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INTRODUCCION

En el ambito valuatorio mexicano, existen diversos métodos para calcular
o proponer la tasa de capitalizacion que debera de utilizarse en el
enfoque de valuacion de capitalizacion de rentas para obtener el valor de
un bien inmueble. Ahora bien, se ha detectado que dicha tasa de
capitalizacion afecta en demasia al valor final de un bien inmueble si no

es calculada correctamente.

Ya visto y entendido el problema, el objetivo de la tesis a desarrollar
es proponer y demostrar un modelo para la obtencion de la tasa de

capitalizacion en el método de capitalizacion de Rentas.

El modelo alterno para la obtencién de la tasa de capitalizacion
propuesto, es un modelo que puede ser utilizado para obtener un valor
tasa que describe la realidad del inmueble con base en su ubicacién y

caracteristicas del mismo.

La manera de mostrar el modelo es mediante la siguiente metodologia:

 Estudio de Mercado de valores de bienes inmuebles

 Estudio de Mercado de rentas

« Se obtiene el porcentaje de rendimiento por la inversién versus las
rentas.

« El rendimiento obtenido es la tasa de capitalizacion

Para comprobar el modelo se realizarad el estudio en la ciudad de
Puebla.

Luego entonces, el proyecto de valuacién tendra por objeto presentar
la herramienta necesaria para poder calcular la tasa de capitalizacion, y

se desarrollara de la siguiente manera:



1. Se debe proponer un centro referencial geografico, el cual sera el
centro del estudio y del que se mediran distancias en linea recta a
los sujetos que participan en el estudio de mercado.

2. Detectar la ubicacién geografica del inmueble en estudio.

3. En base a la ubicacién geografica se debe acotar un area de
estudio, para acotar dicha area se debe de hacer mediante la
observacion de la zona en estudio, e inferir donde termina la zona
para que este sea el radio de estudio.

4. Estudio de Mercado de las Rentas ofertadas dentro del area del
inmueble en estudio.

5. Estudio de Mercado de las Ventas ofertadas dentro del area del
inmueble en estudio.

6. Estudio de variables obtenidas, este estudio es de tipo estadistico,
y tiene el objeto de generar el calculo para la tasa de capitalizacién.

7. Conclusion del estudio

En otro orden de ideas, para demostrar el método propuesto, es
necesario aplicarlo a la realidad en un caso de estudio, esto con la
finalidad de comparar los resultados obtenidos por el modelo propuesto

con otros modelos existentes en el ambito de la valuacioén.

Ahora bien, existen conceptos tedricos que el lector debe tener en
claro para poder estar en condiciones de entender y comprender el punto
toral de la tesis que se presenta, es menester del que desarrolla el

presente documento dar dichos conceptos, estos son:

El modelo estadistico de regresion lineal es el Modelo que genera una
ecuacion que explica todos los fendmenos estudiados Guajardi (2010,
213).

La Tasa de Capitalizacién es un indicador de inversiones que mide la

relacion entre los ingresos operacionales netos de una inversion y su
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precio de compra. (Fundamento de finanzas corporativas, 2011).
Coincidimos con este autor y ademas se cree que para el caso de estudio

se debe puntualizar lo siguiente:

Los ingresos operacionales netos para el presente caso son los
ingresos netos de un inmueble. Se obtienen de la resta de los conceptos
que tiene que pagar un duefio por conceptos de mantenimiento o

impuestos.

Ya entendidos y comprendidos los preceptos torales en que se basa
la tesis, se debe mostrar al lector el sustento idoneo para poder
demostrar la hipotesis principal, para lo cual es necesario dar un

encuadre del tema.

En sintesis, el problema que se pretende resolver es entregar al
valuador con poca experiencia una herramienta para poder evaluar una

tasa de capitalizacion de rentas acorde al inmueble que se estudia.

Por tanto, la tesis es una propuesta de calculo de la tasa de

capitalizacion de rentas.



HIPOTESIS

Hipotesis General

Mediante un método alternativo para evaluar la tasa de capitalizacion que
estudia las caracteristicas del inmueble y su ubicacién, se puede
determinar un valor mas adecuado al inmueble en funcién del método

alterno propuesto.

Variable independiente: Método.

Variable dependiente: Valor mas adecuado.

Hipotesis Particulares
Comprobar que los meétodos existentes para calcular la tasa de
capitalizacion no son del todo certeros al momento de evaluar dichas

tasas.

Mediante el estudio de mercado se puede generar una mejor idea

del comportamiento del mercado.

Mediante el estudio de los rendimientos se puede generar la tasa

ideal que represente los rendimientos del mercado.
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JUSTIFICACION

Los métodos existentes en México para el calculo de la tasa de
capitalizacion de rentas, son métodos indirectos que no describen el
comportamiento de las tasas existentes en el mercado de estudio, esto
conlleva, en mi apreciacion, a que existan inconsistencias en el céalculo

del valor de un bien inmueble por el método de capitalizacion de rentas.

Esto es, los métodos para obtener la tasa de capitalizacién no
describen de manera real, (por supuesto es, desde mi punto de vista) el
comportamiento que tienen los valores de los inmuebles versus las rentas

de los mismos.

Para solventar el problema que se plantea, es necesario proponer
un meétodo alterno para el célculo de la tasa de capitalizacién de rentas,
este consiste en realizar un estudio estadistico del comportamiento de

los valores de los inmuebles versus las rentas en una zona en especifico.

Con el estudio propuesto, el usuario del método, estara en
condiciones de hacer una valuacién, por el método de capitalizacion de
rentas mas asertivo y que describa las condiciones reales del inmueble

en estudio.

11



OBJETIVOS
General

Demostrar la operatividad de un método alterno para el calculo de la tasa
de capitalizacion de rentas que servira para la valuacion de bienes
inmuebles por el método de capitalizacion de rentas mediante la

utilizacion de un método de Regresion Lineal.

Especificos

e Presentar los métodos existentes de valuacion para valorar un
inmueble mediante la ejemplificacion de los mismos para identificar
el de capitalizacion de rentas como el método a tratar en este
trabajo.

e Exponer las formas de aplicacion del método de capitalizacién de
rentas haciendo mencion de los métodos actuales utilizados.

e Exponer un método alterno para el calculo de la tasa de
capitalizacion de rentas basado en la aplicacion del modelo
matematico de Regresion Mdultiple para mostrar sus bondades.

e Realizar ejemplo para mostrar la aplicacién del modelo propuesto.
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CAPITULO 1 MARCO TEORICO

El marco que engloba diferentes y diversas disciplinas y que a

continuacidon se enumeran:

e Estadistica Inferencial

e Estudio de Mercado

e Valuacion de inmuebles

Asi mismo, para la demostracion de los resultados obtenidos se

ocupara un caso de estudio, con el que se demostrara la hipoétesis

general que opera en el presente documento, y se estar en condicién

para poder hacer la comparativa sobre los métodos prestablecidos con el

meétodo propuesto, y mas aun la fundamentacidén sobre los razonamientos

que tiene la demostracidon de la hipotesis daran certeza al valuador para

poder justificar de manera cierta, clara y congruente el calculo de la tasa

de capitalizacién de rentas a utilizar en cualquier avaluo.

El marco referencial es el que a continuacion se describe, sin

agravio de que en el momento indicado de presentar la tesis, este se vea

superado en numero de conceptos:

Bien inmueble. Todos aquellos bienes considerados bienes
raices, por tener de comun la circunstancia de estar intimamente
ligados al suelo, unidos de modo inseparable, fisica o
juridicamente, al terreno, tales como las parcelas, urbanizadas
0 no, casas, naves industriales.

Valor. La calidad que constituye una cosa digha de estimacion o
aprecio (Real Academia Espafiola, 2001), el valor econd6mico,
gue es el enfoque que se busca en la tesis, es la representacion
en unidades monetarias de un bien.

Método. Modo ordenado y sistematico de proceder para llegar a

un resultado o fin determinado. (Discurso del método, 2008)
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e Homologacion. Proceso por el cual dos entes diferentes se
igualan en base a sus caracteristicas en unidades monetarias.
 Valuacién. Es el procedimiento técnico y metodoldégico que,
mediante la investigacion fisica, econdmica, social, juridica y de
mercado, permite estimar el monto, expresado en términos
monetarios, de las variables cuantitativas y cualitativas que
inciden en el valor de cualquier bien.

» Regresion. Método estadistico por el cual se genera una linea

de tendencia entre varios valores (Guajardi 2010, 384).
1.1Forma de la tesis

El presente trabajo retomara la forma greco romana de realizar la tesis,

existen tres movimientos especificos en la triada dialéctica que son:
1.1.1Tesis, que también en algunos autores manejan como Hipoétesis.

Movimiento que refiere a la afirmacion, conjetura o proposicion que
debera demostrarse con la confrontacion de posturas ya hechas en el

tema.

Esto es, se afirma que se propondrd un método para la obtencion
de la tasa de capitalizacidén de rentas que ayudara al valuador a obtener
un valor mas acorde a un inmueble en estudio que con otros metodos no

seria el caso.
1.1.2 Antitesis

Es la figura retdrica que contrapone dos ideas con el fin de destacar una

de ellas.

Ya realizados ambos estudios (método existente y método
propuesto) se procederd a contraponer ambos métodos para que de
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manera légica se obtenga cual es el método que destaca por su mejor

descripcion del fenémeno real.

1.1.3Sintesis

Es el tercer movimiento en la triada dialéctica en la cual surge el producto
de la confrontacién de la tesis y la antitesis.

Como resultado de la comparacion de los méetodos enfrentados se
podra corroborar la tesis, se negard la tesis, o se afiadira lo pertinente a
la tesis, esto con el fin de encontrar el mejor método que permita obtener

la tasa de capitalizacion de rentas que menor describa al mercado.

1.2 Marco Tedérico General de Valuacién

Indispensable es mencionar los principios béasicos de la valuacién, que

son:
1.2.1 Principio de cambio

El valor de los bienes raices no es estatico, cambia constantemente por
diversos agentes fisicos, econémicos, politicos y sociales.

Los inmuebles se ven afectados en el tiempo, aumentando su valor, esto
es gracias a: inflacién, mejoras en la zona, plusvalia, renovacion, etc., o
al mismo tiempo, un bien raiz puede disminuir su valor por: deterioro
fisico, econdmico o ambiental. La obsolescencia funcional como el
cambio del uso del suelo o reglamentos de construccién también afectan

el valor de los bienes inmuebles.
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1.2.2Principio de conformidad

Este principio se presenta cuando se da un nivel razonable de

homogeneidad social y econdmica.

1.2.3Principio de uso consistente

Este principio considera que una propiedad debe evaluarse con el mismo

uso para tierra y mejoras.

Las propiedades en transicién a otro uso, no debera evaluarse
considerando un uso para la tierra y otro para las mejoras, sino con el

mismo uso para ambos.

Este principio es un corolario del conocido como el mayor y mejor
uso. Su inadecuada aplicacion tiene lugar en aquellos casos en que se
pretenda valuar el terreno basado en su mayor y mejor uso, mientras los

edificios son valuados con un uso diferente.

1.2.4 Principio de Contribucion.

Este principio considera que el valor de las mejoras depende de lo que
afiade al valor de una propiedad y no de lo que cuesta. El costo de las
mejoras no constituye, necesariamente, en la misma medida, al valor final

de un bien raiz.
El gasto excesivo o inadecuado de obras adicionales origina que un

inmueble no se pueda vender en una cifra igual o mayor a su consto

original mas el de la inversion adicional.
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1.2.5 Principio de Equilibrio

Cuando los cuatro factores de la produccién estdn en equilibrio
economico y el valor del inmueble esta en su punto mas alto, es cuando

existe armonia entre la oferta y demanda.

Un cambio subito en la oferta y la demanda afectara el valor de los
inmuebles. Las investigaciones del mercado inmobiliario seran mas
confiables en un mercado activo en el que se observe un equilibrio entre
los bienes ofertados y las operaciones realizadas.

Principio de progresion y regresion.

Cuando se tienen dos propiedades de calidad semejante, la
propiedad de inferior valor sacara ventaja de su asociacioén con la de
mayor valor, dando como resultado un incremento en el de la propiedad

de menor valor.

1.2.6 Principio de competencia.

La competencia sana generara negocio, la obtencion de ganancias
incrementa la competencia, empero, si las ganancias son excesivas

produce una competencia ruinosa por el exceso de oferta.

1.2.7 Principio de los periodos inclinantes y declinantes.

El principio estable que los bienes raices estan sujetos a distintas etapas,

las cuales se enumeran a continuacion:

Primera. Integracién o desarrollo: esta es la primera fase en el
proceso de crecimiento de una zona, como observacidén principal existe

una actividad econdmica fuerte.
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Segunda. Equilibrio o estado estativo: después de un periodo de
tiempo la zona llega a un punto de estabilidad durante el cual los cambios

seran minimos.

Tercera. Desintegracidén o retroceso: esta etapa se presenta cuando
la zona pierde su deseabilidad.

Cuarta. Renovacion: Es cuando en una zona existen mejoras en la
imagen urbana, lo cual tiene como resultado que exista un aumento en la

deseabilidad.

1.2.8 Principio de Anticipacion.

En los bienes inmuebles, el valor presente, en términos financieros, es
una medida de los beneficios futuros anticipados al presente. Es la base
principal del método de capitalizacion de rentas ya que considera, en
términos monetarios, lo que un inversionista estaria dispuesto a pagar
por un inmueble si previamente considera el valor presente de las rentas

que pedira a futuro.

1.2.9 Principio de la sustitucion.

Cuando dos o mas propiedades de utilidad semejante estan disponibles,
a de menor precio recibird la mayor atencion y generalmente se vendera
primero. En otras palabras, nadie pagara mas dinero por una propiedad

semejante a otra.
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1.2.10 Principio de mayor y mejor uso.

Los bienes raices son valuados en términos de su mayor y mejor uso,
que puede ser o no ser, el uso que tenga en el momento del avalulo,

considerando también que debe ser el uso legal de la tierra.
1.3 Valor

Etimoldégicamente valor tiene como origen el vocablo latin valoren el cual
en una de sus acepciones podriamos decir que es la medida de la

importancia o utilidad de un ser, de una cosa o de una idea.

En el ambito de la valuacion, podriamos enfocar la acepcion
anteriormente mencionada como la medida cuantificada en unidades

monetarias que tiene la cosa.

Es claro que la accion valuatoria obtiene como fin el valor de un
bien, en tanto, el valor monetario que se tasa por un valuador es del

orden puramente humano.
1.4 Valuacion

Como la propia palabra lo dice en su morfema, valuacion es la accion de

valuar, o la accién de otorgar cierto valor a la cosa.

Generalmente, en México la valuacion puede ser ejecutada por
diversos actores, es de importancia para el presente documento
puntualizar que la valuacidén a la que referimos es a la valuacion ejercida

por profesionales de la materia valuadores.

Los valuadores pueden diversificarse en varias ramas, la que
importa para objeto del presente trabajo es la rama de la valuacion de

bienes inmuebles.
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El valuador, al momento de hacer el acto de valuacidn,

generalmente plasma su juicio en un documento que se nomina avaluo.

El avallo generalmente contiene las herramientas tedrico-practicas
con las cuales se auxilia el valuador para general la estimacién de valor

de un bien.

Las herramientas tedrico practicas con las que generalmente

cuenta el perito valuador son las siguiente:

e Método Directo
e Método de Mercado

e Método de capitalizacion de rentas.
1.5 Enfoques ocupados para la valuacion de inmuebles

Como lo hemos mencionado anteriormente, el valuador en el ejercicio de
valuar se auxilia de herramientas para cumplir el objeto de su estudio,

estas herramientas son:
1.5.1 Enfoque directo

Esta Herramienta puede conocerse por diversos nombres, enfoque

directo, enfoque fisico, o enfoque de costos.

El enfoque directo esta fundamentado en una directriz basal: el

principio de sustitucion.
Dicho principio de sustitucién dice: un individuo que requiere

adquirir un bien no pagara mas del valor que cuesta construir un bien en

iguales condiciones al que desea adquirir.
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Cuando el bien en estudio que se desea valuar no es totalmente
nuevo, el valor de dicho bien deberd ser ajustado de acuerdo a los
meétodos de depreciacion y obsolescencia utilizados en el ambito

valuatorio. (Marques Tapia, M.R. 2014).
1.5.2 Enfoque de mercado

Este método se basa en el principio de comparacion, esto es, se debe
comparar el bien en estudio con bienes similares que se encuentren en

venta en el mercado de comercializacion.

El enfoque de mercado es la herramienta que utiliza el valuador
para asignar un valor a un bien determinado derivado del estudio que

realice el valuador del mercado.

Para realizar el estudio de mercado existe una directriz basica que
no debe de pasar por inadvertid, esta directriz es que al realizar la
recoleccion de datos, los objetos recolectados para el analisis deben ser
de caracteristicas similares al objeto de estudio, esto es con el fin de que
el resultado sea lo mas apegado a la realidad.

1.5.3 Enfoque de capitalizacidén de rentas

Esta herramienta sera la que se utilizar4d en el presente documento,

servird como vehiculo para demostrar si la tesis o hipdtesis es correcta.

Esta herramienta se utiliza en avaliuos para el analisis de bienes
que pueden producir rentas; este método considera los beneficios futuros
de un bien en relacion al valor presente, el principio utilizado en este

método es el principio de anticipacion.

El valor final del bien es generado por medio de la aplicacion de

una tasa de capitalizacion adecuada.
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1.6 Tasa de capitalizacién

La tasa de capitalizacion se utiliza en el calculo del valor, para descontar
un ingreso neto (INDAABIN, 2015), para el caso de la tesis, se debera
observar que la tasa de capitalizacion es un Indicador de inversidon que
mide la relacion entre los ingresos operacionales netos de una inversion

y su precio de compra.

1.7 Métodos existentes para la obtencidon de la tasa de capitalizacion

1.7.1 Primer Método. Comision Nacional Bancaria y de Valores

La Comisiéon Nacional Bancaria en su circular 1201, disposicion novena
dice:

“Para determinar el valor de capitalizacién de un inmueble, deberan
considerarse los siguientes elementos: renta real, o en su defecto, renta
optima o renta estimada, indicando el motivo por el que se fijan estas dos
altimas, debiendo determinarse en forma unitaria y para cada tipo de
construccion apreciando; deducciones por vacios, impuestos, servicios y
demas gastos generales, debidamente fundamentados; la tasa de
capitalizacion fundada en: la edad, vida probable, uso, estado de
conservacion, deficiencias en la solucién arquitectdnica, constructiva, de

instalaciones, zona de ubicacion y otros”.

Debe aclararse que esta ley esta derogada, en su lugar entra en

vigor la circular 1462 que a la letra dice:

“Este enfoque estima valores con relacion al valor presente de los
beneficios futuros derivados del bien y es generalmente medido a través
de la capitalizacién de un nivel especifico de ingresos. Se deberan
considerar debidamente fundamentados y soportados, la tasa de
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capitalizacion utilizada, asi como, entre otros: Renta real, renta
estimada, deducciones por vacios, impuestos, servicios, gastos

generales.

La estimacion de la renta debera hacerse en forma unitaria para
cada tipo de construccién apreciado o, en su caso, por unidad rentable,
debiendo estar sustentado en una investigaciéon de mercado de rentas de

bienes comparables.”

“Se aplicaréa la tasa de capitalizaciéon que corresponda de acuerdo
al uso de o destino del predio, el estado de conservacion, la zona de
ubicacion, la oferta y demanda, entre otros. Se debera justificar el

procedimiento empleado en el avaltuo”

Puede observarse que de la circular derogada y la circular vigente
existe similitud de circunstancias, y para el caso que nos ocupa, da
pautas para el calculo de la tasa de capitalizacion de rentas, empero no

muestra un método en si.

1.7.2 Segundo Método. Método de Juan Manuel Bravo Armejo.

El Arquitecto Juan Manuel Bravo Armejo dice “Fundamento de la tasa de
interés por capitalizacion: va de acuerdo con las caracteristicas de la
edad, uso, estado de conservacion, calidad de proyecto, vida probable y

ubicaciéon de la vivienda.
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Las tasas se clasifican de la siguiente manera:

INMUEBLE TASA MENOR TASA MAYOR
RESIDENCIAL 6% 10%

CASAS MEDIAS 7% 11%

CASAS DE INTERES 8% 12%

SOCIAL

CASAS ANTIGUAS 9% 13%
COMERCIO 10% 14%
INDUSTRIAL 8% 12%

(Tabla 1, tasas de clasificacion Bravo Armejo Juan Manuel)

En este orden de ideas, el Arquitecto Juan Manuel Bravo Armejo

indica que los bienes raices tienen un _comportamiento totalmente

diferente _al de los mercados financieros, y se debe realizar la

calificacion de los mismos por categorias, estas son: viviendas, oficinas,

comercios e industrias (Armejo 1995, 85).

Segun el autor se debe fundamentar la tasa de capitalizacion en los
siguientes aspectos: edad, uso, oferta y demanda, calidad de la
construccion, estado de conservacion, calidad de proyecto, vida
probable, ubicacion, zona de ubicacion, y cualquier otra cosa que

considere importante el valuador (Godinez 2010).

1.7.3 Tercer Método. Método Inwood

El método Inwood, es llamado también por la forma de recuperacion de
la inversion, Método de los pagos nielados o Método de recuperacion de
capital por anualidades niveladas, esto se debe a que en este método la
recuperacién del capital o el rendimiento sobre el capital toma la forma
de una anualidad que se acumula a la misma tasa de rendimiento sobre

el capital y esta reinversion se da con la tasa esperada.
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El Método Inwood considera que debe tomarse en cuenta la
amortizacién de las construcciones aplicando intereses sobre el capital
inmobiliario durante la vida remanente de las mismas; es decir,
constituyendo un fondo de amortizacién capitalizado. Por lo que en estas
condiciones el factor de amortizacién seré:

T
T d+on-1
Aplicamos a la formula el método residual, resulta:
t*%C
1+)n-1

a

Tg=t+

Donde:

Tg = Tasa Global (Tasa Real)

t = Tasa Neta anual

% C = Porcentaje del valor de la construccion con respecto al valor total
del inmueble.

N = afos de vida remanente.

El método Inwood considera la tasa capitalizada en varios afios y
la amortizacidén de la construccion la toma como recuperacion del capital
sin tomar en cuenta los otros conceptos considerados en los primeros
criterios. Es muy sensible al periodo que se tome como vida remanente,
por lo que el valuador debe tener un buen criterio al definir este concepto.
(Godinez 2010)

1.7.4 Cuarto Método. Método Hoskold

El método Hoskold considera, al igual que el método Inwood, que debe
tomarse en cuenta la amortizaciobn de las construcciones aplicando
intereses sobre el capital inmobiliario durante la vida remanente de las
mismas, cambiando el fondo de amortizacién por una tasa menor llamada
tasa segura. Esta tasa segura es una tasa de interés mas baja que se

25



invierte en un fondo acumulado que al capitalizarse, debe producir al final
de su vida util un valor igual al que tenia la construccién al momento del
estudio. Se considera que esta del lado seguro, por lo que se le llama

también tasa sin riesgo.

Tomando la tasa segura, el factor de amortizaciéon sera:
S
T A+ —1
Aplicamos a la formula el método residual, resulta:
s *%C
1+s)"—-1

(Esta féormula fue modificada por el Ingeniero Luis Fermin Cuellar Ulloa).

a

Tg=t+

(E. Chandias Mario, Tasacion de Inmuebles Urbanos, Argentina, Editorial
Alsina, 1954)

Donde:

Tg = Tasa Global (Tasa Real)

t = Tasa Neta anual

s = Tasa segura

% C = Porcentaje del valor de la construccion con respecto al valor total
del inmueble.

N = afos de vida remanente.

El método Hoskold al igual que el método Inwood considera la tasa
de capitalizacion en varios afios y toma la amortizacion de la construccién
como la recuperacion del capital, considerando una tasa segura a

diferencia del anterior método.

Estos son algunos de los métodos existentes, debo recalcar que no
se enumeran todos por dos motivos, el primero es por falta de
importancia, y el segundo motivo es por desconocimiento de causa.
(Godinez 2010)
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1.8 Marco Tedrico Estadistica Inferencial

1.8.1Regresidon

El analisis de regresiéon es un conjunto de métodos estadisticos que son
utilizados cuando las variables respuesta, en este caso, variables
predictivas son continuas y con ellas se quiere predecir valores tipo

respuesta.

Existen distintos tipos de regresiones, para la presente tesis me

avocare en presentar el tipo lineal simple.
1.8.2 Regresion Lineal Simple

En sencillos términos la regresién lineal multiple es la prediccién de una
variable de respuesta cuantitativa a partir de otra variable predictora

cuantitativa.

El modelo de regresién simple es representado por la siguiente
funcién de regresion poblacional, que en capitulos subsecuentes se
desarrollara para obtener la funcion de regresion muestral:

Y = Bo+ BiXi+ U;
Donde:
Bi: son los coeficientes del modelo o constantes desconocidas,
X;: es la variable del modelo y

U;: es una variable aleatoria que representa el error del modelo con

respecto a la situacion real, Perturbacién Estocastica.
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El objetivo principal de la regresion es la determinacion o estimacion de

Bo B, a partir de la informacién obtenida de las observaciones del estudio.

Las hipotesis del modelo de regresion lineal simple son las siguiente:

Linealidad: la relacion existente ente X y Y es lineal.

e Homogeneidad: el valor promedio del error es cero.

e Homoscedasticidad: la varianza de los errores es constante.
e Independencia: las observaciones son independientes.

e Normalidad: los errores siguen una distribucion normal.

1.9 Antecedentes del problema

En México, existen diversos meétodos para calcular las tasas de
capitalizacion que debe utilizarse en el enfoque valuatorio de
capitalizacion de rentas, es necesario, a manera de antecedente,
enumerar y describir cada uno de los métodos existentes, esto con la

finalidad de dar al lector una idea de la situaciéon del tema en México.

Primeramente, se debe entender y comprender ¢{Qué es la tasa de

capitalizacion?

En general, la tasa de capitalizacion se puede idealizar como un
indicador de inversion que mide la relaciébn entre los ingresos
operacionales netos de una inversion y el valor de compra de la misma
(Randolph, Westerfield y Ross 2011 247).

Ahora bien, se debe aclarar que los ingresos operacionales netos
en un bien inmueble son los ingresos netos de rentas que obtiene el

duefio del bien en comento.
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Para obtener los ingresos netos se debe hacer la siguiente

operacion:

Ingresos netos = ingresos brutos — deducciones

En el formulado anterior, las deducciones son todo el cumulo de
conceptos que debe erogar el duefio del bien inmueble para mantener el
mismo en condiciones 6ptimas, al mismo tiempo se le debe agregar a

dichas deducciones el concepto de impuestos.

Los ingresos brutos, es la cantidad dada en términos monetarios

gue eroga la persona fisica o moral que renta el inmueble.

Ahora bien, es necesario entender la situacion que prevalece en
México respecto al tema de la Tasa de Capitalizacion, para lo cual, a
continuacion, se describen los métodos existentes y conocidos por los
valuadores mexicanos, no sin antes aclarar que pueden existir mas y que
no se han tomado en cuenta, ya sea por desconocimiento o por la no

relevancia del método.
1.10 Planteamiento del problema

En esencia, el problema detectado es la dificultad para los valuadores en
encontrar o calcular la tasa de capitalizacién adecuada para utilizarla en
el método de capitalizacion de rentas en la valuacion de los bienes
inmuebles, en tal circunstancia la tesis propuesta se intitula: Método para
la obtencidén de la tasa de capitalizacién en el enfoque de capitalizacion
de Rentas.

En tal circunstancia se propone demostrar mediante un modelo

matematico (que aun sin experiencia de la persona que lo aplique) se
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pueda calcular tasas de capitalizacion confiables en avaliuos de bienes

inmuebles.

En este contexto, la tesis anteriormente propuesta se debera
demostrar y sustentar bajo los siguientes razonamientos:

Primero. Se debe localizar un foco dentro de una zona delimitada
que contendréa al sujeto de estudio y a los sujetos del estudio de mercado,
se tendra que realizar una zonificacién en la que los bienes inmuebles

estudiados deben ser similares.

Segundo. Dentro del area o zonificacion del caso de estudio, se
debera realizar un estudio de mercado que indique cual es el

comportamiento de las rentas.

Tercero. Dentro del area o zonificacion del caso de estudio, se
debera realizar un estudio de mercado que indique cual es el

comportamiento de los valores de los inmuebles.

Cuarto. Se realizara una comparativa por medio de la regresion

estadistica para ver el comportamiento de los rendimientos en la zona.

Quinto. Ya obtenida la ecuacién que describe el comportamiento
de las tasas de capitalizacién de la zona, se valuara el sujeto en estudio.
Dichos razonamientos se proponen como camino a seguir para la

resolucidon del problema planteado.
En conclusidon, expuesto el problema que se tiene, y dando la solucién

adecuada se puede demostrar, de manera légica y con argumentos, la

tesis enunciada al principio de este apartado.

30



Para la comprobaciéon del modelo se realizara el estudio en la ciudad
de Puebla.

Lugo entonces, el proyecto de valuacion tendra por objeto dar la
herramienta necesaria para poder calcular la tasa de capitalizacion, y se

desarrollara de la siguiente manera:

1. Detectar la ubicacion del inmueble en estudio, se debe acotar el
area de estudio del bien inmueble mediante la observacién de
caracteristicas similares en la zona, esto con el fin de estar en
condiciones de poder realizar el estudio de mercado con inmuebles
gque seran de caracteristicas similares.

2. Estudio de Mercado de las Rentas ofertadas dentro del area del
inmueble en estudio.

3. Estudio de Mercado de Valores de ventas ofertadas dentro del area
del inmueble en estudio, sin mayor explicacion, el estudio debe
realizarse con una metodologia preestablecida.

4. Estudio de variables obtenidas, este estudio es de tipo estadistico,
y tiene el objeto de generar el calculo para la tasa de capitalizacion.

5. Conclusion del estudio y del proyecto de valuacion.
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CAPITULO 2 METODO DE CAPITALIZACION DE RENTAS

El espiritu del método de capitalizacion de rentas es definir el valor a
través del promedio de ingresos que por concepto de alquiler devenga un

inmueble dividido entre una tasa de capitalizacion de rentas.

La ecuacién que define lo anteriormente escrito es:

_(R-d)

Ve
T

Donde:

VC = Es el valor de Capitalizacién
R = Es la Renta Bruta anual
d = Son las deducciones

—
1

Es la tasa de capitalizacién

Al restar la Renta Bruta Anual contra las deducciones obtenemos la

Renta Neta Anual.

A manera de ejemplo podemos obtener el valor del inmueble X bajo

las siguientes condiciones:

e Del estudio de mercado se obtiene que el valor de la renta bruta
mensual es de $ 10,000.00 pesos M.N.

e Del estudio del inmueble se obtiene que el valor de las deducciones
es del 10% mensual sobre el valor de la renta bruta mensual.

e De los calculos subsecuentes se obtiene que la Renta Neta Mensual
es de $ 9,000.00 pesos M.N.
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e La Renta Neta Anual es igual a $ 108,000.00 pesos M.N.
e Por el método mas sencillo se obtiene que la tasa de capitalizacion

para el inmueble es del 10%

Con los valores dados concluimos que:

- (120000 — 12000)
B 10%

VC =$1,080,000.00 pesos M. N.

Podemos observar lo siguiente:

e Valuar un inmueble por el método de capitalizacion de rentas
teniendo los datos es ciertamente sencillo

e La primera dificultad que encontramos es obtener el porcentaje de
deducciones.

e Lasegunda dificultad es obtener la tasa de capitalizacidén de rentas,

por dicho motivo se presenta al lector la actual Tesis.
2.1 Porcentaje de Deducciones

El porcentaje de deducciones se puede calcular de la siguiente manera:
Suponemos que el tipo de inmueble es habitacional, por definicién las
deducciones, son los gastos que tiene que erogar el duefio del inmueble

al rentarlo, los gastos mas comunes son los siguientes:

e Mantenimiento
e Pago de administrador
e Agua

e Luz
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e Drenaje
e Limpieza
e Predial

e ISR

e PTU (participaciéon de utilidades al trabajador)

Los primeros 6 conceptos pueden englobarse en uno solo denominado
como gastos por administracion, generalmente tienen un costo del 6%

sobre la renta bruta mensual.

Es necesario realizar el calculo por deduccion para obtener un % el
cual se utilizara y descontard en el ejemplo practico, para esto es
necesario realizar el calculo de la renta bruta mensual para el inmueble

de estudio, esto se hara en el apartado de ejemplo.

A continuacion, se presenta la forma en que se propone obtener la

Tasa de Capitalizacion de Rentas.
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CAPITULO 3 MODELO PROPUESTO
3.1 Definicion del Método

La generacion del modelo es importante ya que esta dirigida para que el
lector tenga la herramienta a su alcance para poder evaluar una tasa de

capitalizacion de rentas acorde con el inmueble que estudia.

La premisa principal es:

El mercado inmobiliario no es estatico, es un mercado dinamico,
tiene similitud con el mercado de dinero, pero no se puede tomar como
fundamento a dicho mercado de dinero, el mercado inmobiliario tiene su

propio espiritu o su propia dinamica.

3.1.1 Implicaciones

Existen implicaciones que deben de tomarse en cuenta para desarrollar
el modelo y asi obtener como resultado un valor que realmente describa

el fendmeno estudiado.

Primera implicacion.

La recoleccion de datos debe estar basada en datos reales, si se
llegasen a inventar datos, el método funcionaria perfectamente, empero
los resultados quiza no sean los deseados.

Segunda implicacion.

Al decantar la muestra, es necesario realizarla con criterio, ya que

no se pueden extraer datos de manera arbitraria, sino debe haber un

razonamiento previo de tipo estadistico inferencial.
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3.1.2 Descripcion del Modelo
El modelo funciona de la siguiente manera:

e Recoleccion de Datos

e Analisis Primigenio de Datos

e Preparacion de Muestra para Regresion
e Regresion

e Analisis de Datos Obtenidos

e Ecuacién de disefio que describe el comportamiento de la muestra.
3.2 Recoleccion de Datos

La recoleccidén de datos debe de ser de inmuebles que se encuentren en
la misma zona del inmueble a estudiar, son dos tipos de datos a
recolectar, los primeros son de rentas, los cuales deberan tener el monto
de la renta junto con los metros cuadrados que se rentan; los segundos
datos deberan ser de valores de inmuebles junto con los metros

cuadrados que se vende.
Para demostrar el método la zona que se ocupa como estudio es la

colonia EL MIRADOR en la ciudad de Puebla, y los datos son los

siguientes:
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3.2.1 RENTAS

No

Habitacional
Residencial

200

220

10
3
2

1.10
bien

17-sep-17
$  19,000.00

s
95.00

No

Habitacional
Residencial

185

246

20
3
2

2
1.33
bien

17-sep-17
$  12,000.00

S
64.86
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Habitacional
Residencial

180

180

20
3
2

1
1.00
bien
17-sep-17

$  11,000.00

s
61.11

No

$

s
70.00

Habitacional
Residencial

200

400

20
4
3

2
2.00
bien

17-sep-17

14,000.00

No
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$
s

Habitacional

Residencial

0.

205

150

15
3
3

2

73

bien

17-sep-17

12,000.00

58.54

No

s
81.25

80

80

20

1

1.00

bien

$

Habitacional

Residencial

17-sep-17

6,500.00

No
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Habitacional
Residencial

170

246

20
3
2

2

1.45
bien
17-sep-17

$  12,000.00

s
70.59

No

Habitacional
Residencial

200

210

20
3
2

2
1.05
bien
17-sep-17
$  13,000.00

S
65.00

No
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Habitacional
Residencial

70

70

20
2
2

2
1.00
bien

17-sep-17

$
6,000.00

S
85.71

No

Habitacional
Residencial

120

120

2
2
2

2
1.00
bien

17-sep-17
S 16,000.00

S
133.33

No

10
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$

S
100

Habitacional

Residencial

210

210

2
3
2

2

1.00

bien

17-sep-17

21,000.00

.00

No

11

b

s 1

s
71.97

Habitacional

Residencial

264

340

20
3
2

2

1.29

ien

17-sep-17

9,000.00

No

12
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Habitacional
Residencial

220

350

20
3
2

2
1.59
bien

17-sep-17
$  17,000.00

s
77.27

No

13

Habitacional
Residencial

800

520

20
3
2

2
0.65
bien

17-sep-17
$  60,000.00

s
75.00

No

14
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Habitacional

Residencial

60

60

20
2
2

2
1.00
bien

17-sep-17

$
4,300.00

s
71.67

No

15

$

s
75.00

Habitacional
Residencial

200

230

20

1.15
bien

17-sep-17
15,000.00

16
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$

Habitacional

Residencial

50

50

20
2
2

2
1.00
bien

17-sep-17

$
4,000.00

80.00

No

17

Ha

S
69.39

bitacional

Residencial

245

300

20

1.22
bien

17-sep-17
$  17,000.00

No

18
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Habitacional
Residencial

125

125

20
2
2

2
1.00
bien

17-sep-17

$
6,500.00

S
52.00

No

19

$

S
81.08

Habitacional
Residencial

185

185

20
3
2

2
1.00
bien

17-sep-17

15,000.00

20
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Habitacional
Residencial

250

200

20
3
2

2

0.80
bien
17-sep-17

$  10,500.00

S
42.00

No

21

Habitacional
Residencial

158

225

15
2
2

2

1.42
bien
17-sep-17

$  12,000.00

S
75.95

No 22
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s
56.82

Habitacional

Residencial

220

350

20
3
2

2

1.59
bien

17-sep-17
$  12,500.00

No

23
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3.2.2 VENTAS

Habitacional
Residencial

276

345

10
3
2

2
1.25
bien

17-sep-17
$ 3,300,000.00

s
11,956.52

No

Habitacional
Residencial

197

295

20
3
2

2
1.50
bien

17-sep-17
$ 3,200,000.00

s
16,243.65

No
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Habitacional
Residencial

229

321

20
3
2

1
1.40
bien

17-sep-17
$ 3,400,000.00

s
14,847.16

No

Habitacional

Residencial

253

452

20

2
1.79
bien

17-sep-17

$ 3,950,000.00

S
15,612.65

No

50



Habitacional

Residencial

190

357

15
3
3

2
1.88
bien
17-sep-17
$ 3,200,000.00

s
16,842.11

|
-rl".!n." ||.-'|f

No

Habitacional

Residencial

360

275

20
2
2

1
0.76
bien

17-sep-17
$ 3,350,000.00

S
9,305.56

No
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Habitacional
Residencial

224

282

20
3
2

2
1.26
bien

17-sep-17
$ 2,700,000.00

s
12,053.57

No

Habitacional
Residencial

224

300

20
3
2

2
1.34
bien
17-sep-17
$ 3,100,000.00

S
13,839.29
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Habitacional
Residencial

400

300

20
2
2

2
0.75
bien

17-sep-17
$ 4,800,000.00

S
12,000.00

Habitacional
Residencial

167

221

2
1.32
bien

17-sep-17

$ 2,620,000.00

S
15,688.62

No

10
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Habitacional
Residencial

224

307

2
1.37
bien

17-sep-17

$ 3,200,000.00

$
14,285.71

No

11

Habitacional

Residencial

250

340

20
3
2

2
1.36
bien

17-sep-17
$ 3,500,000.00

S
14,000.00

No

12
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Habitacional
Residencial

430

450

20
3
2

2
1.05
bien

17-sep-17
$ 5,200,000.00

S
12,093.02

No

13

Habitacional
Residencial

224

307

20
3
2

2
1.37
bien

17-sep-17
$ 3,200,000.00

$
14,285.71

No

14
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Habitacional
Residencial

220

360

20
2
2

2
1.64
bien
17-sep-17
$ 3,000,000.00

S
13,636.36

No

15

Habitacional
Residencial

298

499

20
3
2

2
1.67
bien

17-sep-17
$ 4,050,000.00

S
13,590.60

16
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Habitacional
Residencial

168

270

20
2
2

2
1.61
bien
17-sep-17
$ 2,800,000.00

S
16,666.67

17

Habitacional
Residencial

169

313

20
3
2

2
1.85
bien

17-sep-17
$ 2,900,000.00

s
17,159.76

No

18
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Habitacional

Residencial

368

455

20

2
1.24
bien

17-sep-17

$ 4,700,000.00

$
12,771.74

No

19
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3.3 Anélisis Primigenio de Datos

Primeramente,

debemos mostrar

los datos de

agrupados con las variables de interés.

Tabla de Rentas

rentas y de ventas

200
185
180
200
205
80
170
200
70
120
210
264
220
800
60
200
50
245
125
185
250
158
220

$19,000.00
$12,000.00
$11,000.00
$14,000.00
$12,000.00
S 6,500.00
$12,000.00
$13,000.00
S 6,000.00
$16,000.00
$21,000.00
$19,000.00
$17,000.00
$60,000.00
S 4,300.00
$15,000.00
S 4,000.00
$17,000.00
S 6,500.00
$15,000.00
$10,500.00
$12,000.00
$12,500.00
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Tabla de Ventas

276 S 3,300,000.00
197 $ 3,200,000.00
229 S 3,400,000.00
253 $ 3,950,000.00
190 S 3,200,000.00
360 $ 3,350,000.00
224 S 2,700,000.00
224 $ 3,100,000.00
400 S 4,800,000.00
167 $ 2,620,000.00
224 S 3,200,000.00
250 $ 3,500,000.00
430 $ 5,200,000.00
224 $ 3,200,000.00
220 S 3,000,000.00
298 S 4,050,000.00
168 S 2,800,000.00
169 $ 2,900,000.00
368 S 4,700,000.00

Por si solas las tablas de concentracion de datos no dicen nada en
absoluto, en el analisis primigenio debemos revisar si los datos que
tenemos son los correctos, para esto no sirve de gran ayuda graficar los

resultados.
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Grafica de Rentas vs metros cuadrados
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Grafica de Ventas vs metros cuadrados
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Podemos concluir que ambos datos nos sirven para realizar el estudio
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3.4 Preparacion de la muestra para la regresion.

3.4.1Tipo de Datos.
Los datos recolectados en el estudio de mercado son datos transversales
gue consisten en datos de una variable recopilados en el mismo punto

del tiempo.

En este tipo de datos generalmente existe el problema de
heterogeneidad, esto es, debe tenerse sumo cuidado con el problema de
efecto de tamafio o de escala, lo que tiene como resultado estudios con
datos dispersos, en el caso que nos atafie, los datos recolectados no

presentan dicho problema. (Guajardi 2010, 23).

3.4.2Fuente de Datos

Los datos fueron extraidos directamente del mercado inmobiliario, por lo
gue no son datos de tipo experimental, sino son datos que muestran la

realidad del mercado.

3.4.3Escala de Mediciéon

Las variables ocupadas en el estudio del presente trabajo son de escala
de razdn ya que son cantidades con un significado, asi mismo tienen un

ordenamiento natural ya sea ascendente o descendente.

3.4.4Perturbaciones Estocasticas

Se sabe que las variables que dan valor a un inmueble son el conjunto
de cualidades intrinsecas del propio inmueble y pueden ser en conjunto

diversas, no dificiles de cuantificar, pero para el trabajo en especifico
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son por demas laboriosas, se llega a la conclusion que solo se tomara la
variable “Superficie de Terreno” como la variable que méas describe al

inmueble.

Todas las demas variables que describen a los inmuebles de la
muestra, que son dificiles de extraer de la misma por un estudio de
mercado seran representadas en el modelo matematico de regresion
lineal por la variable de perturbacion estocastica u, como se puede ver

en la siguiente formula o funcion de Regresion Poblacional:

Y, = ﬁ0+ﬂ1Xi+ U;

Donde:

Bi: son los coeficientes del modelo o constantes desconocidas,
X;: es la variable del modelo y
U;: es una variable aleatoria que representa el error del modelo con

respecto a la situacion real, Perturbacién Estocastica.

Método de Minimos Cuadrados Ordinarios (MCO)
El personaje que dio a conocer el método de minimos cuadrados fue el
matematico aleman Carl Friedrich Gauss.

El punto de partida es la funcién de regresion poblacional:

Yi = Bo + B Xi+ U;
Se sabe gue no se puede observar directamente la funcion de

regresion poblacional por lo que se debe calcular a partir de la funcién

de regresion muestra (FRM), a continuacién, se describe:

Y, = Bo"‘BlXH‘ Ui
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Donde Y; es el valor estimado (media condicional) de Y;.

El criterio a tomarse para obtener la FRM es utilizando el criterio

de minimos cuadrados en la siguiente forma:

D= (h+ R

=D (it o + uxi)’

Ahora bien, es necesario saber cuales son las maneras de obtener
Bo b1, Des pues de un proceso de calculo diferencial llamado proceso de

diferenciacion obtenemos lo siguiente:

s _ XX Vi

1 2
X Xx;

,éo =Y - B1X

Estos estimadores se conocen como estimadores de minimos
cuadrados, pues se derivan del principio de minimos cuadrados. Ahora
bien, es necesario saber las siguientes propiedades numéricas de los

estimadores obtenidos con el método MCO:

e Los estimadores obtenidos por el método MCO se expresan
en términos de cantidades observables.
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e Son estimadores de tipo puntual, esto es que cada valor
proporciona un solo valor del parametro poblacional
pertinente.

e Al tener los estimadores de MCO es sencillo obtener la linea

de regresion lineal muestral.

3.4.5Modelo Clasico de Regresién Lineal

Si deseamos calcular g, B; basta solo con ocupar el método de MCO para
obtener dichos resultados, empero, como se ha dicho anteriormente, no
-solo es necesario obtener f, f;, necesitamos inferir los verdaderos
valores de B, B;, para este cometido el matematico aleman Gauss creo el
modelo clasico o estandar de regresioén lineal (MCRL). Primero debemos

estudiar los siete supuestos generados para el MCRL.

Supuesto 1
El modelo de regresion debe ser lineal en los parametros, aunque no lo
sea en las variables, debe ser de |la forma:

Y, = ﬁ0+ﬂ1Xi+ U;

Supuesto 2

Valores fijos de X, o valores de X independientes del termino de error:
los valores que toman las regresoras X pueden considerarse fijos en
muestras repetidas (el caso de regresora fija), o haber sido muestreados
juntos con la variable dependiente (el caso de la regresora estocastica).
En el segundo caso se supone que las variables X y el termino de error

son independientes, estos es, cov(X;,U;) = 0.

Supuesto 3
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El valor medio de la perturbacion U; es igual a cero: Dado el valor de X;,
la media o el valor esperado del termino de perturbacidén aleatoria U; es

cero. Simbdlicamente, tenemos que:

EWUilX))= 0

O, si X no es estocastica,
Supuesto 4
Homoscedasticidad o varianza constante de U;: La varianza del termino

de error, o de perturbacion, es la misma sin importar el valor de X.

Simbdlicamente, tenemos que:
var (Uy) = E[U; — E(U;|X))?
var (U;) = E(U?;|X;) por supuesto 3
var (U;) = E(U?;) si X; son variables no estocasticas
var (U;)) = o?
Donde var significa varianza.
Supuesto 5

No hay auto correlacién entre las perturbaciones: Dados dos valores

cualesquiera de X, X; X; (i diferente a j), la correlacion entre dos U; U;

cualesquiera es cero. En pocas palabras, estas observaciones se

muestran de manera independiente:

cov (U; Uj|X; X;) = 0
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cov (U; Uj|) = 0, si X no es estocastica
Donde i y j son dos observaciones diferentes y cov significa covarianza.

Supuesto 6
El niumero de observaciones n debe ser mayo que el numero de
parametros por estimar: Sucesivamente, el nUmero de observaciones n

debe ser mayor que el numero de variables explicativas.

Supuesto 7

La naturaleza de las variables X: No todos los valores X en una muestran
determinada deben ser iguales. Técnicamente, var (X) debe ser un
numero positivo. Ademas, no puede haber valores atipicos de la variable
X, es decir valores muy grandes en relaciobn con el resto de las

observaciones. (Guajardi 2010, 68)

3.4.6 Coeficiente de determinacién r?

El analisis de MCO se dedica a estimar los coeficientes de regresion, es
necesario analizar la bondad de ajuste de la linea de regresion a un

conjunto de datos.
En la mayoria de las muestras de regresidn siempre existen errores
positivos y negativos, se tiene la esperanza de que los residuos alrededor

de la linea de regresion sean lo mas pequefios posibles.

El coeficiente de determinacién r? es una medida que dice cuan

bien se ajusta la linea de regresién muestral a los datos.

Para calcular r? se procede de la siguiente forma
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SCT = SCE + SCR

Donde SCT es la suma de cuadrados total, SCE es la suma de cuadrados

explicada y la SCR es la suma de cuadrados de los residuos.

Ahora bien, tenemos que definir el coeficiente de determinacion,
gue es la medida mas comun de la bondad de ajuste de una linea de
regresion, en otras palabras, r? mide a proporciéon o porcentaje de la

variacion total en Y explicada por el modelo de regresion.

, SCE
~ SCT

Ya delineado todo lo anterior es necesario hacer los analisis de

regresién como se enuncia en los apartados posteriores.

3.5 Delineado del Método

Como sabemos:

Ve =(R—d)

Donde:

VC = Es el valor de Capitalizacién

R = Es la Renta Bruta anual
d = Son las deducciones
T = Es la tasa de capitalizacion
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Necesitamos deducir la Tasa de Capitalizacion que describe al
mercado inmobiliario de la zona en estudio, para ello debemos hacer un

reacomodo de la férmula para que quede en los siguientes términos:

_(R-d)
T—T

La formula anteriormente escrita, en una forma general puede

deducirse como se simboliza:

Rentas Netas Anuales

Valor Comercial

Esta formula deduce una relacién entre las Rentas Netas Anuales
y el Valor Comercial de los inmuebles. Los datos que hemos recopilado
muestran dos mercados, el primero describe a los valores de los
inmuebles con ciertas caracteristicas, y los segundos muestran a los

valores de las rentas de otros inmuebles con ciertas caracteristicas.

Es necesario encontrar un comportamiento de cada muestra el cual
nos diga con una descripcion lineal cual es la relacion de metros de
terreno con el valor del inmueble y cual es la relacion de metros del
terreno con respecto a la renta del inmueble, para ello debemos hacer
las regresiones lineales pertinentes para hacer las descripciones de
ambos mercados y asi obtener los valores de Rentas Netas Anuales y

Valores Comerciales Anuales.

Obtencion de la ecuacion de regresioén lineal simple por medio del MCRL

resuelto MCO de las Rentas vs. Superficie del Predio.

69



3.5.1 Muestra

Tabla de Rentas

200
185
180
200
205
80
170
200
70
120
210
264
220
800
60
200
50
245
125
185
250
158
220

$19,000.00
$12,000.00
$11,000.00
$14,000.00
$12,000.00
$ 6,500.00
$12,000.00
$13,000.00
S 6,000.00
$16,000.00
$21,000.00
$19,000.00
$17,000.00
$60,000.00
S 4,300.00
$15,000.00
S 4,000.00
$17,000.00
S 6,500.00
$15,000.00
$10,500.00
$12,000.00
$12,500.00
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Grafica de Datos
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Podemos observar que existe una relacion lineal positiva y que no
existen datos atipicos que perturben el estudio, es necesario realizar la

regresion lineal.

Del Programa Minitab 14 se obtiene

Regression Analysis: renta versus m2

The regression equation is
renta = 22 + 72.8 m2

Predictor Coef SE Coef T [
Constant 22 1144 0.02 0.985
m2 72.830 4.676 15.57 0.000

S = 3166.27 R-Sq = 92.0% R-Sq(adj) = 91.7%

PRESS = 330276512 R-Sq(pred) = 87.50%
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Analysis of Varian

ce

Source DF SS MS F P
Regression 1 2431869117 2431869117 242.57 0.000
Residual Error 21 210530014 10025239
Lack of Fit 16 175155014 10947188 1.55 0.332
Pure Error 5 35375000 7075000
Total 22 2642399130
15 rows with no replicates
Unusual Observations
Obs m2 renta Fit SE Fit Residual St Resid
10 120 16000 8761 759 7239 2.35R
14 800 60000 58285 2883 1715 1.31 X
21 250 10500 18229 701 -7729 -2.50R

R denotes an observation with a large standardized residual.

X denotes an observation whose X value gives it large influence.

Del analisis anterior podemos deducir lo siguiente:

El Coeficiente de determinacion es del 92%, indica que las Rentas
de los inmuebles estan explicadas en un 92% por la superficie de
terreno, lo cual nos da una gran confiabilidad de la ecuacién ya que
la linea de regresidén se ajusta muy bien a los datos.

El

rentas vy

coeficiente de correlacion es de r

0.9592 muestra que las

la superficie del terreno tienen un alto grado de
correlacion.

La ecuacion de regresion lineal obtenida es:
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Renta = 22 + 72.8 Superficie

Se puede observar la linea de regresidén en la siguiente grafica:

$70,000.00
renta
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$50,000.00
$40,000.00
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$20,000.00 e o
° ,‘:"
$10,000.00 S0 o
e
S-
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e Dentro el intervalo muestral de 50 y 800 metros cuadrados indica
gue cada metro que aumente el predio, el valor de la renta
aumentara en 72.8 pesos.

e EIl valor del intercepto o de 22 pesos realmente se desprecia por
gue en algunas ocasiones carece de sentido.

e De la grafica de probabilidad normal de residuales, todos los datos
se encuentran cercanos a la linea de 45 grados, significa que la

muestra es correcta para realizar el estudio de regresion lineal.
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Normal Probability Plot of the Residuals
(response is renta)
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Obtencion de la ecuacion de regresion lineal simple por medio del MCRL
resuelto MCO de las Ventas vs. Superficie del Predio.

3.5.2 Muestra
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Tabla de Ventas

276
197
229
253
190
360
224
224
400
167
224
250
430
224
220
298
168
169
368

v un n n umn n n n »vmv n n n m n n unmn nmn n un

3,300,000.00
3,200,000.00
3,400,000.00
3,950,000.00
3,200,000.00
3,350,000.00
2,700,000.00
3,100,000.00
4,800,000.00
2,620,000.00
3,200,000.00
3,500,000.00
5,200,000.00
3,200,000.00
3,000,000.00
4,050,000.00
2,800,000.00
2,900,000.00
4,700,000.00
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Grafica de Datos
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Podemos observar que existe una relacion lineal positiva y que no
existen datos atipicos que perturben el estudio, es necesario realizar la

regresion lineal.

Del Programa Minitab 14 se obtiene

Primera lteracion

Regression Analysis: venta versus m2

The regression equation is
venta = 1392412 + 8153 m2

Predictor Coef SE Coef T P
Constant 1392412 276595 5.03 0.000
m2 8153 1033 7.89 0.000

S = 348386 R-Sq = 78.6% R-Sq(adj) = 77.3%

PRESS = 2.710235E+12 R-Sq(pred) = 71.85%
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Analysis of Variance

Source DF SS MS F P
Regression 1 7.56283E+12 62.31 0.000
Residual Error 17 2.06334E+12 1.21373E+11
Lack of Fit 14 1.89334E+12 1.35239E+11 2.39 0.258
Pure Error 3 1.70000E+11 56666666667
Total 18 9.62617E+12

15 rows with no replicates

Unusual Observations

Obs m2 venta Fit SE Fit Residual St Resid
6 360 3350000 4327559 133586 -977559 -3.04R
13 430 5200000 4898282 196343 301718 1.05 X

R denotes an observation with a large standardized residual.
X denotes an observation whose X value gives it large influence.

Podemos observar que existe un Coeficiente de determinacién del
78.6% es necesario realizar una depuracion de la muestra, el programa
Minitab nos indica que la muestra 6 y 13 son observaciones inusuales,
en tal circunstancia es necesario quitarlas y realizar el estudio en nueva

ocasion:

Regression Analysis: venta versus m2

The regression equation is
venta = 1221676 + 9030 m2
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Predictor Coef SE Coef T P
Constant 1221676 237380 5.15 0.000
m2 9030.0 956.0 9.45 0.000

S = 249968 R-Sq = 85.6% R-Sq(adj) = 84.6%

PRESS = 1.114382E+12 R-Sq(pred) = 82.89%

Analysis of Variance

Source DF SS MS F P
Regression 1 5.57424E+12 5.57424E+12 89.21 0.000
Residual Error 15 9.37258E+11 62483877498
Lack of Fit 12 7.67258E+11 63938180206 1.13 0.524
Pure Error 3 1.70000E+11 56666666667
Total 16 6.51149E+12

13 rows with no replicates

Unusual Observations

Obs m2 venta Fit SE Fit Residual St Resid
6 224 2700000 3244400 62540 -544400 -2.25R
8 400 4800000 4833684 164492 -33684 -0.18 X

R denotes an observation with a large standardized residual.

X denotes an observation whose X value gives it large influence.

No se realiza una tercera iteracion quitando las observaciones 6 y
8 por que el coeficiente de determinacién tiene una disminucién, se

infiere que este estudio es correcto.

Del analisis anterior podemos deducir lo siguiente:

e EI Coeficiente de determinacion es del 85.6%, indica que las Ventas

de los inmuebles estan explicadas en un 85.6% por la superficie de
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terreno, lo cual nos da una gran confiabilidad de la ecuacién ya que
la linea de regresién se ajusta muy bien a los datos.

e EI coeficiente de correlacion es de r = 0.9252 muestra que las
ventas y la superficie del terreno tienen un alto grado de
correlacion.

e La ecuacion de regresién lineal obtenida es:

Venta = 1221676 + 9030 Superficie

Se puede observar la linea de regresion en la siguiente grafica:

venta

$6,000,000.00
$5,000,000.00
$4,000,000.00
$3,000,000.00
$2,000,000.00
$1,000,000.00

S_
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

e Dentro el intervalo muestral de 150 y 450 metros cuadrados indica
que cada metro que aumente el predio, el valor de la renta
aumentara en $ 9,030.00 pesos.

e EI valor del intercepto es de $1,221,676.00 pesos indica que los
inmuebles como minimo deben valer esa cantidad de dinero no

importando los metros cuadrados que tengan de construccion.
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e De la grafica de probabilidad normal de residuales, todos los datos
se encuentran cercanos a la linea de 45 grados, significa que la

muestra es correcta para realizar el estudio de regresion lineal.

Normal Probability Plot of the Residuals
(response is venta)

Percent
ﬂ
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-500000 -250000 0 250000 500000
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Supuesto de Vacios para calcular Rentas Netas

Se supone que el porcentaje de vacios indica los descuentos que se
deben hacer al inmueble en renta por los factores anteriormente
mencionados, suponemos que dicho porcentaje asciende al 8% de

descuento de las rentas brutas anuales.

Ensamble se Ecuacién del Célculo de Tasa de Capitalizacién.

Recordemos lo siguiente:
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Rentas Netas Anuales

Valor Comercial

Sustituimos:

_ (22 + 72.8 Superficie) * 12  0.92
~ 1221676 + 9030 Superficie

Donde:

T: es la tasa de capitalizacién de la zona en estudio,

Superficie: es la superficie en metros del inmueble en estudio,

12: equivalen a los 12 meses para convertir la renta mensual en renta
anual vy,

0.92 es el coeficiente para convertir la Renta Bruta Anual en Renta Neta
Anual

Por ejemplo, si tratamos de estudiar un inmueble de 200 metros

cuadrados, la tasa de capitalizaciéon sera de 5.32%
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CAPITULO 4. AVALUO

En este apartado se presenta el avaluo realizado a un inmueble que se

encuentra dentro de la zona de estudio.
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Avalio Numero

Solicitante

Valuador

Lugar y Fecha del Dictamen
Inmueble Valuado

Régimen de Propiedad
Propietario del Inmueble
Propésito

Destino del Avalio
Ubicacion del Inmueble

Numero de Cuenta Predial

I. ANTECEDENTES

Generales

Maestro en Valuacion Ingeniero Mario Rafael Marqués Tapia.

Edgar Allan Rivera Perez.

lunes, 21 de agosto de 2017

Casa Habitacion.

Propiedad Privada.

Marfa Guadalupe del Sagrado Corazén Veana y Rivera.

Estimar el valor comercial del inmueble a la fecha del presente Dictamen.

Obtencién de una buena calificacion final en la materia de Valuaciéon de
Bienes Inmuebles.

Casa signada bajo el numero 1416 de la Calle 35 Oriente .

U-101921.

83



Clasificacion de la Zona
Tipo de Construccién
Poblacién
Contaminacion Ambiental
Uso de Suelo

Vias de Acceso e Importancia
de estas

Colindancias Notables

Servicios Publicos

Equipamiento Urbano

II. CARACTERISTICAS URBANAS
Generales
La Zona es Habitacional

El inmueble esta clasificado como Vivienda Habitacional Urbana de tipo
Residencial.

Normal con un indice de 80 wviviendas por Hectarea, lo que resulta 320
personas aproximadamente por Hectarea.

Escasa.

La zona esta clasificada como Urbano en Primera Zona de Densidad Selectiva
"1ZDS".

Se enumeran de mayor a menor importancia las vias de comunicacion
cercanas que son: Av. 31 Oriente, Av., 39 Oriente, Av., 14 Sur, Av. 24 Sur.

En las cercanias al inmueble en cita, se encuentra la casa de la Cristiandad,
asi mismo se encuentra la Funeraria Valle de los Angeles, también colindal
con centros comerciales y gimnasios.

Los senicios publicos con que cuenta son: Agua potable, drenaje,
alcantarillado, electrificacion en algunas partes subterranea, alumbrado
publico, banquetas, pavimentos, red telefénica, gas natural, recoleccion de
basura, vigilancia, red de television por cable, trasporte urbano.

El equipamiento urbana que se encuentra en las cercanias es: Mercados,
Plaza Civica, parques y jardines, escuelas, centros comerciales, templos,
gasolineras, canchas deportivas, nomenclatura de calles, sefalizacion
museos, unidades de salud, asistencia social recreacion.
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Norte
Oriente
Sud
Occidente

I1l. TERRENO
Tramos de Calle, Calles Transversales, Limitrofes y Orientacion
Calle 33 Oriente
Calle 16 Sur
Calle 35 Oriente

Calle 14 Sur

Segun Escritura

Instrumento Publico Numero 5186 del VVolumen 85 de la Notaria Publica Numero 22 del Estado de Puebla

Norte
Oriente

Sud
Occidente

Norte
Oriente

Sud
Occidente

Medidas y Colindancias

En nueve metros y linda con el resto de la propiedad que se segrego

En weinticuatro metros con ochenta centimetros y linda con la propiedad del
sefior José Daniel Gémez
En nueve metros y linda con la Avenida Treinta y cinco Oriente

En \einticuatro metros cincuenta y cuatro centimetros y linda con el resto de
la propiedad que se segreg6

Medidas y Colindancias segun Levantamiento Fisico

En nueve metros y linda con el resto de la propiedad que se segrego
En weinticuatro metros con ochenta centimetros y linda con la propiedad del
sefior José Daniel Gdmez

En nueve metros y linda con la Avenida Treinta y cinco Oriente
En \einticuatro metros ochenta centimetros y linda con el sefior Gabriel
Jiménez

H levantamiento "“in situ” se realizo con cinta métrica metédlica de 20 metros.
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IV. LOCALIZACION

Croquis de Localizacién
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Superficie segun Escritura
Superficie Total Medida

Topogréaficay Configuracion

Calidad del Suelo

Caracteristicas Panoramicas
Densidad Habitacional

Intensidad de Construccion
Permitida (C.U.S.)

servidumbres y/o Restricciones

Caracteristicas del predio

222.3m?
223.2m?

La topografia del predio corresponde a un terreno en su altimetria de tipo plano
con una configuracién en sus medidas correspondientes a un rectangulo.

El suelo donde se desplanta la cimentacion de la casa corresponde a un
suelo tipo Aluvial, que probablemente contiene arcillas y limos, probablemente
cuente con una Toaba intermedia.

No cuenta con caracteristicas panoramicas el predio

La densidad poblacional segin su tipo de suelo es H4 de 80 viviendas por
Hectérea

No ser mayor a 2.5 veces el C.O.S.

El predio no cuenta con senidumbres y restricciones
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V. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

Uso Actual El inmueble actualmente se utiliza para fines habitacionales
Planta Baja: Contiene la cochera, Sala, Comedor, cocina, y una habitacion
Planta Alta: Contiene tres recamaras, bar y cuarto de estudio

Subterraneo: Cava

Tipos de Construccién, Calidad y Distribucion de Cada Uno

Tipo A Todo el inmueble esta construido bajo los mismos estandares de calidad tipo
A, por lo que no se realiza la individualizacion por elemento o area del
inmueble en cuanto a la enumeracion de los acabados tipo a o acabados tipo
b.

Numero de Niveles El inmueble cuenta con Planta Baja y Primer Nivel
Edad Aproximada 5 afios

Vida Util Remanente Resulta de la Resta de la sustraccion de la Edad Aproximada a la Vida Util

Total, para el tipo de vivienda la Vida Util Total es de 75 afios, al sustraerle 5
afios obtenemos la Vida Util Remanente que es igual a 70 Afios

Estado de Conservacion Bueno
Calidad del Proyecto  Buena

Unidades Rentables El inmueble no cuenta con unidades rentables
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Cimientos
Estructura
Muros
Entrepisos
Techos

Azoteas

Bardas

Aplanados Interiores
Aplanados Exteriores
Plafones

Lambrines

Pisos

Zoclos

Escaleras

Pintura

VI. ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Obra Negra o Gruesa

Cimientos de Mamposteria de roca caliza asentada con mortero y en algunas
partes Zapatas Aisladas de Concreto.

Esta conformada con muros de carga de tabique de barro rojo recocido de 14
cm. de espesor con elementos de confinamiento, al mismo tiempo cuenta con
sistema de marcos en algunas partes del inmueble.

De carga, de tabique de barro rojo recocido con dimensiones estandares.

Losa artesonada a base de \igueta y bowvedilla con capa de compresion de 5
cm. con claros medianos en general entre planta baja y planta alta.

Losa artesonada a base de vigueta y bowedilla con capa de compresién de 5
cm. con claros medianos en general entre planta baja y planta alta.

Aplicacion de cuadrado con una capa de fino de cemento, tiene pendientes
para la eliminacion de aguas pluviales por gravedad a traves de desagie,
sobre la capa de cuadrado tiene aplicacion de impermeabilizante de calidad 7,
afos.

Las bardas son de tabique de barro rojo recocido de 14 cm de espesor con
atura de 5 metros con vecinos colindantes y acabados de la misma calidad de
los muros del inmueble en comento.

Revestimiento y Acabados Interiores

Repello a base de cemento y cal a regla y plomo con acabado rustico y
boleado en la colindancia con el muro .

Repello a base de cemento y cal a regla y plomo con acabado rustico.

Repello a base de cemento y cal a regla y plomo con acabado rustico y
boleado en la colindancia con el muro .

Azulejo de importaciéon de buena calidad colocado a tres cuartos de altura en
muros perimetrales del bafio, asi como el piso del bafio.

Combinacion de piso tipo bambi de 9 mm de espesor, piso de cantera de
medidas diferentes, piso estampado simulando pavimento empedrado en
abanico.

De madera de bambu en areas de recamaras y estudio.

Rampas de concreto armado con escalones forjados del mismo material con
recubrimiento de cantera.

Vinilica, de buena calidad en muros y plafones interiores y exteriores, esmalte
anticorrosivo e los elementos de herreria y barniz de buena calidad en los
elementos de carpinteria.
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Puertas

Guardarropa

Complementos

Ramales

Muebles de Bafo
Muebles de Cocina

Drenajes

Acometida

Lineas y Ductos

Accesorios

lluminacién

Porton

Domos

Puertas de marco macizo de madera tipo cedro, con chambranas del mismo
material, y entrepafios de cristal templado de 6 mm, con acabado de barniz
de buena calidad.

Puertas de marco macizo de madera tipo cedro, con chambranas del mismo
material, y entrepafios de cristal templado de 6 mm, con acabado de barniz
de buena calidad, con el interior forrado de triplay de primera calidad al mismo
color de la puerta.

Escritorios y cubiertas de escritorios con madera tipo cedro y en algunas
partes con triplay de primera calidad, acabado similar al de las puertas, con
entrepafios de cristal templado.

Instalaciones Hidraulicas y Sanitarias

De tuberias de cobre y tuberias de tubo flux de diversos didmetros, con
ramales de alimentacién de las mismas caracteristicas, cuenta el inmueble
con una cisterna de aproximadamente 30,000 litros de capacidad, con tres
calentadores automaticos de paso con capacidades de 8 litros por minuto de
agua caliente.

Muebles de Importacion de buena calidad con acabado y color porcelanizado
y sus accesorios son de similares caracteristicas.

Cocina integral de buena calidad, con estufa de gas y estufa eléctrica, horno,
con base de barra de acero inoxidable y cristal templado.

Albanales de cemento, con registros de tabique aplanados interiormente, con
tapa de sobreponer de concreto armado y conexién a la red municipal de la
zona.

Instalaciones Eléctricas

Acometida bifésica exterior de acuerdo a las normas de C.F.E. vigentes a la
fecha.

Ocultas, con ductos de poliducto flexible naranja de media pulgada, tres
cuartos de pulgada y pulgada, con cables de cobre protegido por plastico de
los calibres 12, 10 y 8.

Placas, apagadores y contactos de buena calidad tipo biticino

A base de diversos tipos de lamparas con focos led.

Herreria

Exterior, de fierro estructural con tableros de lamina galvanizada, con
acabado de pintura esmalte negra y base que impide la corrosion

Dos domos de distintas medidas de perfiles estructurales con
tableros de policarbonato y los domos son automatizados.
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Vidrieria

Cerrajeria

Fachada

Instalaciones Especiales

Cristales de 9mm templados con herrajes para sostén y puertas de
acceso, tanto principal, bafios y cuarto que se encuentra en la plantaj
baja.

De buena calidad marca TESA para puertas de madera.

Sin Fachada, muro con acabado rustico a base de cemento, con
moldura de pecho de paloma en la clspide.

Equipo Hidroneumatico de capacidad de 100 litros, bomba sumergible
de 5 H.P. de acero inoxidable, suavizador de agua, equipo compresor
de aire, automatizacion de portones a base de brazos hidraulicos,
automatizacion de puerta de cuarto de maquinas a base de brazos
mecanicos, automatizacion de apertura de los dos domos, aire
acondicionado en todos los cuartos, dos aires acondicionados de
capacidad grande en areas abiertas, automatizacién de puerta de
acceso a cava, Sistema de Calentador Solar para precalentado de
agua.
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VII. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

| Los valores Unitarios del terreno que se emplearon en este avallio son los que
se detectaron en la zona para predios de caracteristicas similares, tomando
como base de analisis un lote tipo de "X' * "Y" m. (propuesto para analisis).

Il Los valores unitarios de los Tipos constructivos empleados en el presente
dictamen valuatorio son los que se obtuvieron para construcciones nuevas de
caracteristicas similares, en base a su respectivo andlisis de precios
unitarios, al mismo tiempo se utiliza el libro "Costos Paramétricos de
Construccion” del Maestro en Valuacion Ingeniero Mario Rafael Marqués
Tapia.

11 El procedimiento empleado para la obtencién del valor neto de reposicion de
los Tipos constructivos detectados consiste en partir del valor de reposicion
nuevo de cada uno de ellos y afectarlo por los deméritos correspondientes a
edad, estado de conservacion, funcionalidad del proyecto y obsolescencia
respecto al resto de las construcciones en su caso

\Y La tasa de capitalizaciéon aplicable para el caso segin sus caracteristicas
particulares de edad, uso, estado de conservacion, calidad del proyecto, \vida
Gtil remanente, calidad de las construcciones, zona de ubicacién, localizacion
respecto a la cuadra, oferta y demanda inmobiliaria en la zona sera del "6.33"
%

V El costo unitario por metro cuadrado de construccion empleado en este
dictamen, no incluye el costo de los aleros, solamente se toma en
consideracion los muros losas y accesorios que estan por encima del alero.

VI El presente dictamen no toma en consideracion las limitaciones de dominio o
gravamenes que pudieran existir sobre el inmueble en andlisis. Ademas,
tomando en cuenta que el inmueble se encuentra ocupado actualmente por
sus propietarios, se considera que no existe ninguna complicacién para
desocuparlo y ceder su posesion en caso de comercializarlo, pues en caso
contrario. el valor conclusivo dictaminado en el presente reporte podria quedar

VI El presente dictamen en su numeral conclusivo sobre el costo directo esta
sustentado en el libro de "Costos Paramétricos de Construccion" de Julio a
Septiembre de 2013, por lo cual, el valor conclusivo en esta parte de dictamen
sera a valores del trimestre con anterioridad citado.

Vi Para efectos del presente dictamen técnico son validas las siguientes
definiciones:
VNR Valor Neto de Reposicion o Valor Fisico: se entiende como el valor que tienen

las instalaciones a la fecha del dictamen en base a las condiciones en que se
encuentren de acuerdo a su edad, estado de conservacion y grado de
obsolescencia respecto a otras similares mas modernas disponibles en el
mercado edificadas en base a nuevas técnicas constructivas o bien debido al

____________________ —empleo de otros materiales_que. oftezcan nejotes. resultados. de acuerdo_all
uso al cual estas se destinan.
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VCR

VM

VC

Valor de Capitalizacién de Rentas: se entiende como el valor que tienen las
instalaciones a la fecha del dictamen tomando como base de referencia el
ingreso potencial maximo (real o estimado) que se puede obtener a través del
arrendamiento de las mismas, en comparacion con otro tipo de inversiones
posibles efectuadas en diferentes bienes o instrumentos financieros; tomando
en cuenta la deduccion de los gastos fijos y de operacion generados por su
posesion y arrendamiento respectivamente, asi como la tasa de riesgo
adecuada que permita establecer comparaciones razonables con otro tipo de
inversiones disponibles en el mercado.

Se entendera por Valor de Mercado a la cantidad expresada en términos
monetarios a una fecha determinada, en la que un comprador y un vendedor
enterados de las caracteristicas particulares y principales de un bien, asi
como de las condiciones del mercado que lo rodean, estarian dispuestos a
intercambiarlo, estando ambos libres de presiones externas y realizando la|
operacion de intercambio en un tiempo razonable.

Valor Comercial, es el valor que se concluye para el inmueble en andlisis,
partiendo de los indices estimados por cada uno de los enfoques de valuacion
aplicados (costo, ingreso y mercado). Razonando los resultados obtenidos y
analizando los factores, que en funcién del tipo de inmueble y del objeto del
avallo afectan al bien en su conjunto, ademas de considerar su exposicion en
el mercado en un periodo razonable de tiempo.
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VIII. AVALUO DIRECTO O FISICO

$8,000.00

$6,000.00

$4,000.00

$2,000.00

s$-

35 Oriente 1416 35 Oriente 2013 20 b Sur 3305 oti:\:igazz; o':i:iﬁ:iz; 18 Sur 3703
o Terreno Terreno Terreno Terreno Terreno
Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial
223.2 576 270 430 224 221
26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17
= $3,000,000.00 $ 1,750,000.00 $ 2,750,000.00 $ 1,550,000.00 $ 1,650,000.00
- S 5,208.33 $ 6,481.48 $ 6,395.35 S 6,919.64 $ 7,466.06
- Vendido Vendido Contado Contado Contado
- Comprador Comprador Fernando Fernando Fernando Romero
Romero Romero
- - - 2224343349 2224343349 2224343349

19°1'33.23"N  19°1'25.79"N 19°1'27.89"N 19°1'23.84"N 19°1'29.33"N 19°1'26.00"N
98°11'47.32"0 98°11'33.24"0 98°11'31.48"0  98°11'35.50"0  98°11'45.75"0 98°11'43.30"0

Valor de Terreno

Comparables de Terreno

Grafica Precio- m2

[ J .

& Podemos obtener el precio por metro
@ e, ° .

--------- cuadrado del terreno por dos metodos

° directos, el primero por medio de unaj

regresion lineal, con una sola variable
independiente (metros cuadrados), y se
obtiene la siguiente ecuacion para deducir
el valor del terreno en el mercado.

y=-4.9517x + 8198.5

0 200 400 600 800 y = -8.9517x + 8198.5

Podemos deducir que el valor aproximado
del terreno es de:

$ 7,093.28
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Ahora bien, podemos obtener un promedio de los comparables para visualizar el valor de la media del valor
del terreno.

$ 6,494.17

Observamos que es 600 pesos menor que la regresion lineal, empero, debemos observar lo siguiente de
nuestra muestra:

Grafica Precio - m2 Los precio finales de los predios que son

$8,000.00 parecidos al Sujeto, esto es, predios que
estan cerca de los 200 metros cuadrados

$6,000.00 tienen un tipo de comportamiento, su precio

ronda entre los 6500 pesos y 7000 pesos.

$4,000.00
i Podriamos optar en solo obtener el
$2,000.00 promedio de los tres sujetos parecidos, lo
cual nos da un valor de:

0 200 400 600 800 $ 6,955.73

Decision:
Se asevera que la muestra no tiene las cualidades para poder ocupar una regresion lineal, por lo tanto el
valor estimado del terreno sera obtenido en base al promedio de los tres predio que son parecidos al sujeto,

por lo que el valor estimado es de:

$ 6,955.73 ypor motivos de practicidad el valor es de $ 6,950.00 porm?
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Croquis General de ubicacién de Predios
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Datos Terreno
Valor terreno

Lote Tipo 9*24m

Valor de Calle $ 6,950.00

Divisién Virtual

Valor
Fraccién Superficie  Valor Unitario Factor Concepto Resultante Valor de Fraccion
No se castiga ni premia ya que es
como los demas lotes del
1 2233 $  6,950.00 1 mercado $ 6,950.00 $ 1,551,935.00
Total 223.3 Valor Unitario promedio por metro cuadrado $ 6,950.00 $ 1,551,935.00

Valor de las Construcciones

Tipo Localizacion Superficie VRN Demerito Concepto VNR Valor Parcial
Edad y Estado
de
A Vivienda 395 $ 9,141.58 0.97431 Conservacion  $ 8,906.73 $ 3,518,158.39
Totales Valor Unitario Promedio $ 8,906.73 $ 3,518,158.39
Nota

Se considera el VRN de una vivienda tipo residencial, este valor se encuentra amparado en la|
pagina 229 del libro "Costos Paramétricos de Construccion”, se considera de esta manera ya|
que los acabado generales de construccién son de la misma calidad, al mismo tiempo el valor
a sido afectado por el factor de interciudad que es de 0.9179, luego entonces el valor de|
reposicion nuevo es igual a la multiplicacién de 9959.23 pesos por el factor de 0.9179 lo que
da como resultado $9141.48 pesos por metro cuadrado. Al mismo tiempo existe un factor de
demerito que es un factor de depreciacion por el método de Ross Heidecke Corto para una
VUT de 75 afios, una edad de 5 afios y un estado de Conservacion de 9 o Bueno, lo que da|
como resultado un factor de 0.97431 que afecta el VRN y da un VNR.
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Valuacion de las Instalaciones Especiales

Descripcion Cantidad Unidad VRN VNR Unitario VNR Total
Equipo Hidroneumatico de
capacidad de 100 litros, 1 Pieza $ 490216 $ 449969 $ 4,499.69
Bomba sumergible de 5 H.P. de
acero inoxidable 1 Pieza $ 1520000 $ 13,952.08 $ 13,952.08
Suavizador de Agua 1 Peza $ 12,00000 $ 11,01480 $ 11,014.80
Equipo Compresor de Aire 1 Pieza $ 4,000.00 $ 3,671.60 $ 3,671.60
Automatizacion de portones a
base de brazos Hidraulicos 2 Pieza $ 7,000.00 $ 6,42530 $ 12,850.60
Automatizacion de puerta de
cuarto de Maquinas 1 Pieza $ 5,000.00 $ 458950 $ 4,589.50
Automatizacion de Domos 2 Pieza $ 5,000.00 $ 458950 $ 9,179.00
Aires Acondicionados Recamara 4 Pieza $ 5,700.00 $ 5,232.03 $ 20,928.12
Automatizacién de entrada de ca 1 Pieza $ 6,000.00 $ 550740 $ 5,507.40
Sistema de Calentador Solar 1 Pieza $ 15,000.00 $ 13,76850 $ 13,768.50
Filtro purificador bajo tarja 1 Pieza $ 1,900.00 $ 1,744.01 $ 1,744.01
Aire acondicionado Principal 1 Pieza $ 8,000.00 $ 7,343.20 $ 7,343.20
Aire acondicionado area comin 2 Pieza $ 50,000.00 $ 45895.00 $ 91,790.00
Boiler 2 Pieza $ 4,500.00 $ 413055 $ 8,261.10
TOTAL $ 209,099.60
Valuacién de Elementos Accesorios
Descripcion Cantidad Unidad VRN VNR Unitario VNR Total
Area de Escaleras Interior 1 Pieza $ 2,000.00 $ 1,83580 $ 1,835.80
TOTAL $ 1,835.80
Valuacion de Obras Complementarias
Descripcion Cantidad Unidad VRN VNR Unitario VNR Total
Barda de Tabique aplanado
(barda 7.3.0) 9m $ 2,619.37 $ 2,404.32 $ 21,638.88
Cisterna 15 m3 (3) 2 pza. $ 4073210 $ 37,387.99 $ 74,775.99
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Edad

u A W N

El VNR es el resultado del multiplicar el VRN por un factor de demerito, este factor de demerito
que es un factor de depreciacién por el método de Ross Heidecke Corto para una VUT de 75|
afios, una edad de 5 afios y un estado de Conservacion de 9 o Bueno, tiene como resultado|

TOTAL

$ 96,414.87

un factor de 0.97431 que afecta el VRN y da un VNR.

Estado de Conservacion

10 9
100% 99.68%
1.00000 0.99680
0.99763 0.99444
0.99374 0.99056
0.98896 0.98580
0.98349 0.98034
0.97743 0.97431
Donde :
Terreno

Construccion
Instalaciones

Total

8
97.48%

0.97480
0.97249
0.96870
0.96404
0.95870
0.95280

28.86%
65.42%
5.72%

100.00%

7
92%

0.91910
0.91692
0.91335
0.90896
0.90392
0.89836

VNR = (VNR - VS) [1 - (L)M] *Q

RESULTADO DEL VALOR FISICO

$

Tabla Parcial de Calculo de factor por

método de Ross Heidecke Corto.

FORMULA:

vuT

Nota

5,37/7,443.66

1,551,935.00
3,518,158.39
307,350.27
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35 Oriente 1416

Habitacional
Residencial

230

395

bien

26-oct-17

19°1'33.23"N
98°11'47.32"0

18 Sur3502

Habitacional
Residencial

65

65

30

1.00
regular

26-oct-17
S 4,700.00
S 72.31

aval

Arturo Campos
2222458952
19°1'28.64"N
98°11'40.70"0

33 Oriente 1816

98°11'35.94"0

18 aSur3304 18 a Sur3304 18 Sur3704
Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional
Residencial Residencial Residencial Residencial
85 68 65 75
85 68 65 75
20 20 20 20
3 2 2 3
2 2 2 2
0 1 1 1
1.00 1.00 1.00 1.00
bien bien bien bien
26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17
S 5,500.00 $ 5,200.00 $ 5,000.00 $ 5,300.00
$ 64.71 $ 76.47 $ 76.92 $ 70.67
aval aval aval aval
No quiso dar Cuidador Estrat.e.gla.u Mercedes Vigorito
nombre Inmobiliaria
2224708705 2222451615 2222112717 7761003117
19°1'31.05"N 19°1'30.15"N 19°1'29.84"N 19°1'25.00"N

98°11'37.68"0

IX. AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS

Renta Estimada o Real

Método Directo

98°11'37.89"0 98°11'42.62"0
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Habitacional
Residencial

230

bien

26-oct-17

19°1'33.23"N
98°11'47.32"0

35 Oriente 1416

Privada 35
Oriente 2022

Privada 35
Oriente 1614

Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional
Residencial Residencial Residencial Residencial
410 205 721 220
560 340 528 335
20 30 20 30
4 3 4 3
3 2 4 3
3 2 6 3
1.37 1.66 0.73 1.52
bien bien bien regular
26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17
S 23,000.00 $ 15,000.00 $ 50,000.00 $ 18,000.00
$ 56.10 $ 73.17 $ 69.35 $ 81.82
no supo aval aval aval
Sra. Norma Propietario G2 Jaime Gonzalez
puebla
2223207335 2221939245 2221302121 2221994423
19°1'23.57"N 19°1'29.18"N 19°1'22.38"N 19°1'16.62"N

98°11'33.01"0  98°11'43.98"0  98°11'42.28"0  98°11'40.54"0

39 Oriente 1810 41 Oriente 2005

Privada 39 Oriente
2006

Habitacional
Residencial

60

60

30

1.00
regular

26-oct-17

S 4,000.00

66.67

aval

Cuidador

2223457638
19°1'15.56"N
98°11'34.60"0
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Croquis General
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Podemos Observar el comportamiento de las rentas en una grafica

Grafica M2 Renta

100
90
80
70 O

60
50
40 °

30

=-0.0228x + 71.116
20 v X

10
0 100 200 300 400 500 600
Derivado de la grafica se observa el comportamiento de las rentas con respecto a los metros cuadrados, el primer cumulo de punto representa
departamentos en renta, podemos observar que la linea de tendencia esta dentro de los mismos valores por metro cuadrado

Si a primera instancia obtenemos una media de la muestra el precio por metro cuadrado es de : $ 66.14 n?

Podemos acceder al valor que resulta de la regresion lineal de una variable independiente que es superficie de construccion, esta ecuaciéon no
da lo siguiente:

y =-0.0228x + 71.116 = $ 62.11 n?

Ahora bien, por el tipo de comportamiento, y por ser necesarios mas datos para ocupar la regresion lineal, se tomara como renta por metro
cuadrado las siguiente:

Renta $ 66.14 m?

Tasa de Capitalizacion

LA TASA DE CAPITALIZACION PARA LA ZONA ES POR LA FORMULA

_ (22 + 72.8 Superficie) * 12 + 0.92
~ 1221676 + 9030 Superficie
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superficie 222.3 _ (22 + 72.8 Superficie) * 12 * 0.92
© 1221676 + 9030 Superficie

5.54% total

Ic 5.54%
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Renta Neta Mensual

Importante es saber las deducciones que tiene el inmueble, para saber la Renta Neta Mensual

Deducciones

Predial $2,500

Vacios $ 2,009.04
Mantenimiento $ 769.23
Administracién $ 1,306.27
Pé6liza de Seguro $ 261.25

Sabemos que la Renta Bruta Mensual es igual a multiplicar el valor de rentas del mercado por la Superficie de Construccion, por lo tanto tenemos:|

Renta Bruta Mensual $ 26,125.30

Para el calculo de vacios partamos de la suposicion:

Cada 24 Meses 2 meses tiene la casa sin rentarse

entonces dividimos 2 / (24 + 2) que significa que cada 24 meses dos meses esta desocupado

Obtenemos un: 7.69%

Ahora Bien es necesario obtener los siguientes porcentajes:
Mensual %

Predial 2500/12 = 208.33333 0.80%
Mantenimiento 20000/26 = 769.23077 2.94%

Que es 20 mil pesos cada ciclo de 26 meses
Administracion 5% de la renta 5.00%
Seguro 1% de la renta 1.00%

Agua Es obligacion del inquilino

Vacios 7.69% 7.69%
Pdliza de Seguro 1% 1%
Total 18.43%

Que representa en términos monetarios

$ 4,815.37
RENTA NETA MENSUAL $ 21,309.93
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Estamos en aptitudes de realizar el calculo del Valor de Capitalizacion de
Rentas

La formula para obtener el valor de capitalizacion de rentas es la siguiente:

VCR = Renta Neta Anual
B TC
Donde:
Renta Neta Anual $ 255,719.15
TC 5.54%
Entonces:

VCR  $ 4,615,379.88

106



X. AVALUO DE MERCADO

Antecedentes

B Estudio de Mercado se realizo con la premisa de obtener inmueble en iguales condiciones, para generar mejor y mayor seguridad sobre los

inmuebles que se ocuparan en el presente apartado es necesario realizar una Homologacién de sus caracteristicas individuales, luego entonces
es menester del que suscribe el presente documento plasmar la informacion obtenida en mercado.

35 Oriente 1416

18 Sur 3316 35 Oriente 1813 33 Oriente 2022

18Sur3312 22 Sur3706
Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional
Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial
230 750 600 204 200 240
395 1200 1200 303 365 425
5 30 20 20 30 20
4 5 4 3 3 3
7 6 6 3 4 4
3 4 2 3 2 2
1.72 1.60 2.00 1.49 1.83 1.77
Bien Bien Bien Regular Regular Bien
22-nov-14 24-nov-14 24-nov-14 25-nov-14 22-nov-14 24-nov-14
- $7,200,000.00 $ 9,200,000.00 $ 3,400,000.00 $ 3,600,000.00 $ 3,900,000.00
- S 9,600.00 $ 15,333.33 S 16,666.67 S 18,000.00 $ 16,250.00
- Contado Contado Contado Contado Contado
= Notaria Inver Inn

mobiliaria Invest rtruksie Angela Rar  No dio Nombre

- 2227044079 2221423748 2222454284
19°1'33.23"N  19°1'29.56"N 19°1'27.16"N

98°11'47.32"0 98°11'39.99"0  98°11'37.85"0

2222388801
19°1'28.18"N 19°1'29.17"N 19°1'19.59"N
98°11'30.36"0  98°11'38.07"0 98°11'33.29"0
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Privada 37

Privada37

35 Oriente 1416 Oriente 2011 Oriente 1813 18 Sur3706 37 Oriente 2016 37 Oriente 1610
Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional Habitacional
Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial Residencial
230 400 212 217 410 240
395 480 392 502 728 405
5 10 30 20 20 30
4 3 3 3 4 3
7 4 3 4 6 5
3 2 2 3 4 2
1.72 1.20 1.85 2.31 1.78 1.69
Bien Bien Regular Bien Regular Regular
26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17 26-oct-17
- $6,100,000.00 $ 3,500,000.00 $ 4,100,000.00 $ 6,200,000.00 $ 3,800,000.00
- $ 15,250.00 $ 16,509.43 S 18,894.01 S 15,121.95 $ 15,833.33
- Contado Contado Contado Contado Contado
- Eduardo Pablo G 5ra. Paula Moralesax Angelopolis Canobiliaria Gema O  José Caridad
- 2223333787 2226911990 2226370300 2221144590 2223575193
19°1'33.23"N 19°1'20.45"N 19°1'22.57"N 19°1'24.60"N 19°1'22.48"N 19°1'28.18"N
98°11'47.32"0 98°11'36.60"0  98°11'40.84"0  98°11'42.82"0 98°11'34.70"0 98°11'45.56"0
SCvs Precio
$10,000,000.00
$9,000,000.00 [ ) Podemos Observar que existe ciertal
y = 5407.4x + 2E+06 tendencia entre os valores obtenidos en
$8,000,000.00 ) mercado
$7,000,000.00 - ®
$6,000,000.00 ° 9. ) o
et Haciendo la regresion lineal con unal
$5,000,000.00 R variable podemos obtener el valor de|
$4,000,000.00 B tendencia
£3,000,000.00 o'% v = 5407.4x + 2000000
$2,000,000.00
$1,000,000.00 Valor $ 4,135,923.00
S- Valor de Mercado por medio de|
0 200 400 600 800 1000 1200 1400 Regresién Lineal considerando solo la
variable de metros de construccion.
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Tabla de Homologacién

Es Necesario realizar la tabla de homologacién para uniformar los valores obtenidos en mercado

ANEXO 1 H
Valor $ 6,950.00 Terreno :
|
|
Diferenciaen :
ST SC Preciom2 Precio CuUs Necesaria Diferencia Pesos Valor Ajustado CUS :
s 230 395 - - 1.72 :
vl 750 1200 $ 6,000.00 $ 7,200,000.00 1.60 698.73 - 51.27 -$ 356,297.47 S 6,843,702.53 |
v2 600 1200 $ 7,666.67 S 9,200,000.00 2.00 698.73 98.73 S 686,202.53 S 9,886,202.53:
v3 204 303 S 11,221.12 $  3,400,000.00 1.49 176.43 - 27.57 -$ 191,608.86 $ 3,208,391.14 |
va4 200 365 S 9,863.01 $ 3,600,000.00 1.83 212.53 1253 $ 87,094.94 S 3,687,094.94 |
V5 240 425 S 9,176.47 $  3,900,000.00 1.77 247.47 7.47 $ 51,905.06 $ 3,951,905.06:
v6 400 480 $ 12,708.33 $  6,100,000.00 1.20 279.49 - 120.51 -$ 837,518.99 $ 5,262,481.01 |
v7 212 392°$ 8,928.57 $  3,500,000.00 1.85 228.25 16.25 $ 112,959.49 $ 3,612,959.49 |
v8 217 502 $ 8,167.33 $  4,100,000.00 231 292.30 7530 S 523,361.39 S 4,623,361.39:
v9 410 728 $ 8,516.48 S  6,200,000.00 1.78 423.90 13.90 $ 96,596.20 $ 6,296,596.20 |
v10 240 405 S 9,382.72 $  3,800,000.00 1.69 235.82 - 418 -$ 29,031.65 $ 3,770,968.35 |
Media :
Desviacion 1
Titulo del grafico v :
Terreno 28.86%
Construccion 65.42%
Instalaciones 5.72%
FROSS FEdo.De
Valor Ajustado CUS Factor Edo. HEIDECK conservacion Valor Final
m2 F CUS V Homogado Neg. ValorH. Edad Con CORTO Ponderado Homologado
5 9.00 0.97

S 5,703.09 0.95 5,703.09 0.95 $5,417.93 30 8.00 0.70 127 $ 6,893.81
S 8,238.50 1.07 8,23850  1.00 $8,238.50 20 7.00 0.77 118 $ 9,749.06
S 10,588.75 0.94 10,588.75 1.00 HitHHHE 20 8.00 0.82 113 $ 11,988.88
S 10,101.63 1.02 10,101.63 1.00 HHHHHHHH 20 9.00 0.84 111 $ 11,249.26
S 9,298.60 1.01 9,298.60 0.95 $8,833.67 20 9.00 0.84 111 $ 9,837.25
S 10,963.50 0.86 10,963.50  1.00 #i#######H 20 9.00 0.84 111 $ 12,209.05
S 9,216.73 1.03 9,216.73 0.95 $8,755.90 30 9.00 0.72 125 $ 10,950.95
S 9,209.88 1.13 9,209.88 0.90 $8,288.89 20 9.00 0.84 111 $ 9,230.58
S 8,649.17 1.02 8,649.17  0.94 $8,130.22 30 8.00 0.70 127 S 10,344.95
S 9,311.03 0.99 9,311.03 1.00 $9,311.03 30 8.00 0.70 127 $ 11,847.42
9128.088965 9,128.09 Media $ 10,430.12
1463.577067 1,463.58 Desviacion $ 1,609.43
16.03% 16.03% cv 15.43%

16.03%

Podemos Observar los siguientes Datos:

Media $ 9,128.09
Desviacién $ 1,463.58
cv

Metros versus valor metro cuadrado

$14,000.00
$12,000.00
$10,000.00
$8,000.00
$6,000.00
$4,000.00
$2,000.00
$_

y =-3.5183x + 12541 ®

200 400 600 800 1000 1200

1400
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Primeramente podemos concluir que el precio por metro cuadrado es de $ 9,128.09 pesos, empero, observando los valores obtenidos en el
mercado y el concatenandolo con el coeficiente de variacion podemos concluir que existen datos atipicos que salen de tendencia y que|
ocasionan que nuestro resultado no pueda ser el mejor obtenido, para ello debemos hacer una depuracion para llegar a los mejores datos que|
daran la proyeccion de valor a nuestro inmueble estudiado.

Realizando la diputacién antes en comento obtenemos los siguientes resultados:

Media $ 10,430.12
Desviacién $ 1,609.43
Ccv 15.43%

Luego Entonces podemos afirmar lo siguiente:

H valor de mercado en el que posiblemente se podria en competencia con los demas inmuebles el bien estudiado seria de $ 10,430.12, empero,
debemos afirmar que los inmuebles llevan un tiempo en el mercado y no se han podido vender, por lo cual la demanda de inmuebles quiza no le
parezca razonable el precio final obtenido.

Bl valor de Mercado es la operacién aritmética de multiplicar el valor obtenido por metro cuadrado por el valor total de la superficie de construccié

Valor Mercado $ 4,119,897.76
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VALOR PARCIAL
$1,551,935.00
$3,518,158.39
$ 209,099.60
$ 1,835.80
$ 96,414.87

$5,377,443.66

VALORFISICO $ 5,377,443.66

R CAPITALIZACION DERENTAS $ 4,615,379.88

VALORDEMERCADO $ 4,119,897.76
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XIl. CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONLUSION

Con Base en los andlisis desarrollados previamente, y de acuerdo a los resultados obtenidos,
se decidi6 que para estimar el valor comercial del inmueble se tomaran en consideracién
todos los factores externos e internos que podrian incidir sobre el valor del inmueble
analizado, llegando a la conclusién de que el mas aceptable es el que se obtuvo durante el
proceso de andlisis por el método de Mercado, ya que se trata de un inmueble ubicado en una
zona de la ciudad con buenas vias de comunicacion; por lo que se concluird con una cantidad
cercana a la anterior, pero expresada en niimeros redondos.
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Estimo que la cantidad que representa el valor comercial del inmueble ubicado en la Avenida
35 Oriente con numero 1416, de la ciudad de Puebla Estado de Puebla, comprendiendo el
valor de terreno, el valor de las construcciones e instalaciones especiales en él existentes; a
la fecha es de $ 4,5000,000.00 M.N, (CUATRO MILLONES QUINIENTOS MIL|
PESOS 00/100 M.N.)

Heroica Puebla de Zaragoza a los dias 21 de Octubre del afio 2017

Respetuosamente

Edgar Allan Rivera Perez
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ANEXO 1 Calculo de la Tasa de Capitalizacion de Rentas con el
Método Propuesto

OBTENCION DE LA ECUACION DE REGRESION LINEAL SIMPLE POR MEDIO DEL
MCRL RESUELTO MCO DE LAS RENTAS VS. SUPERFICIE DEL PREDIO.

MUESTRA

TABLA DE RENTAS

200 $19,000.00
185 $12,000.00
180 $11,000.00
200 $14,000.00
205 $12,000.00
80 S 6,500.00
170 $12,000.00
200 $13,000.00
70 S 6,000.00
120 $16,000.00
210 $21,000.00
264 $19,000.00
220 $17,000.00
800 $60,000.00
60 S 4,300.00
200 $15,000.00
50 S 4,000.00
245 $17,000.00
125 S 6,500.00
185 $15,000.00
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250 $10,500.00
158 $12,000.00
220 $12,500.00

GRAFICA DE DATOS

renta

$70,000.00
$60,000.00 Q
$50,000.00
$40,000.00
$30,000.00

$20,000.00 & o

* e
Sl0,000.00 L )

0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

PODEMOS OBSERVAR QUE EXISTE UNA RELACION LINEAL POSITIVA Y QUE NO
EXISTEN DATOS ATIPICOS QUE PERTURBEN EL ESTUDIO, ES NECESARIO REALIZAR

LA REGRESION LINEAL.
DEL PROGRAMA MINITAB 14 SE OBTIENE

Regression Analysis: renta versus m2

The regression equation is
renta = 22 + 72.8 m2
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Predictor
Constant
m2

S = 3166.27

PRESS =

Coef

22

72.830

R-Sq

330276512

SE Coef

1144

4.676

= 92.0%

R-Sq(pred)

Analysis of Variance

Source
Regression
Residual Error
Lack of Fit
Pure Error

Total

DF
1
21
16
5
22

SS
2431869117
210530014
175155014
35375000
2642399130

15 rows with no replicates

Unusual

Obs m2 renta
10 120 16000
14 800 60000
21 250 10500

R denotes

X denotes

5
1

Observations

SE Fit
759
2883
701

Fit
8761
8285
8229

0.
15.

R-

T P
02 0.985
57 0.000
Sqg(adj) = 91.7%
= 87.50%
MS F P
2431869117 242.57 0.000
10025239
10947188 1.55 0.332
7075000
Residual St Resid
7239 2.35R
1715 1.31 X
-7729 -2.50R

an observation whose X value gives

an observation with a large standardized residual.

it large influence.

DEL ANALISIS ANTERIOR PODEMOS DEDUCIR LO SIGUIENTE:

EL COEFICIENTE DE DETERMINACION ES DEL 92%, INDICA QUE LAS RENTAS DE

LOS

INMUEBLES ESTAN EXPLICADAS EN UN 92%

POR LA SUPERFICIE DE
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TERRENO, LO CUAL NOS DA UNA GRAN CONFIABILIDAD DE LA ECUACION YA QUE

LA LINEA DE REGRESION SE AJUSTA MUY BIEN A LOS DATOS.

EL COEFICIENTE DE CORRELACION ES DE R = 0.9592 MUESTRA QUE LAS RENTAS

Y LA SUPERFICIE DEL TERRENO TIENEN UN ALTO GRADO DE CORRELACION.

LA ECUACION DE REGRESION LINEAL OBTENIDA ES:

RENTA =22 + 72.8 SUPERFICIE

SE PUEDE OBSERVAR LA LINEA DE REGRESION EN LA SIGUIENTE GRAFICA:

e DENTRO EL INTERVALO MUESTRAL DE 50 vy 800 METROS CUADRADOS
INDICA QUE CADA METRO QUE AUMENTE EL PREDIO, EL VALOR DE LA RENTA
AUMENTARA EN 72.8 PESOS.

e EL VALOR DEL INTERCEPTO O DE 22 PESOS REALMENTE SE DESPRECIA
POR QUE EN ALGUNAS OCASIONES CARECE DE SENTIDO.

e DE LA GRAFICA DE PROBABILIDAD NORMAL DE RESIDUALES, TODOS LOS
DATOS SE ENCUENTRAN CERCANOS A LA LINEA DE 45 GRADOS, SIGNIFICA
QUE LA MUESTRA ES CORRECTA PARA REALIZAR EL ESTUDIO DE
REGRESION LINEAL.
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Normal Probability Plot of the Residuals
(response is renta)

99

Percent
8

1 T

T T T T T T T T
-8000 -6000 -4000 -2000 0 2000 4000 6000 8000
Residual

OBTENCION DE LA ECUACION DE REGRESION LINEAL SIMPLE POR MEDIO DEL

MCRL RESUELTO MCO DE LAS VENTAS VS. SUPERFICIE DEL PREDIO.
MUESTRA

TABLA DE VENTAS

276 $ 3,300,000.00
197 $ 3,200,000.00
229 $ 3,400,000.00
253 $ 3,950,000.00
190 $ 3,200,000.00
360 $ 3,350,000.00
224 $ 2,700,000.00
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224 $ 3,100,000.00
400 S 4,800,000.00
167 $ 2,620,000.00
224 $ 3,200,000.00
250 $ 3,500,000.00
430 $ 5,200,000.00
224 $ 3,200,000.00
220 $ 3,000,000.00
298 $ 4,050,000.00
168 $ 2,800,000.00
169 $ 2,900,000.00
368 S 4,700,000.00

GRAFICA DE DATOS

venta

$6,000,000.00

$5,000,000.00 ,'.._,,....'

$4,000,000.00 ® 0 ..............

$3,000,000.00 "'{ e ¢

$2,000,000.00

$1,000,000.00

S_
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

PODEMOS OBSERVAR QUE EXISTE UNA RELACION LINEAL POSITIVA Y QUE NO
EXISTEN DATOS ATIPICOS QUE PERTURBEN EL ESTUDIO, ES NECESARIO REALIZAR

LA REGRESION LINEAL.
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DEL PROGRAMA MINITAB 14 SE OBTIENE

Regression Analysis: venta versus m2

The regression equation is
venta = 1392412 + 8153 m2

Predictor Coef SE Coef T p
Constant 1392412 276595 5.03 0.000
m2 8153 1033 7.89 0.000

S = 348386 R-Sq = 78.6% R-Sq(adj) = 77.3%

PRESS = 2.710235E+12 R-Sq(pred) = 71.85%

Analysis of Variance

Source DF SS MS F
Regression 1 7.56283E+12 7.56283E+12 62.31
Residual Error 17 2.06334E+12 1.21373E+11
Lack of Fit 14 1.89334E+12 1.35239E+11 2.39
Pure Error 3 1.70000E+11 56666666667
Total 18 9.62617E+12

15 rows with no replicates

Unusual Observations

P
0.000

0.258

Obs m2 venta Fit SE Fit Residual St Resid
6 360 3350000 4327559 133586 -977559 -3.04R
13 430 5200000 4898282 196343 301718 1.05 X

R denotes an observation with a large standardized residual.

X denotes an observation whose X value gives it large

influence.
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PODEMOS OBSERVAR QUE EXISTE UN COEFICIENTE DE DETERMINACION DEL
78.6% ES NECESARIO REALIZAR UNA DEPURACION DE LA MUESTRA, EL
PROGRAMA MINITAB NOS INDICA QUE LA MUESTRA 6 Y 13 SON OBSERVACIONES
INUSUALES, EN TAL CIRCUNSTANCIA ES NECESARIO QUITARLAS Y REALIZAR EL

ESTUDIO EN NUEVA OCASION:

Regression Analysis: venta versus m2

The regression equation is
venta = 1221676 + 9030 m2

Predictor Coef SE Coef T P
Constant 1221676 237380 5.15 0.000
m2 9030.0 956.0 9.45 0.000

S = 249968 R-Sq = 85.6% R-Sq(adj) = 84.6%

PRESS = 1.114382E+12 R-Sq(pred) = 82.89%

Analysis of Variance

Source DF SS MS F P
Regression 1 5.57424E+12 5.57424E+12 89.21 0.000
Residual Error 15 9.37258E+11 62483877498
Lack of Fit 12 7.67258E+11 63938180206 1.13 0.524
Pure Error 3 1.70000E+11 56666666667
Total 16 6.51149E+12

13 rows with no replicates

Unusual Observations

Obs m2 venta Fit SE Fit Residual St Resid
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6 224 2700000 3244400 62540 -544400 -2.25R
8 400 4800000 4833684 164492 -33684 -0.18 X

R denotes an observation with a large standardized residual.
X denotes an observation whose X value gives it large influence.

NO SE REALIZA UNA TERCERA ITERACION QUITANDO LAS OBSERVACIONES 6 Y 8
POR QUE EL COEFICIENTE DE DETERMINACION TIENE UNA DISMINUCION, SE
INFIERE QUE ESTE ESTUDIO ES CORRECTO.

DEL ANALISIS ANTERIOR PODEMOS DEDUCIR LO SIGUIENTE:

EL COEFICIENTE DE DETERMINACION ES DEL 85.6%, INDICA QUE LAS VENTAS
DE LOS INMUEBLES ESTAN EXPLICADAS EN UN 85.6% POR LA SUPERFICIE DE
TERRENO, LO CUAL NOS DA UNA GRAN CONFIABILIDAD DE LA ECUACION YA QUE

LA LINEA DE REGRESION SE AJUSTA MUY BIEN A LOS DATOS.

EL COEFICIENTE DE CORRELACION ES DE R =0.9252 MUESTRA QUE LAS VENTAS

Y LA SUPERFICIE DEL TERRENO TIENEN UN ALTO GRADO DE CORRELACION.

LA ECUACION DE REGRESION LINEAL OBTENIDA ES:

VENTA = 1221676 + 9030 SUPERFICIE

SE PUEDE OBSERVAR LA LINEA DE REGRESION EN LA SIGUIENTE GRAFICA:
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venta

$6,000,000.00

$5,000,000.00 °
°o 9
$4,000,000.00 > L S
PN
T o °
$3,000,000.00 "'I
°

$2,000,000.00
$1,000,000.00

S-
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450 500

e DENTRO EL INTERVALO MUESTRAL DE 150 Y 450 METROS CUADRADOS
INDICA QUE CADA METRO QUE AUMENTE EL PREDIO, EL VALOR DE LA RENTA
AUMENTARA EN $ 9,030.00 PESOS.

e EL VALOR DEL INTERCEPTO ES DE $1,221,676.00 PESOS INDICA QUE LOS
INMUEBLES COMO MINIMO DEBEN VALER ESA CANTIDAD DE DINERO NO
IMPORTANDO LOS METROS CUADRADOS QUE TENGAN DE CONSTRUCCION.

e DE LA GRAFICA DE PROBABILIDAD NORMAL DE RESIDUALES, TODOS LOS
DATOS SE ENCUENTRAN CERCANOS A LA LINEA DE 45 GRADOS, SIGNIFICA
QUE LA MUESTRA ES CORRECTA PARA REALIZAR EL ESTUDIO DE
REGRESION LINEAL.
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Normal Probability Plot of the Residuals
(response is venta)
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SUPUESTO DE VACIOS PARA CALCULAR RENTAS NETAS

SE SUPONE QUE EL PORCENTAJE DE VACIOS INDICA LOS DESCUENTOS QUE SE
DEBEN HACER AL INMUEBLE EN RENTA POR LOS FACTORES ANTERIORMENTE
MENCIONADOS, SUPONEMOS QUE DICHO PORCENTAJE ASCIENDE AL 8% DE

DESCUENTO DE LAS RENTAS BRUTAS ANUALES.

ENSAMBLE SE ECUACION DEL CALCULO DE TASA DE CAPITALIZACION.

RECORDEMOS LO SIGUIENTE:

T =(RENTAS NETAS ANUALES)/(VALOR COMERCIAL)

SUSTITUIMOS:
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T =((22 + 72.8 SUPERFICIE)*12*0.92)/(1221676 + 9030 SUPERFICIE)

DONDE:

T: ES LA TASA DE CAPITALIZACION DE LA ZONA EN ESTUDIO,

SUPERFICIE: ES LA SUPERFICIE EN METROS DEL INMUEBLE EN ESTUDIO,

12: EQUIVALEN A LOS 12 MESES PARA CONVERTIR LA RENTA MENSUAL EN RENTA
ANUAL Y,

0.92 ES EL COEFICIENTE PARA CONVERTIR LA RENTA BRUTA ANUAL EN RENTA

NETA ANUAL

POR EJEMPLO, SI TRATAMOS DE ESTUDIAR UN INMUEBLE DE 200 METROS
CUADRADOS, LA TASA DE CAPITALIZACION O TASA DE COSTO DE OPORTUNIDAD

SERA DE 5.32%
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CONCLUSION

Se concluye lo siguiente:

e Este primer acercamiento a un nuevo modelo para el calculo de la
tasa de capitalizacion es correcto.

e EIl método en si necesita de mucha labor para su culminacion.

e Al ser un método largo es poco viable que se realice para cada
avaluo en lo particula, esto hablando desde el punto de vista que
los avalluos se deben hacer en un tiempo relativamente corto.

e Se podria realizar diversos estudios generales por zonas en la
ciudad de Puebla para obtener las ecuaciones descriptivas de cada
zona.

e Se tiene que estudiar cual es la tasa de cambio d la relacién renta
neta anual y valor de los inmuebles.

e Al realizarse el estudio de zonificaciones también se pude dar a los
valuadores porcentajes de rangos de tasas de capitalizacion
calculadas, esto es para facilitar la vida diaria del valuador.

e La mayor fortaleza del método propuesto, es la descripcion real del
comportamiento de los inmuebles, esto es, describe el
comportamiento rentas netas anuales vs. Valor de los inmuebles,
este hecho en particular le da mayor preponderancia sobre los otros

meétodos que son de calculo indirecto.
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