AVALUOS COMERCIALES Y FISCALES

MUEBLES E INMUEBLES.

ING. DAVID VELAZQUEZ BARRIENTOS.
GUANAJUATO, 6TO. CANTARRANAS No. 5. INT.5 TEL. 473 73 2-13-22

GUANAJUATO, GTO. A 30 DE SEPTIEMBRE DEL 2021.

H. AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE GUANAJUATO, GTO.
PRESENTE:

Metodologia y andlisis para la obtencién de valores de construccion en la modalidad
antigua superior, media, econémica y corriente, en sus clasificaciones buenas,
regulares y malas.

Para determinar los valores de los diferentes tipos y calidad de las mismas, se realizé
mediante el método de valuacién inmobiliaria de homologacién y costos paramétricos,
lo cual se desarrolla de la siguiente manera:

PROCESO DE HOMOLOGACION

A partir de los datos recabados en la investigacion de mercado, en las que se
identifican las caracteristicas de las muestras, se proporciona la calificacion que
corresponda a cada una de ellas, en base a las tablas de calificaciones.

Es necesario aqui proporcionar también una calificacion para cada elemento de
comparacién al objeto de estudio.

En el presente trabajo se dara el factor de unidad (1.00), el sujeto ya arroja los
factores de correcciéon para cada muestra; tomando como base la comparacién de la
calificacion del sujeto respecto a los comparables, apoyandose para tal efecto en las
tablas de calificacion.

Estos factores de correccion obedecen al principio basico de la homologacién por
el método de mercado, que sustenta que si el comparable es de mayor calidad, su
coeficiente sera inferior a la unidad y viceversa; si el comparable es menor calidad, el
coeficiente debe ser superior a la unidad siempre y cuando se haya dado la unidad al
sujeto.

Con los factores de correccion de los elementos de ubicacion, se obtiene un factor

resultante que multiplicado por el valor unitario de cada muestra, se llega a un valor
homologado para cada muestra.
Los valores se ponderan o sea se le aplica un porcentaje de participacion para cada
valor, esto es, se dard mayor peso a aquellos inmuebles que sean mas similares al
inmueble en estudio. Obteniéndose asi el valor unitario por calle o zona, que es el
valor equiparable al valor de mercado.




La representacion de los valores unitarios puede realizarse en forma numérica
y/o en forma grafica. En forma numérica se produce un listado de computadora con el
valor numérico de cada zona.

Por lo tanto el objeto de estudio, ha sido identificar los elementos de comparacion o
factores que intervienen en la determinacién del valor, analizando los coeficientes de
ajuste, que permitiesen la homologacion de los inmuebles comparables con el sujeto,
lo que ha facilitado establecer un sistema practico de aplicacién y comprension, que
sirva de sustento a nuestro Enfoque Comparativo de Mercado, mediante el cual se
llegue a valores confiables.

Una vez concluido dicho analisis, resulta un valor unitario por metro cuadrado de
construccion, lo cual engloba (terreno y construccion), el cual al multiplicar por los
metros cuadrados de construccién del sujeto nos da el valor comercial global del
inmueble.

Obtenido que sea el valor comercial global del inmueble, este se puede separar en
porcentajes, esto de acuerdo a los manuales de valuacion que rigen las unidades de
valuacion y los colegios, para la elaboracion de avallos para créditos hipotecarios, lo
cual se realiza mediante porcentajes, de un tanto para la construccion, un tanto para el
terreno y otro para elementos accesorios. Por lo que para el caso que nos ocupa, por
no considerar elementos accesorios, este oscilara entre un 70 o 75% para la
construccion y el 30 o 25% para el terreno.

Pudiendo asi con esto determinar el valor unitario del metro cuadrado de la
construccion de tipo antiguo.

El cual una vez concluido en sus diversas zonas homogéneas, se puede considerar
para la tributacién fiscal mediante un factor integrado de demerito, por sus diferentes
tipos de comercializacién, como utilidad, gastos de ejecucién, comercializacion,
comisiones e indirectos en un 30 al 40% directo al valor obtenido, tal como se describe
dentro del estudio realizado:
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SUJETO DE ESTUDIO

l.- CARACTERISTICAS
UBICACION : CALLE PLAZA DE LA PAZ Nos. 28 Y 30, ZONA CENTRO, DE LA CIUDAD DE GUANAJUATO, GTO.
EDAD APARENTE: MAS DE 50 ANOS
ESTADO DE CONSERVACION: BUENO
SUPERFICIE DE TERRENO: 196.00 M2,
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 483,00 M2.

Il.- REPORTE FOTOGRAFICO
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SUJETO DE ESTUDIO
b I.- CARACTERISTICAS
UBICACION : CALLE BANQUETA ALTA No. 35, TEPETAPA, DE LA CIUDAD DE GUANAJUATO, GTO.
EDAD APARENTE: MAS DE 50 ANOS
ESTADO DE CONSERVACION: BUENO
SUPERFICIE DE TERRENO: 310.00 M2.
SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 450,00 M2,

Il.- REPORTE FOTOGRAFICO
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| » SUJETO DE ESTUDIO

i ; : |.- CARACTERISTICAS

UBICACION : CALLEJON DE TAMBORAS No. 47, ZONA CENTRO, DE LA CIUDAD DE GUANAJUATO, GTO.
EDAD APARENTE: MAS DE 50 ANOS

ESTADO DE CONSERVACION: BUENO

SUPERFICIE DE TERRENO: 103.00 M2.

SUPERFICIE DE CONSTRUCCION: 163.00 M2.

Il.- REPORTE FOTOGRAFICO _




PROCESO DE COSTOS PARAMETRICOS

Asi mismo también se puede deducir, mediante la toma de valores unitarios de los
catalogos de costos paramétricos:

Para la obtencién de los valores de construcciones modernas y antiguas en sus
diferentes clasificaciones, se consider6 especificamente el Catélogo de Costos
parameétricos por metro cuadro de los diferentes tipos y clasificaciones, del Ing. Raul
Gonzéalez Meléndez, publicado por el Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos en el
mes de Julio de 2019.

Para este método, se considera valores paramétricos de construcciones similares o
semejantes, a los diferentes tipos de construccion antigua en sus diferentes
modalidades y estados de conservacion.

Los cuales una vez analizados y clasificados nos ayudaran a determinar los valores
requeridos para los fines indicados.
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AVALUOS COMERCIALES Y FISCALES
MUEBLES E INMUEBLES.

ING. DAVID VELAZQUEZ BARRIENTOS.,
GUANAJUATO, 6TO. CANTARRANAS No. 5. INT.5 TEL. 473 73 2-13-22

PROPUESTA DE VALORES UNITARIOS POR COSTOS PARAMETRICOS DE CONSTRUCCION POR METRO
CUADRADO PARA CONSTRUCCIONES TIPO ANTIGUO EN SUS DIFERENTES CLASIFICACIONES

Cimentacién de piedra de la regién.
Estructura a base de muros de carga de piedra, adobe y tabique de barro recocido.

Columnas de cantera y piedra de la region.

Techos y entrepisos de béveda y/o cufia sobre vigas de fierro y madera.

Pisos de mosaico, cantera, madera y loseta de barro.

Acabados interiores a base de mortero de cal de piedra pintada con vinilica, tapiz y laminados.

Acabados exteriores de a base de mortero de cal de piedra pintada con vinilica y remates de cantera.
Ventanas de madera de pino y cedro, y protecciones de fierro forjado

Puertas entableradas de madera de pino, cedro y mezquite.

Herreria de fierro forjado en ventanas, puertas, balcones y pasamanos.

lluminacién profusa con instalacién eléctrica oculta

Bafios con muebles de color o blancos de buena calidad, lambrines de azulejo.

Instalaciones hidraulicas con tuberia de fierro galvanizado, instalaciones sanitarias con albafiales de cemento.

Para determinar el valor unitario de construccién en pesos por metros cuadrado, se consideran los COSTOS PARAMETRICOS de la
Ciudad de México del 01 de julio de 2019. Publicado por el Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos y el banco de datos de
avaluos realizados.

Valor unitario de construccion en $/m2: $13,708.26

RESUMEN

Partida Porcentaje Importe ($/m2)
OBRA NEGRA O GRUESA 60.44% 8,284.68
ACABADOS 16.45% 2,254.62
CARPINTERIA 3.45% 472.41
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 6.97% 955.31
HERRERIA 4.07% 558.13
INSTALACION ELECTRICA 2.54% 348.53
PINTURA 5.46% 747.97
VIDRIERIA 0.63% 86.61
TOTAL . 100.00% , 13,708.26




Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad, estado de conservacién y obsolecencia.

ANTIGUO SUPERIOR REGULAR $13,708.27 x75% = $ 10,281.20 /m2

Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad y estado de conservacién.

ANTIGUO SUPERIOR MALO $10,281.20 x75% = S 7,710.90 /m2

Cimentacién de piedra de la regién.
Estructura a base de muros de carga de piedra, adobe y tabique de barro recocido.

Columnas de cantera y piedra de la regién.

Techos y entrepisos de envigado de madera con tejamanil y terrado.

Pisos de mosaico y loseta de barro.

Acabados interiores a base de mortero de cal de piedra pintada con vinilica.

Acabados exteriores de a base de mortero de cal de piedra pintada con vinilica y remates de cantera.
Ventanas de madera de pino y cedro, y protecciones de fierro forjado

Puertas entableradas de madera de pino, cedro y mezquite.

Herreria de fierro forjado en ventanas, puertas, balcones y pasamanos.

lluminacién normal con instalacién eléctrica oculta

Bafios con muebles de color o blancos de mediana calidad, lambrines de azulejo.

Instalaciones hidraulicas con tuberia de fierro galvanizado, instalaciones sanitarias con albafales de cemento.

Aed)

Para d S PARAMETRICOS de la
Ciudad de México del 01 de julio de 2019. Publicado por el Instituto Mexicano de Ingenierfa de Costos y el banco de datos de
avaluos realizados.

Valor unitario de construccion en $/m2: $9,992.16

Partida @ a » ik Porcentaje | Importe ($/m2)
OBRA NEGRA O GRUESA 60.44% 6,038.83
ACABADOS 16.45% 1,643.43
CARPINTERIA 3.45% 344.34
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 6.97% 696.34
HERRERIA 4.07% 406.83
INSTALACION ELECTRICA 2.54% 254.05
PINTURA 5.46% 545.21
VIDRIERIA 0.63% 63.13
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Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad, estado de conservacién y obsolecencia.

ANTIGUO MEDIA REGULAR $9,992.16 x75% = S 7,494.12 /m2

Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad y estado de conservacién.

ANTIGUO MEDIA MALO $7,494.12 x75% = S 5,620.59 /m2

S L L
Cimentacion de piedra de la regién.

Estructura a base de muros de carga de piedra, adobe y tabique de barro recocido.

Columnas de piedra de la regién.

Techos y entrepisos de envigado de madera con tejamanil y terrado.

Pisos de mosaico y loseta de barro.

Acabados interiores a base de mortero de cal de piedra pintada con vinilica.
Acabados exteriores de a base de mortero de cal de piedra pintada con vinilica.
Ventanas de madera de pinoy protecciones de fierro forjado

Puertas entableradas de madera de pino.

Herreria de fierro forjado.

lluminacién normal con instalacién eléctrica mixta.

Bafios con muebles blancos de economicos y lambrines de mosaico.
Instalaciones hidraulicas con tuberia de fierro galvanizado, instalaciones sanitarias con albafiales de cemento.

A

Para determinar el valor unitario de construccién en pesos por metros cuadrado, se 0s S PARAMETRICOS de la
Ciudad de México del 01 de julio de 2019. Publicado por el Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos y el banco de datos de
avaluos realizados.

Valor unitario de construccion en $/m2: $4,798.11

Paptidls. . Porcentaje | Importe ($/m2)

OBRA NEGRA O GRUESA 60.44% 2,899.77
ACABADOS 16.45% 789.15
CARPINTERIA 3.45% 165.35
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 6.97% 334.37
HERRERIA 4.07% 195.36
INSTALACION ELECTRICA 2.54% 121.99
PINTURA 5.46% 261.80
VIDRIERIA 0.63% 30.31

D



Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad, estado de conservacién y obsolecencia.

ANTIGUO ECONOMICO REGULAR $4,79811 x75% = S 3,598.58 /m2

Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad y estado de conservacion.

ANTIGUO ECONOMICO MALO $3,698.58 x75% = S 2,698.94 /m2

T 2o poTR e . N
|

B

Cimentacién de piedra de la region.

Estructura a base de muros de adobe y tabique de barro recocido.
Columnas de adobe.

Techos y entrepisos de terrado.

Pisos de loseta de barro y cemento.

Acabados interiores a base de mortero de cal de piedra.
Acabados exteriores a base de mortero de cal de piedra.
Ventanas de madera de pino.

Puertas con marcos de madera de pino y lamina.

Herreria de fierro forjado.

lluminacién normal con instalacién eléctrica visible.

Bafios con muebles blancos economicos.

Instalaciones hidraulicas con tuberia de fierro e instalaciones sanitarias con albafiales de cemento.

T g S AR AR oGt
\ C . |

Para determinar el valor unitario de construccién pesos por metros cuadrado, se consideran | ICOS de la
Ciudad de México del 01 de julio de 2019. Publicado por el Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos y el banco de datos de
avaluos realizados.

Valor unitario de construccion en $/m2: $3,227.14

Partida ; |  Porcentaje |Importe ($/m2)
OBRA NEGRA O GRUESA 60.44% 1,950.34
ACABADOS 16.45% 530.77
CARPINTERIA 3.45% 111.21
INSTALACION HIDRAULICA Y SANITARIA 6.97% 224.89
HERRERIA 4.07% 131.39
INSTALACION ELECTRICA 2.54% 82.05
PINTURA 5.46% 176.09
VIDRIERIA 0.63% 20.39
W e T T
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Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad, estado de conservacién y obsolecencia.

ANTIGUO CORRIENTE REGULAR $3,22714 x75% = S 2,420.36 /m2

Para determinar este valor, se considera un demerito del 25% al valor obtenido anteriormente, considerando su
edad y estado de conservacion.

ANTIGUO CORRIENTE MALO $2,420.36 x75% = S 1,815.27 /m2



Concluyendo con esta metodologia y andlisis, los valores obtenidos, los cuales se
proponen como valores unitarios de construccion expresados en pesos por metro
cuadrado, para la modalidad de antiguos.

Obteniendo asi los valores fiscales de tipo antiguo, en sus diferentes
modalidades, como antigua superior, media, econémica y corriente, en sus
clasificaciones buenas, regulares y malas, las cuales se describen a
continuacioén, mediante la siguiente tabla.

TABLA DE VALORES EXPRESADOS EN METROS CUADRADOS PARA LA MODALIDAD

ANTUGUOS
: : Estado de
Tipo Calidad cGhoaaRIon Clave Valor
Antiguo  Superior Bueno 5-1 $13,708.26
Antiguo Superior Regular 5-2 $10,281.20
Antiguo Superior Malo 5-3 $7,710.90
Antiguo Media Bueno 6-1 $9,992.16
Antiguo Media Regular 6-2 $7,494.12
Antiguo Media Malo 6-3 $5,620.59
Antiguo  Econdémica Bueno 7-1 $4,798.11
Antiguo  Econémica Regular 7-2 $3,598.58
Antiguo  Econ6mica Malo 7-3 $2,698.94
Antiguo Corriente Bueno 7-4 $3,227.14
Antiguo Corriente Regular 7-5 $2,420.36
Antiguo Corriente Malo 7-6 $1,815.27
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