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INTRODUCCION

En la actualidad es de suma importancia para las entidades financieras, casas de crédito
hipotecario y bancos, determinar el valor comercial de los inmuebles objeto de crédito
garantizado a la vivienda. Estos inmuebles deben cumplir con ciertas caracteristicas de
acuerdo a la zona de ubicacion y a los elementos particulares de cada uno de estos. Las
caracteristicas y elementos a su vez son variables que influyen sobre el valor del inmueble

que se encuentra en estudio cuando se esté realizando un avaluo.

El proceso de un avallo requiere de informacion estadistica acerca de los valores
de inmuebles que se estén ofertando dentro del mercado inmobiliario, y estos a su vez
puedan ser considerados similares 0 semejantes para el proceso de homologacion en el

enfoque de valuacidn fisico, enfoque de mercado y enfoque de capitalizacién de rentas.

Por los avances existentes sobre el area de la valuacion, y de la diversidad de
técnicas desarrolladas para este fin, es necesario y por normativa realizar un proceso de
homologacién entre el bien inmueble que se estd valuando y los inmuebles ubicados

dentro de la zona de estudio.

Actualmente el método de homologacion puede tomar tiempo para encontrar la
informacion oportunamente, ya que no existe un sistema de informacién que pueda ayudar
a determinar las zonas de valor homologadas, y esto a la vez ocasiona valores diferentes
por cuestion de criterios entre los diferentes valuadores. Con la investigacion demuestro
qgue el disefio de un sistema de informacién como ayuda para los valuadores, donde se
pueda registrar, consultar y homologar informacion de cédulas de mercado, -es necesario-

sirve- para crear zonas de valor homologadas.

Pagina 7



Para una mejor interpretacion sobre el proceso de investigacion de la presente

tesis, en el siguiente diagrama, se observa cada uno de los puntos contenidos dentro de la

misma, considerando los temas, para llegar a la solucién de tesis.

Investigacion

Valuacién

Desarrollo de Un Enfoques de
Avalio Valuacién

Estudio de
Mercado

Homologacién

Sistema de

Indicadores Informacién

Sistema de Informacion
Aplicada en la Valuacién

Zonas de Valor
Homologadas
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CAPITULO I. VALUACION

1.1 Valuacion en México

A continuacion, se describe la resefia de como surge la valuacidn en nuestro pais;
derivado de conocer el valor de lo que poseemos, y con esto realizar la toma de
decisiones apropiadas, de acuerdo al proposito y objetivo al cual estard destinado el

avaltio a una fecha determinada.

La valuacion tiene su precedente cuando el hombre dejé de ser nOmada y se
convirtié en sedentario, desde este momento una de sus principales dudas fue valorar los
elementos que se encontraban en su entorno, cosas materiales, que le daban un uso til y
un beneficio ya sea para el intercambio o realizar trueques. De las cosas materiales que el
hombre tenia en su momento, fue su territorio el cual le servia para la construccion de sus
viviendas, recoleccion de viveres y donde podia realizar actividades de agricultura y
ganaderia.

Por lo anterior el hombre tuvo la necesidad de estimar el valor de lo que poseia, y
con simples calculos de lo que la tierra producia se estimaba un valor, por lo tanto, se
puede decir que: Esto constituye la forma méas remota de valuar un bien y objeto, ya que a
partir de esto se genero la necesidad para realizar un intercambio de bienes, a los cuales
fue necesario asignar un valor que fuera justo para el poseedor y el nuevo adquiriente,
derivado del deseo de posesién o acumulacién de bienes territoriales, o en su defecto

conocer y cuantificar el tamafio en rigueza de los bienes inmuebles,

Aun cuando es posible que en las sociedades que ocupaban el Territorio Mexicano,
antes de la llegada de los europeos, haya existido la necesidad y el servicio de valorar,
desde un punto de vista econémico, los bienes, no implica que los bienes no tuviesen en
el medio determinadas personas que se ocuparan de fijar tal valor. Existiendo comercio,
como lo habia y contandose con o6rganos reguladores de esta actividad, es del todo
posible que en ello hubiera alguien con la responsabilidad de establecer el justo valor de

las cosas con las que comerciaba.

Desde la misma instauracion de la Nueva Espafia Tenochtitlan, es evidente la

existencia de valuadores de bienes en razon de la necesidad de comerciar objetos e
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intercambiarlos. En materia comercial, la practica ha de remontarse por lo menos al 15 de
junio de 1592 en que se instituyé por Cédula Real, el Consulado de la Ciudad de México,
Nueva Espafia y sus Provincias. El 14 de agosto de 1548 encontramos el primer avallo
ordenado por el Cabildo de la Ciudad de México Tenochtitlan y en febrero del siguiente
ano aparece la primera inconformidad documentada en contra de las ordenanzas,

aranceles y tasaciones que estaban establecidas en la ciudad.

De forma continua a ello se arraigé la practica de censar y tasar los solares de las
ciudades y pueblos, esto con una razén meramente de caracter social, es decir, como un
procedimiento de contribuir con un pago al erario. Esta practica de una u otra forma se
vino reproduciendo a través del tiempo; el caso mas palpable lo constituye el cambio
mismo de nuestra arquitectura pre-revolucionaria, la que se modificé en razon de evitar

pago de impuestos por claros de ventanas y puertas.

El estudio de la valuacién en nuestro pais, como una rama de la investigacion
econdmica inicid hace mas de 68 afios, sin embargo, los primeros trabajos de valuacion
inmobiliaria, en forma técnica iniciaron a fines del siglo antepasado (XIX) exclusivamente
con fines de tributacién predial cuando se establecieron las bases para el catastro de la
ciudad de México, de esta forma son de tipo catastral o de pago de impuestos los primeros

avallos que se realizaron en México.

Conjuntamente existia una gama de valuadores que, inmersos dentro de la
burocracia gubernamental, eran quienes practicaban avallos con fines catastrales. Estos
técnicos de una u otra forma transportaban su experiencia de caracter individual dentro del
proceso de la valuacion, sus técnicas y métodos a otros ambitos como el financiero,
comercial y profesional libre. (Rolando Valdés V, 2010). En la actualidad a estos técnicos
se les denomina Perito Valuador, que son profesionistas con la pericia para realizar la
valuacion del objeto tangible o intangible, la valuacion cuenta con diversas especialidades,

asi se mencionan algunas de ellas:

e Valuacion de inmuebles

e Valuacion agropecuaria

e Valuacion de maquinaria y equipo
e Valuacion catastral

e Valuacion de inmuebles catalogados
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e Valuacion de empresas
e Valuacion de negocios en marcha
e Valuacion de arte

e Valuacion de joyas

Para cada una de estas areas de la valuacion, los profesionistas deben realizar
especialidades en los diferentes congresos, simposios?, cursos, etcétera, con la finalidad
de conocer el procesamiento legal, metodoldgico, y conocimientos especificos para llegar

al valor justo de mercado.

Para el desarrollo de la investigacion nos enfocaremos al area de Valuacién de
Inmuebles objetos de créditos garantizados a la vivienda. Aplicando la normativa
establecidas por la SHF, S. C. N.2, el cual se enfoque en la realizacion y aplicacion de los

tres enfoques de valuacién ya comentados.

Estos enfoques cuentan con diversas metodologias para concluir con determinada
secuencia y asi determinar el valor comercial de un bien inmueble, y dependeré segun el

objeto y propdsito del avallo, tal como se describen en la Tabla 2.1:

Objeto Propdsito.
Estimar valor comercial Para crédito

Para compra - venta

Para aportaciones a sociedades
Para Juicios

Para Otorgamiento de fianzas
Para garantias

Estimar el valor de reposicion (Nuevo o Neto) Para Asegurar el inmueble
VRN (Valor de reposicion nuevo) Para reclamo de dafios
Valor referido (Fecha atras)

Valor futuro (Fecha a futuro)

Estimar el valor catastral Traslado de dominio
Pago de impuestos
Valor referido

Estimar el valor intangible Franquicias
Marcas
Pintura (arte)
Patente
Derechos de Autor

Tabla 2.1 Objetos y propdsitos de un avalto

1 Reunién de especialistas en una materia para tratar y discutir sobre algo concreto relacionado con su
especialidad
2 Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito.,
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1.2 Antecedentes y justificacion

Las reglas de caracter general que establecen la metodologia para la valuacion de
inmuebles objeto de crédito garantizado a la vivienda, publicadas en el Diario Oficial de la
Sociedad Hipotecaria Federal S. N. C. el dia lunes 27 de Septiembre del afio 2004, donde
se establece que para la realizacion de avalios antes mencionados se deben aplicar los
tres enfoques de valuacion como son: el fisico, el de mercado y el de rentas. (Diario
Oficial, 2004)

La valuacion es un proceso metodoldgico de técnicas, herramientas y normas
establecidas dentro de rangos razonables, dictaminadas por diferentes instituciones de

crédito garantizado a la vivienda que regulan la valuacion.

El proceso de la valuacion requiere de distintos enfoques que ayudan a estimar el
valor mas justo de un bien; en este proceso se aplica el enfoque de valor fisico, enfoque
de mercado y enfoque de capitalizacion de rentas. En la practica de estimacion de valor se
debe determinar un valor comercial y para esto el valuador se ve obligado a realizar una
investigacion de campo sobre las ofertas de inmuebles, de esta manera la informacion
generada por dicho estudio, debe ser homologada para aplicarse al sujeto valuado. Esto
implica acudir a la determinacion de factores para aplicar a los datos arrojados por las

investigaciones, con la finalidad de hacerlos semejantes al sujeto.

La diversidad de caracteristicas que cada inmueble presenta y la cantidad de
aspectos a considerar dentro de proceso de homologacién, genera que los valuadores
necesiten un numero considerable de cédulas de mercado a efecto de realizar

estimaciones de valor confiables.

Para determinar los inmuebles que pueden ser considerados como semejantes al
bien valuado, es necesarios considerar caracteristicas que pueden ser sujetas de analisis,
por ejemplo: forma, topografia, superficie, edad, zona, estado de conservacion y proyecto;
este andlisis en la actualidad requiere de consulta de informacion que no se tiene
ordenada y clasificada, lo que representa para el valuador un retraso en la determinacion

de un valor comercial.

Considerado que en la actualidad nos encontramos inmersos en un nuevo orden

social generado a partir de una revolucién tecnologica, la cual genera la optimizacion de
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métodos y actividades en todas las areas del conocimiento que se caracterizan por la

eficacia e innovacion sobre las practicas laborales y profesionales.

La informatica es la ciencia aplicada que abarca el estudio y la aplicacion del
tratamiento automatico de la informacién; el desarrollo de una herramienta tecnologia le
proporciona al usuario una mayor facilidad en el manejo de informacién. (Robert Benitez
Santana, 2011)

El propésito de la tesis se basa en la union de las técnicas tradicionales de la
valuacion y el uso e implementacion de un sistema informético que le permita al valuador
optimizar el tiempo de consulta y homologacion de cédulas de mercado para obtener

avalios en un menor tiempo y a la vez lograr zonas de valor homologadas.

1.3 Objetivo General

Como solucion para el control, clasificacion, registro, y homologacion para estimar zonas
de valor homologadas, el desarrollo de un sistema de informacion como herramienta para
el valuador, es de suma importancia, ya que en la actualidad la aplicacién la tecnologias, y
al uso de bases de daros, puedan proveer la informacién oportuna para la toma de
decisiones, en el ambito inmobiliario, ya que en la actualidad se carece de un sistema de
informacion donde cada valuador pueda consultar el valor por metro cuadrado en

diferentes zonas, y con caracteristicas propias del terreno diferente.

1.4 Objetivos particulares

e Presentar la importancia y la aplicacion de la valuacion en la actualidad en nuestro
pais, para exponer la problematica existe en el proceso de un avaluo.

e Sefalar el papel que juegan los estudios de mercado en los enfoques de la
valuacion, para determinar los requerimientos necesarios en cada enfoque.

e Analizar el proceso metodologico en la seleccion y utilizacion de muestras de
mercado para el desarrollo de avallos.

e Sefalar la importancia de uso de herramientas informaticas en el proceso de
seleccion de muestras de mercado, para el filtrado de informacion y optimizacion de

tiempos.
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e Desarrollar un sistema de informacion como herramienta para registro y consulta de
cédulas de mercado.
e Con la informacion registrada se estimaran zonas de valor homologadas, como

parte de la conclusion del sistema de informacion,

1.5 Hipétesis

Mediante el desarrollo de un sistema de informacion especializado en la valuacion, se
puede generar una mejora en el proceso de homologacién, en los enfoques: Fisico,

Mercado y Rentas, para concluir con el valor mas justo de mercado.

El registro de cédulas de mercado de una forma clasificada y ordenada, garantiza
una mayor rapidez en la toma de decisiones al momento de estimar el valor comercial de
un inmueble; la comparacién automética de cédulas de mercado con un inmueble sujeto a
valuar, reduce los tiempos para seleccionar los inmuebles semejantes al inmueble en
estudio. Con la informacion de mercado registrada y con base en los estudios de valor

realizados de cada valuador registrado, se podran crear zonas de valor homologadas.

1.6 Metodologia de la tesis

e Se revisard la bibliografia sobre el proceso de la valuacion en México, para
determinar los cambios que se han dado en esta &area del conocimiento y

determinar los procesos que se utilizan en el calculo de un valor.

e Se expondra la metodologia aplicada en la actualidad, para la realizaciéon de
avaluos, atreves de la bibliografia encontrada y en la experiencia desarrollada en la

practica profesional.

e Se revisaran los beneficios que un sistema de informacion aporta a los procesos de

trabajo, con la finalidad de reducir el tiempo de seleccién de cédulas de mercado.

e Se propondra el uso de algoritmos informaticos para el desarrollo e implementacion

del sistema de informacidén necesario en el manejo de cédulas de mercado.
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1.7 Metodologia de Proyecto de Valuacion

Para el desarrollo del sistema de informacion sera necesario la investigacion sobre la
metodologia aplicada en la actualidad para el desarrollo y proceso de homologacion y en
consecuencia analizar cada uno de los factores que, son analizados en el enfoque fisico,

de mercado y de capitalizacion de rentas.

En cada uno de los enfoques antes mencionados, es necesario un proceso de
homologacién, que es la comparacion de un inmueble que se encuentra en venta u

ofertado con relacién a un inmueble sujeto en estudio.

Este proceso se basa en hacer similar un comparable con un sujeto, realizando
procesos matematicos y estadisticos; algunos de los factores analizados resultan ser un
tanto subjetivos ya que dependen del criterio de cada valuador, provocando que los
valores estimados sean diferentes y que muchas veces esto, para las entidades
financieras, representa errores. El proceso de consulta dentro del sistema de informacion
consistira en agregar informacion basica del sujeto a avaluar, que se menciona a

continuacion:

e Ubicacion.
o Entidad
o Municipio
o Colonia
e Distancia del centro del municipio a la ubicacién al estudio de valor

e Cédulas de mercado de otros valuadores

Una vez que sea ingresada esta informacién al sistema de informacién, éste

mostrara todas las cédulas de mercado que estén registradas.

1.8 Alcances y delimitaciones del proyecto

El sistema de informacién al que se refiere el presente estudio, tiene como finalidad
Establecer zonas de valor homologadas que ayuden a los valuadores a determinar el
comportamiento de mercado en las diferentes colonias de un municipio. Con la
informacion registrada en el sistema, el valuador podra utilizar estos parametros de valor

dentro del andlisis del valor fisico, dentro de la homologaciéon de mercado de terreno; de
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los conceptos a considerar, dentro del presente estudio se contempla analizar los

siguientes puntos.

e Registro de células de mercado.

e Consulta de cédulas de mercado.

e Consultar informacion de cédulas de otros valuadores.

e Generar casos de estudio para andlisis de valor.

e Homologar las cédulas de mercado con un caso de estudio.

e Consulta de zonas de valor.

El estudio no contempla el analisis de valor fisico de un avallo, ya que la finalidad
Gnicamente es estimar zonas de valor como ayuda para la estimacion del valor fisico del

terreno, teniendo como base el valor de calle.

1.9 Marco tedrico y de referencia

Un valuador no puede limitar el uso que los usuarios le daran a los avallos que emite; por
este motivo, es importante que se establezcan normas y criterios de valuacion aceptados

por las diferentes instituciones de créditos y organismos vinculados con la valuacion.

Es oportuno asentar que cuando es factible encontrar el valor de un bien por el
método de mercado, con base en una investigacion completa, éste prevalecera sobre
cualquier otro valor encontrado; por lo que dicha informacion se debe organizar y depurar,
para generar bases de datos que servirdn para la practica de avallos aplicando esta
metodologia (Marqués Tapia, M. R, 2011).

Un sistema de informacion es un conjunto de elementos orientados al tratamiento y
administracion de informacién, organizados y listos para su uso posterior, generados para
cubrir una necesidad o un objetivo. Para el caso particular, la informacién sera la recabada
por todos los valuadores registrados con el fin de establecer zonas de valor homologadas;
la valuacion desarrolla un papel importante hoy en nuestros tiempos, ya que nos da una

referencia del valor de los bienes inmuebles, y nos explica las siguientes diferencias:

Costo: Es aquello que debemos erogar para la construccion de un bien inmueble sobre un

terreno.
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Precio: Es el valor que un profesionista con la pericia para valuar, puede estimar el valor

comercial de un inmueble,

Valor: Es la cantidad econdmica que representa un inmueble cuando un bien es puesto a
la venta y es aceptado por el comprador, cabe mencionar que en este proceso el costo o

precio se convierte en valor.

Cuando un perito valuador presta sus servicios para la realizacion de un avaluo,
éste debe contar con la experiencia apropiada, o en su caso, contar con herramientas que
le puedan ayudar a cumplir con su finalidad, estas herramientas pudieran ser: libros de
costos paramétricos, informacién inmobiliaria, bancos de datos de cédulas de mercado,

etc.

La informacién antes mencionada, es el sustento que tiene cada valuador para
emitir su dictamen, por tal razén es de suma importancia el desarrollo de un sistema de

informacion, que ayude a determinar zonas de valor homologadas.

1.9.1 Sistema de Informacioén

Por definicion es un conjunto de elementos que interactian entre si con un fin comun; que
permite que la informacién esté disponible para satisfacer las necesidades en una
organizacién, un sistema de informacibn no siempre requiere contar con recurso
computacional, aunque la disposicion del mismo facilita el manejo e interpretacion de la

informacién por los usuarios.

Los elementos que interactian entre si son: el equipo computacional (cuando esté
disponible), el recurso humano, los datos o informacién fuente, programas ejecutados por
las computadoras, las telecomunicaciones y los procedimientos de politicas y reglas de

operacion. Un Sistema de Informacion realiza cuatro actividades basicas:
e Entrada de informacion: proceso en el cual el sistema toma los datos que requiere.

¢ Almacenamiento de informacion: pude hacerse por computadora o archivos fisicos

para conservar la informacion.

e Procesamiento de la informacién: permite la transformacion de los datos fuente en

informacion que puede ser utilizada para la toma de decisiones
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e Salida de informacién: es la capacidad del sistema para producir la informacion

procesada o sacar los datos de entrada al exterior.

Los usuarios de los sistemas de informacion tienen diferente grado de participacion
dentro de un sistema y son el elemento principal que lo integra, asi se puede definir
usuarios primarios quienes alimentan el sistema, usuarios indirectos que se benefician de
los resultados pero que no interactian con el sistema, usuarios gerenciales y directivos
quienes tienen responsabilidad administrativa y de toma de decisiones con base a la

informacién que produce el sistema.?

Por lo anteriores sabemos que en la actualidad es de suma importancia los
sistemas de informacion, los cuales permiten la manipulacion de los datos que se generan
dia a dia y que ayudan a la toma de decisiones; y de igual forma es importante definir
cudles son los tipos de usuarios que el sistema de informacion propuesta contempla de los

cuales, son los siguientes:

e Usuario Administrador: Este tipo de usuario sera el encargado de administrar
los recursos del sistema, tal como dar de alta mes con mes los INPC, aceptar,
bloguear usuarios que intentan tener acceso al sistema sin antes una validacion

primaria. La cual sera identificar si son valuadores o no.

e Usuario Valuador: Este tipo de usuario podra dar de alta, consultar y generar
zonas de valor homologadas y en su caso compartir esta informacién con otros

usuarios del tipo valuador.

A continuacion, se da una breve explicaciéon de los procesos metodoldgicos, que el

valuador registrado en el sistema de informacién podra realizar.

Registrar: El registro de cédulas de mercado se podra realizar de una manera ordenada
de acuerdo al tipo de cedula de mercado, “Terreno, Venta y Renta”; cabe mencionar que
el proceso de registro sera de manera automatizada, de tal forma que el valuador no tenga
que capturar mucha informacion, sino todo lo contrario, sélo seleccionar las caracteristicas

apropiadas de la cédula de mercado.

3 http://www.incap.org.gt
Pagina 18



Consultar: La consulta de informacién se podra realizar de diferentes formas por filtros de
acuerdo a la informacién proporcionada por el valuador, esta informacion sera: superficies,
tipologias, ubicacion, y los grados de dispersion, para que el sistema pueda mostrar
informacion que sea util en el proceso de homologacion, cabe mencionar que, al momento
de realizar el proceso de consulta, el sistema actualizar4 los valores utilizando la

metodologia permitida con el uso aplicado de los INPC.

Homologacion: Las formulas permitidas por la Sociedad Hipotecaria Nacional, S. N. C.
que se refieren a comparar y hacer semejantes los inmuebles en oferta o venta con
relacion a un sujeto a valuar; cabe mencionar que el uso de este proceso metodolégico,
aplicado por el sistema de informacion, se podra realizar desde el momento que se esta

realizando la visita al inmueble.

Por lo anterior, es de suma importancia disefiar un sistema de informacion que
pueda agilizar todo el proceso de analisis de valor, desde el momento que el valuador esté

realizando la visita al inmueble.

No obstante que, el valuador podra realizar su proceso de homologacion y a la vez,
esta informacién podra ser consultada en tiempo real, evitando la inconsistencia que
muchas veces por las prisas, o las cargas el trabajo, el valuador ya no puede ver o

concluir un avaluo.

Resulta evidente que, al realizar una homologacién por el enfoque de mercado, el
namero de variables independientes o paradmetros que puede incidir de forma directa en el
valor comercial de un inmueble es ilimitado, sin embargo, bajo el criterio de buscar una
aceptable homogeneidad de la informacién recopilada, es deseable que el nimero de
pardmetros que generan diferencias, se reduzca al minimo. (Ing. Mario Rafael Marqués
Tapia, 2011).

Coincido con el autor ya que en el proceso de homologacion las variables que son
analizadas son limitadas y en el proceso resultan ser subjetivas, y dependiendo del criterio
de cada valuador afectan de forma directa el valor del inmueble. Por lo tanto, considero
que es de suma importancia disefiar un sistema de informacion que pueda minimizar los
rangos de variacion, y que las variables que en el proceso son subjetivas, se puedan

analizar de tal forma que exista una justificacion en el proceso de homologacién.
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1.10 Analisis de la homologacion en la valuacion

En la realizacién de un avalto inmobiliario existen tres métodos de valuaciéon que deben
aplicarse, segun las reglas de caracter general que establecen la metodologia para la
valuacién de inmuebles objetos de créditos garantizados a la vivienda, en el Capitulo I,
Seccion 4a correspondiente al inciso 1V, donde se declara que el valuador debe aplicar en
su analisis los tres principales enfoques de valuaciéon: el de mercado, el fisico y el de

capitalizacion de rentas.

Para la realizacién de los enfoques antes mencionados, se requiere de un estudio
de mercado para estimar el valor de calle que corresponde al valor de terreno por metro
cuadrado, al valor por el enfoque de mercado y al valor por capitalizacién de rentas. El
estudio de mercado va de acuerdo al tipo de inmueble que se esté analizando, ya sea por

Su ubicacion, zona, entorno, forma, edad, proyecto, etc.

Por tal motivo, y con los avances tecnolédgicos, es necesario para los valuadores
contar con una herramienta que les ayude en el proceso de homologacion que se debe
realizar en los tres enfoques de valuacion antes mencionados, debido a que no existe el
estudio de mercado suficiente para estimar los enfoques de valuacion en condiciones

Optimas.

El desarrollo de un sistema de informacion puede ayudar al valuador, a estimar los
diferentes enfoques de valuacion, ya que el sistema podra registrar, consultar y homologar
la informacion de cada uno de los usuarios, con esto se podran ir generando zonas de
valor homologadas, y asi evitar errores que van provocando valores especulativos por falta

de conocimiento y por la diferencia de criterios de cada valuador.

El propésito de la investigacion consiste en estimar las zonas de valor
homologadas, a través del disefio de un sistema de informacion, que pueda ayudar a los
valuadores a realizar el proceso de homologacién de una forma no tan subjetiva, ya que
en la actualidad la diferencia de criterios crea especulaciéon en el valor de los bienes

inmuebles,

Por lo tanto, la carencia de un proceso metodologico que ayude al valuador a
conocer las zonas de valor homologadas, provoca retraso y que se estimen valores

especulativos y que muchas veces esto provoque problemas para otros valuadores que
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realizan un estudio de mercado exhaustivo, provocando que se deban aplicar los valores

ya registrados ante la SHF S. N. C.4, aun estando fuera de los rangos razonables.

Es oportuno asentar que cuando es factible encontrar el valor de un bien por el
método de mercado, con base en una investigacion completa, éste prevalecerda sobre
cualquier otro valor encontrado; por lo que dicha informacioén se debe organizar y depurar,
para generar bases de datos que serviran para la practica de avallios aplicando esta

metodologia (Marqués Tapia, M. R, 2011).

Coincido con el autor, ya que la importancia de contar con un sistema de
informacion en conjunto con una base de datos, apoya para determinar el valor de un bien
inmueble, no obstante que esta metodologia puede ser utilizada en los enfoques
establecidos en la normativa de valuacion; en el enfoque de costos o fisico directo, es
necesaria en el proceso de homologacion de terrenos, en el enfoque de mercado, este
proceso estima el valor del inmueble en comparacion con inmuebles que sean similares al
sujeto en estudio, y en el enfoque de capitalizacion de rentas ayuda a estimar la renta por

metro cuadrado.

La valuacién juega un papel importante en nuestros tiempos, ya que nos da una
referencia del valor de los bienes inmuebles, pero debido a la falta de informacién sobre
los valores de zona y a la falta de estudio de mercado, es necesario disefiar un sistema de
informacion como herramienta para los valuadores, donde se pueda registrar, consultar y
homologar la informacion de cada uno de éstos; siendo la zona de valor homologadas, hoy

en dia, de suma importancia.

A efecto de contar con un sistema de informacion, donde se pueda registrar,
consultar y realizar proceso de comparacion apegados a la normativa establecida por la
Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C. Se puede minimizar el grado de dispersion que

existe en la actualidad, en las diferentes colonias donde se realizan avallos.

Cabe mencionar que el sistema de informacién que se plantea disefiar, contara con
la informacién georreferenciada de INEGI®, para que cada valuador pueda registrar su
estudio de mercado y a la vez pueda consultar cédulas de mercado y llevar acabo su

proceso de homologacion.

4 Sociedad Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito.
5 Instituto Nacional de Estadistica y Geografia.
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CAPITULO 2. VALUACION DE INMUEBLES

2.1 Desarrollo de un avaluo.

Con fundamento en lo dispuesto por el Articulo 7° de la Ley de Transparencia y de
Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado, la Sociedad Hipotecaria Federal,
Sociedad Nacional de Crédito, la Institucion de Banca de Desarrollo, tienen la obligacion
de establecer, mediante reglas de caracter general, los términos y las condiciones para
obtener la autorizacién como perito valuador de inmuebles objeto de créditos garantizados

a la vivienda.

Estas reglas fueron autorizadas por el consejo directivo de Sociedad Hipotecaria
Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion de Banca de Desarrollo, en su sesion
N° 6, del 5 de junio del 2003, en términos de lo dispuesto por el dltimo parrafo del Articulo
19° de la Ley Organica de la sociedad Hipotecaria Federal (Sociedad Hipotecaria Federal,
S.N. C., 2003)

Lo anterior es donde se establecen todos los lineamientos, reglamentos y sanciones
que los valuadores registrados dentro del padron de la S. H. F., y de igual forma en la
publicacion realizada el dia 27 de septiembre del 2004, es donde se da oficializada la
normativa que sera aplicada para la valuacion de bienes inmuebles que son garantia de

crédito garantizado a la vivienda.

En consecuencia, la valuaciébn hoy en dia juega un papel importante para las
operaciones de crédito garantizado a la vivienda, ya que el avalio es un documento oficial
por el cual las entidades de crédito, bancos y unidades de valuacién, dan como valido un
determinado valor para la toma de decisiones, un avallo cuenta con los siguientes

elementos:

I-Antecedentes: En este apartado se describen los datos del solicitante, propietario, fecha
en la que se emite el avallo, régimen de propiedad, el destino y propdsito del avalto y la
ubicacion del inmueble que se valta. Esta informacion es tomada de los formatos de
solicitud del servicio de cada institucion, y de los documentos legales que acrediten el

propietario como poseedor del bien inmueble en estudio.
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[I-Caracteristicas urbanas: Sera donde se describen todos los elementos del entorno
donde se ubica el inmueble a valuar, de los cuales se debe describir, la zona, tipos de
construccion predominantes, poblacion, contaminacion ambiental, vias de acceso e
importancia de las mismas, servicios publicos y equipamiento urbano. Cabe mencionar

que en esta seccion seran las variables que ayuden a determinar el valor de terreno.

[lI-Terreno: Aqui se describen las medidas y colindancias del inmueble en estudio,
superficies de terreno, localizacion grafica haciendo referencia a la micro localizacion y a
la macro localizacién, topografia y configuracion, caracteristicas panoramicas, intensidad
de construccion permitida, servidumbres y/o restricciones, estos elementos dan valor

agregado en la homologacién del terreno.

IV- Descripcién general del inmueble: Aqui se describen los elementos constructivos
como son el uso actual del inmueble, tipos de construcciones, edad, tipo de proyecto,
estado de conservacién, unidades rentables, nimero de niveles. Estas variables son las

consideradas en el proceso de homologacién de las ventas y rentas.

V- Elementos de construccién: Descripcion de cada una de las partidas
correspondientes: cimientos, estructura, muros, entrepisos, techos, azotea, bardas,
aplanados en muros, aplanados en plafones, lambrines, pisos, zoclos, escaleras, pintura,
puertas, ventanas, muebles de bafilo, muebles de cocina, instalaciébn eléctrica,
instalaciones sanitarias, herrerias, vidrieria, cerrajeria, fachadas, obras complementarias,
instalaciones especiales, elementos y accesorios. Esta informacién aplicarad cuando el

avaluo en estudio contemple construcciones.

VI-Consideraciones previas al avalto: Aqui se describen todos los pormenores en
relacion a lo que afecta o da valor el inmueble, asi como de la informacion que fue
presentada para la realizacion del avalto, explicacion breve de los tecnicismos utilizados,

explicacion sobre las siglas.
VII-Avaluo fisico o directo: en este apartado se divide en tres secciones que son:

e Terreno
e Construcciones

e Obras complementarias y elementos accesorios
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En este blogue del avallo se realiza el proceso para estimar el valor de terreno aplicado
cada uno de los factores que pueden dar un valor agregado o demeritar el terreno, en el
apartado de construcciones se plasman las superficies, valores de reposicion nuevo, factor
por edad y factor por estado de conservacién, para asi calcular el valor neto de reposicion.
En las obras complementarias se consideran todos aquellos elementos externos al

inmueble y que ofrecen servicios o0 comodidad.

VIll-Enfoque de mercado: En este proceso es donde son seleccionadas las muestras de
mercado y que corresponden al sujeto a valuar con ciertas caracteristicas que pueden ser
comparados o como la normatividad lo menciona, homologar, considerando variables de

proyecto, edad, calidad, superficie y comercializacion.

IX-Enfoque por capitalizacién de rentas: Este enfoque se base en el principio de
rentabilidad, aplicando una tasa de capitalizacion de acuerdo al tipo de inmueble valuado,
descontando las deducciones correspondientes, y de esta forma se capitaliza para estimar

el valor por el enfoque de rentas.
X- Resumen: Se muestran los resultados de los tres enfoques.

XI-Conclusiones: Se mencionan todas las incidencias que pudieran incidir sobre el valor

del inmueble, asi como el valor comercial del inmueble.

Reporte fotogréafico: Se agregan las placas fotograficas de cada una de las areas o
espacios descritos en el uso actual del inmueble, asi como fotografias del entorno de
ubicacion, con la finalidad de que al final de haber concluido del valor del inmueble, este
reporte fotografico pueda ser la base para justificar todos los factores externos o internos

gue fueron considerandos en el avaltlo.

Anexos: Los anexos son el sustento de todo lo que se describe en el cuerpo del avallo, y
es un agregado de documentos oficiales dentro de los cuales pueden ser: toda la
informacion de caracter legal y expedida por dependencias de gobernacion, son las que se
tomaran en cuenta y se describiran dentro del cuerpo del avallo, cabe mencionar que si
existieran diferencias en los datos que se describen en los documentos antes
mencionados, con relacion a lo observado fisicamente, se anotaran las diferencias dentro

de las consideraciones previas a la conclusion,
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Ademas de haber considerados todos los elementos anteriores en el proceso de un
avalluo, en la tesis nos enfocaremos al estudio en el proceso de homologacion, en los
enfoques fisico, aplicando un sistema metodologico, para realizar una homologacién no
tan subjetiva; la cual se refiere al analisis de los factores que se encuentran determinados
en el proceso de homologacion autorizados por la Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C.
que resultan del criterio de cada valuador, y esto provoca inconsistencias al momento de

estimar el valor comercial de un bien inmueble.

Para la homologacion no tan subjetiva, se deberdn tomar en cuenta variables de
acuerdo a las caracteristicas de cada bien analizado, y con esto evitar la contaminacion

del mercado inmobiliario con valores especulativos originados por los valuadores.

2.2 Enfoques de la valuacion

En las reglas de caracter general que establecen la metodologia para la valuacion de
inmuebles objeto de créditos garantizados a la vivienda (Sociedad Hipotecaria Federal, S.
N. C., 2003) en el capitulo I, seccion cuarta, punto cuatro, se hace referencia al Principio
de Generalidad: donde se describe lo siguiente:

El perito valuador debe aplicar en su andlisis los tres principales enfoques de
valuacion: el de mercado, el fisico y el de capitalizacion de rentas, aunque se

identifiqgue uno como el mas adecuado para el valor concluido.

Los tres enfoques que se mencionan en el parrafo anterior ayudan a estimar el valor
comercial mas justo de mercado de un inmueble que es objeto de crédito garantizado a la

vivienda. Por tal motivo aqui se da una explicacion de estos enfoques:

Enfoque Fisico: Este enfoque de valor se fundamenta en el principio de sustitucién, que
establece que ningun comprador enterado de las caracteristicas generales de un bien
estaria dispuesto a pagar por el mas de lo que le costaria sustituirlo con otro que le brinde
una utilidad semejante o equivalente, en otras palabras, que el valor del mismo dependera
del costo necesario para reponer un bien sustituto de caracteristicas semejantes y puede

ser tomado con relativa facilidad a través de un presupuesto.
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Enfoque de Mercado: Este enfoque de valor se basa en la comparacion de operaciones
realizadas o propiedades similares entre si, estableciendo las diferencias cualitativas que
pudieran existir entre estos y el sujeto analizado, y determinado como influyen estas sobre
el valor del bien analizado. Uno de los ejemplos mas caracteristicos es el de mercado de
vehiculos usados, ya que con base en la comparacion de ventas conocidas y tomando en
consideracion el estado fisico del automévil que nos interesa adquirir, podemos sin ser

valuadores profesionales, hacer una oferta razonable para comprarlo.

Enfoque de capitalizacion de rentas: Este enfoque establece que el valor de un bien es
equivalente al valor presente (a la fecha en que se efectia el avallo) de los ingresos y
beneficios futuros que nos producird el mismo durante su vida (til de produccion
econdémica, por lo que podriamos establecer que guarda cierta relacion con el principio de
anticipacion; y es también conocido como el método de productividad o de capitalizacion
de rentas. Se fundamenta basicamente en un analisis pormenorizado de la capacidad de
un bien para producir utilidades, en funcién del grado de riesgo que la inversidon represente

en comparacién con otra alternativa posible.

Para la aplicacién de estos enfoques es necesario conocer el desarrollo, proceso y
las variables que influyen en cada uno de estos procesos metodolégicos. Las variables a
las que nos referimos varian de acuerdo al tipo de enfoque analizado, las cuales se

describen a continuacion.

Enfoque Fisico: En este enfoque se aplica el proceso metodolégico de
homologacién para conocer el valor de calle con base en muestras de mercado,

previamente localizadas y consideradas como similares al sujeto a valuar.

Enfoque de mercado y de capitalizacion de rentas: en estos dos enfoques las
variables o factores de homologacién son los mismos y su proceso y operacion es idéntico

ya que se refieren a la homologacion en las construcciones.

2.3 Estudios de mercado en los enfoques de la valuacion

Los enfoques de valuacion que se mencionaron con anterioridad, para poder ser
estimados, requieren de un proceso de investigacion de mercado, y con esto conocer el

valor de calle, el valor de las construcciones y el valor de renta por metro cuadrado.
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Por lo tanto, es de suma importancia la realizacién un proceso metodoldgico en el
momento que se realiza la visita al inmueble para determinar las variables que seran

objeto de estudio, y con esto poder realizar el proceso de homologacion.

Existe un sin numero de consideraciones que deben tomarse en cuenta para
realizar el avalto de un inmueble, iniciando basicamente por definir el tipo de edificacion,

pues en cada uno de los casos el enfoque de analisis es diferente.

De acuerdo a esta clasificacion sera necesario recopilar y analizar el mayor nimero
de informacion y los antecedentes respectivos, aplicado los conocimientos y técnicas
adecuadas para su correcta interpretacion, para poder determinar de este modo el valor
unitario de mercado de los tipos de construccion identificados para cada region en forma
global si esta asi lo permite; para tener una idea sobre la participacién que tiene el estudio

de mercado en el proceso de elaboracion de un avalto, se muestra el siguiente grafico.

Solicitud de
Avaldo

e Inspeccian Verificar Levantamiento
Programar Visita . ..
Ocular Informacién Legal Fisico

Entrega del E<tudio de Valor Llenado de Verificar Entorno

servicio formato

Estudio de
Mercado

Podemos notar la importancia que tiene el estudio de mercado en la realizacion de
un avallio, ya que nos ayuda a estimar el valor de calle y el valor por el enfoque de
mercado. Este proceso de busqueda de informacion para la realizacion de los enfoques,

en algunas ocasiones puede demorar al no encontrar la informacién adecuada y oportuna.

La informacién encontrada sirve para la toma de decisiones como lo establecen las
reglas de caracter general de la Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C. de igual forma se
menciona que para la realizacion y correcta aplicacion de estos enfoques es necesario un

minimo de 6 muestras de mercado, para terrenos, ventas y rentas.
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La informacién de mercado puede ser registrada en cédulas de mercado,
comunmente asi conocidas y deben ser clasificadas con base en el tipo de cédula de
mercado, considerando este proceso de clasificacion como primera variable, y como sub
variables, los elementos que conforman y describen el inmueble al que se refiere la cédula

de mercado, posteriormente las variables seran utilizadas para proceso de homologacion

Como definicion de Homologacion en términos econdmicos tenemos que: La
homologacién econémica es la accion de poner en relacion de igualdad y semejanza dos
bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona, ubicacion,
edad consumida, calidad, uso de suelo o cualquier otra variable que se estime prudente

incluir para un razonable analisis comparativo de Mercado o de otro parametro.

Otra definicion sobre homologacion seria: procedimiento por el cual se analizan las
caracteristicas del inmueble que se valla en relacion con otros comparables, con el objeto

de sustentar el valor por comparacion a partir de sus similitudes y diferencias®.

Las variables o factores aplicados en el proceso de homologacién, dependeran del
tipo de construccion analizada, ya que en las reglas de caracter general de créditos
garantizados a la vivienda se menciona lo siguiente: Andlisis por homologacién y ajustes
correspondientes. Se deberan emplear factores que permitan una justificacién adecuada

para el inmueble de que se trate.

2.4 Modelos de homologacion.

Un punto muy importante que debemos tener presente es el proceso de homologacion que
se establece dentro de la metodologia de valuacion y que se encuentran determinadas en

las reglas de caracter general de la S. H. F. en el Capitulo V, seccién decimotercera.

e Se analizara el mercado de comparables, para obtener precios actuales de
operaciones de compraventa de dichos inmuebles, en su caso, de ofertas en firme.

e Tras el analisis previsto en la fraccién anterior, se seleccionara entre los precios
obtenidos, una muestra representativa de los que correspondan como comparables,

a la que se aplicara el procedimiento de homologacion correspondiente.

6 Sociedad Hipotecaria Federal, S. N. C. Capitulo 1, Seccidn Tercera, Inciso X.
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e Se realizard la homologacion de comparables con los criterios que resulten

adecuados y justificables para el inmueble de que se trate.

Por tal motivo es de suma importancia conocer cuéles son los factores que se
consideran dentro del proceso de homologacion y con esto el sistema pueda realizar las
homologaciones correspondientes. En las metodologias de valuacion que se describen en
las reglas de caracter general de la S. H. F. en el capitulo VI que se refiere al enfoque de
mercado dicta lo siguiente: Analisis por homologacion y ajustes correspondientes. Se
deberan emplear factores que permitan una justificacion adecuada para el inmueble de

que se trate.

2.5 Factores de Homologacion de terreno

Es de suma importante conocer cuales son los factores de homologacién que se
consideran hoy en dia por las diferentes unidades de valuacion y bancos, con la finalidad
de que el sistema que se pretende disefiar pueda contemplar estos factores y con esto

buscar una estandarizacion.

Debido a la diferencia de criterios que tiene cada uno de los valuadores, asi como
también las instituciones intermediarias como bancos y unidades de valuacion, muchas
veces provoca que en la misma zona de una colonia donde se esta analizando un caso de
estudio, se puedan dar valores diferentes, esto debido a la aplicacion diferente de los

factores que se utilizan para encontrar el valor de calle o en la definiciéon de un lote tipo.

Como consecuencia de lo anterior, se expone la siguiente grafica donde se muestra
los factores que se usan para la aplicacion de homologacién de terreno por las diferentes
unidades de valuacién. En la Tabla 2.2 podemos observar que factores son considerados
para el analisis de sus modelos de homologacion, lo cual da una diferencia en las zonas

de valor concluidas al momento de realizar un avaluo.
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BANCOS

TERRENOS

Forma | Fr&nt&| Sup|Tup| Ub|zunﬂ || Neg

SHF

Bancomer

VPM

Tasvaluo (Sax)

Valuacion Integral

ABC Capital

WValDic 5. A.

Otros

Banamex

Scotiabank inverlat

H.HHHHHHHH

Totales

2.5.1 Formulas aplicadas en homologacion de terreno

La aplicacion de formulas en los modelos de homologacion de terrenos, es de suma

importancia, ya que ayudan a los valuadores a crear una normalizacion de criterios en la

busqueda del mayor y mejor valor de la tierra, de acuerdo a la zona, superficie, topografia,

frente de terreno, irregularidad, comercializacion, entre otros factores.

Segun la metodologia para la valuacibn de inmuebles objeto de créditos

garantizados a la vivienda que se encuentra escritos en el diario oficial de la federacion,

publicado el dia 27 de septiembre del 2004. Se indica que se deben considerar los

factores que demeritan o benefician las condiciones del terreno.
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La tabla anterior fue tomada del libro de criterios metodolégicos para la valuaciéon de

inmuebles urbanos, tomo |, del Maestro Mario Rafael Marqués Tapia. Donde se puede
observar el modo de aplicar las diferentes variables que analisis cada una de las
caracteristicas que tiene un terreno urbano. A continuacion, se muestran ejemplos de las
formulas anteriores y formulas aplicadas en otros casos de acuerdo a caracteristicas

diferentes de terrenos urbanos.
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EJERCICIO Frente menor
Lote tipo

300.00 m2. _ |x Frente de lote a valuar
Frente 10.00 m. G- f  Frente de lote tipo
Fondo 30.00 m.
Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Parcial
1 240 $ 1200 | 0.8344 | Fte.Menor | $ 257595.03
Total | 240 | § 1073 $ 257.595.03
Valor Promedio
200m
$1,200.00 /m2
EJERCICIO Exceso de fondo
Lote tipo 250.00 m2. o 7 f _f |f f=Fondo de lote tipo
Frente 10.00 m. g x x x.|lx X=Fondo de lote
Fondo 25.00 m.
NOTA: Se aplica hasta 2 veces de lote tipo
1 400 $ 1500 | 09215 ExFondo | $ 552,878.12
Total | 400 | $ 1382 s 552.878.12
Valor Promedio
10.00m
$1,500.00 /m2
BJERCIO0 Irregularidad
Lote tipo 400.00 m2. - f  f=fondo de lote tipo
Frente 10.00 m. = f + x x = profundidad de la irregularidad
Fondo 40.00 m.
== Distancia mas alejada de la fraccion irregular respecto al frente de calle
x= 55.00 Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Parcial
2
1 400 $ 1,200 | 1.0000 Regular $ 720,000.00
1 15.00m 2 150 $ 1800 | 06483 Irreg. $ 175,199.13
Total | 550 | § 1628 s $95.199.13
3000m Valor Promedio
10.00m
51,800.00/"12 O P alo D€ otivo Parca
1 550 $ 1800 | 0.5042 lireq. $ 895,193.13
Total 550 $ 1828 $ 895.199.13
Valor Promedio
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EJERCICIO Factor de area

Lote tipo 300.00 m2.
Frente 10.00 m.
Fondo 30.00 m.
15.00m
$1,350.00 /m2
BJERCIO Factor de irregularidag
2000m
10.00m
$1,300.00 /m2
Lote tipo 140.00 m2.
Frente 7.00 m.
Fondo 20.00 m.
5.00 m

£1,300,00 /m2

EJERCICIO Método de franjas

Lote tipo 250.00 m2.
Frente 10.00 m.
Fondo 25.00 m.

4 De acuerdo ala zona
Factores 0.70,60.75

3 Factores 0.80,60.85
Factores 0.80,6 0.95

2

1

10.00m
$1,500.00 /m2

0.25 sAlt

F.A=——+0.75

Alv

Alt= Area delo lote tipo

Alv= drea de lote a valuar

Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Pardal
1 450 | $1350 | 09167 | Ex-Area |$ 556,875.00
Tortal 450 $ 1238 $ 556,875.00
Valor Promedio

» Ar =Area del mayor rectangulo que puede inscribirse

i (&

At At = Area total del predio

<

Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Pardal
1 600 $ 1300 | 0.8165 lireq. $ 636,867.33
Tortal 600 $ 1081 3 636.867.33
Valor Promedio

_ 1 fl = Frente de lote
" 7 se utiliza sdlo en predios con frente menor de 7.00 m.

‘Walor Promedio

la 1a, franja no tiene castigo
la 2da, franja se castiga con coeficente de 0.70 6 0.85

la 3da, franja se castiga con coeficiente de 0.70 x 0.70 6 0.85 x 0.85

Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Parcial
1 EO0 #1300 | 07143 Fr-Menor | % BET 14286
Total EO0 . $ 557.142_ 86

Se divide el lote en "n" franjas de profundidad igual al lote tipo

Sup Valor

1 1000 | $ 1,500

Coef.
0.7967

Regular

Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Pardal
1 250 $ 1500 | 1.0000 Regular $ 375,000.00
2 250 $ 1500 | 08500 | ExFondo | $ 318,750.00
3 250 $ 1500 | 07225 | Ex.Fondo | $ 270,937.50
4 250 $ 1500 | 06141 ExFondo | $§ 23029688
Total 1000 | $ 1185 $ 1,194,984 .38
Valor Promedio

1194,984.38
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VI FORMULAS - PENDIENTE

BJERCIO Ascendente
Lote tipo 200.00 m2. s= pendiente, elevacion / avance Ex - Fondo
Frente 10.00 m. s=H/L 0.0667
Fondo 20.00 m. F.S.=1-5/2  0.9667 ﬁ j} f ﬁ
c= -+ |=-=|=
X % xulx
/ H
Factores
Arroyo V | L= 30.00m Forma Frente Fondo Topog. Otro Otro Otro Resuit
1 1| 093883 | 096867| 1 1 1 | 030754
1000 m Planta Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Parcial
1 300 | $1500( 0.9075 [ Fdo-Top |$ 408,392.00
$1,500.00 /m2
Total | 300 | § 1361 s 408.392.00
Lote tipo 200.00 m2. s= pendiente, elevacion / avance Ex - Fondo
Frente 10.00 m. s=H/L 0.0667
Fondo 20.00 m. F.S.=1-25/3 0.9556 _ [ 4 Z_ [ [
= T |x xx
10 ] Factores
Forma Frente Fondo Topog. Otro Otro Otro Resuit
Banqueta L= 30.00m 1 1| 0.93883| 09556 1 1 1 089711
Arroyo V |
H= Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Pardial
1 300 | $1500( 08971 [ Fdo-Top | $ 403697.84
Total | 300 | § 1346 s 403.697.84

Copias % de inclinacion

INCLINACION % |Factor
0-10 1
10 - 20 0.9
20 - 30 0.8
30 - 40 0.7
40 - 50 0.6
50 a mas 0.5
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EJERCICIO Descendente

Lote tipo 250.00 m2.
Frente 10.00 m.
Fondo 25.00 m.

Zona habitacional

s= pendiente, elevacion / avance
0.0500
F.S.=1-2S5/3 0.9667

s =H/L

Franjas
1 500 | $ 1800 ( 10000
2 500 | $ 1200 | 0.28000
3 500 | $ 1800 | 0.6400
4 100 | $1800| 05120
1600 0.7345
Factores

$ $00,000.00
$ 720,000.00
$ §76,000.00
$ 92,160.00
$ 2,288,160.00

80.00 Franjas Topog. Otro Otro Otro Otro Otro Result
25 25 25 5 0.7945 | 09667 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 10000 | 0.7680
$1,800.00 /m2 1 08 06 05
Facc. Sup Valor Coef. Motivo V. Parcial
1 1600 | $ 1800 | 0.7680 | Franjas-Top | $ 2.211,888.00
Total 1600 | $ 1382 $ 2.211,888.00
Factores .
Facc. Sup Valor Ubic. Topog. Area Resilt. V. Pardal
1 500 $ 1,800 | 1.0000 08750 | 08750 | $ 787,500.00
2 500 $ 1800 | 08500 | 10000 | 08750 | 0.7438 | $ 663,375.00
3 500 $ 1800 | 07225 | 10000 | 0.8750 | 06322 | ¢ 568,968.75
4 100 $1800| 081 10000 100 06M1 | $ 110,542.50
1600 $ 2,136,386.25

Otra técnica usada en la homologacién de terrenos es el modelo grafico, que puede

ser utilizado en la valuacion de terrenos con Mayor area de los de su entorno, o en la zona

de ubicacioén, o bien en la valuacidon de terrenos en transicion, los cuales comdn mente se

encuentra en zonas de contacto rustico y urbano.

Los predios en transicion pueden ser de uso rustico, pero tienen contacto con

manchas urbanos con las que cuentan con servicios de equipamiento urbano, e

infraestructura. Es pro ellos el debido analisis correspondiente.

A continuacién, se muestran algunos ejemplos de férmulas aplicadas en la

valuacién por el método gréafico. Para esto se tienen tres premisas que son las siguientes:

1. Se requiere de un lote tipo definido.

2. Se divide o secciona en fondo del predio en funcién del frente de lote tipo.

3. El maximo porcentaje de castigo sera del 80% lo que quiere decir que el

minimo de castigo sera 0.20
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EJERCICIO Lote Tipo=10x 30

Sujeto 10x 40
Facc. Sup Valor Coef. Motivo S$Parcial
06 |Fraccion
1 300 $ 500 100 Pred.Reg. | $ 150,000.00
g % 2 100 $ 500 060 Fondo $ 30,000.00
3 ] il Total | 400 | & 450 ¢ 180,000.00
9: 1 Fraccién . Valor Promedio
ac D a0 O€ ptivo Parca
| e 1 400 | $ 500 0.0 irea. | $ 120,000.00
10.00 m. - Total | 400 |§ 450 s 180,000.00
Valor Promedio
EJERCICIO Lote Tipo=10x30
o8 Facc. Sup Valor Coef. Motivo SParcial
) 20.00 m £ 1 300 |$ 850| 100 | Pred.Reg. | $ 255,000.00
3 2 200 | $ 850 060 Iireg. $ 102,000.00
8 i p=4
g S o4 12 3 00 |[$ 850 o040 Irreg. $ 34,000.00
g Total 600 $ 852 $ 391,000.00
X i Valor Promedio
ac D alo D€ otivo Parca
10.00 m. 1 600 |$ 850 077 lireq. $ 391,000.00
$850.00 / m2 Total | 600 | § 652 s 391,000.00
Valor Promedio
EJERCICIO
0.2 02
04 04
08 08
08 08 0._4 08 086 08
1 02 1 1
12 12 12
EJERCICIO Lote Tipo=10x30
$300/m2 Calle secundaria
10 Facc. Sup Valor Coef. Motivo sParcal
0.20 1 300 $ 500 100 Pred. Reg. | $ 150,000.00
0.20 1.00 2 100 $ 500 060 Irreq. $ 30,000.00
0.20 3 100 $ 500 040 Irreq. $ 20,000.00
020 | 0.60 4 300 |$ 300| 100 | Pred.Reg | $ 30,000.00
040 | los4o 90 5 100 |$ 300| 060 lireg. $ 18,000.00
060 | |ozo Total | 300 |§ 342 s 308.000.00
| a8 Valor Promedio
100 |LTlg 20
0.20 A D alo D€ DU 0 = -
10 1 500 $ 500 080 Irreg. $ 200,000.00
$500/m2 Calle Principal 2 400 $ 300| 030 Irreq. $ 108,000.00
Total 800 $ 342 $ 308.000.00
Valor Promedio
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EJERCICTO Lote Tipo=10x 25

T %06 0s 0z
25 0 10 75
Facc. Sup Valor Coef. Motivo $Parcial
1 3000 ) § 1200 1.00 Fred. Reg. | # 3,600,000.00
7 4 45 0z 2 350 #1200 | 0.0 Irreg. S E34,000.00
[ & 3 850 # 1,200 0.40 Irreg. S 40,000.00
4 3378 | § 1200 0.20 Irreg. S £10,000.00
3 o 04 |3 1625 | $ 3900 1.00 Fred. Req. | # 1462,500.00
2 o 0§ E BE0 + 400 0.E0 Irreg. $ 297,000.00
+ T 450 + 400 0.40 Irreg. $ 162,000.00
1 ZEI 'l oral [ e | 6w $  7.423.500.00
120000 m. $1.200.00/m2 ‘Walor Promedio
Facc. Sup Valor Coef. Motivo $Parcial
1 8,175 # 1,200 0.5E Irreg. S 5.R02,000.00
2 2625 | § 900 0.8 Irreg. $ 1.921,500.00
Total | 10200 | § E&87 $ T.A423.500.00

‘Walor Promedio

Los ejemplos anteriores, pueden ser considerados para la valuacion que un terreno
con caracteristicas similares, ya sea aplicando un caso o combinacién de diferentes casos,
con la finalidad de encontrar el Mayor y mejor valor de terreno, considerando que en la
actualidad la tierra es escasa, por tal motivo es de suma importancia aplicar los factores

correspondientes dentro de los rangos razonables.

2.5.2 Eficiencia del suelo

Al momento de aplicar el modelo de homologacion en el terreno, y como lo dicta la
normatividad aplicable al caso, existen factores que no son cualitativos, y que son

aplicados a consideracion de cada valuador.

En los libros aplicados en la valuacion se dan a conocer los rangos de factor,
aplicables en cada variable. Para los factores de Zona, Frente y superficie. Estos rangos,
seran utilizados como base para el tema de investigacion, y sera el fundamento para
proponer un modelo de homologacion a través de un sistema de informacion, que

considera todos las formulas expuestas con anterioridad.
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FACTOR DE ZONA (FZo)

Caracteristicas Focter F2o)
- Unico renta a a cale moda de la 2ona. 100
= Nngun benie 2 calle supencr &l calle moda y o mancs 1.0

W0 8 la calle moda
« A mencs un frente » comedor de vake, 100
- 50 henle & cale Ngra 100
- Al menos un Fente & calle supencr 8 i calle moda o 8 un 120
PaVQue © plaza (y mnguno a comeddr de vaiar)
- Unico Yente o 10008 ios Yentes # cade rlercr 3 1 cale modGa X
FACTOR DE UBICACION (FUY)

Caracteristicas Facter (FUD)
- §in ente a via de crouacion. e
- Con hante 8 una 5ol via de croviacin 100
- Con Fente a con vias o8 croulackn 198
« Con Fente 3 Yes vias de cycuanin 125
«Con frante a cualro 0 més vias de croulacedn. 138

FACTOR DE FRENTE (FFr)

Caractensticas Factor FFn)
« Frente igual 0 mayor & 7.00 mevros. 1.0
- Fronts igual ¢ mayor 8 4 00 y maner 2 700 metos ox
- Franta mencr 8 4 00 metros 060

MR L% G S P WP SO W s Gmanacr S L 30 reron w i wan an bee | 00 meecs
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CAPITULO 3. INDICADORES ECONOMICOS Y GEORREFERENCIACION

Aun cuando se cuenta con un banco de datos, también denominado como mineria de
datos, en la practica de la valuacion se considera como valido, actualizar valores
previamente analizados o estudiado, con la finalidad de tener una referencia clara sobre

cual seria el valor actualizado o referido a una fecha determinada.

3.1 INPC

Los INPC (indices Nacionales de Precios al Consumidor), dentro de la practica de
valuacion, ayudan en la actualizacibn de valores o referir un valor a una fecha
determinada, por tal motivo aqui damos una definicion de la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico:

Para determinar el pago de las contribuciones y sus accesorios, se utiliza el indice
Nacional de Precios al Consumidor (INPC) que se da a conocer por el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia e Informética (INEGI) y se publica en el Diario
Oficial de la Federacién en los primeros diez dias del mes siguiente al que

corresponda.

Cabe mencionar que estos indices, como se menciona en el parrafo anterior, son
publicados en el sistema estadistico nacional INEGI, estos indices se pueden encontrar

quincenalmente o mensualmente

Otro punto importante a considerar en estos tipos de indicadores es verificar la base
en la que se encuentran, ya que puede existir una diferencia considerable en los valores
actualizados o referidos si no se pone cuidado, y para efectos del presente estudio,
consultaremos los indices de los udltimos 10 afios, que nos serviran como datos

estadisticos y para la aplicacion en el disefio del sistema de informacion.
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Inflacion

2017 1245880 | 1253180 | 128.0870| 126.2420| 128.0910| 126.4080| 126.8860| 127.5120 318%
2016| 1185840 1195050 | 1156310 1193020 1187700 1189040 | 1192110 1195470 | 1202770 121.0070| 121.9530| 1225150 3.36%
2015 1159540 1161740 | 1166470 116.3450| 1157640 1159580 | 1161280 1637230 1168090 117.4100| 118.0510| 118.5320 2.13%
2014 MZ.5050 1127200 113.0880 | 1128880 | 1125270 M27220| 113.0320 ) 113.4380| 113.8380| 114.5890| 1154830 116.0590 4.08%
2013| 1076780 108.2080| 1090020 109.0740| 108.7110| 108.6450| 1085090 10839130 | 1093230 109.84230| 110.8720| 111.5080 3.97%
2012 1042840 1044960 | 1045560 1042280 | 103.8000| 1043780 | 1049640 1052790 | 1057430 106.2780| 107.0000| 107.2450 3.57T%
2011 1002280 1005040 | 1007570 | 100.¥880| 100.0450| 100.0410| 100.5210] 1005800 | 100.8270| 101.8080| 102.7070| 103.5510 3.82%

2010| 98.5755 971341 978236 g7.5118 968975 95 8672 87.0775 87.34T1 97.8574 984615 992504 897421 4.40%
2009| 92.454% 92 6586 93.1916 93.5178 93.2454 93.41M 93.6716 93.8957 943667 94,6522 95,1432 95.5370 3.57T%
2008| B86.9804 87.2480 87.8804 28.0804 87.9852 88.3453 88.8417 88.3547 89.9637 80.5767 91,6063 g2 2407 6.53%
2007 2388 24.1188 84 2985 24 2483 83.8373 83.9380 842945 248375 85.2551 856275 852316 86.5881 3.76%

Tabla de INPC de los Gltimos 10 afios

En los modelos de valuacion que se utilizan para encontrar el valor mas justo de
mercado, en algunas ocasiones es necesario utilizar los indicadores econémicos ya sea
para actualizar el valor de inmueble o referenciar el mismo a una fecha determinada. Por

tal motivo se describen los dos puntos a tratar.

3.1.1 Actualizar Valor

La actualizacion de un valor es un modelo muy utilizado en los métodos de valuacion, ya
gue ayudar a tener un valor de referencia, de un valor que fue analizado o en su caso un
valor de una operaciébn de compraventa, con ayuda de los INPC el proceso de

actualizacion de un valor es el siguiente:

Valor de inmuehle en Septiembre del 2016 5 100,000.00

Crigen[C) INPC (Septiembre 2017} 127.912
ReferenciaR) INPC [Septiembre 2018): 120.277
Factor: 1.063

valor Actualizado: EDEE P&

Inpec(0)

Valor
f‘.‘rlpC{R]) rraon

Valor Actualizado = (
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3.1.2 Valor Referido

También podemos referenciar un valor a una fecha determinada, esto quiere decir que si
tenemos un valor presente y queremos saber cual seria su valor pasado a una fecha

determinada lo podemos encontrar con el siguiente procedimiento.

Valor de inmueble en Septiembre del 2017 § 100,000.00

ReferencialR) INPC [Septiembre 2016): 120277
Origen[O) INPC [Septiembre 2017): 127.912
Factor: 0.940

Valor Referenciado: [RLLiEs KIS

Inpc(R)

——— | «Valor
o) 7

Valor Referenciado = (

3.2 Georreferenciacion.

La georreferenciacién’ es la técnica de posicionamiento espacial de una entidad en una
localizaciéon geogréafica Unica y bien definida en un sistema de coordenadas y datum?
especificos. Es una operacion habitual dentro de los Sistemas de Informacién Geogréfica
(SIG) tanto para objetos raster® como para objetos vectoriales (puntos, lineas, poli lineas y

poligonos que representan objetos fisicos).

La georreferenciacion es un aspecto fundamental en el analisis de datos
geoespaciales, pues es la base para la correcta localizacion de la informacion de mapa vy,
por ende, de la adecuada fusiébn y comparacion de datos procedentes de diferentes
sensores en diferentes localizaciones espaciales y temporales. Por ejemplo, dos entidades
georreferenciadas en sistemas de coordenadas diferentes pueden ser combinables tras
una apropiada transformacién afin (bien al sistema de coordenadas del primer objeto, bien

al del segundo) ” (es.wikipedia.org, 2015)”.

La georreferenciacion en los sistemas de informaciéon se puede considerar como
una base del conocimiento ya que sirve para la toma de decisiones. Para el disefio del

sistema de informacion que se propone en la investigacion, seran los datos estadisticos e

7 La palabra escrita como georreferenciacién, con un Unica r, es un error. Las palabras compuestas cuyo primer
formante termina el vocal y el segundo formante comienza por erre se escriben con doble erre.
8 El término datum se aplica en varias areas de estudio y trabajo especificamente cuando se hace una relacién hacia
alguna geometria de referencia importante, sea ésta una linea, un plano o una superficie (plana o curva).
% Imégenes de mapa de Pixeles
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informacion registrada en los catalogos de INEGI, ya que son en la actualidad los sistemas
de informacion de las entidades financieras, bancos y unidades de valuacion. El banco de
informacion que es necesario, para el uso correcto del sistema de informacion, sera con

base al siguiente catalogo nacional:

e Entidades.

e Municipios
e Localidades
e Colonias

e Coordenadas

Datos a consultar:

[Nacional v [Localidad G disti Y] [Catalogo ~ [2015/SEP V|

[=] [V] Atri g

- [=] [¥] Area Geoestadistica Estatal (AGEE)
- [¥] Clave de AGEE
["] Nombre de AGEE
[_] Nombre abreviado de AGEE

- [=] [¥] Area Geoestadistica Municipal (AGEM)
- [¥] Clave de AGEM
["] Nombre de AGEM

-[] M Localidad G
[] Clave de Localidad Geoestadistica
@ de Localidad Geoestadisti
[] Ambito

- [+] [¥] Referencia geografica

["] Censo de Poblacién y Vivienda 2010

Meéxico

Pacifico

Derechos Reservados @ INEGI

3.3 GPS (Sistema de Posicionamiento Global)

Para llevar a cabo levantamientos de alta precision geodésico-topograficos es necesario
utilizar equipos de medicion de la tecnologia mas avanzada, tales como el GPS, con él es
posible determinar las coordenadas que permiten ubicar puntos sobre la superficie de la

Tierra.

El GPS es un sistema de posicionamiento por satélites desarrollado por el
Departamento de la Defensa de los E.U., disefiado para apoyar los requerimientos de
navegacion y posicionamiento precisos con fines militares. En la actualidad es una
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herramienta importante para aplicaciones de navegacion, posicionamientos de puntos en

tierra, mary aire.

El GPS como ayuda en la valuacion permite la identificacion oportuna y rapida
sobre la ubicacion de un bien inmueble a valuar, cabe mencionar que, en las diferentes
ramas de la valuacion, donde el uso de las coordenadas GPS son en avallos de
inmuebles y agropecuarios, ya que en maquinaria y equipo o intangibles no aplica, porque

este puede cambiar su ubicacion dependiendo de sus circunstancias y usos de la misma.

El uso de las coordenadas geogréficas dentro de una cédula de mercado puede
ayudar a calcular la distancia que existe del sujeto de la cédula de mercado y la distancia
del centro del municipio de ubicacion de la cédula o estudio de valor, con la finalidad de
establecer rangos de valor o busquedas con relacion a la misma distancia de otros
comparables. Para esto es necesario conocer cuales son las alternativas tecnoldgicas que
permiten calcular la distancia segun coordenadas, como lo veremos en el siguiente

capitulo.

3.4. Calcular distancia entre coordenadas.

La aplicacion de las coordenadas dentro de las cédulas de mercado y estimaciones de
valor, puede ayudar a estimar la distancia en kilbmetros que existe de un punto a otro

gracias a un determinado proceso matematico.

El uso de sistemas de geolocalizacion cada vez esta mas cerca de todos nosotros,
tanto los que consumimos programas como los que las desarrollamos, tenemos a nuestra
disposicion una cantidad de herramientas para hacer esto posible y darle funcionalidad a
nuestros aplicativos. Al utilizar estos servicios vemos necesario implementar ciertas
caracteristicas y funcionalidades que son desconocidas para nosotros y una de ellas es el
calculo entre dos coordenadas; por lo anterior, el siguiente codigo realiza el calculo y

retorna el valor en Kilbmetros.

public const double RadioTierra = 6371,
public static double ObtenerDistancia(double lat1, double Ing1, double lat2, double Ing2)

double distance = 0;

double Lat = (lat2 - latl) * (Math.PI / 180);

double Lon = (Ing2 - Ingl1) * (Math.PI / 180);

double a = Math.Sin(Lat / 2) * Math.Sin(Lat / 2)+Math.Cos(lat1*(Math.PI / 180))*Math.Cos(lat2*(Math.PI /
180))*Math.Sin(Lon / 2)*Math.Sin(Lon / 2);
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double ¢ = 2 * Math.Atan2(Math.Sqgrt(a), Math.Sqrt(1 - a));
distance = RadioTierra * c;
return distance;

}

CAPITULO 4. SISTEMA DE INFORMACION

Antes de dar inicio a la descripcion del proyecto de estudio, es importante definir algunos
los conceptos que fueron de ayuda para el desarrollo del sistema, el cual nos va a permitir
registrar, consultar, y generar zonas de valor homologadas, como herramienta para los
valuadores, ya que dentro de la arquitectura de la aplicacién se considera el disefio para
que varios usuarios tengan acceso a la informacién, que cada uno de los valuadores va

generando.

4.1 Herramientas Tecnolodgicas (Software)

Para lograr los objetivos del estudio, es necesario establecer cuales son las herramientas
tecnolégicas que seran utilizadas para el disefio del sistema de informacién que se

propone, de las cuales se describen en los siguientes capitulos.

4.1.1 Gestor de Datos

El gestor de base de datos es un sistema esencial y fundamental para un correcto
funcionamiento de la aplicaciébn, ya que este sistema nos permite gestionar el
almacenamiento y clasificacion de la informacién. Para la instalacion del gestor de base de

datos se deben realizar los siguientes pasos.

1 Para comenzar el proceso de instalacion, inserte el soporte de instalacion de SQL
Server. Navegue a la carpeta \Servers\ e inicie setup.exe.

2  Siaparece el cuadro de dialogo de instalacion Microsoft .NET Framework version 2.0,
haga clic en la casilla para aceptar el Contrato de licencia de .NET Framework 2.0y, a
continuacion, haga clic en Siguiente para realizar la instalacion. Para salir de la
instalacion de SQL Server 2008, haga clic en Cancelar. Cuando se complete la
instalacion de .NET Framework 2.0, haga clic en Finalizar.
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4.1
4.2
4.3
4.4

10

En la pagina Términos de licencia, lea el contrato de licencia y active la casilla para
aceptar los términos y condiciones de la licencia. Una vez aceptado el contrato de
licencia, se activara el boton Siguiente. Para continuar, haga clic en Siguiente. Para
salir del programa de instalacion, haga clic en Cancelar.
El Asistente instalara los requisitos previos de SQL Server si aun no estan en el
equipo; siendo los siguientes:

.NET Framework 2.0

SQL Server Native Client

Archivos auxiliares de instalacion de SQL Server

Para instalar los requisitos previos, haga clic en Instalar.
En la pagina SQL Server 2008 Installation Center, haga clic en el vinculo Nueva
instalacion.
Al hacer clic en el vinculo de instalacion, el Comprobador de configuracion del
sistema comprobara el equipo donde se esta ejecutando la instalacion.
En la pagina Seleccion de caracteristicas, seleccione los componentes de la
instalacion. Después de seleccionar el nombre de la caracteristica, la descripcion de
cada grupo de componentes aparece en el panel derecho. Puede activar las casillas
de verificacibn que desee. Para obtener mas informacién, vea Ediciones y
componentes de SQL Server.
Para cambiar la ruta de instalacion de los componentes compartidos, actualice el
nombre de ruta en el campo que se proporciona en la parte inferior del cuadro de

didlogo o haga clic en el botdén: de directorio el cual se representa de la

El siguiente forma para navegar a un directorio de instalacion. La ruta de acceso
de instalacién predeterminada es C:\Archivos de programa\Microsoft SQL Server\.
En la pagina Configuracion de instancia, especifique si desea instalar una instancia
predeterminada o una instancia con nombre. Para tener en cuenta consideraciones
sobre la denominacion de instancias, vea Configuracion de instancia.
Sufijo de id. de instancia: de forma predeterminada, el nombre de instancia se utiliza
como sufijo del identificador de instancia. Se usa para identificar los directorios de
instalacion y las claves del Registro para la instancia de SQL Server. Es asi en las
instancias predeterminadas y en las instancias con nombre. Con una instancia

predeterminada, el nombre y el sufijo del identificador serian MSSQLSERVER. Para
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11

12

13

14

15

16

utilizar un sufijo de identificador de instancia no predeterminado, haga clic en la casilla
Sufijo de id. de instancia y suministre un valor en el campo proporcionado.

Las instancias independientes tipicas de SQL Server 2008, tanto si son
predeterminadas como si son instancias con nombre, no utlice un valor no
predeterminado para la casilla Sufijo de id. de instancia.

Directorio raiz de instancia: de forma predeterminada, el directorio raiz de la instancia
es C:\Archivos de programa\Microsoft SQL Server\. Para especificar un directorio raiz
no predeterminado, utilice el campo proporcionado o haga clic en el boton Examinar y
navegue a una carpeta de instalacion.

Todos los componentes de una instancia determinada de SQL Server se administran
como una unidad. Todos los Service Packs y actualizaciones de SQL Server se
aplicardn a cada componente de una instancia de SQL Server.

Instancias detectadas y caracteristicas: la cuadricula mostrara las instancias de SQL
Server que estan en el equipo, en el que se ejecuta el programa de instalacion. Para
actualizar una de esas instancias en lugar de crear una nueva, seleccione el nombre y
compruebe que aparezca en el directorio de servidores, a continuacién, haga clic en
Siguiente.

En la pagina Configuracion del servidor: Cuentas de servicio, especifique las cuentas
de inicio de sesidn para los servicios de SQL Server. Los servicios reales
configurados en esta pagina dependen de las caracteristicas seleccionadas para ser
instaladas.

Puede asignar la misma cuenta de inicio de sesién a todos los servicios de SQL
Server, o configurar cada cuenta de servicio individualmente. También puede
especificar si los servicios se inician automatica o0 manualmente, o estan
deshabilitados. Microsoft recomienda que configure de forma individual las cuentas de
servicio para proporcionar los minimos privilegios para cada servicio, donde a los
servicios de SQL Server se les conceden los permisos minimos que necesitan para
completar sus tareas. Para obtener mas informacion, vea Configuracion SQL Server —
Cuentas de servicio y Configurar cuentas de servicio de Windows.

Para especificar la misma cuenta de inicio de sesion para todas las cuentas de
servicio en esta instancia de SQL Server, las credenciales se proporcionan en los

campos de la parte inferior de la pagina.
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17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

Nota de seguridad No utilice una contrasefia en blanco. Utilice una contrasefia
segura.

Cuando termine de especificar informacion de inicio de sesion para los servicios de
SQL Server, haga clic en Siguiente.

Utilice la ficha Configuracibn del servidor - Intercalacibn para especificar
intercalaciones no predeterminadas para Database Engine (Motor de base de datos) y
Analysis Services. Para obtener mas informacion, vea Configuracion - intercalacion de
SQL Server.

Use la pagina Configuracion del motor de base de datos - Aprovisionamiento de
cuentas para especificar lo siguiente:

Modo de Seguridad: seleccione la autenticacion de Windows o la autenticacion de
modo mixto para su instancia de SQL Server.

Si selecciona la autenticacion de modo mixto, debe proporcionar y, a continuacion,
confirmar una contrasefia segura para la cuenta de administrador del sistema de SQL
Server integrada.

Una vez que un dispositivo establezca una conexién correcta con SQL Server, el
mecanismo de seguridad es el mismo para la autenticaciéon de Windows y para el
modo mixto. Para obtener mas informacion acerca de cOmo aprovisionar las cuentas,
vea Configuracion del motor de base de datos: aprovisionamiento de cuentas.
Administradores de SQL Server: debe especificar al menos un administrador del
sistema para la instancia de SQL Server.

Para agregar la cuenta en la que se ejecuta el programa de instalacion de SQL
Server, haga clic en el boton Agregar usuario actual. Para agregar o quitar las
cuentas de la lista de administradores del sistema, haga clic en Agregar o en Quitar, y
a continuaciéon modifique la lista de usuarios, grupos o0 equipos que tendran privilegios
de administrador para la instancia de SQL Server. Para obtener mas informacion
acerca de como aprovisionar las cuentas, vea Configuraciéon del motor de base de
datos: aprovisionamiento de cuentas.

Cuando termine de modificar la lista, haga clic en Aceptar y, a continuacion,
compruebe la lista de administradores en el cuadro de dialogo de configuracion.

Cuando la lista esté completa, haga clic en Siguiente para continuar.
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27 Utilice la pagina Configuracién del motor de base de datos - Directorios de datos para
especificar los directorios de instalacion no predeterminados. Para instalar en los
directorios predeterminados, haga clic en Siguiente.

28 Luego veremos todos los servicios que se van a instalar con SQL SERVER 2008 y
elegimos si deseamos regresar a cambiar algin pardmetro o sino proceder con la
Instalacion haciendo click el boton INSTALL.

29 Podemos ver que comienza el proceso de instalacion del motor de Bases de Datos y
todos los servicios del SQL Server 2008.

30 Después de terminado podemos ver el siguiente mensaje indicandonos como terminé

el proceso de instalacion.

4.1.2 Configuracion de la Base de Datos

Dentro de los archivos de instalacion también se proporciona la estructura y maédulos
necesarios para instalar la base de datos, la cual ya cuenta con la estructura de tablas que
contienen la informacion necesaria para emprender el uso de su aplicacion. Cabe
mencionar que dentro de esta base de datos que se proporciona hay algunos datos
predefinidos como lo son los datos de entidades, municipios y colonias, que fueron
obtenidas de las bases de datos del INEGI y de SEPOMEX.

4.2 Lenguaje de Programacion

Para el manejo de los datos que estaran almacenados dentro gestor de base de datos, es
necesario crear e implementar los médulos y algoritmos que son necesarios para el
correcto funcionamiento del sistema que se propone. Para esto y con base a médulos
previos para este proyecto se propone como fuente de desarrollo C# de la familia de visual

studio.

4.2.1 Lenguaje de Programacion C#

La sintaxis de C# es muy expresiva, pero también sencilla y facil de aprender. Cualquier
persona familiarizada con C, C++ o Java, reconocera al instante la sintaxis de llaves de
C#. Los desarrolladores que conocen cualquiera de estos lenguajes puede empezar

normalmente a trabajar en C# de forma productiva en un espacio muy corto de tiempo.
Pagina 48



La sintaxis de C# simplifica muchas de las complejidades de C++ y proporciona
caracteristicas eficaces, como tipos de valor que aceptan valores NULL, enumeraciones,
delegados y acceso directo a memoria, que no se encuentran en Java. C# admite métodos
y tipo genéricos, que proporcionan una mayor seguridad de tipos y rendimiento, e
iteradores, que permiten a los implementadores de clases de colecciones definir
comportamientos de iteracion personalizados que son faciles de usar por el cédigo de

cliente.10

Por lo anterior C# como fuente de cddigo para el desarrollo e implementacion del
sistema que se propone, es de gran ayudar ya que facilitara el acceso a la informacion y a
la toma de decisiones oportunamente, gracias al manejo de desarrollo en capas a la
programacion orientada a objetos, lo cual permite que el acceso a la informacién sea mas
rapido y pueda estar clasificada para su uso y manipulacion, ya que muchas veces debido

a cambios que se dan en valuacion, es necesario realizar ajustes en algoritmos definidos.

4.3 Informacién General sobre ASP.NET

ASP.NET es un modelo de desarrollo Web unificado que incluye los servicios necesarios
para crear aplicaciones Web empresariales con el codigo minimo. ASP.NET forma parte
de .NET Framework y al codificar las aplicaciones ASP.NET tiene acceso a las clases en

.NET Framework.

El cédigo de las aplicaciones puede escribirse en cualquier lenguaje compatible con
el Common Language Runtime (CLR), entre ellos Microsoft Visual Basic, C#, JScript.NET
y J#. Estos lenguajes permiten desarrollar aplicaciones ASP.NET que se benefician del

Common Language Runtime, seguridad de tipos, herencia, etc.!

Las paginas Web ASP.NET estdn completamente orientadas a objetos. En las
paginas Web ASP.NET se puede trabajar con elementos HTML que usen propiedades,
meétodos y eventos. El marco de trabajo de paginas ASP.NET quita los detalles de

implementacion relacionados con la separacion de cliente y servidor inherente a las

10 https://docs.microsoft.com/es-es/dotnet/csharp
1 https://msdn.microsoft.com/es-es/library/4w3ex9c2(v=vs.100).aspx
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aplicaciones Web presentando un modelo unificado que responde a los eventos de los

clientes en el codigo que se ejecuta en el servidor.

Debido a que ASP.Net se encuentra debidamente ligado el entorno de desarrollo
C# como plataforma para el uso y manejo de los algoritmos de programacion, ASP.Net
sera usado como la plataforma para disefar la interfaz grafica del sistema de informacion

gue se propone como herramienta para el valuador.

4.4 Bandeja de Servicios.

Este es el primer punto donde se inicia todo el proceso de un servicio de avallo, y dentro
del mismo podemos detectar el momento en el cual es requerido el proceso de analisis en

base al estudio de mercado, como nos podemos dar cuenta en el Diagrama 4.1

Se puede observar que, dentro del proceso de elaboracion de un servicio de avaluo,
el estudio de mercado es una pieza fundamental para determinar el valor comercial de un
bien inmueble; el estudio de mercado puede ser encontrado en diferentes medios como

son:

e Estudio de mercado observado en campo

e Estudio de mercado obtenido en periédicos

e Estudio de mercado obtenido de inmobiliarias

e Estudio de mercado obtenido de sitios de internet

e Avallos realizados por el propio despacho valuador

Pagina 50



( Inicio de sistema )
v

Identificarse en &l sistema 44—

> de 3 Intentos
Salir

Salir del sistema

Identificar Ubicacidn del
Servicio

!

Capturar Avaldo
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DIAGRAMA 4.1 ESTUDIO DE MERCADO

Todos los anteriores son utilizados para ser comparados en el proceso de la
elaboracion de un avallo; es por esto la importancia del estudio de mercado. Los servicios
de avalios pueden ser solicitados por diferentes dependencias de crédito publico o
privado, con la finalidad de adquirir un bien inmueble, o dejar en garantia el mismo. Para
gue estas dependencias puedan validar el crédito es necesario la realizaciéon de un avalluo

por personas dedicas al ramo.
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Y es aqui donde inicia todo el proceso, desde que el cliente o entidad financiera
realiza una solicitud al valuador; para que este realice lo necesario y dictamine el valor del
inmueble. Después de que la entidad envia por diferentes medios al valuador una solicitud
de avallo, es necesario implementar una aplicacion que trabaje y ayude a localizar
estudios de mercado similares al que se esté analizando. Y es aqui donde inicia todo el

proceso de analisis.

4.5 Diagrama de Clases

Un diagrama de clases es un tipo de diagrama estatico que describe la estructura de un
sistema mostrando sus clases, atributos y las relaciones entre ellos. Los diagramas de
clases son utilizados durante el proceso de analisis y disefio de los sistemas, donde se
crea el disefilo conceptual de la informacion que se manejara en el sistema, y los

componentes que se encargaran del funcionamiento y la relacion entre uno y otro.

Representacion de Requerimientos en entidades y actuaciones: La arquitectura
conceptual de un dominio - Soluciones de disefio en una arquitectura - Componentes de

software orientados a objetos.

4.5.1 Definiciones

Propiedades: también llamados atributos o caracteristicas, son valores que corresponden
a un objeto, como color, material, cantidad, ubicacion. Generalmente se conoce como la
informacion detallada del objeto. Suponiendo que el objeto es una puerta, sus propiedades

serian: la marca, tamafio, color y peso.

Operaciones: comunmente llamados métodos, son aquellas actividades o verbos que se
pueden realizar con/para este objeto, como por ejemplo abrir, cerrar, buscar, cancelar,
acreditar, cargar. De la misma manera que el nombre de un atributo, el nombre de una
operacion se escribe con minusculas si consta de una sola palabra. Si el nombre contiene
mas de una palabra, cada palabra serd unida a la anterior y comenzara con una letra
mayuscula, a excepcion de la primera palabra que comenzara en minuscula. Por ejemplo:

abrir Puerta, cerrar Puerta, buscar Puerta, etc.
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Interfaz es un conjunto de operaciones que permiten a un objeto comportarse de cierta
manera, por lo que define los requerimientos minimos del objeto. Hace referencia a

polimorfismo.

Herencia se define como la reutilizacion de un objeto padre ya definido para poder
extender la funcionalidad en un objeto hijo. Los objetos hijos heredan todas las
operaciones y/o propiedades de un objeto padre, por ejemplo: Una persona puede
especializarse en Proveedores, Acreedores, Clientes, Accionistas, Empleados; todos
comparten datos basicos como una persona, pero ademas cada uno tendra informacion
adicional que depende del tipo de persona, como saldo del cliente, total de inversion del

accionista, salario del empleado, etc.

4.5.2 Diagrama de Clases del Sistema

En la siguiente grafica se podra observar claramente cuéles son las clases utilizadas para
el sistema informatico propuesto, el cual nos ayudard a entender las relaciones que

contiene cada una de estas.
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4.5.3 Diagrama de Estado

Los diagramas de estado muestran el conjunto de estados por los cuales pasa un objeto
durante su vida en una aplicacion en respuesta a eventos (por ejemplo: mensajes
recibidos, tiempo rebasado o errores), junto con sus respuestas y acciones; también
ilustran qué eventos pueden cambiar el estado de los objetos de la clase. Normalmente
contienen: estados y transiciones; como los estados y las transiciones incluyen, a su vez,

eventos, acciones y actividades, vamos a ver primero sus definiciones.

4.6 Diagramas de Estado en UML

Los diagramas de estado describen graficamente los eventos y los estados de los objetos;
los diagramas de estado son utiles, entre otras cosas, para indicar los eventos del sistema
en los casos de uso. Un evento es un acontecimiento importante a tomar en cuenta para el
sistema. Un estado es la condicidon de un objeto en un momento determinado: el tiempo
gue transcurre entre eventos. Una transicién es una relacion entre dos estados, e indica

que, cuando ocurre un evento, el objeto pasa del estado anterior al siguiente.
4.7 Diagramas de Estado del Sistema

A continuacion, se muestran todos los diagramas de estado correspondientes el sistema

que se propone por cada caso de uso que se menciond anteriormente.
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Diagrama de Estado
Caso de Uso
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Inicio

Usuario no
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Secretaria notifica al
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Waluador acepta
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Caso de Uso

capturar estudio de mercado
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Usuario no
Walido
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Datos
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Envid de
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Pagina 57



Caso de Uso

verifi cacion de datos capturados

Final

®
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Usuaria no
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Caso de Uso

filtrado de informacion

Final

Inicio

Usuario no
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Caso de Uso

alta de colonias en el sistema
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Salir del
sistema
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4.8 Diagramas de Secuencia

El diagrama de secuencia es un tipo de diagrama usado para modelar interaccion entre
objetos en un sistema segun UML; un diagrama de secuencia muestra la interaccion de un
conjunto de objetos en una aplicacion a través del tiempo y se modela para cada caso de
uso. Mientras que el diagrama de casos de uso permite el modelado de una vista del
escenario, el diagrama de secuencia contiene detalles de implementacion del escenario,
incluyendo los objetos y clases que se usan para implementar el escenario, y mensajes

intercambiados entre los objetos.

Tipicamente se examina la descripcion de un caso de uso para determinar qué
objetos son necesarios para la implementacién del escenario; si se dispone de la
descripcion de cada caso de uso como una secuencia de varios pasos, entonces se puede
"caminar sobre" esos pasos para descubrir qué objetos son necesarios para que se
puedan seguir dichos pasos; un diagrama de secuencia muestra los objetos que
intervienen en el escenario con lineas discontinuas verticales, y los mensajes pasados

entre los objetos como flechas horizontales.

4.8.1 Diagramas de Secuencia del Sistema

A continuacion, se muestran cada uno de los diagramas de secuencia por cada caso de
uso como se comento anteriormente, con la finalidad de tener una mejor interpretacion de

lo antes comentado.
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capturar estudio de mercado
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Diagrama de Secuencia
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4.9 Diagrama de Colaboracién

Un diagrama de colaboracion en UML es esencialmente un diagrama que muestra
interacciones organizadas alrededor de los roles; a diferencia de los diagramas de
secuencia, los diagramas de comunicacion muestran explicitamente las relaciones de los
roles. Por otra parte, un diagrama de comunicacién no muestra el tiempo como una
dimensién aparte, por lo que resulta necesario etiquetar con numeros de secuencia tanto
la secuencia de mensajes como los hilos concurrentes. Muestra como las instancias
especificas de las clases trabajan juntas para conseguir un objetivo comun. Implementa
las asociaciones del diagrama de clases mediante el paso de mensajes de un objeto a

otro; dicha implementacion es llamada "enlace".

Un diagrama de comunicacion es también un diagrama de clases que contiene
roles de clasificador y roles de asociacién en lugar de solo clasificadores y asociaciones;
los roles de clasificador y los de asociacion describen la configuracion de los objetos y de
los enlaces que pueden ocurrir cuando se ejecuta una instancia de la comunicacion.
Cuando se instancia una comunicacion, los objetos estdn ligados a los roles de
clasificador y los enlaces a los roles de asociacion. El rol de asociacion puede ser
desempeiiado por varios tipos de enlaces temporales, tales como argumentos de
procedimiento o variables locales del procedimiento; los simbolos de enlace pueden llevar

estereotipos para indicar enlaces temporales.

1 1...%
5 Atiende .
Secretaria = Nueva solicitud
<— Atendida

1..*%
gle t
N 2
‘ Capturar solicitud ‘
8
. Vi
‘ Solicitud Capturada
st ot
o D
¢-§ El
a &£
1..
Capturista
1 1
o 3
2 1
i g g
e | &
Lot v 1 —> 1%
Generar .
‘ Capturar mercado - Alta Colonia
-
e VE

‘ Aceptado
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CAPITULO 5. SISTEMA DE INFORMACION COMO HERRAMIENTA PARA
EL VALUADOR

Tomando en consideracion cada uno de los capitulos vistos con anterioridad, como son:
definiciones, modelos de homologacion empleados en la valuacion, factores aplicados en
la homologacién, casos de uso, diagramas de flujo, diagramas de secuencia, indicadores
econdémicos, asi como la definicion de roles de cada uno de los usuarios que tendran
acceso al sistema de informacion propuesto, es importante definir el nombre de dicho

proyecto.

Considerando todo el tipo de estudio referente a un sistema de informacion, lo

conveniente, para identificar el proyecto, lo definiremos de la siguiente manera:

Si@Val “Sistema de Informacion aplicada en la Valuacion”

El nombre que define el proyecto en estudio, con la finalidad de lograr una relacion
entre un sistema tecnolégico y los modelos aplicados en la valuacion de inmuebles;
considerando todos aquellos avances en los procesos de homologacién, normatividad
aplicada en la actualidad, seleccion de cédulas de mercado, que se mencionaran en los
siguientes capitulos. Por consiguiente, para referirnos a la solucion de la tesis, nos
referiremos al nombre del sistema denominado: “Sistema de Informacion Aplicada en la

Valuacién” de las siglas “Si@Val”

5.1 Pantalla de Inicio.

Es importante conocer las pantallas del sistema de informacion, asi como el uso correcto
de las mismas y su debida aplicacién para lograr determinar zonas de valor homologadas;
como primer punto iniciaremos con la pantalla de bienvenida al sistema de informacion

definido como pantalla de inicio web.
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M — e e
&

fiicio

teduh Mercado

= | GAAL

e :
o El avalio es una herramienta muy importantd

findicadores tiempos que nos permite conocer el valor de los inmuebles de uf
finpc certera: tomando en cuenta la problematica econémica actual que
fcetes confusiones en cuanto al valor justo de los inmuebles tanto de terrend
‘;oh, las construcciones,.

Al determinar los valores actuales reales con el respaldo profesi
valuador, nos permite realizar con mas confianza las operacione

En la aplicacion web propuesta en la pantalla principal, se buscé la forma de que el
usuario final tenga la sensacion de estar trabajando con otros sistemas acordes a su
entorno del trabajo. Con la finalidad de que éste cause una sensacion de trabajo mas
relacionado al sector inmobiliario y de avallos, en la siguiente seccién se describen cada
uno de los diferentes modulos, asi como también la explicacion de los botones que se

encuentran dentro de cada pantalla.

5.1 Registro de Usuarios.

Como se comentd en 4.1, referentes a la descripcion de un sistema de informacion, es
necesario estar registrado dentro del sistema, con la finalidad de tener un identificador y
con esto, el sistema lo pueda reconocer como usuario del mismo, para generar sus
registros, consultas y estudios de valor homologados; para el registro se deben realizar los

siguientes pasos.

e En la pantalla de inicio principal, en el costado izquierdo dar clic en la opcién
gue dice Registro.

e Llenar el formulario siguiente
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g‘kb r— Registro de Usuario...
{Ceduls Mercado F. Nacimiento: 1999 | Ene Usuario
@'RtOfb Nombre
W Correo
?omnseﬁa Contraseia Confirmar
éndkadores F
finpc b
éfetes

’Polar

e Es necesario realizar el llenado de todos los campos, ya que el sistema de
informacion genera la clave encriptada con toda la informacion para

seguridad del mismo usuario.

Cabe mencionar que cada usuario que se registre dentro del sistema, este tendra
que ser validado como valuador, presentando su cédula profesional por correo electronico,
esto con la finalidad de que la informacion que se genere dentro del mismo, sea confiable

y pueda ser usada por otros valuadores.

Un punto muy importante al momento de lograr el registro de usuario dentro del
sistema, y considerando los roles de cada uno de estos, el sistema de forma automatica
muestra la plataforma adecuada para cada rol de usuario, de los cuales pueden ser los

siguientes:
e Administrador

e Valuador

5.1.1 Modificar Contrasefa

Después de que el usuario fue registrado, aceptado por el administrador del sistema,
donde se verifico que el usuario es un valuador, y posterior a esto, el valuador olvida su
contrasefia de acceso, ya no es necesario realizar un nuevo registro. El sistema permite

realizar la actualizacion de la contrasefia, realizando los siguientes pasos.

1. En la pantalla de inicio principal, en el costado izquierdo dar clic en la opcion que

dice Contrasenfa.

2. Llenar el formulario siguiente.
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fnicio —Modificar Contraseiia
s i
ged“b Mercado Usuario p Codigo
#)i«totb Contraseza Confireanr
L |
fRegistro e ]
: W
,’;lndludovs
1 Cuenta con minuto v medio para poder realizar este proceso
oo
R'&eta
@ohv

3. Para modificar la contrasefia es necesario poner en primer lugar el nombre de
usuario y realizar una busqueda del mismo, y en consecuencia se desencadenan

uno de los dos posibles procesos siguientes:

A. Si el usuario es encontrado: se enviard un correo electronico al correo
previamente registrado por el usuario en su alta con un codigo para
confirmar que el usuario que intenta modificar la contrasefia es el mismo al
que se le envio el correo, el cédigo enviado por correo se debe copiar y

pegar en el campo correspondiente, asi como las nuevas contrasefias.

B. Si el usuario no es encontrado: el sistema informara que la informacion
capturada como nombre de usuario no se encuentra registrado en la base de
datos correspondiente. De lo cual dicho usuario se tendra que poner en
contacto con el administrador para obtener mas informacion sobre el estatus

del usuario.

Un punto muy importante a considerar en la pantalla para modificar la contrasefa,
es gue dicha pantalla solo esta activa por un minuto y medio de uso, como seguridad de

usuario para evitar que otros usuarios intenten modificar la contrasefia indebidamente.

5.2 Indicadores

Los indicadores son una herramienta muy importante dentro del uso del sistema ya que
nos permiten tener una referencia sobre como se refleja la inflacibn en nuestro pais; los
indicadores son publicados en la pagina de INEGI dentro de los primeros 10 dias de cada
mes. Estos solo pueden ser dados de alta por el administrador del sistema, con la finalidad

de que un valuador no genere el alta el mismo indicador mas de una vez.
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Para ubicar estos indicadores referentes a los INPC, es de la siguiente manera: en
la pantalla principal del sistema, en la barra que encontramos del lado izquierdo damos clic

en la opcion indicadores y nos mostrara la siguiente tabla:

"lkb ndice Nacional de Precios al Consumidor...

*ed“h Mercado Para determinar el pago de las contribuciones y sus accesorios, se utiliza el indice nacional de precios al consumidor (INPC) que se

Piedorb da a conocer por el Instituto Nacional de Estadistica v Geografia e Informatica (INEGI) y se publica en el Diario Oficial de la
Federacion en los primeros diez dias del mes siguiente al que corresponda.

e

wsm Febrero Marzo Mayo  Junio  Julio Ago p Noviembre Diciembre

2017 124598000 125318000 126.087000 126242000 126.091000 126408000 126.886000  0.000000 0 C(M.u 0.000000 0.000000 0.000000

'“d‘udofes 2016 118.984000 119.505000 119.681000 119302000 118.770000 118901000 119211000 119547000 120277000 121.007000 121.953000 122515000

3000 16809000 117410000 118051000 118532000

000 114569000 115493000  116.059000
0 109848000 110.872000  111.508000

0 4.3 34964000 105279000 0 106278000 000
100 60-9(» 100.797000 100.789000 100046000 1 J\J 041000 100.521000 100.680000 101.608000 103.551000
2010 96575480 97.134050 97823640 97511950 96597520 96867180 97077500 97347130 97.857430 98461520 99.742090
2009 92454470 92658590 93191640 93517820 93245430 93417140 93671600 93.895720 94366710 94652200 95.536950
2008 86989440 87248040 87.880400 88.080380 87.985220 $8349320 88841690 $9.354750 $9.963660 90576710

" 2015 115954000 116172000 116.647000 116345000 115.764000 115958000 116.128000
014 112505000 112.790000 113.099000 11 ‘S‘S’(u 112527000 1127 “W 113.032000

108.609000 108 QISCCJ

92240700

5.3 Acceso al Sistema

Cuando el administrador ha notificado al valuador que ya tiene acceso al sistema, este
ualtimo tiene la posibilidad de entrar al médulo valuador, donde podré registrar, consultar y
generar estudios de valor. Para tener acceso al sistema s6lo basta con teclear su nombre

de usuario y contrasefia en la parte superior derecha de la pantalla principal.

Lo Contrasea Iniciar

5.4 Pantalla de Médulo Valuador

En el médulo valuador podremos generar todo lo necesario para estimar las zonas de
valor homologadas, y para dar inicio al concepto de zona de valor homdlogas, primero

daremos una definicion de la misma.

Zona de Valor: una zona de valor homologada es aquella qué da una referencia de valor

por metro cuadrado de terreno; donde se ven involucrados los siguientes conceptos.

e Criterios de valuacion.
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e Homologacion.
e Catalogos de conceptos establecidos por la SHF.
e Catalogos de factores para las diferentes variables de comparacion.

Con las zonas de valor homologadas los valuadores podran considerar estos
paradmetros para la aplicacion en sus avallos; con la finalidad de cerrar la brecha de
incertidumbre al momento de estimar el valor de la tierra en una colonia o entidad fuera de

su area de trabajo.

En la pantalla principal, como se muestra a continuacion, se da a conocer el nimero
de cédulas de Mercado en cada uno los catalogos predefinidos en el sistema, asi como el
namero de créditos y la vigencia con la que cuenta el usuario. La idea del uso de créditos
en el sistema, es la blusqueda de un mecanismo, para que los usuarios registren su
informacion de cédulas de Mercado y este mismo sea una mineria de datos; funcionando

de la siguiente forma:

Al momento de registrar una cédula de Mercado, ya sea de terreno, venta o renta,
el sistema sumard créditos al valuador, y en el caso contrario, cada vez que el valuador
realice una consulta de cédulas de Mercado, el sistema restara créditos. En el caso de que

el usuario no tenga créditos, este no podra realizar consultas.

La vigencia es el tiempo que le queda al usuario para tener acceso al sistema, y
este dependera del tipo de contrato seleccionado, cabe mencionar, si un usuario pierde su
vigencia, no sera necesario realizar un nuevo registro, solo tendra que actualizar su
estatus a través de un usuario de tipo administrador para actualizar su estatus. Al
momento de actualizar su estatus, toda la informacion del usuario estara disponible tal y

como quedo el ultimo dia de acceso.

Cerrar sesién

Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cedula Validar Valor

Valuador:-Ramiro Pérez Guevara No. Cedulas:  Terreno(39) Venta:(9) Rentas (0) Creditos(378) Vigencia 310572018

Redes de Valuadores Estudios de Valor abiertos...
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5.4.1 Perfil de Valuador

Es importante definir cada perfil de usuario, con la finalidad de que estos datos puedan ser
mostrados en las zonas de valor que cada uno va generando, con esto se crear una

responsabilidad de la informacién que cada uno va generando.

Para generar el alta del perfil del valuador, seguir paso a paso lo siguiente:

-

(W

1. Dar clic en el icono de usuario que se ubica en la parte superior derecha del
sistema, con esto mostrard la siguiente pantalla donde tendré que llenar cada

uno de los campos.

H0OYeOD® & g

Cerrar sesion
Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cédula Validar Valor

Eatdad: | Muaicipio Colon:a
Calle No. Ext.-Int Tel-Movil Tel-Oficina
Licenciatura: Administracion agropecuaria Ced. Lic Posgrado: Inmuebles Ced. Posg
Visbilidad: Piblico p‘mr:rzwv:r"mm

2. Alfinalizar la captura, dar clic en el boton registrar y actualizar.

Cabe mencionar que esta informaciéon la puede actualizar cada que el usuario lo
requiera, asi como también es muy importante que los datos capturados sean correctos,
ya que, al momento de generar el reporte final de una zona de valor, esta informacion se
mostrara, con la finalidad de crear una responsabilidad, de los datos capturados.

5.4.2 Indicadores

En esta seccion, ademas de poder consultar los INPC, podemos consultar la inflacion y
tasas cetes a 28 dias, que van dia a dia mostrando los estados econédmicos que guardan
nuestro pais. El punto importante de este capitulo, es el que en esta seccion el sistema de
informacion tiene una calculadora, que permite la Actualizacion y consulta de un Valor
Referido de una fecha origen una fecha destino; para hacerlo, seguimos paso a paso lo

siguiente:
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1. Seleccionar la fecha de referencia.
2. Seleccionar la fecha origen
3. Capturar el valor a calcular

4. Presionar el boton de la calculadora para visualizar los resultados.

®00woHOO & o

Cerrar sesion
Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cedula Validar Valor
Referencia: 2016  Julio INPC: 119.211000 Ongen: 2017 | Julio INPC: 126886 Valor: E
Referenciado:(), 0000 Actualizado:(), 0000

¥ INPC... Mensual

X Febrero Abri i i Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre
2017 124598000 125318000 126087000 126242000 126091000  126.408000  126.886000 0.000000 0.000000 0.000000 0.000000 0.000000
2006 118984000 119505000 119681000 119302000 118770000 118901000 119211000  119.547000 120277000  121.007000 121.953000 122.515000
2015 115953000 116174000 116647000 116345000 115764000 115958000 116128000  116.373000 116.809000  117.410000 118.051000 118.532000
2014 112505000 112790000  113.099000  112.888000 112527000 112722000  113.032000 113438000 113.939000 114569000 115.493000 116059000
2013 107678000  108.208000  109.002000  109.074000 108711000 108645000  108.609000  108.918000 109.328000  109.848000 110.872000 111.508000
2012 104284000 104496000 104556000 104228000 103899000 104378000 104964000 105279000 105.743000 106278000 107.000000  107.246000
2011 100228000  100.604000 100797000  100.789000  100.046000  100.041000° 100521000  100.680000 100927000  101.608000 102.707000 103.551000
2010 96573480 97134050 97823640  9TSNO50 96897520 96867180 97077300  97.347130 97.857430  98.461520 99.250410 99.742090

» INFLACION... Anual

» CETES 28... Mensual

Todos los indicadores que se generan dia a dia y mes con mes, solo podran ser
registrados por un usuario con el rol de administrador, por lo que si algin usuario del rol
valuador, requiere el alta de un nuevo indicador para poder realizar sus analisis

correspondientes, este tendra que hacer la solicitud al administrador del sistema.

5.4.3 Registro de Cédula de Mercado

Para el correcto funcionamiento del sistema y se pueda aplicar cada uno de los puntos
contenidos en el presente estudio, es de suma importancia la generacién de altas de
cédulas de mercado, ya sean terrenos en venta, construcciones en venta, Yy

construcciones en renta.

Cabe mencionar que, a diferencias de otros modelos de registros de cédulas de
mercado, existen diferentes plataformas que muchas veces confunden al valuador donde

generar una cédula de terreno, venta o renta,
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Dentro de Si@VAL esto es mas comodo, ya que el propio sistema clasifica la
informacion desde la misma pantalla para altas de cédulas de mercado; para tener acceso
al modulo de altas de cédulas de mercado. Dentro de la ventana de cédulas de mercado

encontramos lo siguiente:

Visibilidad: Privado Fecha: 24 Oct 2017
Inmobiliana:
U n Estudio-Mercado
Cedula: . T. Inmueble: _ Negociacién: _ Venficado: .
Informante: Contacto:
Entidad: . Musnicipio: Colonua:
Calle No. Ext.-Iat Coajuato:
Proximidad: . Zoga: . Regimen: | Uso: .
Infraestructura: |
Equipamiento: .
Desnivel: . Pen: . Forma: . Ubicacién: . Frente: Superficie
Conservacion: . Clase: | Proyecto: . Edad: Superficie:
Ubi-Vertical: | Niwv:™  Recamarss: _ Badlos: . Estacionamiento: _
Jostels Ledn Vitoria-Gasteiz N \A;} Valor: S'md-
n: Mapa
) ( 00/100 m.n.)
Valladosd Zaragoza Comentarios: 5in comentarios
Salamanca Tae Fachada: | Selaccionar archivo | Ningin archivo seleccionado
L ACREN
» Castellon
: Tolgdo de laOPIona .
-~ Valencia
Gq g]e EsPana DA::»:.mo:uo‘wr*m«»:

Para una mejor interpretacion, en los siguientes capitulos se describe cada seccion

para generar un alta de cédula de mercado.

5.4.3.1 Registro de Inmobiliarias

Para facilitar el registro de cédulas de mercado dentro de Si@VAL, podemos dar de alta
las inmobiliarias que nos proporcionan la informacién de mercado de forma recurrente, con
la finalidad de que los registros de cédulas de mercado, puedan ser dadas de Alta de una
forma mas rapida sin la necesidad de estar capturando el informante y el contacto en cada

una de éstas.
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Cabe mencionar que las inmobiliarias registradas dentro de la base de datos, sélo
seran visibles para el valuador que registré dicha inmobiliaria; asi como también agregar
mas informacion de la misma. Los valuadores ajenos a la cédula de mercado dada de alta,
s6lo podran consultar la informacion necesaria de la inmobiliaria, sin tener acceso a los

datos de correo, sitio web, etc.

Registro de Inmobiliaria

Inmodiliaria:
Representante:
Teléfono:
Corseo:
Sitio Web:

% Mimmo 5 % Maximo 10

99

5.4.3.2 Registro de Colonia

Las colonias registradas dentro de SI@VAL va conforme a la base de datos de INEGI y
SEPOMEX, pero debido a la expansion territorial, y a la creacidon de nuevos
fraccionamientos, es necesario el registro de estas colonias para que el sistema pueda
registrar las ubicaciones de la mejor manera. Para el registro de una nueva colonia, es
necesario definir el tipo de asentamiento, Cédigo Postal de la colonia mas proxima y el

nombre de la misma.

Los registros de nuevas colonias puedes ser visualizados por todos los valuadores
en cada uno de los diferentes médulos del sistema; con la finalidad de que la informacién
generada y consultada sea de forma general para todos. La pantalla de registro de nuevas

colonias es la que se presenta a continuacion.
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Asentamuento! Aeropuerto

Colonza:

5.4.3.3 Registro de Terreno

Como se menciono en 5.4.3 referente al registro de cédulas, en el formulario se contempla
el combo de cédula, donde se puede seleccionar el tipo de cédula referente al Terreno. Al
momento de realizar la seleccion correspondiente el combo Tipo de Inmueble “T.
Inmueble” cambia automaticamente, mostrando las siguientes opciones, como se observa

en la siguiente imagen:

lvl Visibilidad: Privado Fecha: 25 | Oct 2017
Inmobiliania: _

Alta - Inm. v

Estudio-Mercado

Cedula: Terreno T. Inmueble: Terreno urbano Negociaciéa: . Venificado: .
Informante: Terreno urbano | Contacto:

| Terreno en transicion

Eatidad: Puebla ’ Terreno suburbano Colonia: Ahuata (73863) m
| Terreno rustico |
Calle: : v 1 Conjunto:
Proxsmidad: _ Zona: . Regimen: _ Uso: _

De las opciones que permite el sistema para el registro de una cédula de mercado
de Terreno, son las siguientes: considerando que esta clasificacion es la mas ocurrente al

momento de clasificar un terreno.
1. Terreno urbano
2. Terreno en transicion
3. Terreno suburbano

4. Terreno rustico.
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En el caso de que alguno de los combos no aplique para el registro que desea
almacenar en la base de datos, se debe solicitar al administrador para realizar el alta de la

nueva clasificacion, ya que un usuario de tipo valuador, no puede realizar esta accion.

5.4.3.4 Registro de Venta

Como se menciono en 5.4.3 referente al registro de cédulas, en el formulario se contempla
el combo de cédula, donde se puede seleccionar el tipo de cédula referente a Venta, al
momento de realizar la seleccion correspondiente el combo Tipo de Inmueble “T.

Inmueble” cambia automaticamente, mostrando las siguientes opciones. Como se observa

en la siguiente imagen:

Terreno Visbilidad: Privado Fecha: 25 | Qct 2017
AT  [Inmobiliana: .
Estudio-Mercado Renta
Cedula: Venta T. Inmueble: Vivienda Negocacién: | Verificado: .
Informante Contacto
Vivienda en condominio
Entidad: Pyebla Departamento Colonia: Ahyata (73863) Alla @
Local comercial
Calle Bodega Conjunto
Proximidad: . Zona Nave industrial Regimen: Uso: .

De las opciones que permite el sistema para el registro de una cédula de mercado
de Venta, son las siguientes, considerando gque esta clasificacion es la mas recurrente al

momento de clasificar una construccion.
1. Vivienda
2. Vivienda en condominio
3. Departamento
4. Local comercial
5. Bodega

6. Nave industrial
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En el caso de que alguno de los combos no aplique para el registro que desea
almacenar en la base de datos, se debe solicitar al administrador para realizar el alta de la

nueva clasificacion, ya que un usuario de tipo valuador, no puede realizar esta accion.
5.4.3.5 Registro de Renta

Como se menciono en 5.4.3 referente al registro de cédulas, en el formulario se contempla
el combo de cédula, donde se puede seleccionar el tipo de cédula referente a Renta, al
momento de realizar la seleccion correspondiente el combo Tipo de Inmueble “T.

Inmueble” cambia automaticamente, mostrando las siguientes opciones, como se observa

en la siguiente imagen:

Fecha: 25 | Oct 2017
! n Estudio-Mercado
Cedula- Renta T. Inmueble: Vivienda Negociacion® Renta Venficado: .
Informante: Contacto
Vivienda en condominio
Eatidad: Pyebla Departamento Colosia: Ahuata (73863)
Call Local comercial c
alle: Bodega onjunto:
Proximidad: . Zona Nave industrial Regimen: _ Uso: .

Las opciones que permite el sistema para el registro de una cédula de mercado de
Renta son las siguientes, considerando que esta clasificacion es la mas recurrente al

momento de clasificar una construccion.
1. Vivienda
2. Vivienda en condominio
3. Departamento
4. Local comercial
5. Bodega
6. Nave industrial

En el caso de que alguno de los combos no aplique para el registro que desea
almacenar en la base de datos, se debe solicitar al administrador para realizar el alta de la

nueva clasificacion, ya que un usuario de tipo valuador, no puede realizar esta accion.
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5.4.3.6 Registro de Coordenadas

Para el registro de las cédulas de mercado, ya sea de Terreno, Venta y/o Renta, es
necesario tener las coordenadas geograficas de ubicacion del inmueble en cuestion,
porque el sistema almacenara esta informacion y calculara la distancia que existe de las
coordenadas del municipio de la ubicacion y las coordenadas de la cédula de mercado.

El registro de coordenadas se puede realizar las dos formas, una es ingresando los
datos en la forma Grados® Minutos”, o la segunda opcién es Grados® Minutos
Segundos™’; cabe mencionar que ya sea una u otra forma, la captura de estas
coordenadas el sistema las modificara inversamente, por ejemplo, si el usuario registra los
datos por medio de la primera opcion, de Grados® Minutos” el sistema convertira los datos
capturados al formato de Grados® Minutos” Segundos™ o viceversa, como se muestra en

la siguiente imagen.

Datos Geogrificos

Grados® Minutos'
IV Longitud:

dos"

Grados® Minutos' Seg
" Longitud: o

En esta misma pantalla, el usuario cuenta con el boton Estoy Aqui, que al
presionarlo mostrara las coordenadas de su posicion actual; esta opcién es util cuando el

registro se esta realizando en el sitio de ubicacion del inmueble.

5.4.4 Validacion de Cédulas de Mercado

Después de haber registrado una cédula de mercado como se mencion6 en el 5.4.3
referente al registro de cédulas de mercado, es necesario realizar una validacién de la

informacion previamente registrada. Para la validacion de las cédulas de mercado, el
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sistema las clasifica de tal forma que sea aun mas fécil la localizacion de las cédulas sin

verificar, tal y como se muestra en la siguiente imagen.

9090900 @® .

” Cermar sesion
Inicio Nuevo Consultar Indicadores Validar Valor
¥ Terreno
2 Municipio
1 4 “ 1761591211741000591 Pusbla Tezwtlin LapedreraNo. S 12000  $160,000.00
» Ventas
» Rentas

En el apartado de terreno, presionamos el botén correspondiente para visualizar la
informacion de la cédula de mercado, mismo que mostrara la siguiente ventana que indica

la informacién de la cédula para validarla y generar el alta correspondiente.

Actualizar y validar

* Carla Adriana Lozano

© 2311165716

* La pedrera
o2 §in Uso: Habitacional
* Hab. de 3er Orden (Med. o Reg.)
Regimen: Privada Proximidad: Intermedia
Infraestructura: N2.. Cuenta con Agua potable, Drenaje y Luz en la zona
Equipanuenito: N2, Cuando la zona cuente con Iglesia, Mercado o comercios, Escuelas y Parques
Desaivel: Plano Pen: Plano Forma: Reqular Ubicacion: Un Frente

Freate: 8.00 Suvp: 120.00 Vater: $160,000.00

Comentarios: Sin comentarios Actualizary Malidary, v,

5.4.5 Consulta General de Cédulas de Mercado

La consulta de las cédulas de mercado se puede realizar segun su clasificacion,
seleccionando el tipo cédula, Terreno, Venta y/o Renta, y automaticamente se actualizara
el tipo de inmueble. En esta secciébn se puede seleccionar qué cédulas queremos
visualizar, si las propias de cada valuador o en su caso las que otros valuadores
comparten con el usuario que se encuentra con la sesion iniciada. La ventana de consulta

se muestra asi:
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EEXEEE. 3

Cerrar sesion
Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cédula Validar Valor
Cedula: Terreno T Iamueble: Terreno urbano Valuador: Propios
Eatidad: Pyebla Municipio: Teziutlan

N Folio Contacto $/Valor 2
1 B vesowramesn  nosrr G Adnealezs La Awors, ' La pedrera /S 120.00 $16000000  $1,33333
> [ vesn7a000361 31072017 ErksMondragon 2313194605 Francia, Pinosuwez /S 90.00 $400,00000  $4444.44
3 B vesenesn 31072017 FemandoB) Ensitio Xoloateno, / Vicente guerreno /S 240.00 $600,00000  $2,500.00
s [ vesRNT008n 11052017 Carolina Hemandez 2311041123 Boagues del Sur,/Juan franciseo hucas /S 23000 $18500000 210870
s [ 1e»21741000301 06052017 RafaelLweno 2311031252 IxiahuatalaLegua, /Avreal /St 33000 $25000000  $757.58
6 [ 1Ue®21741000281 18042017 Regino Velusquez 2311069931  Chignaulingo, ' De los maestios / Sin 170,00 $20000000  $1,176.47
7 B vesowawea  ososry YnaDel ComenHemmdes! gy oo Fremilo Sn 170.00 71400000 $4.200.00

Esta ventana permite mostrar la informacion mas detallada presionado el botén que

se ubica a la derecha del numerador de cédula.

5.4.5 Registro de Estudio de Valor

El registro de un Estudio de Valor es muy similar al registro de una cédula de mercado, ya
gue esta informacion es la minima necesaria para analizar el valor por metro cuadrado de
cierta zona, y esta quede registrada como valor de referencia para el valuador, o
valuadores registrados dentro del sistema, la ventana para el registro de un nuevo Estudio

de valor es:
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® 60 Wdo0 @ i
\ guevarall2?
Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cedula Validar Valor ” S staion
Predial jol
Ceduta’. T Inmueble’ Solicitante:
Entidad: . Municipio Colonsa: Alta Q
Calle No, Ext-lat:— Conjunto
Proximidad: . | Zona: . Regimea . Uso: .
Infraestructura: .
Equipamiento; _
Desarvel: | Pen: | Forma: Ubicactén . Frente” Terreno
Indiviso Sup. P
Conservacion: _ Clase . Proyecto: . Edad:™ Superficie
Ubt-Vertical: | Niv Recamaras- _ Bafos: . Estacionamiento: .
Lote tipo; . Len Lat Al
Fachada: | Seleccionar archivo | Ningin archivo seleccionado
Extoy Agm  Ubicacion Regisoar

Dentro de esta ventana, de igual forma, se puede generar el alta de una nueva colonia
como se comento en el 5.4.3.2 referente al registro de nuevas colonias; para esto es muy
importante que el valuador tenga a la mano el Cddigo Postal correspondiente, o el mas
cercano a la zona de estudio. Dichas colonias registradas seran visibles para todos los
valuadores registrados; con la finalidad de que la informacion consultada puede ser de

igual forma para todos.

5.4.5.1 Registro de Lote Tipo

Para el registro de un nuevo Estudio de Valor es muy importante definir cual es el Lote
Tipo en la zona; esta es el area de terreno predominante en la zona, con una relacion
frente fondo y superficie, considerando que se trata de un terreno con las siguientes

caracteristicas:
e Terreno plano
e Terreno de forma regular
e Ubicacion un frente

e Superficie tipo
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Los Lotes Tipos registrados, consideraran: La Entidad, Municipio, Colonia y el tipo
de zona, de esta forma se podran considerar diferentes lotes tipo por cada colonia y zona
clasificada. Todos los lotes tipos registrados seran visualizados por todos los valuadores

registrados; la ventana para el registro de nuevos lotes tipos es la siguiente.

Registro de Lote tipo...

£
£
3

5.4.5.2 Estoy Aqui

De igual forma que en las cédulas de mercado, es necesario para un estudio de valor
considerar la ubicacion geogréfica; para ellos en esta seccion tenemos la posibilidad de

agregar los datos de forma manual como son: Longitud, Latitud y Altitud.

Lote tipo: GEE) ‘Lo- 973613831 Lat: 19.8157751 Altitud:

Fachkada: m‘ Ningin archivo seleccionado

Emov Agat Ubikacion Repistar

Para agregar las coordenadas de forma automatica, el sistema tiene la posibilidad
de calcular las coordenadas segun la ubicacién, presionando el botén Estoy Aqui, donde

se mostrara la siguiente ventana para ubicar el sujeto de una forma mas facil:
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Datos Geograficos...

Cabe mencionar que el Unico dato que no se calcula es la altitud, por lo que este
dato debe ser capturado, siempre; al finalizar presionar el boton registrar que se ubica en

la parte inferior derecha de la ventana.

5.4.6 Andlisis de Estudio de Valor

En la pantalla principal de mostraran todos los estudios de valor pendientes por analizar o
finalizar, después de haber homologado la zona en cuestion, tal como se muestra en la

siguiente ventana:

EEXKEXEX Je=

Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cédula Validar Valo
Valvador:-Ramiro Pérez Guevara No, Cédulas: Terreno(39) Venta(9) Rentas (0) Créditos (378)  Vigencia-31/05/2018
Redes de Valuadores Estudios de Valor abiertos...

Fecha Solicitante Domicilio
1 . 1761591211744000014 11092017 Manbel Polo Vega Puebla / Teziutlan ' Retorno Olivos €/ 4 K m$

Para verificar la informaciébn mas detallada, presionaremos el boton que esta
después del numeral correspondiente al estudio de valor, mismo que mostrara la siguiente

ventana:
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Redes de Valuadores Estudios de Valor abiertos...

Folio Fecha )
a 1761591211744000014 11092017 Manbel Polo Vega Puebla / Tezmutlan /' Retorno Olives C/ 4 4 m$
Uso:Habitacional Zona:Hab. de 2do Orden (Buena) Proxumudad:Intermedia

Infraestructura:N2.- Cuenta con Agua potable, Drenaje y Luz en la zona
Equipamiento:N4. Cuando en Ia zona se hallen los elementos del N3 mas Hospitales y Bancos

Forma:Regular Ubicacion:Un Frente Frente:8.00 m. Terreno:150.00 m2
V Calle:$1,380.00 Homologado:$1,360.00
\
_ B #
Lon:-97.3529648780823 Macado Heetologar

Lat:19.8381113513643
Alutod:17958 Distancia2385.49

Donde se ubican dos botones en la parte inferior derecha, con la siguiente

descripcion:

e Mercado: Permite localizar las cédulas de mercado, similares a ciertos criterios

de busqueda, para que pueden ser homologados con el estudio de valor.

e Homologar: después de localizar las cédulas de mercado similares al estudio

de valor en cuestién, se puede homologar esta informacion.

5.4.6.1 Filtrado de Cédulas de Mercado

Cuando buscamos las cédulas de mercado que sean similares al sujeto del estudio de
valor, el sistema de forma automatica ya considera el tipo de cédula de mercado; algunos

datos se tienen que configurar, como son los siguientes:

e Fecha: la fecha dentro de esta pantalla automaticamente calcula el mes referente a
seis meses menos que la fecha actual del sistema, esto considerando que la SHF
toma 6 meses como fecha de vigencia para un avallo. Pero ésta puede ser
modificada de acuerdo al tipo de consulta a realizar, ya que el sistema, como se
comentd en los capitulos anteriores, actualiza el valor sin importar su fecha de

registro.

e Buscar(X): El tipo de busqueda o de filtrado de igual forma se puede configurar

teniendo las siguientes opciones.
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o Si@Val: Los criterios de busqueda para esta opcion, son considerando los
pardmetros del estudio de valor en cuestién, esto quiere decir que se

tomaran en cuenta la ubicacion, el tipo de inmueble.

o Ubicacién: Permite activar los combos de seleccion para la Entidad,

Municipio, con la idea de localizar cédulas de mercado en zonas similares.

o Distancia: Esta opcion permite un filtrado considerando un rango de metros
sumado a la distancia del estudio de valor con relacion al centro del
municipio, y todas las cédulas de mercado de la misma entidad, que estén

dentro del mismo rango seran mostradas,

o Valuadores: en esta seccion de mostraran las cédulas de mercado que
fueron compartidas por otros valuadores, de acuerdo a una Entidad y

Municipio seleccionable.

Para una mejor interpretacion de como es el filtrado de cédulas de mercado, se

muestra la siguiente pantalla:

guevarall2?

@) Conarsesion

VOO WOD@

Inicio Nuevo

Solicitante:Maribel Polo Vega Folio:1761591211744000014 Buscar(X): Ubicacién Fecha: May | 2017 /'(
T. Inmueble: Terreno urbano Entidad: Puebla Muaseipio: Teziutlan Distancaa Homologar
E-Valer: Valor de referecia: V-Referencia

\
Fecha:31/07/2017

P. \
Fecha:31/07/2017

P \
Fecha:11/05/2017

Inf.Erika Mondragon Inf:Fernando Pj Iaf:Carolina Hernandez
Calle:Pino suarez, Francia Calle:Vicente guerreno, Xoloateno Calle:Juan francisco lucas, Bosques del Sur
Terreno:90.00 m2 Frente:7.00 Terreno:240.00 m2 Frente:12.00 Terreno:230.00 m2 Frente:10.00
Valor:$400,000.00 Sm2S4 44444 Valor:$600,000.00 $'m2:§2,500.00 Valor:$485,000.00 $'m2:§2,108.70
Op:xcna Q *} Opcxonb Q -t__‘]\ Opcsonb Q *j

Cada cédula de mercado encontrada, que cumpla con el criterio de busqueda, se
mostrara en forma de carpeta individual, como se muestra en la imagen anterior, con tres

opciones cada una, con la siguiente descripcion:

e Resumen: Muestra la informacion de la cédula de mercado encontrada.
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e Ubicacion: Muestra la ubicacion geografica de la cédula de mercado

encontrada.

e Agregar: Esta opcidon permite agregar al proceso de homologacion la cédula
de mercado encontrada; cabe mencionar que, al momento de agregar la
cédula de mercado encontrada, ésta ya no se mostrarq en el filtrado de
basqueda otra opcion, porque al momento de agregar esta cédula de
mercado, se realiza todo el proceso de homologacion que se explicara mas

adelante.

5.4.6.2 Homologacion

El proceso de homologacién ayuda a los valuadores a encontrar el Mejor y Mayor valor de
una zona especifica, utilizando informacion inmobiliaria o de mercado, para ello es
necesario establecer los métodos de homologacion menos subjetiva, como ya se comento

en capitulos anteriores.

Por ello es importante definir que es subjetivo: “es un adjetivo que identifica algo
como propio de la manera de pensar o sentir de una persona; de este modo, algo
subjetivo no hace referencia directamente al objeto en si, ya que esta basado en la
percepcion de los sentidos y la valoracidn e interpretacion que una persona le puede

dar’12

De tal forma que en la valuacibn muchas variables en la actualidad son subjetivas,
ya que no existe un modelo que ayude a medirlas, por tal motivo y tomando en cuenta la
investigacién de factores analizados por las diferentes unidades de valuacion, se toman
factores maximos y minimos como factor de referencia para considerarlos dentro del

sistema de informacion.

Analizando la tabla de factores utilizados por las unidades de valuacion y bancos,
que fue presentada en el 2.7, referente a factores de homologacion, nos podemos dar
cuenta que el factor Topografia no es considerado, ya que para muchos este factor puede

ser un tanto subijetivo.

12 www.significados.com/subjetivo/
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Factor Topografia (FTop): Por tal motivo, para el analisis del proyecto, considera al factor

topografia dividirlo en dos factores que se describen a continuacion:

e Pendiente: Una pendiente es un declive del terreno y la inclinacion, respecto a

la horizontal, de una vertiente.

e Desnivel: Diferencia de altura entre dos 0 mas puntos.

Plano 1.00 | |Plano 1.00
(#)>10° | 095 [|(+)1.0m | 095
(#)>20° | 090 [|{(+)1.5m | 0.90
(#)>30° | 0.85 ||(+)20m | 0.85
(+)>40° | 0.80 ||/(+)25m | 0.80
(#)>50" | 075 [|(+)3.0m | 0.75
(-) >10° 090 |/(-)1.0m | 0.90
(-) >20° 085 |[|(-)1.5m | 0.85
(-) >30° 0.80 ||(-)20m | 0.80
(-) >40° 0.75 ||(-)25m | 0.75
(-) >50° 070 ||(-)30m | 0.70

Factor Zona (FZona): Para la estimacion del Factor de Zona de igual forma en la
actualidad solo se aplica un factor subjetivo dependiendo de un rango minimo y maximo y
a criterio de cada valuador; pero en el estudio se considera tomar en cuenta los siguientes

parametros:
e Equipamiento
e Infraestructura
e Zona
e Proximidad

Estos parametros estan contenidos segun los catalogos de la SHF, mismo que
nos permiten calcular el Factor de Zona de una manera no tan subjetiva; considerando

factores minimos y maximos.
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Equipamiento Infraestructura

Hab. de lujo| 1.20
N4. Cuando N4| 1.10 ||N4.-Cuenta N4| 1.10 ||Hab.de 1er| 1.10 ||Céntrica 1.10
N3. Cuando N3| 0.96 ||[N3.-Cuenta N3| 0.96 ||Hab.de 2do| 1.00 ||Intermedia | 1.00
N2. Cuando N2| 0.83 ||N2.-Cuenta N2| 0.83 ||Hab. de 3er| 0.90 ||Periférica 0.90
N1. Cuando N1| 0.70 ||N1.-NotientN1| 0.70 ||Hab.de inte| 0.80 ||Expansion | 0.80
Popularo pri 0.70 ||Rural 0.70
Hab. Campe{ 1.00
Com. de 1er; 1.10
Com. de 2dd 1.00
Mixta Habita| 0.90

Aunado a lo factores anteriores, se consideran de igual manera los factores de

Forma, Frente y Ubicacion, tomando como referencia sus factores minimos y maximos.

=] (i | | J=RlE

‘l Manzanero | 1.30
Cabecero 1.20
Esquina 1.05
S 40.00 | |Dos frentes | 1.10
E -~ /’\ Regular | 1.00 |[(=7.00m) | 7.00 ||Unfrente | 1.00
o = A’\ 6Lados | 093 0.70 | [Sin frente | 0.70

" b= 8lados | 0.85

10 Lados | 0.78

e Irrequiar 0.70

i0m(a) | —

5.4.6.3 Aplicacion de Factores

En la aplicacion de los factores para el proceso de homologacion en la actualidad se
considera de forma directa, es decir, segun su factor es el que se aplica; pero esto crea
que muchas de las cédulas de mercado queden fuera, porque los factores quedan muy
altos o muy bajos los resultados. Dentro del sistema se proponen tres modelos de

aplicacion de los factores, mismos que se muestran en la siguiente tabla.
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Méximo  1.0772 Miximo 10000 Méximo 10000 Miximo  1.4563 Méximo  1.3000
Minimo  0.8726 Minimo 04900 Minimo 07000 Minimo  0.8254 Minimo  0.7000
SiaVAL 1.2045 | 0.11]4.0000 1.0000 1.0081 1.0147 13077 16112
0.7955 0.9611 0.9804 0.9894 0.9804 08909 0.6478
eery [ ar B 2w 3029
07955 o8n0 09100 05476 08500 0.4494.
Tradicional 12045 | 0s00] 400 1.0000 11563 22000 3.9834
0.7955 0.70 07000 0.8254 08500 0.1914

La explicacion de los mismos sera partiendo del método Tradicional, el cual es
considerando el factor segun las tablas de referencia de sus factores de rangos minimos y
maximos, y al final del factor resultante, en la tabla anterior nos podemos dar cuenta que
la dispersion entre los minimos y maximos es muy baja y muy alta, éste nos resultaria que

muchos estudios de mercado ya no se consideren como comparables.

En el modelo Regla D3 se considera dentro del sistema, ya que muchas veces la
aplicacion de esta regla matematica es considerada en el calculo del factor de Superficie,
esta misma férmula matemética la aplicamos en cada una de los factores, dando como
resultado factores bajos y altos, no tanto como en el método tradicional, pero que aun asi

son resultados con mayor dispersion entre si.

El Modelo Siaval es una propuesta de modelo de homologacion que ayuda en la
aplicacion de los factores, consideran la féormula que a continuacién se describe con la
finalidad de minimizar la dispersion del factor resultante como se muestra en la tabla
anterior, esto nos ayuda a que muchas cédulas de mercado se puedan considerar como

semejantes a una zona especifica en estudio.

5.4.6.4 Resultados de Homologacion

Para verificar todo el proceso de homologacién que el sistema realiza al momento del
registro de las cédulas de mercado dentro del estudio de valor, y al mismo tiempo poder
seleccionar el modo de homologacion como se menciono en el capitulo anterior; de igual
forma calcular el factor de comercializacion que en la actualidad es subjetivo, pero aqui
consideramos la siguiente formula, donde se requiere un Periodo y una Tasa, mismas que

se describen a continuacion:
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e Periodo: se determina como el tiempo en meses que probablemente un bien
se venderia a un tiempo determinado, considerando sus caracteristicas de

ubicacion y servicios.

e Tasa: puede ser tasa Cetes28 o Inflacidn, o tasas previamente registradas en

el sistema

29999229 3—=

Nueve Conultar Indicadores  Cedula

Tipo Homel - SlaVAI Relacséa 20+80 T-Periods’ § Meses T-Tial™): Inflacion 1LY 9)\

Soperficue Sujeto Manw Neos

¥ Informacion

7 =~

1 “‘ Q 17615912117 1100059) 12082047 Puebls. Teorzlin Ls Aworala pedenn S
: “‘ Q 17619912117 41000281 102017 Poedls Teorolss ChagnaclizgDe kos maewoe S e
3 ‘j h 176159121084100018) 01102014 . Poetls Cugmasls Chugzawly 14 de vepnemive S

1 $160,000.00 120.00 SN 1.0000 1.0000 1.0000 10426 10426 S04
: $200,000.00 170.00 SLIs2eY 10000 1 10426 L10s S1.29992
3 $480,000.00 400.00 $1L.229.01 10000 10000 12223 0882 12078 $L4v M
Procsedsd $1.252.00 Meramo $12992

Maxmo $1.449 34

Relacsée (\in Mix) 1031 %

Vidor Calie $1.380.00

Destuacréa Evtandar 7323

(a6 o= 00049 Fco982? Valor de Calle Homologado(ENR) $1.360.00

5.4.6.4 Cerrar Estudio de Valor

Cuando el proceso de homologacion fue finalizado, con todas las muestras de mercado
correspondientes que fueron consideradas por el valuador como semejantes y éste
considera que el valor calculado es el estimativo mas aproximado para la colonia en
cuestién; en la ventana de homologacion tenemos dos botones que nos permiten lo

siguiente:

e Mercado: Esta opcion permite la localizacién de mas cédulas de mercado, si es que
alguna de las previamente agregadas no corresponde para el estudio de valor

analizado.
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e Archivar: Después de que el valuador consideré todas las cédulas de mercado
necesarias para su estudio de valor, y éste mismo considera que ya el valor
homologado es el Mejor y Mayor valor, las cédulas de estudio de valor pueden ser
archivadas y posteriormente consultadas por otros valuadores y ser tomadas en

cuenta como referencia de valor.

Tipo Homol.: SiaVAI Relacién: 2080 T-Periodo; § Meses T-Tusa(%). Inflacion Ilj %

Superficie Sujeto Archiver Mucado

5.4.7 Zonas de Valor Homologadas

Las cédulas de valor homologadas permiten dar una referencia de valor al valuador del
valor por metro cuadrado de ciertas colonias; estas zonas de valor homologadas pueden
ser consultadas por todos los valuadores registrados en el sistema de informacién. Con la
opcién de verificar este reporte, basta con hacer clic en el icono que se encuentra en el
costado derecho del numeral correspondiente a la zona de valor localizada, y mostrada la
siguiente ventana, dando informacién detallada de la zona en cuestidén, asi como sus

valores de homologacién, y las cédulas de mercado utilizadas para la homologacion.

TEXKEEEXE -

Cerrar sesion
Inicio Nuevo Consultar Indicadores  Cédula Validar Valor
No. Folio Muestras  Fecha Solicitante Domicilio
1 U'E?‘] 1761391211744000014 3 11092017  Manbel Polo Vega Puebla / Tezwtldn | Frace. Arboledas de San Rafael Retorno Olivos €/ 4 M m$
i 4 i of1 b Pl Export to the selected format ¥ | Export

Ramiro Pérez Guevara 1761591211744000014
Lesecatrs §357237  Informatics UL LR T TR

Posgnde En tramite Fechade Analsis  septiembre de 2017

Cedula Terreno

Tipo de Inmueble 7&":"0;'!;"0

Sosetaote: [Maribel Polo Vega |

Entidad iPuebla I Municipio [Teuuzlén ]

Coloni: | Frace. Arboledas de San Rafae | Oistanciam [2.386 |

Cali: | Retomo Otivos C | Mo [aums |

©  Preoa [u7as , 2on3: | Hab. de 2do Orden (Buena) | Regimen: [Privada |

Loogtud: [97.362964878 | uso: [Habitacional | Proxmidas: [intermedia |

Latitud: | 19,8381114 | Desnivet: [Plano | Pendiente: | Plano ]
Aeud: (1795  msam) Ubicacién | Un Frente | forma: [Regular | v v
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Ramiro Pérez Guevara

1761591211744000014

‘m Predial
Longitud

Latitud

: |U-7436
: |-97.352964878
: [19.8381114

Lcenciatura 8387337  Informatica (LD TR LT
Posgrado En tramite Fecha de Andlisis  septiembre de 2017
Cedula: Terreno
Tipo de Inmueble Terreno urbano

Solicitante: | Maribel Polo Vega

Entidad: IPuobla

Municipio: [ Teziutlan

Colonia: |Fracc. Arboledas de San Rafael

I Distancia(km)

Calle: IRetomo Olivos C

I No.: [4 4 mé§

Zona: | Hab. de 2do Orden (Buena)

Use: |Habitacional

Desnivel: I Plano

Regimen: [Privada

Pendiente: I Plano

|
I Proximidad: {lntermedia
|
|

Altitud; (1795 m.s.n.m

Equipamiento: [N4. Cuando en la zona se hallen los elementos del N3 mas Hospitales y Bancos

Ubicacién IUn Frente Forma: {Regular

Infraestructura: IN2.- Cuenta con Agua potable, Drenaje y Luz en la zona

Muestras de Mercado

Fecha Folio Fuente Ubicacion Valor/m2
12/08/2017 1761591211741000591 | Carla Adriana Lozano / 2311165716 | Puebla-Teziutian-La Aurora-La pedrera-S/n $1,333.33
18/04/2017 1761591211741000281 Regino Velasquez [ 2311065931 Puebla-Teziutian-Chignaulingo-De los maestros-S/n $1,176,47
01/10/2014 1761591210541000183 %’;‘ﬁ"‘s"l‘ggm 12311032258 - | oha.Chignautia-Chignautia-16 de septiembre-Sfn $1,200.00

Homologacion Modelo de Homologacién: | SiaVAI

N Valor  Sup. $/m2 Act. Forma Frente Sup Top
1 $160,000.00 120.00 $1,333.33 100000 | 1.00000 | 1.00000 | 100000 | 1,00000 | 1.04260 1.04260 $1,390.14
2 $200,000.00]  170.00 $1,182.47 1.00000 | 1.00000 | 1.05978 | 1.00000 | 1.00000 | 1.04260 | 1.10493 $1,299.92
3 $480,000,00]  400.00 $1,329.01 1.00000 | 100000 | 1.22226 | 1.00000 | 100000 | .98816 1.20779 $1,449.34
Promedio:  $1,282.00 Minimo. $1,299.92
E Maximo $1,44934
% Relacién 1031 %
>
é g Valor: $1,380.00
& E D. Estandar $75.25
¢ A :
| ; } | 3 Fac. Com.: 98.27 %
Total ENR: $1,360.00
UN MIL TRECIENTOS SESENTA PESOS 00/100 M. N.)
Notas:
Valorim2 Refloja of valor por metro cuadrado de fa focha de andlisis dol estadiv de mercado
$/m2 Act, Rofleja ol valor ACTUALIZADO tomando 1a focha de andisis del estudio do mercado y la focha del Estudio de Valor
Dist: (k Esh que 56 Bane del cantro del MuCipio $egun datos de INEGI, relacionado con la ubicacion del estudio de valor.

Cabe mencionar que el sistema contempla una opcién para descargar la cédula del
estudio de valor, generarlo en formato PDF o en formato EXCEL, cuando se genera el
reporte en formato de PDF, éste permite ir a la localizacién geografica de la zona de valor
en estudio dando clic en la foto del sujeto.
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CONCLUSION

Con la informacion analizada en el estudio, referente a la importancia que tienen hoy en
dia los sistemas de informacion en la aplicacion en la valuacibn como herramienta para la
toma de decisiones, y con base a los modelos de homologacion de una forma menos
subjetiva, buscando dia a dia la mejora continua, es muy importante determinar los

resultados obtenidos con el sistema de informacion propuesto:

e Gracias a los avances tecnolégicos y al manejo de la informacion clasificada y

ordenada, se optimizan los avaluos.

e Al uso de tecnologias en la aplicacién de la ubicacion de inmuebles por medio de
coordenadas geograficas, nos permiten calcular en forma eficiente la distancia de

un punto a otro.

e Actualizar los valores con los indicadores econdmicos, dentro de los sistemas de
informacion, nos ayudan a tener referencias de los valores de mercado de afios

anteriores.

e El uso compartido de la informacion registrada dentro del sistema, entre los
diferentes valuadores registrados, ayuda a la localizacion de mercado en un menor

tiempo.

e Definir lotes tipo por zonas de ubicacién, permite minimizar la estimacion de

calculos de superficie.

e Cuantificar las variables, segun los catalogos definidos por la S. H. F. ayuda a

medir el nivel de servicios, infraestructura y equipamiento urbano de cada zona.

e Establecer modelos de homologacion que permitan ampliar el rango de
comparacion entre los diferentes inmuebles, permite estimar el Mayor y Mejor valor

de los inmuebles dentro de los limites razonables.

Tomando en consideracion todos los puntos anteriores, que se encuentran
contemplados dentro de la solucion de tesis, doy a conocer que un sistema de informacion

aplicado en la valuacion, es de suma importancia, ya que ayuda al valuador a obtener la
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informacion necesaria para conocer el valor de las zonas homologadas, que cada uno de
los valuadores va generando dia a dia, con esto se puede minimizar el riesgo al momento

de estimar el valor de un inmueble.

Por consiguiente, es de suma importancia contar con una herramienta que muestre
resultados en tiempo real, sobre los valores de la tierra, ya que en la actualidad existen
libros y sistemas sobre costos paramétricos de construccion, pero dia a dia se queda la
incertidumbre para determinar cual es el costo de la tierra, segun sus caracteristicas de

cada inmueble.

Considero que la aplicacion y uso de Si@Val “Sistema de Informacién aplicada
en la Valuacion” es una herramienta para el valuador que ayuda considerablemente a
minimizar los riesgos de aplicar valores diferentes en la misma zona por diferentes
valuadores, ya que el sistema contempla el uso compartido de los resultados que se
denominan Zonas de Valor Homologadas.

Valuador

Estudio-Mercado
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