demerito (45%)
Factor de Aplicacion

En las condiciones mas favorables de una vivienda con nulidad de cochera
el factor de demerito resultante es del 8%, del valor comercial del inmueble.

! Fuente: Elaboracion propia del Autor.

Arq- José Salgado Mérquez
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5.5.1 Comprobacién del Factor Cochera 4

Comprobacién del Factor Cochera a través de avaluos realizados en la
zona centro de la Ciudad de Aguascalientes.

Ubicacion. Privada minerva No.111 Zona Centro, Aguascalientes, Ags.

argdesign

Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria | Avaluo No.| 4 |

Arq- José Salgado Mérquez
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I ANTECEDENTES

SOLICITANTE: M. en V. Arq. José Diaz Rios

DOMICILIO:

Colonia o Frccto. Zona Centro
Ciudad Aguascalientes

Calle Privada Minerva No.

111 Cédigo Postal | 20000

Municipio Aguascalientes
r .
Estado Aguascalientes

UBICACION DEL INMUEBLE:
Calle

Colonia|Zona Centro

Privada Minerva No.

PROPIETARIO: |Carmen Pérezde Guerrero
DOMICILIO: Calle Privada Minerva No.111 4 Cédigo Postal | 20000
Colonia o Frccto. Zona Centro Municipio [Aguascalientes
Ciudad Aguascalientes Estado Aguascalientes
VALUADOR: i
Nombre Arg. José Salgado Marquez Ced. Profesional|6938113
Especialidad En Valuacion

FECHA DEL AVALUO: 01 de Septiembre del 2011.
INMUEBLE QUE SE VALUA: Casa Habitacion e
REGIMEN DE PROPIEDAD: Prvado
OBJETO DEL AVALUO: Estimar el valor comercial
PROPOSITO DEL AVALUO: Comprobacion de modelo para Avaluos de viviendas sin cochera.

111 Cédigo Postal 20000

Municipio Aguascalientes

Ciudad

Aguascalientes

Estado Aguascalientes

CLAVE CATASTRAL:
DATOS DE LA ESCRITURA:

Nﬂmero§7,747 Volumen

2/07/46

Fecha Notario

No se proporcion6

]

_* Inscripcion Volimei
Seccion Folio
Fecha |02/07/1946 R.P.P.

CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
NIVEL SOCIECONOMICO POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA:
SERVICIOS PUBLICOS:
Energia Eléctrica:
Alumbrado Publico:
Guarniciones:
EQUIPAMIENTO URBANO:
Preescolar:

Secundaria:
Profesional:

Red aerea, p/concreto
Red aérea, p/concreto
Concreto

150 mts
200 mts
1500 mts

Habitacional de tipo medio, segun observacién ocular

Casa habitacion de 1 a 2 niveles, predominantemente

98% segun observacion ocular.
Media, nivel socioeconémico medio, seglin observacion ocular

No se registra, segin observacion ocular

H2 Habitacional Medio, segun programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad

de Aguascalientes 2030

Calle Gral. Miguel Barragan y Calle Alvaro Obregén (corredores secundarios)

Agua Potable: Continuo Drenaje Sanitario: De Concreto
Pavimento: Concreto Banquetas: Concreto
Transporte: Permanente Teléfono: Red aerea, p/madera
Primaria: 200 mts T. Autoservicio: 1000 mts
Mercado: 1500 mts Iglesia: 150 mts.
Parques: 700 mts Restaurantes: 800 mts

\GUASCALIENTES, AGS. 01de Septiembre del 2011

Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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TRAMOS DE CALLES ¥ CALLES TRANSVERSALES

El predio tiene un frente al norte sobre [a Priv. Minerva entre las calles Isidro Calera al oriente, Gral. M. Barragan al poniente y
Pedro Parga al sur

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO Segun datos de escritura indicados en pagina 2 de este avalio
AL NORTE:  10.00 Metros colinda con con Privada Minerva
AL SUR:  10.00 Metros colindacon  con propiedad privada

AL ORIENTE:  23.35 Metros colinda con con propiedad privada
AL PONIENTE:  22.85 Metros colinda con con propiedad privada

ST  Superficie del Terreno
%IND Porcentaje de Indiviso

* Segun: Escritura
A Ccasano se encuentra en régimen de condominio

TOPOGRAFIA Plana

CONFIGURACION Casi rectangular

NUMERC DE FRENTES Una

CARACTERISTICAS PANORAMICAS Sin trascendencia, propias de un predio en zona habitacional de tipo
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES Minguna |
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA #a2 Hab/Ma Segln plan de desarrollo urbano de 1a Cd. de Ags.2!

Coef Ocup. 0.80, Coef Intens. 2.20, segun Programa de Desarrollo
Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 20-30
CONSIDERACIONES ADICIONALES Fraccionamiento consolidado

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION PERMITIDA

CROQUIS DEL TERRENO

Aguazcalientes, Ags. 01de Septiembre del 2011 Exp sn ¥al Arg José Salgadc Margues

Arq- José Salgado Mérquez
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DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL: Casa Hahbitacion Unifamiliar en un piso con: zaguan, sala-comedor, cocina, tres recamaras, un
bafio, patio central y patio posterior.

TIPO DE CONSTRUCCION:
Tipo Calidad Area | Unidad
| Habitacional con Calidad Moderna Mediana 112.00 m*
Il m*
1l 0.00 m*
: Superficie de construccion 112000 m*
NUMERO DE NIVELES " Uno
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION | 50 !Afos
Il Afios
1l Afios
VIDA UTIL TOTAL o 60 !Afios
Il Afos
Il Afios
VIDA UTIL REMANENTE APROXIMADA | 20 Afos
Il Afios
Il Afios
ESTADO DE CONSERVACION | Regular
Il
I
CALIDAD DEL PROYECTO c1 Regular (falta mantenimiento
ic2 [
UNIDADES RENTABLES a gt[ ﬁiaac' ma

SEMBRADO DE LAS CONSTRUCCIONES

T ST e T 1T

o tipo 1 (habitacional)
112 m2

AGUASCALIEMTES, AGS. 01 de Septiembre del 2011, Esp. en ¥Fal Arg. José Salgadoc Margoes

Arq- José Salgado Mérquez ﬂ
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ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A.OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACIOHN: Aparentemente Mamposteria de piedra braza junteada con morterocal ¥ arena; v
Cadenas de Desplante de conreto armadao.

ESTRUCTURA: Aparentemente muro de carga a base de tabique de barro recocido, castillos y dalas de
desplante y cerramieto de concreto armado.

MUROS: Muros de carga a base tabique de barro rojo recocido

ENTREPIS0OS: Mo existen

TECHOS: Losa maciza de concreto armado con varillas de acero de 12 cms. de espesor con claros
de 4.00x6.00 mts.

AZOTEA: Aparentemente; relleno, enladrillado y chalpagueado con pretiles de 0.20 m. de altura

BARDAS: De tabique rojo recocido con pintura de 2.50 mis. de altura

B.REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES

APLANADOS INTERIORES: Yeso a plomoyregla, en regular estado

APLANADOS EXTERIORE 5: Abase de Mezcla cemento-arena, a plomo y regla

PLAFOMNES: Yeso a plomo yregla, en regular estado

LAMBRINE S Mosaico de pasta 30x30 cms. en zonas himedas de bafio

PISOS: Mosaico de pasta 30x30 cms.

Z0OCLOS: Mosaico de pasta 8x30 cms.

ESCALERAS: Mo Existe

PINTURA: Winilica en muros y esmalte en herreria en regular estado.

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES: Mo ExiP

r [
C.CARPINTERIA ﬁ ! I ! a : j
PUERTAS: Puertas ental ventan ade e pino acabado barniz, en mal estado

GUARDARROPA: NO Existen
LAMBRINES O PLAFONES: Mo Existen
PISOS: Mo Aplica
D, INSTALACIONES HIDRULICAS Y SANITARIAS:
MUEBLES DE BANO: Completos de porcelana de color calidad comercial en regular estado
REDES DE ALIMENTACION: Hidraulica a base de tuberia de cobre
REDES DE DESAGUE: A base de tuberia de PVC y de concreto de descarga al albafial
MUEBLES DE COCINA: Mo hay
E. INSTALACIONES ELECTRICAS Completa, visible con salidas en plafdn, apagadores y contactos, en regular estado
F. PUEI?TAS Y VENTANERIA
METALICA Ventana de fachada y puerta de acceso de perfil tubular con protecciones
VIDRIERIA . Liza plana transparente de 4 mm.
CERRAJERIA Chapas con llave en puertas de acero, en regular estado
G. HERRERIA Enwventanas, puertas exterioras.
H.FACHADAS Aplanado de mezcla acabado fino

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

0C 1.-Pavimentos de concreto de 8 cms. de espesor acabado escobillada
0C 2.- Pavimentos de mosaico de pasta de 30x30 cms. en regular estado

AGUASCALIEMTES, AGS. 01de Septiembre del 2011 Esp en ¥al Arg. José Salgaso Marguer.
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CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUG

1.- En todos los casos se entendera que el objetivo del avalud sera el de estimar el valor comercial del bien a menos
gue se indigue otro. Para ello se incluiran y desarrollaran sin excepcion los tres métodos o enfogues de valuacion
exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1) El método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o
de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparative o de Mercado:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene un valor gue resulta de comparar el bien que se valia, sujeto, con
el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:

e - | ! . -
Es el desarrollo analitico a traves del cual g glcost r uc o reemplazo de un bien similar al que se
valia, afectado por la depreciacion atribuible’a | 0 @ s dale sta consenvacian.

4.- Método de Capitalizacion de Rentas o enfoque de Rentas
Es el desarrollo analitico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que

produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalud durante un periodo de tiempo o ha perpetuidad.

5.- Valor de Reposicion Nuevo VRN

Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos

6.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuevo con el demérito por factores de edad y estado de conservacion
Formula VNR = VRM x FEC

7.- Vida Util Total vuT
Es la vida gque se estima tendra el bien considerando la eficiencia econdmica

AGUASCALIEMTES, AGS. 01de Septiembre del 2011 Esp en ¥al Arg José Salgaso Marguer.
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8.- Edad Efectiva EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronoldgica

9.- Estado de Conservacion EC
Es el estado de consemvacion observado que tiene el bien durante la visita fisica
10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la perdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de conservacion
Formula %D = (1-(1-(EVUT 4)*(EC/10)*0.2) Ross Heidecke ajustada

11.- Factor por edad y conservacion FEC
Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion

Formula FEC = (1-(%D)

12.- Vida Util Remanente VUR

Es lawida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccion
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacion TC

Es |a tasa de rendimiento real que debe tener una inversion en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta dedisidir elwvalor de mercado entre glingreso neto anual

b).- Tasa financiera, resulta de sumar! arEd tos ajargo plazo, la tasa de liquidez y |a tasa de
riesgo o de recuperacion -_d

c).-CONDICIONES DEL AVALUO

14.- La informacidn y antecedentes de propiedad asentados en el presente avalud, es la proporcionada por el cliente la
cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar |a siguiente:

a).- Escritura de propiedad (
c).- Boleta predial [
d).- Boleta de agua (Sl)
e).- Plano de la construccidn [

15.- Mo es proposito del presente avalud wverficar la probable existencia de gravamenes, reserva de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valda, a menos gue expresamente sean declarados
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo gue no asumimos responsabilidad alguna por informacion omitida en
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacion omitida en
la solicitud del avalud.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalud declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningin
tipo de relacidn o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien gue se valda.

17.- En la inspeccidn ocular del bien motivo del presente avalud, no es posible detectar todos los vicios ocultos que
pudieran existir en la propiedad. los considerados son el resultado de |a observacidn o por informe expreso del cliente

LGUASCALIEMTES, AGS. 01de Septiembre del 2011 Ezp on ¥al Arg vosé Salgaco Mirgues
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18.- Toda vez que el objetivo del presente avalud no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o
cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye solo considera las expresadas en el
propio avalud, porque se observaron durante la inspeccidn ocular al bien.

19.-El presente avalud es exclusivo del solicitante para el destino o propdsito que se expresa, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalug.

20.- La vigencia de este avalud es a la fecha de su emision y podra ampliarse en tanto se mantengan sin cambio
las caracteristicas, condiciones y factores fisicos, econdmicos, sociales y politicos actuales con los cuales fue
estimado su valor a la fecha indicada.

21.- Se da como verdadera |a superficie del terreno segin documentacidn proporcionada, escrituras, certificado de
libertad de gravamen o informacion catastral. ya en este avalud no se realiza levantamiento topografico para verificar
libertad de gravamen o informacidn catastral.

d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacion del terreno
Ninguna salvedad

23.. Sobre la inspeccion del terreno

Ninguna salvedad d g I r, a 8

24.- Sobre la documentacion de la construccion
Minguna salvedad

25.- Sobre la inspeccion de la construccion
Minguna salvedad

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno
Minguna excepcion, ya que en este avalud se esta valuando la casa habitacion.
27.- Sobre la valuacion de la construccion

Minguna salvedad

28.- Sobre los métodos de valuacion

Meétodo Mercado Ninguna salvedad
Metedo Fisico MNinguna salvedad
Método Ingreso Minguna salvedad
AGUASCALIEMTES, &GS, 01 de Septiembre del 2011, Esp. en ¥al Arg. oosé Falgadc Marguer
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v | ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

OFERTAS DE INMUEBLES EN VENTA

REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. VENTA V. U
OBJETO Privada Minerva Mo 111 Zona Centro
AT i30/08M1[SR. ALONSO {449 4416455 LASALLISTAS No. 108 VILLA TERESA, AGS., AGS $560,000.00{ 5333.33
2T 130/08M1{PEDRO ACOST|449 1868455 | SAN JOSE DE GRACIA (MODEIPASEQS DE AGS., AGS, AGS| $650,000.00{ 4814.81
3T {30/08M1:CADENA PROM 449 9140202 {CARDENAL No. 113 PARRAS, AGS., AGS $700,000.00{ 5,185.19
4T
5T
- FACTORES HOMOLOGACION VALOR
BLE | AREA EDAD Y EDO. DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA{ UDM. { o vl CALF EDAD |FACTORCALIDAD NEG | OTRO | RESULTADO | GADO
SUIETO 112.00
1R 105.00{ 0.990] 1.000 (MUY BUENG  0.99 5 0.990 | 0.900 | 1.000 { 1.000 0.88 4,704.48
2R 135.00{0.990] 1.000 {MUYBUEN; 0.99 5 0.990 | 0.900 | 0950 { 1.000 0.84 403475
3R 135.00{ 1.000} 1.000 {MUYBUENG 0.99 5 0.990 i 0.900 | 0.970 | 1.000 0.86 4,481.40
4R
n
5R ’ | 4 3,501.59
[} = VALOR HOMOLOGADO "4,406.85]
Vil ENFOQUE DE COSTOS
TERRENQ
AREA VALOR VALOR DE REPOSICION
FRACCION COEF.
m* UNITARIO UNITARIO TOTAL
Unica 23100 | % 1,610,671 § 1.00 1,610.61 5 372,051
TOTAL 231.00 SUB TOTAL $ 372,051
CONSTRUCCIONES
VALOR NETO DE
ST CANTIDAD | UNIDAD VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM :
MEDICION UNITARIO TOTAL Y REPOSICION TOTAL
HABITACIONAL 112.00 me ] 3,800 425 600.00f  0.330 140,448.00
. 112.00 $ 425,600 140,448.00
INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS
T CANTIDAD | UMIDAD VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM VALOR NETO DE
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
0C 1.-Pavimentos de concreto de 23.00 m? 200.00 4 600.00 0.920 423200
QC 2-Pavimentos de mosaico de 26.00 m? 350.00 9.100.00 0.920 8,372.00
0 0.00 0.000 0.00
0 0.00 0.000 0.00
0 0.00 0.000 0.00
0 0.00 0.000 0.00
SUB TOTAL 13,700.00; TOTAL 12,604.00
"""" RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO) | § 525,103.00 |
Pagina 2
01de Septiembre del 2011, 4 Esp. en Val. Arg. José Salgado Marguez.
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arqdesign Avaliio No 1

Waluacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

ENFOQUE DE INGRESOS

CALCULO DE DEDUCCIONES
1) Renta Mensual Potencial (RMP)
RENTA RENTA
TIFO uso SUPERFICIE UNID AJUSTE ¥ALOR PARCIAL
UNITARIA UNIT.NETA
1 Habitacional con Calide 112.00 mz2 § 2230 100 5 2280 : % 2,553.50
2 0.00 100 5 e § -
0.00
5UB TOTAL 112.00 SUMA DE RENTAS (RPM) : § 2,553.50
CALCULD DE DEDUCCIONES ;iPDFITE DE DEDUCEIDM[E
¥ acios [¥W) 1 Mmezes @ z | afios 4175 fr o 10Ea40
Renta Mensual Efectiva [RME) % 255350 — _$ 10640
i} = H =
{Predial Eaze Valar : ri c qmta Fija
a0 459 $30.00]
;Mantenimienm Porciento afos | Walardela construccian
we:  oo@ 5y 269,392.00 PootFem | 344,90
él:lepreciacién Fiscal Mensual Farciento meses | Walor de la construccidn
500 @ 12 i 269,292.00 43965 T 112247
ESEguros Forziento meses | Valor dela construccion
1w i@ 1 oig 269,392.00 Pomi lg 2449
A dministracian Farciento Fenta Mensual Efectiva
488 de la % 3IR34T foemm iy mER
Blaze Gravable 1
Suma de Deducciones Fiscales RME TD BG1
Fredial F30.00 k4 326347 - ¥ 157358 = 3 167349
Mantenimignto $44.90 Baze Gravable 2
Depreciacian Fiscal F12247 RME RME BG2
Sequra 12449 S 326347 - et = ¥ 326347
Administracidn $158.12 ISR Parciento EG Menor
Total de Deducciones #1573.498 e ¥ 167349 4 468.58
PTU % RBE
Ma procedefPersona fisica | § - 4+
Deducciones Totales!  2133% | $926.09 |

Aguazscalientes, Ags. 01 de Septiembre el
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b).- CALCULO DE LA TASA:

T A 5§ A §
CONCEPTO T% 8% 9% 10% 11% 12%
EDAD (anos) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-50 WMAS DE 60
calificacion 0 0 0 0 1 0
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-50 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 0 0 0 [i] 1 0
ESTADO DE CONSERV. MUEWA, MUY BUEND BUENO REGULAR MALOD RUINOSO
calificacion [i] 0 0 1 0 0
PROYECTO MU BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALD
calificacion [1] [1] [1] 1 0 [1]
REL. SUP. (TERRICONST) (Const = Terr: Const = Terr {Const = Tert Terr = Const | Terr = Const: Terr = Const
2.06 MAYOR 3-1 HASTA 3-1 i MAYOR 2-1{ HASTA 2-1 HASTA 3-1 i MAYOR 3-1
calificacion 0 1] 1 a (1] 0
UsS0O DEL CASA EDIF. PROD. DEPTO/CASA OFMAJLOCAL (OFNAJLOCAL! BODEGAJ
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. (CONDOMINIO! CONDOMINIO UNIF. INDUSTRILA
calificacion 1 1] 1] Q 0 1]
CLASIF. ZONA LUJO 1er ORDEN i 2o, ORDEN 3Jer ORDEM 20L. SERV.COPROL.SERV/ING
calificacion 0 1] 1 1] 1] 1]
SUMA CALIF, 1 0 2 2 2 0
CAPITALIZACION 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASAS PARCIALES 1.0000 0.0000 25714 2.8571 3.1429 0.0000

7~ TASA RESULTANTE

D PV
DETERMINACION DEL VALOR POR CAPHQM LEL L £

AREA CONSTRUIDA 112.00
REMTA BRUTA MEMNSUAL 52,553.501/m2

A) REMTA REAL O EFECTIVA

B) RENTA ESTIMADA O DE MERCADO 52,553.50
REMTA BRUTATOTAL MEMNSUAL (Efecta o estimada) 52 553.50
IMPORTE DE DEDUCCION  17.18% 5$926.09
REMTA META MEMSUAL 51,627 42
REMTA META AMUAL 51952899

CAPITALIZANDO LA RENTA AMUAL AL 10.00%
TASA DE CAPITALIZACIONM APLICABLE .

RESULTA UM VALOR DE CAPITALIZACION DE: $195,289.95
XI. RESUMEN DE VALORES
Enfogue comparativo de mercado (Valor comparative de mercado) $ 542 927.00
Enfogue de costos (Valor fisico o directo, neto de reposicion) $ 525.103.00
Enfogue dt ingresos (Valor de capitalizacion de rentas) £195,239.95
01 de Fepriembre del Ezp. e Mo rg, Jerd Satgeds Alerguec,
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arqdesign Avaliio No| 3

Waluacidn Profesional, Disefio Arguitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

Porcentaje de Demerito

10.0% 20.0% 30.0%

0m-100m |[ 100m-200m || 200m-300m || 300m-g00m ][ 400m-500m || 500m-adelante
0.0% 75.0%
) Existente Inexistente
Seguridad en la pension
1
8.0% 10.0% 15.0% 20.0% 30.0% 50.0%
- £400-8500 £501-8600 2501-8700 E701-800 £801-8999 Mas de 51000
e
estacionamiento en Pension 1
0.0% 30.0%
Tipo de Calle L Ll )
1
0.0% 10.0% 20.0% 30.0%
Trifico en la seccion de calle acaa . el e miiEn3o s My iy v
1
Incidencia total 2 3
Factor distancia 0.00% 19.60% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Seguridad 0.00% 0.00%
Factor Penzion 0.00% 0.87% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Tipo de Calle 0.00% 3.36%
Factor Trafico 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Resultante 0% 23.83% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
24%

Arq- José Salgado Mérquez



_| Factor de Demérito de viviendas sin cochera.

Capitulo 5

Analisis y conclusiones.

5.5.1 Comprobacién del Factor Cochera 4

arqdesign Avaliio No.| 7 l

Vauacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

emppesn: Nl Lo e wallmemeidm cle Inmuetlles

RESUMEN DE VALORES

SOUEE ®VALOR DE MERCADO Valor de Mercado ¥ 542,927.00

$400,000.00 Valor Fisico 4 525,103.00

£200,000.00 g oR FrEco Valor de Capitalizacion $ 195,289.95
& wYALOR DE CAPITALIZACION

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1. Los datos y hechos proporcionados en €l presente estudio son verdaderos y commecios a nuesiro saber y entender.

2. Son andlisis, opmiones y conclusiones de tipo profesional y estan solamente imitadas por los supuestos y condiciones imitantes.
3. Los andlisis, opmiones y conclusiones reporfados comesponden a un estudio profesional fotakmente smparcial. FAC
4. No exste por nuesira parte ningdn mienés presente o futuro en la propiedad valuada. P
5. Los honoranos no estan relacionados con el hecho de determmar un valor predetermnado o en la dreccidn que favorezca la causa del
clente, el monio del valor estimado, B obtencion de un resullado estipulado o la ocumencia de un evenio subsecuente.

6. Personalmenie hice la mspeccion de los bienes objelo de este avalu6 y manfestamos que los resullados serdn guardados con
absolula confdencialdad

m CONCLUSION

FACTOR COCHERA 1
Cochera nueva o a perpetuidad.

FACTOR COCHERA'Z ™" 3 -
Remodelacion menor

FACTOR COCHERAS
Remodelacion mayor

FACTOR COCHERA4 s 484.716.00

Nulidad de cochera Analigs de nulidad de cochera.

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de :

VALOR COMERCIAL $  484,000.00
CUATROCIENTOS OCHENTA CUATRO MIL PESOS 00/100 M.N. ’ )

Este walor esta calculado con cifras al dia 01 de Sepiembre del 2011.

VALUADOR

ARQ. JOSE SALGADO MARQUEZ

[emgistiren fyo E5014 - Ticsio |
Especiaidad Inmuebles

Cédula Profesional 6938113

V ahuacion de | bl
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m VALOR REFERIDO

FACTOR:

VALOR REFERIDO AL MES SEPTIEMBRE DEL 2011. no aplica

01 de Septiembre del 2011. p. en Yol Arg. vosé Salaado Addrguez.

REPORTE GRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

FACHADA

VISTACALLE

Pagina 2

VISTAGE LDELAZONA
17 /-

d

Minerva

VISTACALLE
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REFERENCIA FOTOGRAFICA

| SALA - COMEDOR | COCINA

[ SALA - COMEDOR ? a, g I n a IL/. COCINA

GUASCALIENTES, AGS. 01de Septiembre del 2011. Esp. en Yal Arg. José Salgadc Mirgoez
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REFERENCIA FOTOGRAFICA
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5.6 Conclusién del Factor Cochera.

Ahora que existe esta herramienta “factor cochera” podra ser incluida en
los formatos de los avaluos, se facilitara el trabajo a los profesionales de la
Valuacién, en las casas habitacion que presenten ausencia de cochera, no solo en
la Zona Centro de la Ciudad de Aguascalientes ya que a través de la descripciéon
grafica que se prensentd con anterioridad en este trabajo, ademas de funcionar
como guia para identificar el tipo de inmueble que se esta valuando ayuda a
catalogar las diferentes soluciones de estacionamiento, inclusive, de ahora en
adelante no podran generalizar el demérito de una vivienda solo por no contar con
cochera, porque como lo vimos intervienen variables que afectan la deseabilidad y
son identificados por los usuarios como los mas importantes, los cuales son la
seguridad que existe donde se deposita el automoévil y la otra es la distancia de
recorrido vehiculo-vivienda, por lo tanto repercuten directamente en el valor
comercial de la vivienda.

El factor cochera determina cuatro casos diferentes para valuar casas habitacion
sin cochera en la Zona Centro de la Ciudad de Aguascalientes, pero esto no es
limitativo para poderlo usar en otros casos en donde las condiciones de
deseabilidad son similares a las establecidas en este trabajo.

Para los casos factor cochera 2 y 3 el analisis esta hecho en base al supuesto de
gue el inmueble cuenta con plafén y solamente se adecuarda la parte de muros y
distribucion de los espacios en planta, en casos donde la vivienda no cuente con
plafén (losa), se debera de agregar el costo de este gasto al demérito para poder
ajustarlo al caso en especifico que se valla.

Arq- José Salgado Mérquez u
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6.1 Alcances del Factor Cochera.

El presente trabajo esta elaborado en funcion de la problematica de la
ausencia de cochera Unica y exclusivamente para Casas Habitacién en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes, en base a la investigacién de campo y el
recorrido realizado fisicamente dentro de las viviendas, donde se llevaron acabo
las encuestas, lugares en los cuales se detectaron diferentes variables que se
englobaron en cuatro casos, que estan reflejados en el factor cochera 1, 2, 3y 4.

A través de los factores propuestos en este trabajo, se facilitara la valuacion de
las viviendas en el Centro de la Ciudad de Aguascalientes, ademas de que el valor
de mercado del inmueble sera mas exacto, ya que se esta sensibilizando en
mayor medida la deseabilidad de este tipo de bienes, que presentan la ausencia
de cochera.

6.2 Sequimiento del Factor Cochera.

El tema desarrollado en este trabajo se puede ampliar y definir alin mas en
casas habitacion que no tienen cochera fuera del Centro de la Ciudad de
Aguascalientes, ademas que puede servir de apoyo para adaptarlo a otra Ciudad
con problematica similar a la de la Ciudad de Aguascalientes.

Se puede complementar analizando y definiendo la deseabilidad de otras
soluciones de cochera, como se vio en el capitulo 4 de este trabajo, en donde se
soluciona la cochera, pero no de la forma mas eficaz, causando asi una variacion
de deseabilidad para los compradores potenciales de las casas habitacion de este
tipo.

Ya que el Factor Cochera con el que se concluyo en este trabajo es exclusivo para
Casas Habitacién, se puede ampliar mas del tema, incluyendo al modelo aqui
presentado otros tipos de vivienda, tales como: Casa habitacion con locales
comerciales, exclusivamente comercios e inmuebles en transcision, que pueden
ser agregados a este trabajo.

Arq- José Salgado Méirquez BRN[0]0)
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6.2 Sequimiento del Factor Cochera.

Si se llegara a conformar un trabajo de tal magnitud seria extraordinario y
de gran utilidad, ya que aportaria una gran ayuda a la Practica Valuatoria, ademas
se podria llegar a clasificar la Ciudad por fraccionamientos o zonas en donde se
tengan detectadas variables de deseabilidad, sensibilizando a todos los
profesionales de la Valuacién, en tener parametros muy similares que ayudaran a
la practica de la misma, ademas de facilitar el trabajo y sobretodo en base a este
analisis, llegar a obtener un valor de mercado puntual del bien que se valua.

6.3 Uso del formato para Avaluos de Viviendas sin cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes.

El factor cochera para los casos 1, 2 y 3 son aplicados directamente en el
formato del avaliio después de la obtencién del valor de la vivienda.

Para el factor cochera 4, se recomienda llenar la tabla de calculo, con un uno, en
el caso que aplique la variable, ya que se requiere determinar la deseabilidad en
base a estas mismas y son las mas importantes en los casos donde las casas
habitacién no cuentan con cochera. Esto con la finalidad de establecer un valor
comercial mas preciso.

Al llenar esta tabla de Nulidad de Cochera, se calcula un demerito que se aplica
directamente al Valor de la Vivienda, resultando asi el Valor comercial de la
Vivienda con mayor exactitud.

Arq- José Salgado Méirquez BNLJ}
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7.1 Consultas Realizadas.

e Album Gréfico de México, Ciudad de México, 1910, P. 379.
e Cdbdigo Urbano Municipal de Aguascalientes 2010, pag.150-208.

e Reglamento de la Ley Federal Sobre Monumentos Y Zonas
Arqueoldgicas, Artisticos e Historicos.

Nuevo Reglamento publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 8 de
diciembre de 1975. Texto vigente, Ultima reforma publicada DOF 05-01-1993.
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8.1 Anexos A (listado de Fraccionamientos en Aguascalientes).

f) Condominios Horizontales

Nombre del Condominio Fraccionamiento
ANTONIO DEIP CHEDRAUI Cond. Hor. INSURGENTES
ARROYO DEL MOLINO NORTE 204 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 206 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 208 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 210 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 212 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 214 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 216 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 218 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO NORTE 220 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO SUR 203 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO SUR 205 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO SUR 207 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO SUR 209 Cond. Hor. JESUS TERAN
ARROYO DEL MOLINO SUR 211 Cond. Hor. JESUS TERAN
BONA GENS Cond. Hor. 20255 MORELOS 4

BOSQUES DE LA ALAMEDA Cond.
BOSQUES DE LAS LOMAS Cond. INSURGENTES
CANTERAS DE SAN AGUSTIN Cond. INSURGENTES

CERRADA EL MOLINO

CULTURA CHICHIMECA 204 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA CHICHIMECA 304 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA CHICHIMECA 306 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 104 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 106 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 108 Cond. Hor. JESUS TERAN

Arq- José Salgado Mérquez -
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f) Condominios Horizontales

CULTURA DE GUAYCURAS 110 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 112 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 114 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 116 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 118 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 120 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA DE GUAYCURAS 122 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OLMECA 103 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OLMECA 105 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OLMECA 107 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OLMECA 109 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OLMECA 111 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 301 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 303 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 305 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 307 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 406 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 408 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 411 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 420 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 423 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA OTOMI 435 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA TZOTZILES 101 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA TZOTZILES 103 Cond. Hor. JESUS TERAN
CULTURA TZOTZILES 105 Cond. Hor. JESUS TERAN
DEL VALLE Cond. Hor. JESUS TERAN
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DESARROLLO DE VIVIENDA S.A. DE C.V. Cond. Hor.

EX-HACIENDA OJOCALIENTE SECCION UNICA
JACARANDAS Cond. Hor.

JARDINES DEL CAMPESTRE Cond.

JARDINES DEL LAGO Cond.

JARDINES DEL PARQUE Fracc.

LA HACIENDA Cond.

LA MANCHA Cond.

LA PALOMA Cond.

LA PERLA Cond. Hor.

LA TERRAZA Cond.

LAS CUMBRES Cond.

LAS TROJES Cond.

LAZARO CARDENAS FOVISSSTE Cond.
LOMAS EL MIRADOR Cond.

LOS CEDROS Cond. Hor.

LOS EUCALIPTOS Cond.

LOS PINOS Cond. Hor.

MISION ALAMEDA Cond. Hor. SECCION UNICA
PRIMO VERDAD INEGI Cond. Lic.

PUERTO LAS HADAS Cond. 2a. Secc.

PUERTO LAS HADAS Cond. 3a. Secc.
PUERTO LAS HADAS Cond. la. Secc.
RANCHO SAN ANTONIO Cond.
RESIDENCIAL DEL PARQUE Cond.
RESIDENCIAL EL ENCINO Cond.
RESIDENCIAL PULGAS PANDAS NORTE Cond.

RESIDENCIAL PULGAS PANDAS SUR Cond.

20198

20276

20197

20130

20040

JESUS TERAN

JESUS TERAN

JESUS TERAN

POCITOS 1

INSURGENTES 8

MORELOS 4

MORELOS 4

JESUS TERAN 4

POCITOS

JESUS TERAN

MORELOS

JESUS TERAN 3

POCITOS 1

CENTRO 3

JESUS TERAN

INSURGENTES

JESUS TERAN

MORELOS 4

POCITOS

POCITOS

POCITOS

POCITOS

MORELOS

CENTRO

POCITOS 2

POCITOS 2

Arq- José Salgado Mérquez -
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RESIDENCIAL RIO SAN PEDRO Cond.

RINCONADA DE LOS OLIVOS Cond.

RINCONADA DEL PARQUE Cond.

RINCONADA EL CEDAZO Cond. Hor. SECCION UNICA
RINCONADA LOS BOSQUES Cond.

S.T.E.M.A. Cond.

SAN NICOLAS Cond. Hor. 1a. Secc. 20218
SANTA FE Cond.

TORRES DE SAN FRANCISCO Cond. 1a. Secc.

TORRES DE SAN FRANCISCO Cond. 3a. Secc.

TORRES DE SAN FRANCISCO Cond. 2a. Secc.

TRIANA Cond.

TROJES DE CRISTAL Cond.

TROJES DE SAN AGUSTIN Cond. 3a. Secc.

TROJES DE SAN AGUSTIN Cond. 2a. Secc.

TROJES DE SAN AGUSTIN Cond.

VALLE DEL CEDAZO Cond.

VILLAS DE BONATERRA Cond.

VILLAS DE KRISTAL Cond.

VILLAS DE MORELOS Cond. 0

VILLAS DEL VERGEL Cond. 0

POCITOS

CENTRO

MORELOS

POCITOS 2

JESUS TERAN 3

INSURGENTES 03

POCITOS

INSURGENTES

INSURGENTES

INSURGENTES

CENTRO 7

POCITOS

INSURGENTES

INSURGENTES

INSURGENTES

JESUS TERAN

MORELOS

MORELOS

MORELOS 4

POCITOS 2
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

argdesign

Valuacioén Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria | Avaluo No.| 0/00 |

Fachada del Inmueble

AVALUO DE INMUEBLE

SOLICITANTE:
PROPIETARIO:
UBICACION DEL INMUEBLE:

Calle Codigo Postal

Colonia o Frccto. Municipio

Ciudad Estado
VALOR FisICO $ -
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS $ -
VALOR DE MERCADO $ -

CONCLUSION:
VALOR COMERCIAL $ =
\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona

Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

I ANTECEDENTES

REGIMEN DE PROPIEDAD:
OBJETO DEL AVALUO:

SOLICITANTE:
DOMICILIO: Calle Cédigo Postal
Colonia o Frccto. | Municipio
Ciudad| | Estado 0
PROPIETARIO: F
DOMICILIO: calle ] Cadigo Postal
Colonia o Frccto. | Municipio'O
Ciudad Estado Aguascalientes
VALUADOR: =
Nombre |Arg. José Salgado Méarquez Ced. Profesional 6938113
Especialidad En Valuacion
FECHA DEL AVALUO: Noviembre del 2011 N
INMUEBLE QUE SE VALUA:

PROPOSITO DEL AVALUO:

UBICACION DEL INMUEBLE:

Calle O Cédigo Postal O
Colonia 0 Municipio O
Ciudad |0 Estado Aguascalientes
CLAVE CATASTRAL: 'No se proporcioné
DATOS DE LA ESCRITURA: B | .8
Nl]mero|7,747 Volumen Inscripcion | | Volime|
Fecha |2/07/46 Notario Seccién Folio
I |
Fecha R.P.P.

e CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE:
INDICE DE SATURACION DE LA ZONA:
NIVEL SOCIECONOMICO POBLACION:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DE SUELO:

VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA:
SERVICIOS PUBLICOS:

Energia Eléctrica: Agua Potable:

Alumbrado Publico: Pavimento:

Guarniciones: Transporte:
EQUIPAMIENTO URBANO:

Preescolar: Primaria:

Secundaria: Mercado:

Profesional: Parques:

Drenaje Sanitario:
Banquetas:
Teléfono:

T. Autoservicio:
Iglesia:
Restaurantes:

\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011

Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

Il TERRENO

TRAMOS DE CALLES Y CALLES TRANSVERSALES

MEDIDAS Y COLINDANCIAS DEL TERRENO Segun datos de escrituraindicados en pagina 2 de este avallo

AL NORTE: Metros colinda con
AL SUR: Metros colinda con
AL ORIENTE: Metros colinda con
AL PONIENTE: Metros colinda con
ST  Superficie del Terreno m2 Segun: Escritura
%IND Porcentaje de Indiviso 100% La casa no se encuentra en régimen de condominio
TOPOGRAFA Plana
CONFIGURACION Casi rectangular
NUMERO DE FRENTES uno
CARACTERISTICAS PANORAMICAS Sin trascendencia, propias de un predio en zona habitacional de tipo m
SERVIDUMBRE Y/O RESTRICCIONES Ninguna |
DENSIDAD HABITACIONAL PERMITIDA Hab/Ha Segun plan de desarrollo urbano de la Cd. de Ags.20

Coef. Ocup. 0.80, Coef. Intens. 3.20, segin Programa de Desarrollo

N T~ O S MITIDA Urbano de la Ciudad de Aguascalientes 20-30

CONSIDERACIONES ADICIONALES Fraccionamiento consolidado

CROQUIS DEL TERRENO A
MACROLOCALIZACION MICROLOCALIZACION

Aguascalientes, Ags. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.
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v DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPO DE CONSTRUCCION:

Tipo Calidad Area | Unidad
| m?2
1 m?2
I ‘ m?2
Superficie de construccion 0.00 m?2
NUMERO DE NIVELES uUno
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION | Afos
I Afios
1l Anos
VIDA UTIL TOTAL | Afos
I Afios
11} Afios
VIDA UTIL REMANENTE APROXIMADA | Afios
I Afios
11} Afios
ESTADO DE CONSERVACION |
1}
11
CALIDAD DEL PROYECTO c1
c2
UNIDADES RENTABLES

SEMBRADO DE LAS CONSTRUCCIONES

\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

v DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

TIPO DE CONSTRUCCION:

Tipo Calidad Area | Unidad
| m?2
1 m?2
I ‘ m?2
Superficie de construccion 0.00 m?2
NUMERO DE NIVELES uUno
EDAD APROXIMADA DE LA CONSTRUCCION | Afos
I Afios
1l Anos
VIDA UTIL TOTAL | Afos
I Afios
11} Afios
VIDA UTIL REMANENTE APROXIMADA | Afios
I Afios
11} Afios
ESTADO DE CONSERVACION |
1}
11
CALIDAD DEL PROYECTO c1
c2
UNIDADES RENTABLES

SEMBRADO DE LAS CONSTRUCCIONES

\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

\Y ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

A.OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMENTACION:

ESTRUCTURA:

MUROS:
ENTREPISOS:
TECHOS:

AZOTEA:
BARDAS:

B.REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES
APLANADOS INTERIORES:
APLANADOS EXTERIORES:
PLAFONES:
LAMBRINES:
PISOS:

ZOCLOS:
ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
C. CARPINTERIA

PUERTAS:

GUARDARROPA:
LAMBRINES O PLAFONES:
PISOS:

D. INSTALACIONES HIDRULICAS Y SANITARIAS:
MUEBLES DE BANO:
REDES DE ALIMENTACION:
REDES DE DESAGUE:

MUEBLES DE COCINA:
E. INSTALACIONES ELECTRICAS
F. PUERTAS Y VENTANERIA
METALICA
VIDRIERIA
CERRAJERIA
G. HERRERIA
H. FACHADAS

INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS

\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

a).- OBJETIVO DEL PRESENTE AVALUO

1.- En todos los casos se entendera que el objetivo del avalud sera el de estimar el valor comercial del bien a menos
que se indique otro. Para ello se incluirdn y desarrollaran sin excepcion los tres métodos o enfoques de valuacién
exigidos por la normatividad vigente, a saber; 1) EI método fisico directo o de costos, 2) El de capitalizacion de rentas o
de los ingresos y 3) El comparativo o de mercado.

b).-DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS BASICOS

2.- Método Comparativo o de Mercado:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se vallia, sujeto, con
el precio de oferta o venta de bienes similares, comparables, ajustados por diferentes factores, homologacion.

3.- Método Fisico o Directo o enfoque de Costos:

Es el desarrollo analitico a traves del cual se obtiene el costo de reproduccion o reemplazo de un bien similar al que se
vallia, afectado por la depreciacion atribuible a los factores de edad y estado de conservacion.

4.- Método de Capitalizacidon de Rentas o enfoque de Rentas

Es el desarrollo analitico a traves del cual se estima el valor presente o capitalizado de los ingresos netos anuales que
produce o es capaz de producir un inmueble a la fecha del avalu6 durante un periodo de tiempo o ha perpetuidad.

5.- Valor de Reposicion Nuevo VRN

Es el costo actual de reproducir un bien similar, el cual resulta de sumar los costos directos e indirectos

6.- Valor de Neto de Reposicion VNR

Es el resultado de afectar al valor de reposicion nuewvo con el demérito por factores de edad y estado de consenacion
Formula VNR = VRN x FEC

7.- Vida Util Total VUT
Es la vida que se estima tendra el bien considerando la eficiencia econémica

A\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

8.- Edad Efectiva EE
Es la edad que tiene el bien considerando las remodelaciones importantes que haya tenido en su vida cronolégica

9.- Estado de Conservacion EC
Es el estado de conservacion obsernvado que tiene el bien durante la visita fisica
10.- Porcentaje de Demérito %D
Es la perdida de valor que tiene el bien por efectos de edad y estado de consenacion
Formula %D = (1-(1-(E/VUT)M.4)*(EC/10)"0.2) Ross Heidecke ajustada

11.- Factor por edad y conservacion FEC

Es el factor resultante de valor que le resta al inmueble por efecto de la edad y el estado conservacion
Formula FEC = (1-(%D)

12.- Vida Util Remanente VUR

Es la vida esperada que se estima tendra el bien, en el momento de la inspeccién
Formula VUR = VUT x FEC

13.- Tasa de Capitalizacién TC

Es la tasa de rendimiento real que debe tener una inversion en activos y fijos y se obtiene de dos maneras
a).- Tasa de mercado, resulta de dividir el valor de mercado entre el ingreso neto anual
b).- Tasa financiera, resulta de sumar la tasa real de instrumentos a largo plazo, la tasa de liquidez y la tasa de
riesgo o de recuperacion

¢).-CONDICIONES DEL AVALUO

14.- La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaluo, es la proporcionada por el cliente la
cual la asumimos como correcta, entre la que podemos mencionar la siguiente:

a).- Escritura de propiedad (Sl1)
c).- Boleta predial (NO)
d).- Boleta de agua (Sl)
e).- Plano de la construccién (NO)

15.- No es propdsito del presente avalu6 \erificar la probable existencia de gravdmenes, reserva de dominio, adeudos
fiscales o de cualquier otro tipo que pudiera afectar el bien que se valla, a menos que expresamente sean declarados
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
por el solicitante y/o propietario del mismo, por lo que no asumimos responsabilidad alguna por informacién omitida en
la solicitud del avalué.

16.- Quienes intervenimos en el presente avalué declaramos bajo protesta de decir verdad que no guardamos ningin
tipo de relacion o nexo de parentesco o de negocios con el cliente o propietario del bien que se valta.

17.- En la inspeccion ocular del bien motivo del presente avalud, no es posible detectar todos los vicios ocultos que
pudieran existir en la propiedad, los considerados son el resultado de la observacion o por informe expreso del cliente

\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp.en Val. Arqg. José Salgado Marquez.
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18.- Toda vez que el objetivo del presente avalué no es verificar deslindes de propiedad, ni de ocupacion irregular o
cualquier otra restriccion legal, el valor comercial estimado al que se concluye solo considera las expresadas en el
propio avalud, porque se observaron durante la inspeccion ocular al bien.

19.- ElI presente avalué es exclusivo del solicitante para el destino o propésito que se expresa, por lo que no podra
ser utilizado para fines distintos a lo indicado en este avalud.

20.- La vigencia de este avalud es a la fecha de su emision y podra ampliarse en tanto se mantengan sin cambio
las caracteristicas, condiciones y factores fisicos, econémicos, sociales y politicos actuales con los cuales fue
estimado su valor a la fecha indicada.

21.- Se da como verdadera la superficie del terreno segun documentacién proporcionada, escrituras, certificado de
libertad de gravamen o informacioén catastral, ya en este avalu6 no se realiza levantamiento topografico para verificar
libertad de gravamen o informacion catastral.

d).- SALVEDADES DEL AVALUO
22.- Sobre la documentacion del terreno
Ninguna salvedad

23.- Sobre la inspeccién del terreno
Ninguna salvedad

24.- Sobre la documentacion de la construccion
Ninguna salvedad

25.- Sobre la inspeccion de la construccién
Ninguna salvedad

e).- EXCLUSIONES DEL AVALUO
26.- Sobre la valuacion del terreno
Ninguna excepcién, ya que en este avalud se esta valuando la casa habitacion.
27.- Sobre la valuacion de la construccion

Ninguna salvedad

28.- Sobre los métodos de valuacion

Método Mercado Ninguna salvedad
Método Fisico Ninguna salvedad
Método Ingreso Ninguna salvedad
\GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Esp. en Val. Arq. José Salgado Marquez.
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0/00

argdesign Avalio No |

Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

Vi ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO

OFERTAS VENTA DE TERRENOS

REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. TOTAL V.U
OBJETO 0 0
T
2T
3T
#DIV/O!
mmoeE [ FACTORES HOMOLOGACION VALOR
BLE ] TOPOGRAFIA HOMOLO-
ZONA| UBIC FORMA AREA NEG OTRO RESUL
SUJETO 0.00 M PEND | FACT GADO
T
2T
3T
47
#DIV/O!
VALOR HOMOLOGADO [ #{DIV/0!
OFERTAS DE INMUEBLES EN RENTA
REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. RENTA V.U
OBJETO 0 0
T
2T
3T
47
FACTORES HOMOLOGACION VALOR
INMUE | . -
BLE | AREA EDAD Y EDO DE CONSERVACION HOMOLO-
ZONA | UDM. CALIDAD | NEG | OTRO | RESULTADO | Gapo
EDOCONS | CALIF | EDAD | FACTOR
SUJETO 0.00
1R
2R
3R

VALOR HOMOLOGADO | #iDIV/0!

Aguascalientes, Ags. Noviembre del 2011

Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez -
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
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alrg desi an Avaltio No [ 0/00

Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

OFERTAS DE INMUEBLES EN VENTA
REFER | FECHA FUENTE TEL CALLE COLONIA V. VENTA V. u.

OoBJ ETO‘

iT

2T ESTADO DE
3T
4T
5T

INMUE FACTORES HOMOLOGACION VALOR

BLE | AREA EDAD Y EDO. DE CONSERVACION HOMOLO-

ZONA| U.D.M. EDO CONS CALIF EDAD |FACTOR CALIDAD  NEG OTRO RESULTADO | GADO

SUJETO 0.00
1R

2R

3R

4R

5R

VALOR HOMOLOGADO

VIl ENFOQUE DE COSTOS

TERRENO
AREA VALOR VALOR DE REPOSICION
FRACCION COEF.
m? UNITARIO UNITARIO TOTAL
TOTAL 0.00 SUB TOTAL $ -
CONSTRUCCIONES
. CANTIDAD | UNIDAD VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM VALOR NETO DE
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
0.00 $ - 0.00

INSTALACIONES ESPECIALES, OBRAS COMPLEMENTARIAS Y ELEMENTOS ACCESORIOS

— CANTIDAD | UNIDAD VALOR DE REPOSICION NUEVO DEM VALOR NETO DE
MEDICION UNITARIO TOTAL % REPOSICION TOTAL
SUB TOTAL 0.00| TOTAL 0.00
________ RESULTADO DE LA APLICACION DEL ENFOQUE DE COSTOS (VALOR FISICO O DIRECTO) | 8 -]

Noviembre del 2011 " Esp. en Val. Arg. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

argdesign Avalio No|
Valuacion Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.
CALCULO DE DEDUCCIONES
1) Renta Mensual Potencial (RMP)
RENTA RENTA
TIPO uso SUPERFICIE UNID AJUSTE VALOR PARCIAL
UNITARIA UNIT.NETA
$ - $ -
$ > $ -
SUB TOTAL 0.00 SUMA DERENTAS (RPM) | $ =
CALCULO DE DEDUCCIONES PORTE DE DEDUCCIONE
V acios (V) meses @ | afios #iDIV/0! r #iDIV/0!
R enta M ensual E fectiva(RM E) $ = = #iDIV/0! |
[P redial Base Valor |alor Limitd Tarifa Cuota Fija
Inferior
30 [ as0% | $30.00
| M antenimiento Porciento afios |Valordela construccion
100% | @ [ #ovor [ wpwiol
|D epreciacion Fiscal M ensual Porciento meses | Valordela construccién
500% | @ $ : [ #ovior [ #pwvior |
|Seguros Porciento meses | Valordela construccién
1000 | @ $ ! [ #ovor [ #pwvior |
|A dministracién Porciento Renta M ensual Efectiva
a86% | dela [ #ovor [s -
Base Gravable 1
Suma de Deducciones Fiscales RME TD BG1
Predial $30.00 - #iDIV/O! = #iDIV/0!
M antenimiento #iDIV/O! Base Gravable 2
Depreciacion Fiscal #iDIV/O! RME RME BG2
Seguro #iDIV/0! - 35% = $ -
Administracion $0.00 1SR Porciento BG Menor
T otal de D educciones #DIV/O! 28% #DIV/O! [#pwvror |
PTU %RBE
No procede/Personafisica | $ - | $ - |
Deducciones Totalesr #iDIV/0! r #iDIV/0! |
Aguascalientes, Ags. Noviembre del 2011 Esp.enVal. Arg. José Salgado Marguez.

Arq- José Salgado Mérquez -
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

b).- CALCULO DE LA TASA:

CONCEPTO LSS s
7% 8% 9% 10% 11% 12%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50-60 MAS DE 60
calificacion 0 0 0 0 0 0
VIDA UTIL REMANENTE MAS DE 60 50-60 40-50 20-40 5-20 TERMINADA
calificacion 0 0 0 0 0 0
ESTADO DE CONSERV. NUEVA MUY BUENO BUENO REGULAR MALO RUINOSO
calificacion 0 0 0 0 0 0
PROYECTO MUY BUENO BUENO ADECUADO REGULAR DEFICIENTE MALO
calificacion 0 0 0 0 0 0
REL . SUP. (TERR/CONST) |Const > Terr| Const > Terr |Const > Terr Terr > Const. | Terr > Const| Terr > Const
I #iDIV/0! MAYOR 3-1 HASTA 3-1 | MAYOR2-1| HASTA 2-1 HASTA 3-1 | MAYOR 3-1
calificacion 0 0 0 0 0 0
USO DEL CASA EDIF. PROD. [DEPTO/CASA| OFNA/LOCAL [OFNA/LOCAL| BODEGA/
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. |CONDOMINIO| CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
calificacion 0 0 0 0 0 0
CLASIF. ZONA LUJO ler ORDEN | 20. ORDEN | 3er ORDEN ROL. SERV.COPROL.SERV/INC
calificacion 0 0 0 0 0 0
SUMA CALIF. 0 0 0 0 0 0
CAPITALIZACION 1.0000 1.1429 1.2857 1.4286 1.5714 1.7143
TASAS PARCIALES 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000 0.0000

TASA RESULTANTE 0.00%

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

AREA CONSTRUIDA 0.00
RENTABRUTA MENSUAL $0.00{/m2

A) RENTAREAL O EFECTIVA
B) RENTAESTIMADA O DE MERCADO $0.00
RENTABRUTATOTAL MENSUAL (Efecta o estimada) $0.00
IMPORTE DE DEDUCCION  17.18% #iDIVIO!
RENTANETA MENSUAL #iDIV/O!
RENTANETA ANUAL #iDIV/O!

CAPITALIZANDO LARENTAANUAL AL  0.00%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE .
RESULTAUN VALOR DE CAPITALIZACION DE: ¥ #DIV/O!

XI. RESUMEN DE VALORES

Enfoque comparativo de mercado (Valor comparativo de mercado)
Enfoque de costos (Valor fisico o directo, neto de reposicion)

Enfoque de ingresos (Valor de capitalizacion de rentas)

Noviembre del 2011 Esp.enVal. Arg. José Salgado Marquez.

Arq- José Salgado Mérquez -
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8.2 Anexos B (Formato para Valuar Viviendas sin Cochera en la Zona
Centro de la Ciudad de Aguascalientes).

arq d eS I g n Avalto No. 0/00

Valuacioén Profesional, Disefio Arquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

| 4 (NULIDAD DE LA MISMA)

FACTOR DE DEMERITO DE VIVIENDAS CON NULA POSIBILIDAD DE COCHERA EN EL CENTRO DE LA CD. DE AGS.

FACTOR DE DEMERITO( DESEABILIDAD)

Porcentaje de Demerito
Concepto

10.0% 20.0% 30.0% 40.0% 50.0% 80.0%

Distancia a la pension mas | MMRCAEION | [ 200m-200m || 200m-300m ][ 300m-400m ][ 400m-500m |[ 500m-adelante
cercana [ 0 [
0.0% 75.0%
Existente Inexistente
Seguridad en lapension
0
8.0% 10.0% 15.0% 20.0% 30.0% 50.0%
Costo de cajon de $400-$500 $501-$600 $601-$700 $701-800 $801-$999 Mas de $1000
estacionamiento en
Pensién 0
0.0% 30.0%
Continua Privada
Tipo de Calle =
0
0.0% 10.0% 20.0% 30.0%
Tréfico en laseccion de Escaso Moderado Intenso Muy Intenso
calle 0
Factor distancia 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Seguridad 0.00% 0.00%
Factor Pension 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Tipo de Calle 0.00% 0.00%
Factor Tréafico 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Factor Resultante 0% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Factor Final 0%

Maximo Demerito (45%)
Factor de Aplicacion 100%

Arq- José Salgado Mérquez -
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arqdesign Avalio No.| 0/00 |

Valuacion Profesional, Disefio Amquitectonico, Asesoria Inmobiliaria.

RESUMEN DE VALORES

$1.00 S VALOR D A Valor de Mercado % -
5050 Valor Fisico % -
- =y Valor de Capitalizacién % -
5 WVALOR DE CAPITALIZACION
Xl CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

1. Los datos y hechos proporcionados en e presente estudio son verdaderos y comectos a nuestro saber y entender.

2 Son andliss, opmiones y conciusiones de fipo profesk l ¥y estin sok ite Emitadas por los supuesios y condiciones Bmilantes

3 Los andlisis, opniones y conclusiones reporiados caresponden a un estudio profesional tolalmenie amparcial

4. No exisie por nuesira parte ningdm mierés presente o fulwo en la propiedad valuada.

5 Los honoranos no estan relacionados con el hecho de determinar un vakar predeierminado o en b direccidn que favorezca b causa del
cliente, el monto del valor estimado, la obls 50 de un ptado ipulado o la ocuTencia de un evento subsecuenie.

6 Fersonalmenie hice B mspeccién de los bienes objelo de este avalud y manfesiamos que los resullados serdn guardados con
absoluta confidenc abdad

XN CONCLUSION

i FACTOR COCHERA 1 10.00% i -
Cochera nueva o a perpetmdad
; FACTOR COCHERA 2 i
Remaodelacion menor

FACTOR COCHERA'3 A -

7 #HVALOR!

Remaodelacion mayor
FACTOR COCHERA 4 . -
Nulidad de cochera Analisis de nulidad de cochera.

El Valor Comercial a la fecha del presente avalué asciende a la cantidad de :

- VALOR COMERCIAL s -:I

Este valor esta calculado con cifras al dia Noviembre del 2011

VALUADOR

ARQ. JOSE SALGADO MARQUEZ

[ gy M S50 0 st
Especiaidad Inmuebles

Cédula Rofesional 6938113

Valuacién de Inm uebk

XIV VALOR REFERIDO

VALOR REFERIDO Al MES DE no aplica

[IES e e RN Ik = WS HE LN ot | RV T L (Y R e AICONNS

Noviembre del 201 Fsp. en Val. Arg. José Salgado Mirquer.

Arq- José Salgado Mérquez -
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XV REPORTE GRAFICO DEL INMUEBLE QUE SE VALUA

FACHADA

VISTACALLE

VISTA GENERAL DE LA ZONA

VISTACALLE

GUASCALIENTES, AGS. Noviembre del 2011 Es_E._en_ViI._Aﬂ._José_Sglg_aﬂ)_MirgEe_L__

Arq- José Salgado Mérquez -




	PORTADA
	Resumen
	Índice
	Capitulo 1 
	1.2 Antecedentes Históricos.
	1.3 Definición del Problema.
	1.4 Objetivos
	1.5 Hipotesis
	1.6 Justificación

	Capitulo 2
	2.1 Legislación
	2.2 Zona Decretada como Patrimonio Histórico de la Nación(INAH).
	2.3 Referencias Bibliográficas.
	2.4 Practica Actual de los Valuadores en Viviendas sin cochera.
	2.5 Marco Teórico.

	Capitulo 3
	3.1 Deseabilidad de las Viviendas sin cochera.
	3.2 Análisis de las Encuestas.
	3.3 Análisis del costo de Pensión en la Zona de Estudio.

	Capitulo 4
	4.1 Definición del Área de Estudio.
	4.2 Otras Variantes de Solución de Cochera.
	4.3 Clasificación de viviendas en Aguascalientes.
	4.4 Tipología de viviendas y solución de cochera en Aguascalientes.
	4.5 Clasificación de fraccionamientos en base a la Tipología deviviendas en Aguascalientes.
	4.6 Tipología del uso de la cochera en las viviendas del Centro de laCiudad de Aguascalientes.

	Capitulo 5
	5.1 Definición del Factor Cochera.
	5.2 Factor Cochera 1 (Cochera Nueva ó Gasto a perpetuidad dePensión).
	5.3 Factor Cochera 2 (Remodelación Menor para adaptar la Cochera).
	5.4 Factor Cochera 3 (Remodelación Mayor para adaptar la Cochera).
	5.5 Factor Cochera 4 (Nulidad para adaptar la Cochera).
	5.6 Conclusión del Factor Cochera.

	Capitulo 6
	6.1 Alcances del Factor Cochera.
	6.2 Seguimiento del Factor Cochera.
	6.3 Uso del formato para Avalúos de Viviendas sin cochera en la ZonaCentro de la Ciudad de Aguascalientes.

	Capitulo 7
	7.1 Consultas Realizadas.
	7.2 Bibliografia.

	Capitulo 8
	8.1 Anexos A


