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1. Antecedentes

El problema ecoldgico no sélo nos concierne en nuestras relaciones con la naturaleza,
sino también en nuestra relacién con nosotros mismos. La ecologia como disciplina
cientifica, se cred a finales del siglo XIX con el biélogo aleman Ernest H. Haeckel y en
1935 con Alfred Tansley, apareci6 el ecosistema, nocién central que distinguid el tipo

de objeto de esta ciencia de la mayor parte de los restantes ambitos de investigacion.

En 1969 tuvo lugar en California una union entre la ecologia cientifica y la toma de
conciencia de las degradaciones del medio natural, no sélo locales (lagos, rios,
ciudades) sino en lo sucesivo globales que afectan a la alimentacion, los recursos, la
salud, y el psiquismo de los seres humanos. Se abrid asi el paso de la Ciencia
Ecoldgica a la Conciencia Ecolégica. Ademas, se produjo la unién entre la conciencia
ecoldgica y una version moderna del sentimiento romantico de la naturaleza que se
habia desarrollado, principalmente en la juventud, en el transcurso de la década de

1960. Este sentimiento hallé en el mensaje ecoldgico una justificacion racional. Hasta

Entonces todo retorno a la naturaleza se habia percibido en la historia occidental
moderna, como irracional, utopico y en contradiccion con las evoluciones progresivas,

en resumen, era visto como retrograda.

A principios de 1971, la Conciencia Ecoldgica suscita una profecia de tintes
apocalipticos. Anuncia que el crecimiento industrial conduce a un desastre irreversible,
no sélo para el ecosistema global, sino también para la humanidad. Hay que considerar

histdrico el afio 1972, afio del informe Meadows encargado por el Club de Roma, que
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situa el problema en su dimension planetaria. El Club de Roma es una organizacion
independiente sin animo de lucro. Su matriz se encuentra en Wintherthur, Suiza. En
1968 un grupo formado por distintos profesionales diplomaticos, empresarios,
académicos de distintas disciplinas y funcionarios internacionales se reunié en Roma
para compartir impresiones sobre sus preocupaciones por el crecimiento econémico y

el consumo desmedido de los recursos en un mundo cada vez mas interdependiente.

Estas preocupaciones quedaron plasmadas en “Los Limites del Crecimiento”, el primer
informe del Club de Roma, publicado en 1972 y realizado por encargo por cientificos
del MIT (Massachusetts Institute of Technology). El informe presentaba una serie de
posibles problemas que podrian surgir en un futuro para la humanidad y el planeta 'y
recomendaba la implementacion de politicas efectivas, asi como la puesta en marcha
de acciones de cooperacién para contener estas amenazas futuras. El Club comenzé
entonces a reunirse con los lideres y principales dirigentes mundiales para
concientizarlos sobre la relevancia de estos asuntos. En la actualidad, el Club trabaja
en asociacion con organismos como la UNESCO, la OCDE, Globe International y un
gran numero de ONGs regionales e internacionales. El Club, en estrecha colaboracion
con estos organismos, publica informes sobre medidas politicas recomendables y
realiza sesiones informativas enfocadas a los dirigentes internacionales y al publico en
general. Su trabajo se centra en las principales causas que explican los retos y crisis
que atraviesa el planeta en la actualidad: los conceptos actuales de crecimiento,

desarrollo y globalizacién.

El Club de Roma funciona como plataforma que congrega a académicos, cientificos,

politicos, hombres de negocios y funcionarios para disefiar, desarrollar y poner en
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marcha modelos de actuacion eficaces para tratar numerosos asuntos de alcance

mundial que se hayan relacionados, como la sustentabilidad medioambiental, el

crecimiento economico, el consumo de recursos, la paz, la seguridad y la demografia

mundial. A principio de los afos

La arquitectura sustentable es aquella que tiene en cuenta el ciclo de vida de los

materiales, el uso de energias renovables, la reduccion de la cantidad de materiales y

energia usados, el reciclaje de residuos, entre otros aspectos entre los cuales se

encuentran:

v

Adecuar el disefio a las condiciones del sitio (geograficas, topograficas y

climaticas)yala  cultura

Disefar estrategias de iluminacion y ventilacion natural.

Proyectar un uso racional y eficiente del agua, aprovechando agua grises y de

lluvia.

Desarrollar un adecuado aislamiento térmico

Utilizar fuentes renovables de energia.

Usar materiales adecuados, en especial que puedan recuperarse, reciclarse y/o
reutilizarse, que sean durables, y que no contengan productos peligrosos o

contaminantes.

Reducir las emisiones de co2 y otros contaminantes.

Utilizar los recursos ambientales de modo sostenible.
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v" Tender hacia la eficiencia energética (ahorro de energia y creacion de energia

propia).

v Elegir materiales locales para evitar la emisién de gases contaminantes por el

transporte.

v Optar por proveedores cuyos materiales dispongan de certificaciones

ambientales

v’ Evitar en la construccion la generacion masiva de residuos.
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2. Planteamiento del problema

El “Mercado Inmobiliario”, es una industria dinamica y cambiante, ya que refleja de
manera inmediata la situacion econémica de una sociedad, asi como su educacion,
avances tecnoldgicos y la vision materializada de hacia dénde quieren ir como
sociedad, de igual manera, se refleja el respeto al medio ambiente en el que se

desarrollan

Los proyectos arquitectonicos sustentables a nivel mundial, se basan en herramientas
de evaluacion para su posterior construccion, por lo que los valuadores interesados en
este mercado de viviendas deberan conocer y valuar los indicadores que fueron

aplicados en el desarrollo de las mismas.

Sin embargo no hay un método dentro de la practica valuatoria, que valore la
sustentabilidad de un edificio ya concluido, sera necesario que los agremiados se
especialicen en la valoracién de la edificacidon sustentable, que  tiende de a ser de
importancia mundial; ya que para realizar métodos cuyo valor este en funcion a criterios
ecologicos, se deberan incluir las ventajas que la vivienda pueda ofrecer, mostrando la

rentabilidad del edificio
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3. Declaracion del problema

Los proyectos arquitectonicos sustentables a nivel mundial, se basan en herramientas
de evaluacion para su posterior construccion, por lo que los valuadores interesados en
este mercado de viviendas deberan conocer y valuar los indicadores que fueron

aplicados en el desarrollo de las mismas

El valuador tendera a mostrar no so6lo el valor fisico, de mercado, y de rentabilidad si
no también el valor ambiental que incluyeron los propietarios pensando en el tiempo

futuro.
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4. Propdésito

Actualmente no existe ninguna metodologia o factor dentro de la practica de
valuacion que nos oriente al momento de obtener el valor de mercado o fisico de
un inmueble que cumpla con diversos métodos de sustentabilidad, hablando de
los materiales empleados para preservar una temperatura adecuada dentro del
los espacios del edificio. Este métodos de sustentabilidad suelen brindar
rentabilidad al edificio la cual no es tomada en cuenta a la hora de obtener su

valor.
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5. Objetivo

El objeto de avaluo, ademas de conocer los beneficios de lo antes mencionado y
de conocer un valor mas atinado a la inversién del inmueble que contara con
dichas caracteristicas, es obtener un factor donde se vea reflejado el indice de

ahorro referente a la sustentabilidad que la vivienda ofrezca.
El valor con el que se concluira finalmente después de aplicar dicho factor nos

indicara que una vivienda convencional no puede ser valuada con las mismas

condiciones de una vivienda tradicional.
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6. Hipotesis

El método tradicional de valuacién necesitara ser complementado con un nuevo factor
que determine el valor agregado sustentable de los inmuebles de nuevas tecnologias,
en este caso, las viviendas que su sistema de mamposteria se a base de block térmico
y con éste se busque una reduccion de consumo eléctrico. Por consiguiente, el
enfoque de mercado no podria ser determinante en la deduccion del valor, a menos
que se cuente con las comparables factibles, que cuenten con las mismas

caracteristicas.
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7. Justificacion

Conocer un factor de premiacion aplicado a inmuebles que hayan sido construidos a
base de block térmico y que aporten sustentabilidad al edificio ya que actualmente este

tipo de inmuebles son cada vez mas comun en el mercado.

Las nuevas tecnologias en materiales sustentables comienzan a complementar los
sistemas tradicionales de construccién. Actualmente la valuacion inmobiliaria continua
realizandose bajo un modelo tradicional, principalmente en el ambito econdmico,
sociologico, urbano y de medio ambiental. En este ultimo rubro, la poblacién actual ha
visto los elementos edificatorios de caracter cuantitativo tienen gran peso y se olvida
de los elementos sustentables que el edificio pudiera manejar; es decir, de aquello que

no es cuantificable, pero que definitivamente genera valor al inmueble.

La aportacién del presente trabajo estriba en realizar un estudio descriptivo que realice
investigacion de los block térmicos utilizados en la actualidad para estimar factores de
premiacion en las investigaciones de mercado a emplearse, para la estimacion del
valor de los inmuebles bajo un enfoque sustentable , ya que ninguna metodologia de
valuacion actualmente ofrece algun factor para este tipo de edificios y que han dado
como resultado la omisién del valor a corto , mediano y largo periodo de tiempo

pudiera beneficiar al propietario de dicho inmueble .

Actualmente la valuacién inmobiliaria contintia realizandose bajo un modelo tradicional,

a pesar de los cambios agigantados suscitados en el ultimo cuarto de siglo,
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principalmente en el ambito econdmico, sociolégico, urbano, medio ambiental, etc. en
este modelo los elementos edificatorios de caracter cuantitativo tienen gran peso y, se
olvida de los elementos sustentables que el edificio pudiera manejar ;es decir, de

aquello que no es cuantificable , pero que definitivamente genera valor al inmueble.
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8. Importancia

El tema de la sustentabilidad no es un tema nuevo, sin embargo es un tema que ha
adquirido gran relevancia en los ultimos afios y el cual ha tenido gran aportacion en la
construccion. Debido a esto y al valor redituable que pudiera ofrecer tanto en costo
como en crear espacios ecoldgicos, es de suma importancia tomar en cuenta todos
estos métodos y accesorios que pudieran proveer impacto redituable en los

propietarios de cada inmueble.

El presente estudio pretende en lo posible ser un instrumento que tenga los alcances
necesarios para poder lograr valores que muestren lo invertido al inmueble en cuanto al
suministro de block térmico en comparacion con un block tradicional , teniendo en
cuenta que puede ser una puerta para hacer estudios posteriores de productividad del

inmueble.

De ahi que nos preguntemos, ¢ los elementos o componentes que se consideran en los
distintos métodos tradicionales para la valuacion de un bien inmobiliario responden al
valor real del inmueble incluyendo los beneficios monetarios que este pudiera ofrecer a
través de los materiales térmicos? y, sobre todo, ¢, Por qué la valuacion inmobiliaria

tradicional actual aun no es capaz de premiar este tipo de inmuebles ?.
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9 .Limitaciones

En la region contamos aun con pocas referencias de estudio que nos pudieran aportar
suficientes casos como sujetos ya que el tema si bien es de suma importancia el aplicar
métodos y materiales sustentables dentro de la construccién , estos inmuebles siguen
siendo atipicos, en base a esto poder obtener el factor de premio del cual se ha venido
hablando. Aunado a esto, habria que buscar probablemente en zonas externas al
estado de nuevo ledn que cuenten con caracteristicas similares de condiciones
climatoldgicas las cuales son reducidas por la variante de temperaturas que se

presentan en el estado.
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10 .Delimitaciones

El presente estudio por la extension del mismo sélo esta enfocado a la obtener el valor
fisico, porque la vivienda sustentable, asi como la mayoria de ellas son un caso atipico,
por lo tanto no existe en comparables por su técnica mixta en construccion,

invernaderos y energias alternas que puedan tener, por mencionar algunos elementos.

Esto solo se podra definir con el analisis de ahorros en diferentes sujetos que cuenten

con accesorios o materiales orientados a proveer un valor redituable en los inmuebles.
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11. Clima del estado de Nuevo Ledn

La temperatura media anual en el estado de Nuevo Ledn es de 20°C; la temperatura
maxima promedio es de 32°C y se presenta en los meses de mayo a agosto y la
temperatura minima promedio es de 5°C y se presenta en el mes de enero. En la
region de la Sierra Madre predominan los climas semisecos extremosos; en la region
de la Gran Llanura de Norteamérica se distribuyen principalmente los climas seco y
semiseco; y en la Llanura Costera del Golfo Norte los climas dominantes son los

semicalidos subhumedos, salvo en un area del norte donde se presenta el clima seco.

Las zonas semicalidas (entre 18 y 22°C) ocupan el 44.51% del territorio estatal, le
siguen las zonas muy calidas y calidas (de 22°C a mas) que ocupan el 34.82%, las
zonas templadas (entre 12 y 18°C) que ocupan el 20.38% vy finalmente las zonas

semifrios (entre 5y 12°C) que ocupan el restante 0.29%.

La precipitacion media estatal es de 650 mm anuales; las lluvias se presentan durante
el verano en los meses de agosto y septiembre. Las mayores precipitaciones se
presentan al sur de Monterrey sobre el costado oriental de la Sierra Madre y las
menores se presentan al costado occidental de la Sierra Madre y al norte de la entidad

en la Gran Llanura de Norteamérica.

El 38.17% de la superficie del estado presenta clima seco, el 30.26% clima semiseco,

el 26.74% clima subhumedo y el 4.83% presenta clima muy seco.

En términos generales los climas predominantes en el Estado de Nuevo Leon, por

extension territorial, son: semicalido subhumedo (19.59%), muy calido y calido
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semiseco (18.01%), muy calido y calido seco (16.81%), semicalido seco (13.93%),
templado seco (7.43%), templado subhumedo (6.86%), semicalido semiseco (6.16%),

templado semiseco (6.09%), semicalido muy seco (4.83%) y semifrio subhumedo

(0]
(0.29%).
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12. Ubicacion geografica del Municipio de General Escobedo.

El municipio de General Escobedo se situa en la parte central de Nuevo Ledn, sobre la
margen derecha del rio Pesqueria en la gran Cuenca Central de Nuevo Leon. El suelo
territorial es de 151.27 kildbmetros cuadrados, geo localizado entre los paralelos 25° 46’
y 25° 54’ de latitud norte, los meridianos 100° 16’ y 100° 28’ de longitud oeste. Los
limites municipales colindan al norte con los municipios de Hidalgo, Abasolo, Carmen y
Salinas Victoria, al este con el municipio de Apodaca, al sur con los municipios de San
Nicolas de los Garza y Monterrey, al oeste con el municipio de Garcia. Ocupa el 0.23
por ciento de la superficie del estado. Por el territorio municipal cruzan la Carretera
Nacional Monterrey-Laredo, carretera Monterrey-Colombia y la carretera a Monclova.
Cruzan dos lineas de ferrocarril que transportan mercancias entre Monterrey y Nuevo

Laredo, Tamaulipas y de Monterrey a Piedras Negras, Coahuila.

GENERAL

‘ ESCOBEDO

Coahuiia Muevo Ledn
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13. Metodologia.

Al analizar la metodologia actual durante el proceso de estudio de valor de los
inmuebles en Nuevo Ledn, se observa que el “Enfoque de mercado” en la mayoria de
las ocasiones es el que determina el valor final del mismo, no solo por alcanzar el valor
mas alto entre el enfoque fisico y el Enfoque de Capitalizacién, sino por alcanzar la
cantidad monetaria mas cercana a una “realidad comercial’ en que un inmueble se
puede comprar o vender en la misma zona habitacional. Empleando esta técnica se
obtiene una estimacion de valor comparando el bien que se valua (sujeto) con ventas u
ofertas recientes de propiedades cercanas similares, llamadas “comparables”. Sin
embargo, se puede observar de manera clara que cuando el sujeto de estudio presenta
caracteristicas unicas ya no es candidato factible con los comparable de la zona, por lo
que no seria correcto realizar el mismo método omitiendo estas virtudes y sus
aportaciones al impacto del consumo de energia eléctrica y el confort brindado por el
aislamiento térmico , por lo que surge la necesidad de complementarlo con un analisis
que apremie las caracteristicas aislantes del material con el que esta construido el

inmueble.
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14. Unidades de Observacion.

Se analizan dos viviendas de nivel residencial (caso A Y B) en el municipio de General
Escobedo, en el estado de Nuevo Ledn que cuenta con un clima seco y semiseco ,
este clima comunmente referido como desértico presenta condiciones en las cuales se
requiere el uso de climatizacion artificial para proveer de confort térmico adecuado en
las temporadas de verano e invierno principalmente . Estas viviendas presentan las
mismas caracteristicas en cuanto a dimensiones y disefio. Su sistema constructivo en
el caso “A” se realiza a partir de mamposteria de block térmico, a diferencia de nuestro
caso “B”, el cual se construye bajo el sistema tradicional de block de hormigén utilizado

comunmente en todo inmueble de la region .
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Caso “A”

Caso “B”
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Se analizan los consumos de energia de los casos “A” y caso “B” tomando en cuenta

tres periodos del afio : primavera, verano e invierno (recibos bimestrales) y obtuvimos

un promedio de : $2,900 mensuales . En base a esto y tomando en cuenta el

porcentaje de ahorro energético que maneja un inmueble que cuenta con block térmico

se obtiene lo siguientes analisis de datos.

Analisis del Consumo de Energia Caso “A” y Caso “B”

Consumo Mensual Total Anual
BLOCK
TERMICO $2,900.00 $34,800.00
BLOCK
TRADICIONAL 52,030.00 $24,360.00

Comparativa de Costos de Materiales (Tradicional vs. Block Térmico)

nE COSTO (P.U) CANTIDAD TOTAL
BLOCK

E ! $18.50 5400 PZ $99.900.00
HLOCK $11.20 5400 PZ $60,480.00

TRADICIONAL

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.
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Analisis de Ahorro

El ahorro generado a partir del andlisis entre una inmueble construido con block
tradicional y un inmueble construido con block térmico a lo largo de la vida util es de
$691,600 esto es considerando el costo del kw al valor actual, por lo que muy
probablemente este sera muy superior con el valor del kw incrementado con el paso de

los anos.

CANTIDAD

AHORRO

ANGAL $10,400.00

VIDA UTIL 70 ANOS
RETORNO )

DE 3.5 ANOS
INVERSION

VIDA o
REMANENTE 66.5 ANOS
AHOORRO $691.600.00
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15. Método de Valuacion

El inmueble que estudiaremos en este trabajo presenta la caracteristica especial de ser
un inmueble que cuenta con un sistema constructivo a base de block térmico y que lo
califica como un edificio sustentable. El problema se suscita cuando en el entorno no
existen edificios sustentables y mucho menos en venta que se puedan utilizar como
comparables perfectas, por lo que se procedera con un analisis de homologacién con
los comparables que se tengan, los mas similares por su uso y caracteristicas
primarias. Para obtener un valor concluyente, se realizara un avaluo con enfoque de
mercado , aplicando la homologacioén entre los comparables y premiando el inmueble

sujeto con el Factor de Valor Agregado Sustentable.

Este factor , se obtendra con el resultado del ahorro energético obtenido sobre el valor

presente del inmueble = Factor de Valor Agregado Sistentable.

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.



16. Avaluo Sujeto Sustentable

Whi_ Multifamiliar interds Social Renta promedio] % -

Enfeque gue determing V. Unifamidliar Econdmico

AVALUO DE INMUEBLE PARA LA Filla e De yaltin: 0
e DETERMINACION DEL VALOR e
} Propasito o destino del avaluo: Estimar el valor comercial del Domicilio:
Innitsstile Del Azucar 103
Objeto del avalic: Determinar el valor comercial del
Inmuelie Colonia: L= Encomienda
Cddiga Postal: 66059 Municipia: General Escobedo
Estado: MNuevo Leon
Dirmensiones
Superficle terreno: 270,00 m2
Superficie construcckn: 326.00 m2
Referencla de Proximidad en E Valores unitarios aplicados al inmueble por m® de
hazane SHE % Vi Unifamiliar Reskdencial construccidn
Céntrica [ |wiv. Mubtifamiliar Residencial al. Terreno| 5 10,499.70 | sim’
Intermedia : Vi, Unifamiliar Semilujo a2. Terrenof const.] 5 gee0og | sim'
Periférica Viv. Multifamiliar Semilujo b Construccién] S 12,078.22 | s/m’
De expansidn Viv. Unifamiliar Medio 'S Inst. Especiales] 5 80,57 | sim’
Rurral Wiv. Multifamillar Medio
Wi, Unifamdliar Intarés Social Integrado (asbac)] 5 32,148 47 5_."m“

S iial

el valor Wi Multifamiliar Econdmico Resumen
Enfoque de mercado Vi, Unifamdliar Minima Enfoque de mercado] 3 7. 720,000.00
Enfoque Fisico | __|Comercial y de Servicios Enfogue fisico] $ 7,060,000.00
Enfogque de ingresos Enfogue de ingresos Mo aplica
Residual Residual Mo aplica
Mombre del solicitante: M.V_I. EVELYN RODRIGUEZ Valor Cnmerciallf;lﬁi'. TW]

Con Valor Agregado Sustentable

“FACHADA O FRENTE DEL INMUEBLE

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.
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Folio SHF: a

AVALUO DE INMUEBLE PARA LA Falio No. De Valuacién: 1
DETERMI NACION DEL VALOR Fecha de expedicion:  27/05/2020

Fecha de caducidad: 27/11/2020

Perito Valuador y Controlador
Valuador:|WVERONICA SALAZAR ESPARZA

Clave 5HF:|-
Cédula Profesional:|-
Datos del Solicitante Datos del Propietario
Nombre:|M. V1. EVELYN RODRIGUEZ Nombre:|No se proporciono
Dromicilio:| Mo se proporciono Domicilio:|MNo se proporciono
Colonia:]- Colonia:]-
Municipio:|- Municipio:|-
Estado:|- Estado:]-
C.P.:- C.P:)-

1.2 INFORMACION GENERAL DEL INMUEBLE

Tipo de inmueble que se valia: ' CASA-HABITACION
Ubicacion del inmueble a valuar: Régimen de Propiedad: PRIVADO
Nombre: No se proporciono Clave Catastral: 17-05-110-015 17-05-110-015
Del Azucar 103 No. De cuenta de agua: 911-R-10-38/2014 511-R-10-3B/20]
Colonia: La Encomienda
C.P.; GEOS9 Longitud: 25°45"32.11" N
Municipio: ESCOBEDO Latitud: 100°14'41.38" 0 :Z.?«::?::f:u“:::ﬂ;:::
Estado: NUEVD LEON Altitud: 467 msnm rangn e rror da + Sm

1.3 DECLARACIONES Y ADVERTENCIAS

Declaraciones:

Las declaraciones de hechos y datos contensdos en el presente dictamen son verdaderas y correctos; las analisis, opiniones y condhusicnes estan solo limitados por las condicicnes
repodtadas y son producto de los analisis profesionales imparciales. No existe interés presente ni future en la propiedad objeto ded dictamen, ni interes personal o parcial respecto a las
partes involucradas. La compensacian economica no esta condicionada al informe de un valor predetermanade o dirigide o algin valor que favorezca alguna cawsa o a la ocusrrencia de un
evento subsecuente.

Advertencias:

Toda vez que &l ohictvo ded presente avallo MO es constatar o werificar deslindes de propiedad, ni coupacidn irregudar o cualguier otra restriccian legal, | valar comendal extimada al
gue = conchiye en el presente, salo comsidera las expresadas en el propio avalto, porgue se observaron durante la inspeccion ocular al bien o porque fuercn incluidas en la
documentacidn proporcicnadas &l efecto. Los crogues de localizacion o de distribicion dibujadas en e presente, son aproximades, por lo gue no deben considerarse como “planos a
esala”, esto e3, no reflejan bs reafidad morfalogica del bien nmuehle gue se valia

En la inspeccién ooiulaf ded bien, objeto del presente, fo =5 posible detectar todos los vicios que pudieran existir =n la progiedad, por lo gue sodo se consideran los aqul expresades como
resultado de la observacion o por informe expreso del solicitante o propietario del mismo bien, Quienes intersenimos en el presente avalio declaramos bajo protesta de decr verdad,
gue no guardamos ningn tipo de relacion o nexo de parentesco o de negocsos con & disnte o propietario del bisn gue s= valia,

1.4 CARACTERISTICAS URBANAS DE LA ZONA
HABITACIONAL UNIFAMILIAR

Clasificacion de la zona:

Tipo de construccidn en la zona: HABITACIONAL Y COMERCIAL indice de saturacion: BO%
Vias de acceso primarias:  |CALLE DEL AZUCAR i}

Fte. Al predio
Vias de acceso secundarias: | CAMINOD REAL Propiicu

100 a 600 mts.
Nivel de infraestructura representado en porcentaje 100%
Servicios Publicos Mivel:
Agua Potable [ ] Alumbrado Publico E Lineas Telefanicas K Teléfono Publico Ex
Energia Electrica T Calles Pavimentadas T Transpaorte Urbano _H Recoleccion de basura T
Servicios Pablicos o " Nivel: 2 I

Metros Metros Metros

Jardin de Nifios [ | 516 Universidades %] 1080 Cine %] s00 Pargue [« |
Escuelas Primarias | x | 516 Clinica de Salud | 8204 Mercado [~ | a7 lglesia [ x |
Secundarias z %16 Hospital z 3090 Supermercado I 2650 Deportivo z
Preparataoria | * | 19650 Bancos | x| 1200 Oficinas Pablicas | % | 1096 Estacidn de Metro i

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.
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e AVALUO DE INMUEBLE PARA LA O s o
——422U%%  DETERMINACION DEL VALOR Focha de expedicion:  27/05/2020

Fecha de caducidad:  27/11/2020

Calles transversales, limitrofes y orientaciones Topografia y configuracidn
Acceso por la calle: e al Sur Regular:| n Irregular:
Plano: n Semiplano:
entre la calle: al Deste No. De frentes: con pendiente:
DEL AZUCAR
v la Calle: _ al Este
CANAVERAL
cerrando la manzana con: al Norte Caracteristicas panordmicas
CALLE PRINCIPAL
VISTA NORMAL A CALLE

Al momento de la inspeccion, no se pareciaron

Consideraciones especiales (subsuelo, afectaciones, aguas freaticas, etc.): afectaciones en el predio.
Uso de suelo autorizado segin Plan de Desarrollo Urbano:
CUM  HABITACIONAL UNIFAMILIAR Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS): 2
Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): 0.85
Uso de suelo actuales observados en la zona inmediata: HABITACIOMAL UNIFAMILIAR
Densidad habitacional permitida y/o observada al predio y/o la zona: Alta 70 v/ha
Intensidad de construccion permitida y/o observada al predio y/o la zona: B0%
Servidumbres y/o restricciones Mo se observd, ni se informo de alguna servidumbre que afecte al predio valuado

Medidas y colindancias del Terreno (Conjunto) segin:

Plano: : Registro No.: 1 Libro: 1 Nmaria:lZl

Folio:| 19010469/2016 Seccién: a6 Fecha: 19,/01/2016

Ante: direccion de registro publico eldia 19/01/2016

del terreno: 15.00 mts de frente de fondo de superficie

VER ANEXOS

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.



Folio SHF:

AVALUO DE INMUEBLE PARA LA
DETERMINACION DEL VALOR

Folio Mo. De Waluacion:
Fecha de expedician:
Fecha de caducidad:

[1]
1
27/05/2020
27102000

2.2 DE de espacios)

ON GEMERAL DE CONSTRUCCIONES ( su uso y cid
Uen actual del edificdo fincado &n el inmueble y I descripidn detallada por nivel de sus espacios:

Casa-habitacion desarroliada en dos plantas

Primar nivel: sz, comedor, cocing, vanderia, medio bafko y tochera para dos autos, estudio Segundo peved: Recamara princpal oo

=

n bakon , vestidor y

bzfo completo, dos recamaras con bafio vestsdor

Ho. De Locales: 3 Mo. De Bafos: III Mo, De 172 Bafios BMo. De Cajones

No. De Bodegas z

Calidad del proyectn:

Funcional

Clasificacion del inmuebbe
Muevo Tipa . 1.Ila=e Miweles del Estado d!:. Edad Vida Brobatie Wida Uil

u Ubicacidn Clave Inmusehble Conservacitn Aemanente
hab residencial x 2 eacelente 3 70 &7

Usado -

Descripcian:

Miveles del conju nto:l:l

Deficiencias releuante-s‘l:I

Afio de termingdion de la obrac

2017

Totalmeénbs términddo: 100
Areas susoeptibles de rentarse: - D=l Conjunto
T La Unidad
Superficie de:
Proindiviso: 270,00 Construccidn [area cubiertal: 125.00 Arccesorias: -
Terreno Gral: 270.00 Inscrita o asentada =n escritura poblica: 270.00 Vendible [Srea cubdertal: 12500

2.4 ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA

= Estructura [Sistema Estruectural):

Columnas, vigas y polines metalicos, muro cargador de concreto vibrado de 15 cm.,

= Cimentacidn:

{5e supone] Losa de cmentacion.

Muros:

Muro de biock termico

Entrepisos:
{5e supone] Losa de conoreto aligerada con barroblock

= Losas:

{Se supone} Losa de concreto aligerada con barroblock

= Arotéds:
(5= supone] Losa de conoreto aligerada con barroblock

= Bardas:
Muro de biock

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.
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=
Falic SHF: 1]

AVALUO DE INMUEBLE PARA LA Folio N D Valuseide: 1
DHERMI"ACIa" DEI. UAI.DH Fecha de expedicion-  27/05/2020

Fecha de caducidad: 27 /112000

05 ¥ ACABADOS (agrupandose los acabados en funcién de espacios)

PISOS MURD PLAFON
Porcelanato acabado brillante= block termico 67 acabado de weso Sin plafomnes
= tipn 2 piso ceramico Block aparente Zarpso y afine con acabado pintura
winilica
= Escabera Escalera de concreto con refuerzo de acero
= Pintura Vinilica en miuros de interiores y extericfes

= Recubrimientos espaciakes Fachaleta de piedra

o} CARPINTERLA
= Pusrtas: Puertas de madera okums
= Roperigs: carpinteria okume

= Lambrines o plafones: KMo aplica
= Pisos: Piso de porcelanato brillangs

o} INSTALACION HIDRALULICA SANITARLA
= Tuberia y eguipo: Bed de alimentacion completa ¢ funcionando, con tuberia de PYC de 2%y 4"

= Muebles sanitarios: Marca Larmosa

2] INSTALACIONES ELECTRICAS Red completa y oculta, de poliducto flexible.

f) PUERTAS ¥ VENTANERIA METALICA Camnceleria ¢ ventanas de aluminio 2° Cuprum
g} VIDRIERIA Tintex Gmm.
hi CERRAJERIA De buena calidad, marcas nacionales.

i) INSTALACIOMNES ESPECIALES ¥ ELEMENTOS ACCESORIOS
Mo Aplica.

i OBRAS COMPLEMENTARIAS
Mo aplica.

h) AREAS COMUNES [CONDOMINID)
Area comin cubierta
Area comin descubierta
Area jardinada.

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.
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Fon0 o ()

AVALUO DE INMUEBLE PARA LA T i 1
DHERMINACION DEI. UAI.DR Fecha de expedicion:  27/05/2020

Fecha de caducidad: ~ 27/11/2020

b

7

I. EXPOSICION DE MOTIVOS

a. El inmueble motivo del presente avalio de be ser valuado en funcidn de la oferta y demanda de inmuebles similares ofertados en el
mercado abierto inmobiliario.

Método Comparativo o Enfoque de Mercado. Es el desarrollo analitico a trawés del cual se obtieme un valor gue resulta de comparar el
bien que se valua [sujeto) con el precio ofertado de bienes similares (comparables), ajustados por sus principales factores diferenciales
(homologacidm).

Valor Comercial o de Mercado. Es la cantidad estimada de dinero circulante a cambio de la cual el vendedor el comprador del bien gue se
valia, estando bien informado y sin ningln tipo de presidn o apremio, estarian dispuestos a aceptar en efectivo por su enajenacion, en un
periodo razonable.

Los factores especificos aplicables a esta metodologia se desglosan en el siguiente capitulo en el desarrolle del métedo.

b. Deberd valuarse atendiendo al principio econdmico gue dice que ningln comprador pagara por un bien una cantidad superior a la que le
costaria reproducirlo, por lo que deberd valuarse también en funcion de su valor de reposicidn neto.

Método Fisico, Directo o Enfoque de Costos. Es el proceso técnico necesario para estimar el costo de reproduccion o de reemplazo de un
bien similar al que se valda, afectado por |a depreciacién atribuible a los factores de edad y estado de conservacidon y en su caso, la

obsolescencia economica, funciona y tecnologica del bien.
Valor de Reposicion Muevo (V.R.N.). Es el costo directo actual de reproducir de modo eficiente un determinado bien. Para el caso de los
inmuebles en razdn de su estructura, acabados, incluyendo Unicamente |os costos indirectos propios del constructor o contratista.

Valor Neto de Reposicidn [V.N.R). Es el que resulta de descontar al valor de reposicidén nuevo (V.R.N.) los deméritos atribuibles a la
depreciacion por edad y estado de conservacion o su equivalente en costos directos a incurrir para devolver a la construccion su estado

original o nuevo para el caso de los inmuebles.
Los valores de reposicidn fueron tomados de las publicaciones Varela (antes de InterCost), IMIC {antes PRISMA) y Valuador (antes BIMSA),

costos por metro cuadrado de construccion mas actuales a la fecha de emision del presente documento y adecuado al caso gue nos
ocupa; o bien son considerados en base a presupuesto entregado por el solicitante o presupuesto real de una construccion de
caracteristicas similares.

Por todo lo antes mencionado el presente documento se concluye por el Enfoque de Mercado, acorde a las caracteristicas del inmueble.

Manifiesta el Valuador profesional no tener interés alguno en el inmueble valuado y declara que:
La documentacion presentada corresponde al inmueble materia del presente estudio.
Se identificd fisicamente el inmueble mediante su localizacién e inspeccidn
Se verificd su estado de construccién y conservacion,
Se verificd su estado de ocupacion y uso.

No se proporcionaron escrituras del predio, por lo cual las medidas y colindancias del Predio y de la unidad son las obtenidas del
plano proporcionado.

No se proporciond Régimen de propiedad en condeminio por lo cual se realizaron los cilculos pertinentes para obtener el indiviso de
|a unidad valuada.

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.



AVALUO DE INMUEBLE PARA LA &
DETERM'NACION DEL UALGH Fecha de expedicidn:  27/05,/2020

Fecha de caducidad:  27/11/2020

3.1 ENFOQUE DE MERCADO

Oferta de inmuebles similares en la zona

Tipo Zonia Ubicacion Edad m 2 sueln r'1'- consthiccion] CUS. Preco (5} Precio Unitadio | 5/m32)
i CAH intermedio L& EMOOMIEMNDA, 0 270.00 I06.00 147 | 58500000000 | 5 21 464 65
2 CAH intermedia L& EMCOMIENDA 1 26600 345.00 130 | S6,930,000000 | 5 20,057.97
3 CAH intermedio | CALZADAS DE ANAHUAC 5 2E0.00 I76.00 0.590 | 55700000000 | 5 H0,652.17
] CAH intermedio L& EMOOMIEMNDA, 0 270.00 33000 119 | 55800000000 | 5 1B, 125.00
Conclusidn de la Investigachon: I Promedio | &8 27150 334.25 Promedio 5 20,074.95
S conduye con el valor promedio homologado de ka referenda No.1, Mo.2 y
Mo. 4, par ser los mas similares en cuanto a superfide de construccion y CUS de la media 1.23
ubicacicn CUS del sujeto valuado| 2
Otras conskderackones de bos precios de oferta
Referentla Recdmaras Bafios 1/2 Bahos | Cajones Luarto de Serviciy Nombre Informante Tel. Infermante
1 3 E | 1 2 1 propledades.com #12139-00-21
2 3 3 1 ] 1 inmuebles2d.com
3 3 3 1 2 1 Lamudi com (B1)B52E-3957
4 3 3 1 ¥ 1 segundamano.com E117086047
HOMOLOGACKIN POR FACTOR DE INTENSIDAD DE CONTRUCCION
m2 de P. Unit. Terr Superfici Resultant| Valor Unitario
Wo. | terreno | m2 constr. [5/m2) Fic Zona Ubkcacidn e Edad [ por C.U.S.
1 270.00 IWe00| 5  21.46465| 1.00 1.00 1.00 1.21 1 117 5 2511364
2 266.00 34500| 5  20,057.97| 1.00 1.00 1.00 1.18 0.95 112 5 2246493
3 280.00 2760015 2065217 1.00 110 100 1.14 11 138 5 2850000
4 270.00 32000] 5 18,125.00] 1.00 1.00 100 1.17 1 117 5 2120625
4 10,499.70 Walor Unitario estimado para terreno del inmueble sujeto Promedio 5 2432120
Analisis y justificacidn de los factores empleados en la comparacién de inmuebles similares Walor aplicade 5 2292827
3.2 ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION
Resultado de la investigacidn
Ventas Hom F.1.C. Aplicacion del enfogue de mercado
minimo 5 1B8,125.00 5 2120625 Factor Com. 0,95
promedio 5 2007495 5 2432120 Monto U. aplicable] 2292827
maximo 5 2146465 % 2850000 Superficle cublerta utll 325.00
Walor de vivienda antes de factor sud 7.079,103.76
Valor totalmemte termmau:la:l 5 7.716,223.10 |
RESULTADO DEL ENFOQUE DE COMPARACION [3 7,720,000.00 |

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.



- Folio SHF: [¥]
AVALUO DE INMUEBLE PARA LA Follo No. De Valuacién: 1
DETERM'NAC".‘}N DEL VALOR Fecha de expedicidn: 22{09;’2@19
Fecha de caducidad: 03/09/2019
4.1 ENFOQUE DE COSTOS (METODO FiSICO)
Precios dé terrénos &n la zond o tonds similares
Zoma Ubicacion Caracteristices m suelo m Precia (5] Unitaria [SAm2) Mombre/ Tel=fono
Uso habitacional con N FRENTE
1 misma LA ENCOMIENDS B18526-1659
freoee- [ 35] 1 | 18.00 270.00 [ 5 3,250,00000 | §  12.037.04
2 il LA ENCOMIENDA Uso habitacioan! con os frentes 81-1977-7037
frente: I 23 I fanda: I 11.51 263.00 0 < 360000000 | & 1368E1
3 e LA ENCOMIENDA Uso habitacional con UN FRENTE 81-1977-7038
frents: | 10 | fonda: | 19.50 195.00 o - 2,008,000000 | & 10.75B.57
Uso comercial, de un solo frente
4 misma L& ENCOMIEND (B1) B2¥D-8491
frents I 10 I fando: I 19.40 154.00 [ 5 2,350,000000 | 5 12.113.40
Conclusién de la investigacidn: Promedio 5 12145041
Homaologacion del Tenreno en funcien ded lote tipo o predominant= de la zona, en caso de no existir este, en funcidn del lote valuado
L:|'.: Tipa Predominante Lote valuado
Homologaciin del comparable en relacién ak Lote Tipo Predominante Frente: 14 46 mts Fondo: 1710 mts 5= 231 m2
Mo, Sup. M2 Unitario |5fm2] NEG LBICACION ZONA FORMA | SUPERFI] FRENTE FACTOR RESULTANTE W Unitario {5fml)
1 27000] & 12,037.04 0.95 1.00 100 1.00 103 0.99 0.97 5 11,675.93
F 263005 13,688 21 0.95 050 1.0 1.00 107 0,93 081 s 11,087 45
3 19500 | 5 10,738.97 0.95 .00 1.0 1.00 0a7 1.06 (.98 5 10,543.79
4 12400] 5 12,113.40 0.25 1.0 1.0 1.00 097 106 0.98 5 11,871.13
Promedio S 11,294 58
ajTerreno Valor aplicado 5 11,290.00
Homaologacidn del lote valuado conforme & lote predominante
| Fraccoidn | Zona | Ubicacian | Frente | Forma | Superficie | Topografia 1 Negociacion | F_esultante |
| 1 | I | 1 | 1.00 | 100 | osmn | 100 | 1 | 083 |
Lote tipo predomanante 24734 m' | frente 1486 m | fondo 1710 m ]valor U. Medic Homologado 5/m2 - 11,250.00
Fracocian | Area Precia Unitario | Factor Res. | PrecioMetom® | Precio Parcial | Precio del tesreno
1 | e B 1120000] 023 ]S 10489.70 | § 2,634,919.00 | 1 S 1,£34,919.00
5 T B30,000. 00
b) Construcciones
Precios Unitarios de construccidn similares n base 3 manuales de presupuestos segin la calificacion de |a construcidn
Tipo Uso Miveles Clase | Precio Unitario de Reposicion Nuevo [5/m2)
1 casa-habitacion 2 alta Hl 10,500.00
2 ares descubierts 1 alta L 7.500.00
3
Il
Factores de demérito de las construcciones
Tupsa Descripcicn Wida Probable Edad Awancs obra Foo Fo F. Resuitante % Demérito
i cerrada 70 1] 1L 1.00 1.00 1.00 0.00
2 abierta 0 ] L0 1.0 1.00 1.00 0.00
3
[
Determinacicn de valoreés de construccidn
or Unitario de Reposician
Descripcicn Superficie m” Nuevo [&fml) % Demerito Walor Neto de Reposicicn Valor Parcial
1 tipa 1 325.00 5 5,500.00 0L00% 5 10,500.00 | & 3,412,500.00
2 tipo 2 70.00 5 2750000 0.D0% 5 750000 |5 5.25,000.00
3
Fl
385 5 3,937,500.00
c] instalaciones especiales, obras complementarias y elementos scoesorios
Descripoidn Clave/ Unidad Cantidad Wida Prob. Edad F. Cormery. V.U, de indiviso Precio Parcial
Cocina irtegral lote 1 5 E| 1 5 130,000000 5 120, 0000
Roperias late 1 20 3 1 s 75000000 5 75,000.00
Canceles late 1 5 E] 1 ] &5,000000 5 95,0000
] 290,000.00
5 7,057,500.00
RESULTADD DEL ENFOQUE FisICO | s 7,060,000.00 |

FACTOR DE VALOR SUSTENTABLE APLICADO A VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON BLOCK TERMICO.
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ToNo o i)

AVALUO DE INMUEBLE PARA LA T oy
DETERMINACION DEL VALOR Hedhe o apeciaon.  Z2En/aEn

Fecha de caducidad:  27/11/2020

Enfoque de Costos (Método fisico): 5 7,060,000.00
Enfoque de Comparacion: -4 7,720,000.00

El presente avalio es de uso exclusivo del solicitante, para el destino o proparsito expresado en la hoja 1 por lo gue no podrd ser utilizado para fines
distintos.

La vigencia del presente docuento estara determinada por su propdsito o desting y dependerd basicamente de |a temporalidad en su caso de la
Instituckin emisora del avalio, la autoridad competente o los factores externos que influyen en el valor comercial.

Valor Comercial del inmueble 5 7,720,000.00
con letra: UN MILLOM DOSCIENTOS VEINTE MIL PESOS 00/100 M.N.

Esta cantidad representa el Valor Comercial a el dia

La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presante avalio es la contenida en la documentacion oficial proporcionada por el
solicitante y(o propietario del bien a valuar, 1a cual asumimos como correcta. Entre ella, podemos mencionar a la escritura de propiedad o
doumento que lo identifica legalmente, los plano arquitectdnicos y el registro catastral (boleta predial).

La informacion y antecedentes de propiedad asentados en el presente avaluo es |la contenida en la documentacion oficial proporcionada por el
solicitante y(o propietario del bien a valuar, Ia cual asumimos como correcta. Entre ella, podemaos mencionar a la escritura de propiedad o
doumento que lo identifica legalmenta, los plano arguitectdnicos y el registro catastral (boleta predial).
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Fotografias del predio.
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16. Conclusiones

Es importante sefalar que los métodos para valuar inmuebles sustentables que se
utilizan en la actualidad en nuestro pais tienen un alcance limitado, por lo que debe ser
obligacion de los profesionales en la Valuacién conocer los nuevos sistemas de
construccion y certificacion en materia de sustentabilidad y eficiencia energética, de
esta manera se lograria la concientizacion para poder desarrollar de manera formal un

nuevo método para valuar correctamente este tipo de inmuebles.

Los beneficios de las edificaciones sustentables que brindan al entorno dificiimente
pueden ser detectados en una inspeccion tradicional a la propiedad, por lo que la
informacion de respaldo con respecto a las nuevas tecnologias ecolégicas que tenga el
inmueble, sera valiosa durante el proceso para determinar el “Valor Comercial” de los
mismos. La metodologia para valuar edificaciones sustentables que se plantea en este
proyecto tiene como objetivo brindar el valor final que permita reconocer las
aportaciones de los beneficios del block térmico tanto al entorno como al ahorro del

consumo energético.
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17. Definicidn de conceptos

Avaluo:

Avaluar significa determinar el valor de las cosas, por lo que, haciendo referencia a un
inmueble, un avaluo es la estimacion precisa del valor o precio de una casa, es decir su
valor real, el cual se representara mediante un documento confidencial. La valorizacion
de la casa se establece a través de un profesional calificado que debera basarse en

diferentes caracteristicas que posea el inmueble.

Avaluo comercial:

Son avaluos que analizan tanto el avaluo fisico, como el avaluo por capitalizacion de
rentas, asi como la Ley de Oferta y Demanda, o sea el valor del mercado, lo cual quiere
decir cuanto estaria dispuesto el publico a pagar por dicha propiedad de acuerdo con
las condiciones de Ley de Oferta y Demanda en este momento.En esto influyen: la
inflacion, el exceso de propiedades, la falta de propiedades, los créditos, la
devaluacion, etcétera. Realmente el avaluo que debemos de tener en cuenta es el
avaluo comercial que contempla los diferentes tipos de valores antes descritos, ya que
en épocas de bonanza puede uno obtener mas dinero que el valor fisico directo, o sea
mas de lo que me cuestan las “piedras antiguas”, pero en época de crisis financiera, de

alta inflacién, etcétera, muchas veces el valor que obtenga por dicha propiedad es
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menor al que cuestan la “piedras antiguas”, ya que incluye la Ley de Oferta y
Demanda.En resumen, puedes analizar el valor fisico, capitalizacion de rentas o creer
que tu propiedad vale mucho dinero, pero la cruda realidad es que tienes que venderla
en el valor comercial, o sea lo que el publico realmente esta dispuesto a pagar por
dicha propiedad, de acuerdo al estudio profesional correspondiente, y si no estas de
acuerdo en estos valores tendras que esperar tiempos mejores para vender tu bien

raiz.

Bien:

Es cualquier derecho original de propiedad. Se constituye cuando una persona invierte
trabajo y/o tiempo para obtener una cosa que puede usar y de la que obtiene un

provecho y de la cual puede disponer libremente.

Bien Inmueble:

Es un conjunto de derechos sobre un objeto utilitario o artistico, no anexado
permanentemente a la tierra. El término bien mueble se refiere, entonces, a todo lo que
no es inmueble, como son: maquinaria, equipo, mobiliario, joyas, obras de arte y
vehiculos. Las principales caracteristicas de un bien mueble son su movilidad y su
tangibilidad. Comprende los objetos en si mismos ademas de los elementos intangibles

atribuidos a las obligaciones y derechos de propiedad sobre ellos.

Block térmico.
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Es una pieza fabricada con materiales aislantes y de baja densidad como lo son la
piedrita y la arena volcanica, caracteristica que le permite aligerar la carga estructural

de cualquier edificacion.

Factor de homologacion:

Es la cifra que establece el grado de igualdad y semejanza expresado en fraccion
decimal, que existe entre las caracteristicas particulares de dos bienes del mismo

género, para hacerlos comparables entre si.

Impacto ambiental:

Es cuando una accién o actividad produce una alteracion, favorable o desfavorable, en
el medio o en alguno de los componentes del medio. Esta accidén puede ser un
proyecto de ingenieria, un programa, un plan, una ley o una disposicién administrativa

con implicaciones ambientales.

Impacto ecolégico:

Es el efecto, perturbacion o consecuencia de un cambio de origen natural o por

influencia del hombre, sobre el sistema ecoldgico de un area.

Investigacion de mercado:

Es un estudio de las condiciones de oferta y demanda del mercado para un tipo
especifico de bien mueble o inmueble, considerando bienes comparables apropiados

con tendencias fisicas, econémicas y sociales similares al bien valuado.
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Método fisico o del valor:

Se utiliza en los avaluos para el analisis de bienes que pueden ser comparados con
bienes de las mismas caracteristicas; este método considera el principio de sustitucion,
es decir que un comprador bien informado, no pagara mas por un bien, que la cantidad
de dinero necesaria para construir o fabricar uno nuevo en igualdad de condiciones al
que se estudia. El estimado del Valor de un inmueble por este método se basa en el
costo de reproduccion o reemplazo de la construccion del bien sujeto, menos la
depreciacion total (acumulada), mas el valor del terreno, al que se le agrega
comunmente un estimado del incentivo empresarial o las pérdidas/ganancias del

desarrollador. Ver enfoque de Costos.

Microclima:

Clima propio de un lugar o espacio reducido, provocado por la variacion de las
condiciones generales del clima en ese medio. Medio ambiente controlado que rodea
intimamente a plantas o animales en espacios limitados, como en invernaderos,

granjas, establos, etc.

Precio:

Es la cantidad que se pide, se ofrece o se paga por un bien o servicio. El concepto de
precio se relaciona con el intercambio de una mercancia, bien o servicio. Una vez que
se ha llevado a cabo el intercambio, el precio, ya sea revelado publicamente o
confidencial, se vuelve un hecho histérico y se le denomina costo. El precio que se
paga representa la interseccion de la oferta y la demanda. El precio también equivale al
valor establecido en un avaluo.
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Precio neto de venta:

Es la cantidad que se obtiene de la venta de un activo en una transaccién prudente
entre partes dispuestas y con conocimiento, menos todos los costos y descuentos en

que se incurrid para concluir su venta.

Propiedad:

Es un concepto legal que comprende todos los derechos, intereses y beneficios
relativos al régimen de propiedad de un bien. La propiedad consiste en los derechos
privados de propiedad, los cuales le otorgan al propietario un derecho o derechos
especificos sobre lo que posee. Para diferenciar entre un bien raiz, una entidad fisica y
su réegimen de propiedad, al concepto legal del régimen de propiedad de un bien raiz se
le llama bien inmueble. El régimen de propiedad de un derecho sobre un articulo que

no es un bien raiz, se conoce como propiedad personal.

Propiedad inmueble:

Es el concepto legal que se entiende como los intereses, beneficios y derechos

propietarios inherentes a los bienes raices.

Propésito de avaluo:

Es el tipo de valor por determinar, correspondiente al tipo de trabajo valuatorio de que
se trate. Cualesquiera que sean las circunstancias, los conceptos y montos asociados

con un determinado tipo del valor siempre seran los mismos.
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Sustentable:

El término sustentable es un adjetivo, que refiere a una modalidad de accionar
relacionada con lo defendible, conservable y duradero. La sustentabilidad es una
cualidad que implica la posibilidad de mantenerse o sostenerse por si mismo sin ayuda
exterior, y en relacion con la ecologia por ejemplo, un sistema ecolégico es sustentable

cuando mantiene su diversidad en el tiempo sin que se agoten sus recursos.

Uso de avaluo:

Es la forma en que el cliente o usuario emplea la informacién contenida en el informe
del avaluo. Dado que el avaluo proporciona una base para la toma de decisiones, el
uso del avaluo depende de la decision que el usuario desea tomar, es decir de sus
necesidades. Normalmente un avaluo debe ser aplicado solo para aquellas
operaciones sefaladas expresamente en la definicion de su uso que aparece en el

dictamen

Valor:

Es un concepto econdémico que se refiere al precio que se establece entre los bienes y

servicios disponibles para compra y aquellos que los compran y venden. Es la cualidad

de un objeto determinado que lo hace de interés para un individuo o grupo.

Valor comercial.
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Es el Precio mas probable estimado, por el cual una propiedad se intercambiaria en la
fecha del avaluo entre un comprador y un vendedor actuando por voluntad propia, en
una transaccion sin intermediarios, con un plazo razonable de exposicion, donde
ambas partes actuan con conocimiento de los hechos pertinentes, con prudencia y sin
compulsion. Se considera que el valor comercial representa el precio justo para la
operacion entre el comprador y el vendedor. Es el resultado del analisis de hasta tres
parametros valuatorios a saber: valor fisico o neto de reposicion (enfoque de costos),
valor de capitalizacion de rentas (enfoque de los ingresos) y valor comparativo de

mercado.

Valuador:
Cualquier persona que estima el valor de un bien.
Vida atil normal.

Es el periodo, expresado en afnos, en el cual puede esperarse razonablemente que un
bien realice de manera redituable la funcién para la cual fue construido, a partir de la
fecha en que fue puesto en servicio.

Vida util remanente:

Es el periodo probable, expresado en afos, que se estima funcionara un bien en el
futuro, a partir de una determinada fecha de manera redituable, o sea dentro de los
limites deficiencia productiva, util y econémica para el propietario o poseedor.
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